APRESENTAGCAO - APLICAGCAO PRATICA

MERCGROUP

FII: renda mensal com
regua anual.

Como funcionam auditoria e tributacao dos fundos de investimento
imobiliario — Lei 8.668, CVM 175, avaliacao de ativos, lucro caixa
versus lucro contabil e as condi¢cdes da isencao do cotista pessoa
fisica.
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SUMARIO EXECUTIVO

O que este material te entrega.

A estrutura juridica e regulatoria do FllI: Lei n® 8.668/1993, o0 anexo normativo da Resolucao
CVM 175 e os papéis de administrador, gestor e auditor independente.

A mecanica da distribuicao obrigatoria: no minimo 95% dos lucros apurados em regime de
caixa, por semestre — e por que lucro caixa e lucro contabil contam histérias diferentes.

Avaliacao de ativos e transparéncia: valor justo de imoveis, laudos, vacancia,
inadimpléncia de locatarios e o que a auditoria testa nas demonstracdes do fundo.

Um diagndstico editavel de 12 perguntas para administradores, gestores e investidores
avaliarem a qualidade de um FlII.

Préximos passos objetivos com a MERC: auditoria de fundos e asseguracao de
informacdes para o mercado imobiliario.

Material de aplicacdo pratica elaborado pela MERC Group a partir do artigo “Fundo imobiliario (FIl): auditoria e
tributacao”, publicado em 2026 em www.mercgroup.com.br/insights. Este documento tem carater informativo e nao
substitui avaliagao profissional especifica.
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NOSSO PROPOSITO COM ESTE MATERIAL

Este material nao é sobre teoria. E
sobre decisdao pratica.

O cotista enxerga o rendimento
mensal. A qualidade do fundo esta
no que ele nao ve: avaliacao dos
ativos, regime de caixa bem
apurado e distribuicao sustentdvel.
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CONTEXTO

MERCGROUP

Entre o lucro caixa e o valor justo.

O QUE ACONTECEU

O FIl é um condominio fechado regido pela Lei n°
8.668/1993 e pela Resolugcdo CVM 175 (anexo
especifico), que investe em imoveis, direitos reais e
titulos do setor (CRI, LCI, cotas de outros Flls). As
cotas sao negociadas em bolsa e o fundo nao tem
personalidade juridica — o administrador detém os
ativos em carater fiduciario.

A marca registrada do produto é a distribuicao
obrigatoria: no minimo 95% dos lucros apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral. A apuracao caixa difere do lucro contabil
— que incorpora ajustes a valor justo, linearizacao
de receitas e provisbes — e a ponte entre os dois é
peca central da transparéncia do fundo.

Os imdveis sdao mensurados a valor justo, com
laudos de avaliacdo periodicos: premissas de cap
rate, vacancia, inadimpléncia e ciclo imobiliario
passam pelo julgamento do avaliador e pelo teste do
auditor — em fundos de papel, a régua recai sobre a
carteira de CRIs e sua provisao para perdas.

A isencao de IR do cotista pessoa fisica sobre
rendimentos exige condi¢gdes cumulativas: fundo
com no minimo 100 cotistas, cotas negociadas
exclusivamente em bolsa ou balcao organizado e
cotista com menos de 10% das cotas — condi¢des
que o administrador precisa monitorar e o investidor
precisa conferir.
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O QUE MUDA NA PRATICA

A ponte caixa x contabil precisa fechar. Rendimento
distribuido acima do lucro caixa recorrente é sinal de
devolucao de capital disfarcada — sustentabilidade
da distribuicao é o primeiro teste.

Laudo de avaliacdo é estimativa auditavel.
Premissas de cap rate e vacancia confrontadas com
contratos reais e mercado — avaliacao otimista infla
cota patrimonial e distorce decisodes.

Fundos de papel sao carteiras de crédito. CRIs
exigem analise de lastro, subordinagcdo e provisao
para perdas — a légica de perda esperada chegou
ao produto imobiliario.

As condi¢coes de isengdao exigem monitoramento.
Numero de cotistas e concentragdo mudam com o
mercado secundario — perder a condicdo muda a
tributacao do cotista sem aviso.
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IMPACTO POR PERFIL

Como isso afeta a sua companhia.

ADMINISTRADOR FIDUCIARIO

Responde pela escrituragao, pelas demonstragdes e pelo monitoramento das condi¢gdes de isengao —
controles sobre apuragao caixa e distribuicdo sao o nucleo do dever fiduciario.

