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Comentarios do gestor

Objetivo do Fundo:

Fundo de investimento
imobiliario que tem por
objetivo principal a aquisicao
de participacées em
empreendimentos imobiliarios
desenvolvidos em parceria
com incorporadoras de
exceléncia comprovada, com
atuacado ativa do gestor na
selecado e no monitoramento
desses ativos.

Ticker na B3:
MFII11

Inicio do Fundo:
Mar.2013

Vencimento do Fundo:
Prazo indeterminado

Cotas Emitidas:
2.502.613

Patriménio Liquido (PL):
RS 308.837.678,47

Valor Patrimonial por Cota:
RS$ 123,41

NuUmero de Cotistas:
24.331

Taxa de Administracéo:
2,0% a.a.sobre PL a mercado

Taxa de Performance;
20% sobre o que exceder o CDI

Gestor:
Mérito Investimentos

Administrador:
Planner Corretorade Valores

Pdblico Alvo:
Investidores em Geral

Classificagao:
Desenvolvimento

Tipo ANBIMA:
Fll Hibrido Gestao Ativa

Em outubro de 2020, os mercados globais foram afetados por uma segunda onda
de casos de COVID na Europa e inicio de novas restricdes no continente, e por
incertezas no processo eleitoral americano. No Brasil, especificamente, seguem as
preocupagdes com o cenério fiscal. Com isso, o IFIX encerrou 0 més em queda de
-1,0% e o IBOVESPA -0,7%.

A inflagéo continua surpreendendo para cima com o IPCA acelerando para 0,86%
no més, impactado principalmente pelo preco dos alimentos. O IGP-M segue alto
com valorizagdo de 3,23% em outubro porém inferior aos 4,34% registrado no més
anterior, o indice ja acumula alta de 17,9% no ano. Ja o INCC aumentou de 1,15%
para 1,69%, impactado principalmente pela aceleragdo do grupo materiais e
equipamentos.

No que diz respeito ao mercado imobiliario, a Abecip (Associagéo Brasileira das
Entidades de Crédito Imobilidrios Imobilidrio e Poupanga) divulgou que os
financiamentos imobiliarios com recursos das Cadernetas do Sistema Brasileiro
de Poupanga e Empréstimo (SBPE) atingiram RS 12,91 bilhdes em setembro de
2020, numero 70% maior que 0 mesmo Més No ano passado e volume recorde da
série histdrica iniciada em 1994.

De acordo com pesquisa do Sindicato da Habitagado (Secovi-SP) divulgada no
més de outubro a comercializagdo de imdveis novos na cidade de Sao Paulo
atingiu 5.147 unidades em setembro, ndmero inferior ao més de agosto,
entretanto, 19,2% maior em relagcdo ao mesmo periodo do ano passado.

Os dados demonstram que o mercado imobiliario vem se recuperando muito bem
dos impactos econémicos da COVID, se beneficiando também da taxa bésica de
juros, a SELIC, na sua minima histérica de 2,0% a.a.. que vem ajudando a reduzir
as taxas de financiamento imobiliario. Em outubro, passou a valer a nova redugéo
na taxa de juro para financiamento de casa prépria para pessoa fisica da Caixa
Econbmica Federal, em que a taxa piso passou para 6,25% a.a. mais a taxa
referencial (TR), para efeito de comparagdo essa mesma taxa era de 8,75% a.a.
mais TR em dezembro de 2018, essa redugao pode resultar em um valor de
parcela até 25% menor para o consumidor.

No més de outubro foi aprovado pela prefeitura de Uberaba o loteamento Damha
fitl, que segue para registro em cartério.

Terreno - Damha Fit | Uberaba
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Neste més também ampliamos nossa exposicdo na empresa Mirfade Litoral que tem 100% de seus imoveis vendidos e
uma carteira de recebiveis com uma inadimpléncia bastante baixa. O investimento vinha proporcionando ao fundo um
fluxo de caixa previsivel quando ndo acima de nossas expectativas, diante disso, decidimos aumentar o investimento do
fundo. Os empreendimentos da empresa estao localizados na cidade de Ubatuba-SP e s&do voltados para o publico de
média renda.

