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Merito

Caracteristicas Gerais

Objetivo do Fundo:

Fundo de investimento imobiliario que tem
por objetivo principal a aquisicao de
participacoes em empreendimentos
imobiliarios desenvolvidos em parceria com
incorporadoras de exceléncia comprovada,
com atuacdo 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:
4146.900

Patrimdnio Liquido (PL):
R$420.575.995,60

Valor Patrimonial por Cota:
RS 101,42

Numero de Cotistas:
29.838

Taxa de Administragao:

2,0% a.a. sobre PL a mercado

Taxa de Performance;

20% sobre 0 que exceder o CDI

Gestor:
Mérito Investimentos

Administrador:
Planner Corretora de Valores

Publico Alvo:
Investidores em Geral

Classificagéo:
Desenvolvimento

Tipo ANBIMA:
Fll Hibrido Gestao Ativa

www.meritoinvestimentos.com
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Principais Destaques

NuUmero de Cotistas
RS1.24 29.838

Rendimento/Cota

Rentabilidade Més Rentabilidade 2021

1,18% 11.97%

Comentério do Gestor

0 més de novembro ficou marcado pela descoberta da variante
O6micron do coronavirus e pela incerteza fiscal em relagdo ao
orcamento de 2022. O Ibovespa recuou 1,53%, chegando perto
de perder o patamar de 100 mil pontos. Também refletindo este
cenario de incerteza e maior aversao ao risco, o IFIX acumulou
queda de 3,64% em seu pior més desde o inicio da pandemia.
Este foi o quarto més consecutivo de queda do indice, que
acumula perdas de 10,20% desde o inicio do ano.

Quanto aos indices de precos, enquanto o IGP-M mostrou sinais
de desaceleragao este més, tanto o IPCA guanto o INCC-M
seguem avangando em ritmo acelerado, acumulando aumentos
de 9,26% e 13,68% no ano, respectivamente. Embora, de um lado,
isto beneficie a carteira do Fundo no que diz respeito a
recebiveis de clientes atrelados ao IPCA, do outro é preciso se
atentar a presséao nos custos de obra.

Este cenério de alta nos custos de construcdo vem levando
também a um aumento nos precos de imodveis ja que,
inevitavelmente, o setor precisa repassar o acréscimo nos custos
de insumo ao comprador de forma a preservar suas margens.
Este aumento nos precos, aliado a caminhada da taxa Selic rumo
a casa dos dois digitos, deve levar a um efeito de reducéo da
demanda por imdveis, com potenciais compradores com menor
poder aquisitivo.

Em relacdo aos ativos do MFIl, este més foi marcado
principalmente pela finalizagdo das vendas do empreendimento
MaxHaus Santos, com 100% das unidades vendidas. A atencéo
aos nossos empreendimentos em obras tem sido reforgada,
acompanhando de perto os pregos junto a fornecedores para
orientar nossas decisbdes tanto do lado da receita quanto dos
custos.

No més, o rendimento de referéncia foi de RS 1.24 por cota,
equivalente a 237% do CDI liquido de IR.

Cligue aquipara se inscrever no mailing
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Rentabilidade

dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 2021 12m 36m Inicio

Rendimento 179 | 12,83 | 38,31 | 107,12

(RS/cota)
Rentabilidade 2 1.97% | 13,15% 191,.21%

392% 185,12%

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

* O histdrico dos dividendos no periodo compreendido em 2013 e segundo trimestre de 2019 foi oriundo das distribuicdes dos investimentos detidos
pelo fundo embora ndo tenha sido composto exclusivamente de receitas apuradas segundo o regime de caixa.

Tabela de retorno total nov/21 Inicio

MFI111® -8,17% -13.26% -14.97% 55,07% 218,46%

IFIX* -3.64% -10,16% -8,19% 12,08% 87,52%
DI liquido de IR® 0.50% 3,06% 3,20% 1,20% 75.88%

3 Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%. # Negociado na B3. ® Corrigido pelas distribuicdes de rendimentos. ¢ Variagédo
do preco a mercado + Distribuicées de dividendos

Retorno Acumulado
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Demonstrativos - Regime Caixa

Resultado MFII* 3721

1. Total de Receitas 18.252.537
1.1 Ativos Imobiliarios 16.949.928
1.2 Aplicacoes Financeiras 1.302.610
2. Total de Despesas -2.705.046
2.1 Taxa de Administracéo -2.684.568
2.2 Taxas e Impostos -12.030
2.3 Outras Despesas’ -8.448
3. Resultado - Caixa 15.547.492
4. Rendimento Total 14.277.722
4.1 Rendimento/Cota 3,58

*Resultado n&o auditado.
' Outras despesas correspondem a despesas como avaliagbes obrigatdrias, comissdes, emolumentos, auditoria e outros gastos nao
recorrentes.

