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Comentarios do gestor

Objetivo do Fundo:

Fundo de investimento
imobilidario que tem por
objetivo principal a aquisicdo
de participacées em
empreendimentos imobiliarios
desenvolvidos em parceria
com incorporadoras de
exceléncia comprovada, com
atuacao ativa do gestor na
selecdo e no monitoramento
desses ativos.

Ticker na B3:
MFII11

Inicio do Fundo:
Mar.2013

Vencimento do Fundo:
Prazo indeterminado

Cotas Emitidas:
3.250.000

Patrimonio Liquido (PL):
RS 388.680.997,94

Valor Patrimonial por Cota:
RS 119,59

NuUmero de Cotistas:
27.185

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

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

Gestor:
Mérito Investimentos

Administrador:
Planner Corretora de Valores

Publico Alvo:
Investidores em Geral

Classificacao:
Desenvolvimento

Tipo ANBIMA:
FIl Hibrido Gestao Ativa

Janeiro foi marcado pela alta volatilidade nos mercados: o Ibovespa, por exemplo,
chegou a bater 125.323 pontos e fechou o més em 115.068 pontos, -3,32% em
relacdo ao fechamento do més passado. Ja o IFIX teve desempenho positivo no
més, com alta de 0,32%.

Na reunido do Copom de janeiro, a Selic foi mantida em 2%, porém os sinais de
gue o Banco Central subiré a taxa de juros em breve ficaram mais claros. O IPCA
teve grande desaceleragcdo em janeiro frente a dezembro, fechando o més com
alta de 0,25% e finalizando os ultimos 12 meses com acumulado de 4,56%. Ja o
IGPM voltou a acelerar, com alta de 2,58% e acumulado para 12 meses de 25,71%.
0 INCC-M também acelerou para alta de 0,93% no més.

0 preco dos imdveis residenciais & venda medidos pelo Indice FipeZap apresentou
alta de 0,35% em janeiro, indice usa dados de 16 capitais. O Secovi-SP divulgou
um balango do mercado imobilidrio em 2020: no ano, foram comercializadas
51.417 unidades residenciais novas na Cidade de Sao Paulo, 4,5% mais do que em
2019. O maior destaque foi para as vendas das unidades de 2 dormitérios com
area entre 35 m? e 45 m? e pregos mais acessiveis.

As pesquisas continuam a demonstrar o bom momento do mercado imobiliario e
gue o mesmo deve apresentar em 2021 bons ndmeros, o préprio Secovi-SP
estima um crescimento para o setor entre 5 e 10%. O destaque para as unidades
de 2 dormitdrios de baixo padrédo demonstram o acerto da estratégia do fundo
quanto ao seu Landbank, que busca desenvolver projetos neste padrao.

Nesse més, divulgamos em comunicado ao mercado o valor de RS 3,03 por cota a
ser distribuido como rendimento referente ao periodo de outubro a dezembro de
2020. Os pagamentos serao realizados em 3 parcelas iguais de RS 1,01 para as
cotas de referéncia em janeiro, fevereiro e marco.

Portanto, relativo ao més de janeiro, o fundo distribuiu RS 1,01 por cota, o que
equivale a 787% do CDI liquido de IR no periodo.

Recentemente, o fundo adquiriu um terreno na rua Barena, zona leste da cidade
de Sédo Paulo, o pagamento ocorrera de forma parcelada apenas apds o
langcamento do empreendimento. A area seré destinada para o desenvolvimento
de um empreendimento residencial com cerca de 160 unidades com area média
de 44m?, em linha com o0s empreendimentos que vem se destacando na cidade
segundo a pesquisa do Secovi-SP.

0 fundo também aumentou a sua participagdo no empreendimento Damha Fit na
cidade de Uberaba-MG, ao adquirir a participagao do proprietario do terreno e da
Damha Urbanizadora. O projeto consiste na fase 1 de loteamento fechado com
358 lotes com area média de 267 m2. O projeto tem previsdo de langamento para
0 primeiro semestre de 2021.

Também divulgamos a proposta da administradora para a 7* emissdo de cotas do
fundo, que sera deliberada na assembleia geral extraordinaria de cotistas do dia
25 de fevereiro de 2021. Maiores informagées podem ser verificadas no link:
https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1462008&c
vm=true .



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=146200&cvm=true
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Rentabilidade

Abaixo é possivel verificar o histérico de rentabilidade do fundo, sendo feita uma anélise mensal para os Ultimos 12
meses.
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" Distribuido por cota. 2 A Rentabilidade é o rendimento distribuido aos cotistas dividido pelo montante integralizado no fundo menos as
amortizacdes realizadas. ® Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%.