Empreendimentos Miriade Litoral:

Villa Bazzano Villa Ferrara VillaMonreale

Nesse més divulgamos também o rendimento de RS 3,32 por cota, referente aos resultados do fundo do terceiro
trimestre de 2020. Este valor sera dividido em 3 pagamentos mensais, sendo RS 1,10 aos cotistas detentores de cotas em
30 de outubro de 2020 com pagamento em 16 de novembro de 2020, RS 1,10 aos cotistas detentores de cotas em 30 de
novembro de 2020 com pagamento em 14 de dezembro de 2020 e RS 1,12 aos cotistas detentores decotas em 30 de
dezembro de 2020 com pagamento em 15 de janeiro de 2021.

Neste més a distribuigao de referéncia foi de RS 1,10 por cota, o que resultou em uma rentabilidade equivalente a 834%
do CDl liguido de IR.

No dia 11/11/2020 foi divulgado a proposta da administradora para a 6* emisséo de cotas do fundo, que sera deliberada na
assembleia geral extraordinéria de cotistas do dia 26 de novembro de 2020, maiores informacées podem ser verificadas
no link:: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=125518 .

Rentabilidade

Abaixo é possivel verificar o histérico de rentabilidade do fundo, sendo feita uma anélise mensal para os Ultimos 12
meses.

Rendimento - , % CDlI liquido de
(RS/cota) * Rentabilidade R

nov/19 1,00 1,02% 316%
dez/19 1,00 1,02% 318%
jan/20 1,00 1,02% 317%
fev/20 1,02 1,04% 412%
mar/20 1,03 1,05% 361%
abr/20 1,03 1,05% 431%
mai/20 1,01 1,03% 510%
jun/20 0,95 0.97% 533%
jul/20 0,96 0.98% 589%
ago/20 0,98 1,00% 730%
set/20 1,01 1,03% 766%
out/20 1.10 1.12% 834%
2020 10,09 10,74% 499%

12m 12,09 13,02% 456%

36m 36,07 44,21% 277%
Inicio 93,19 154,52% 172%

' Distribuido por cota. 2 A Rentabilidade é o rendimento distribuido aos cotistas dividido pelo montante integralizado no fundo menos as
amortizagoes realizadas. * Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=125518
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Retorno e volume negociado - mercado secundario
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Volume Negociado Digrio* == Retorno aplicado em 100% do CDI liquido de IR?
mmmm Retorno Ajustado MFII11°  wmmmmm  Rotorno aplicado na carteira do IFIX

Tabel .
Ret?)tr)r?oa Tdoetal out/20 e
MF1111° 2,7% 8.5% 14,6% 40,9% 209,7%
IFIX -1,0% -13,5% -0.9% 24,3% 101,2%
CDlI liquido de IR® 0,1% 2.1% 2.7% 14,0% 70%

3 Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%. 4 Negociado na B3. ® Corrigido pelas distribuicdes de
rendimentos.

Portfdlio MFI11

AN

21 ativos formam a carteira atual
do fundo

v" 5 empreendimentos
desinvestidos

v" Mais de 4,8 milhdo de m?*
concluidos

11 concluidos

3 em obras
v 830 mil m?* serdo entregues
em diferentes estados do

Brasil

6 em pré-langamento

AN NN

1 empresa loteadora

*Informacdes do 3° Trimestre de 2020
Estados do portfdlio atual, incluindo os

24 pertencentesa Nova Colorado S.A.

75% vendido* 84% das obras realizadas+

*Ponderado pela participagédo no
patriménio do fundo/ informagdes do
3° trimestre de 2020.
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Fases do desenvolvimento Classificacao por renda

10%

Classificacao por segmento

2% H Baixa Renda

27% H Incorporagdo H Obras

Residencial B Média/Baixa Renda

M Pré-Langamento

B Urbanizagdo m Média Renda

Concluido

Média/Alta Renda

Retorno Alvo
@a)?