GESTOR DE Fll DE TIJOLO

Vacancia, renegociacoes e capex definem o caixa distribuivel — a comunicagcado ao mercado precisa
conciliar com contratos e laudos, ndo com expectativa.

GESTOR DE Fll DE PAPEL

A carteira de CRIs pede andlise de crédito continua, marcacao e provisao — o rendimento alto de hoje
pode ser a inadimpléncia nao provisionada de amanha.

INVESTIDOR INSTITUCIONAL E FAMILY OFFICE

A diligéncia deve cobrir ponte caixa x contabil, qualidade dos laudos e concentracao de locatarios ou
devedores — o dividend yield isolado nao informa risco.

INCORPORADORA OU PROPRIETARIO VENDENDO PARA FlI

Operacoes de sale and leaseback e aporte de imoveis exigem avaliagao independente e tratamento
contabil-tributario estruturado dos dois lados.
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DIAGNOSTICO RAPIDO

Onde a sua companhia esta hoje?

Responda Sim ou Nao. Cada “Nao"” é um ponto de atencao prioritario. Os campos
deste formulario sao editaveis.
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OBSERVAGOES

01. As demonstracdes do fundo sao auditadas e publicadas nos prazos
da CVM?

02. A apuragao do lucro em regime de caixa esta documentada e
revisada a cada semestre?

03. A ponte entre lucro caixa, lucro contabil e rendimento distribuido é
divulgada com clareza?

04. Os laudos de avaliagao dos imoveis sao atualizados na
periodicidade exigida, com avaliador qualificado?

05. As premissas dos laudos (cap rate, vacancia, inadimpléncia) sao
desafiadas pelo administrador?

06. A receita de locagao é conciliada com contratos, com tratamento
adequado de caréncias e descontos?

07. A inadimpléncia de locatarios e devedores € monitorada, com
provisdo fundamentada?

08. Em fundos de papel, os CRIs tém analise de lastro, subordinagao e
marcacgao documentadas?

09. As condicbes de isengao do cotista PF (100 cotistas, concentracéo,
negociacao) sao monitoradas?

10. As transagbes com partes ligadas (aquisicoes, locagoes, taxas) tém
governanca e divulgagcao adequadas?

11. A liquidez do fundo comporta obrigagdes, capex e distribuicdo sem
stress recorrente?

12. Os informes periddicos ao mercado conciliam com a escrituragao e
as demonstrac¢des auditadas?

o oo o o o o o o o o o o
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= PROXIMOS PASSOS

Do diagnostico a acdo, com a MERC.

MERC Valuation — valuation.mercgroup.com.br

Avaliacao de empresas com metodologia de mercado financeiro: DCF, multiplos e modelagem avancgada,
com trilha de premissas auditavel.

MERC DF — df.mercgroup.com.br

Elaboracao e revisao de demonstracoes financeiras em conformidade com CPC e IFRS, prontas para
auditoria, credores e investidores.

MERC Lastros — lastros.mercgroup.com.br

Verificacao independente de lastros para securitizadoras, FIDCs e operacdes estruturadas, com
evidéncia e rastreabilidade.

Auditoria & Advisory especializada

Auditoria de fundos imobiliarios e asseguracao de informagdes do setor: apuragao caixa, avaliagao de
ativos, carteiras de CRI e a régua da distribuicdo — para administradores, gestores e investidores.

AGENDAR REUNIAO

Fale com o nosso time: contato@mercgroup.com.br

Ou fale diretamente com nossos socios: gabriel.carolei@mercgroup.com.br -
bruno.zamboni@mercgroup.com.br
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FONTES NORMATIVAS

Referéncias deste material.

NORMAS E REGULAGCAO BRASILEIRAS
Lei n® 8.668/1993 — constituicao dos fundos de investimento imobiliario.
Lei n® 9.779/1999 e Lei n° 11.196/2005 — regime tributario do Fll e isengao do cotista PF.
Resolugdo CVM n° 175/2022 — marco dos fundos de investimento (anexo de FlI).

CPC 28 — Propriedade para Investimento; CPC 46 — Mensuragao do Valor Justo.

REFERENCIAS INTERNACIONAIS

IAS 40 — Investment Property (IASB).
IFRS 13 — Fair Value Measurement (IASB).

IVS — International Valuation Standards (IVSC), base dos laudos de avaliagao.

As referéncias acima indicam o arcabougo normativo aplicavel na data de elaboragao deste material (julho de 2026) e podem ser
alteradas pelos 6rgaos emissores. A aplicacao a casos concretos exige analise especifica. MERC Group — Auditoria do Mercado
Financeiro Brasileiro - Sdo Paulo - Brasil.
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