Retorno e volume negociado - mercado secundario
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Volume Negociado Diario* == Retorno aplicado em 100% do CDI liquido de IR®
mmmm  Retorno Ajustado MFII11°  =mmmm  Retorno aplicado na carteira do IFIX

Tabela de retorno

Inicio

MFI1111" -1.3% -1.3% 9.5% 26,0% 265,1%
IFIX 0,3% 0,3% -6.8% 26,5% 109.4%
DI liquido de IR® 0.1% 0.1% 2.2% 12,9% 70,9%

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

Portfolio MFI11

v’ 23 ativos formam a carteira v' 5 empreendimentos

atual do fundo desinvestidos
v 1 concluidos v' Mais de 4,8 milhao de 76% vendido* .

m2* concluidos 84% das obras realizadas-
v 3em obras o
v 830 mil m2* serao *Ponderado pela par}mpagao no

v 4-lan . patriménio do fundo/ informacgées do

8 em pré-langamento entregues em d|ferentes 2° trimestre de 2020.
v' 1empresa loteadora estados do Brasil

Estados do portfdlio atual,
incluindo os 24 pertencentes a
Nova Colorado S.A.

*Informagodes do 4° Trimestre de
2020
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Classificagao por segmento Fases do desenvolvimento Classificagéo por renda
) 9% B Obras B Baixa Renda
Incorporagao
Residencial Pré-Langamento B Média/Baixa

Renda

B Urbanizagao
m Média Renda

M Concluido

Classificagao Ativo Imobiliario Perngtt;fa'em % Obras' = % Vendas'
'Ecezrizg;ac‘fsf Miriade Litoral 1.91% Ubatuba - SP Concluido | 100,00% | 100,00% [12%a15% + IGPM
";Ceosrlggfc(fjlo Wayﬁ:gg:: das 0.79% Santo André - SP Concluido | 100.00% | 8400% | “%eaZ0*
MOOTPOracas | MaxHaus Santos 6.51% Santos - SP Concluido | 100,00% | 76,00% |>¢2™%% T INCC
Incorporacgéo ; < _ Pré- 20% a 25% +
Residencial Lauro de Freitas 0.61% Sé&o Paulo - SP langamento 0.00% 0.00% INCC-M
heorporagas GSP Golden 313% Boituva - SP Obras 4500% | 5500% | O%ASO%T
I%ZZ:SZL?:F Luar do Parque 1,20% Recife - PE Obras 7.00% 24,00% % a BOff INCC+
Incorporagéao Residencial Dona . _ Pré- 20% a 30% +
Residencial Amélia 1.43% Campinas - SP lancamento 0.00% 0.00% INCC-M
Incorporagéo g " N Pre- 20% a 30% +
Residencial Jardins de Tarsila 1,91% Campinas - SP langamento 0,00% 0,00% IGPM
Incorporacéo e Pré- o o 20% a 30% +
Residencial Descampado 1.92% Campinas - SP langamento 0.00% 0.00% INCC-M
Incorporagdo ) . < _ Pie= o
RecleEnaE Avenida Corifeu 1,62% Séao Paulo - SP lanamento 0,00% 0,00% 25% a 30%
Incorporagéo ~ _ Pré- o o o o
Residencial Barena 0,00% Sao Paulo - SP lancamento 0,00% 0,00% 25% a 30%
Urbanizagéo Res'de\’;g'rfj'ecampo 3,85% lracemapolis - SP | Concluido | 100,00% | 83.00% |12%a16% + IGPM
Urbanizacéao Luar de Lagarto 1,28% Lagarto - SE Concluido 100,00% 99.00%  |14% a18% +IPCA
Urbanizacao Luar de Camacgari 2,64% Camacari - BA Concluido 100,00% 94,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizacéao Luar do Campestre 2,37% Patos - PB Concluido 100,00% 92,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizacéao Luar de Arapiraca Il 1,26% Arapiraca - AL Concluido 100,00% 89,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizacao Luar de Estancia 1,47% Esténcia - SE Concluido 100,00% 88,00%  [14% a18% + IPCA
Urbanizacao Terras da Estancia 14,24% Paulinia - SP Concluido 100,00% 84,00% |12% a 15% + IGPM
Urbanizacéao Luar de Canaa 1,16% Caruaru - PE Concluido 100,00% 69.00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizacao Nova Colorado S.A. 25,91% = Concluido 98,00% 87.00% 20% a 30%
Urbanizacao Luar de Rio Largo 2.82% Rio Largo - AL Obras 52,00% 98,00%  |15% a17% +IGPM
o ' ) Pré- o o 20% a 30% +
Urbanizacéao Damha Fit 0.21% Uberaba - SP lancamento 0,00% 0,00% IGPM
s ' ) e Pré- o o . )
Urbanizagao Vilas do Rio 0,00% Campinas - SP lancamento 0,00% 0,00% 12% a 15% + IGPM

TInformagdes do 4° Trimestre de 2020. 2 Retorno Alvo ndo deve ser considerado como promessa ou garantia de rentabilidade. As previsdes sao baseadas em
premissas que podem sofrer alteragoes relevantes. A maioria dos empreendimentos desenvolvidos pela Nova Colorado S.A. esté concluida.

Fundos de investimentos ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do fundo garantidor de créditos -
FGC. A rentabilidade obtida no passado n&o 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: solicitagdo, oferta ou recomendagéo para compra ou venda de
cotas do fundo.

Autorregulagio
.“ ANBIMA Rua Funchal, 418 « Cj. 2101 - Vila Olimpia+ S&o Paulo « SP
CvM +55 (11) 3386-2555

contato@meritoinvestimentos.com
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