: L, Percentual em
Ativo Imobiliario

Classificagao

Carteira
'r;{"e‘;rigg;acﬁ;o Miriade Litoral 1,4% Ubatuba - SP Concluido | 100,00% | 100,00% |12% a15% + IGPM
';Ceosrizgfcﬁglo Wayﬁ:&ggi das 1,0% Santo André - SP Concluido | 100.00% | 84,00% | 29%2%0%+
Ir;g;rizc;;acgiglc) MaxHaus Santos 9.6% Santos - SP Concluido 100.00% 68,00% S%a 150/:4+ INCC-
'g‘;osrizgfcﬁglo Golden Boituva 4.5% Boituva - SP Obras 38.00% | 4800% | O%ASO%*
";e‘;osriz:;afi:f’ Luar do Parque 1,4% Recife - PE Obras 5,00% 3200% | ealTeT
Incorporagao Lauro de Freitas 0.8% S&o Paulo - SP Pré- 0.00% 000% | 20%a25%+
Residencial langcamento INCC-M
Incorporagao Avenida Corifeu 2,.0% S&o Paulo - SP Pré- 0,00% 0.00% 25% a 30%
Residencial (Butanta) langamento
Urbanizacgao Luar de Lagarto 1,6% Lagarto - SE Concluido 100,00% 99.00%  |14% a 18% + IPCA
Urbanizacao Luar de Camacari 3,3% Camacari - BA Concluido 100,00% 95,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizacao Luar do Campestre 2,9% Patos - PB Concluido 100,00% 98,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizagao Luar de Arapiraca Il 1,6% Arapiraca - AL Concluido 100,00% 87,00%  |14% a 18% + IPCA
Urbanizagao Res'de\r}grao:ecampo 4,7% Iraceméapolis - SP Concluido | 100,00% | 83,00% 12%a 16% + IGPM
Urbanizagéao Luar de Estéancia 1,8% Estancia - SE Concluido 100,00% 85,00% |14% a 18% + IPCA
Urbanizacao Terras da Estancia 18.0% Paulinia - SP Concluido 100,00% 83,00% |12% a15% + IGPM
Urbanizagao Luar de Canaa 1,4% Caruaru - PE Concluido 100,00% 68,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizagao Nova Colorado S.A. 33,0% Regiao Nordeste Concluidos® 98,00% 86,00% 20% a 30%
Urbanizacao Luar de Rio Largo 3,3% Rio Largo - AL Obras 30,00% 99,00%  |15% a 17% + IGPM
Urbanizacao Dona Amélia 1,8% Campinas - SP Pre- 0,00% 0,00% AN Iz
langamento INCC-M
Urbanizacao Damha Fit 0.3% Uberaba - MG Pre- 0,00% 0,00% 20% a 30% +
langcamento IGPM
Urbanizacao Jardins de Tarsila 1.2% Campinas - SP Pre- 0,00% 0.00% 20% a 0% +
langamento IGPM
. ~ . Pré- 20% a 30% +
0, - 0, 0,
Urbanizacao Descampado 2,4% Campinas - SP lancamento 0,00% 0,00% INCO-M

TInformagdes do 3° Trimestre de 2020. 2Retorno Alvo nao deve ser considerado como promessa ou garantia de rentabilidade. As previsdes sdo baseadas
em premissas que podem sofrer alteragdes relevantes. 3 A maioria dos empreendimentos desenvolvidos pela Nova Colorado S.A. estédo concluidos.

Fundos de investimentos ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do
fundo garantidor de créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura. E recomendada a leitura
cuidadosa do prospecto e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Estas informagdes ndo constituem e nem
devem ser consideradas como: solicitagéo, oferta ou recomendagéo para compra ou venda de cotas do fundo.

Autorregulacao
ANBIMA

Av. Dr. Cardoso de Melo, 1308 - Cj. 71 « Vila Olimpias Sado Paulo « SP
+55 (11) 3386-2555

contato@meritoinvestimentos.com

‘Comissao de Valores Mobilidrios
Prategendo quem investe no fotura do Brasi!