3° Trimestre 2021

0 rendimento total no periodo totalizou R$14,3 milhdes, correspondendo a um rendimento de R$3,58 por
cota pago em trés parcelas nos meses de agosto, setembro e outubro.

No 3T21, o Fundo auferiu resultado caixa de R$15,5 milhdes. As receitas somaram RS 18,25 milhdes,
enquanto que as despesas totalizaram RS 2,7 milhdes.

4° Trimestre 2021
Para distribuicdo no 4T21 foi apurado um rendimento de RS 3,73 por cota a ser pago de acordo com a
tabela abaixo, conforme comunicado ao mercado.
Rendimento Data de Referéncia Data de Pagamento
1,24 29/10/2021 16/11/2021
Gl 1,24 30/11/2021 14/12/2021
1,25 30/12/2021 14/01/2022
www.meritoinvestimentos.com Clique aqui para se inscrever no mailing
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Carteira MFII11*

Destaques do més

Em novembro, foi atingido o patamar de 100% de vendas no empreendimento MaxHaus Santos. Praticamente
todos os apartamentos ja foram quitados e entregues, restando agora receber apenas os valores de
financiamento das Ultimas unidades vendidas.

Outro destaque positivo de vendas do més foi o empreendimento Village Golden Boituva, que encerrou novembro

muito proximo de finalizar as vendas da quarta etapa da obra. Restam agora mais duas etapas a serem realizadas,
com um total de 176 casas a serem comercializadas.

67% vendido

52% das obras realizadas

‘Informacgodes do 3° Trimestre de 2021.

v' 1empresae 8 empreendimentos
desinvestidos

v" Mais de 4,8 milhdo de m2 concluidos

v Mais de 910 mil m? serdo entregues em
diferentes estados do Brasil

v" 25 ativos formam a carteira atual do fundo

v" 10 concluidos

v 5 em obras
v' 9 em pré-langamento

v' 1lincorporadora

Classificagéo por Segmento Tipo de Renda Fases do desenvolvimento

W Baixa Renda m Média/Baixa Renda
Incorporacéo Residencial ~ mUrbanizagao = Média Renda Média/Alta Renda m Qbras Pré-Lancamento mConcluido
www.meritoinvestimentos.com Clique agui para se inscrever no mailing
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Percentual em

Retorno Alvo

Classificacdo | Ativo Imobiliario’ : % Obras’ % Vendas' 2
Carteira’ (a.a.)
Urbanizagao C:ﬁf’é%e\r}g'radle 4,7% Iracemapolis - SP Concluido 100% 87% 12% a 16% + IGPM
A 0, 0,
IneergaEee | B PEELO ek 0.0% Santo André - SP|  Concluido 100% 100% AV 8 &l
Residencial Nagbes INCC-M
Urbanizagao TEirtr:rfC‘lj: 16,7% Paulinia - SP Concluido 100% 96% 12% a 15% + IGPM
= 0, o) -
Incorporagao |y Haus Santos 11% Santos - SP Concluido 100% 96% 5% a15% + INCC
Residencial M
Urbanizagao Luar de Lagarto 1.2% Lagarto - SE Concluido 100% 100% 14% a 18% + IPCA
Urbanizagdo | Luar de Estancia 1,4% Estancia - SE Concluido 100% 90% 14% a 18% + IPCA
Urbanizagdo |Luar de Camacgari 2,7% Camacari - BA Concluido 100% 96% 14% a 18% + IPCA
'%ZZZZ?C%:F Mirfade Litoral 15% Ubatuba - SP Concluido 100% 100% 12% a 15% + IGPM
Urbanizagao  |~42" 9€ ﬁrap'raca 1,4% Arapiraca - AL | Concluido 100% 94% 14% a 18% + IPCA
Urbanizacao Luar de Canaa 1,.3% Caruaru - PE Concluido 100% 82% 14% a 18% + IPCA
o Luar do .
Urbanizagéao Campestre 2,6% Patos - PB Concluido 100% 93% 14% a 18% + IPCA
A 0, 0,
Incorporagao. | o140 Bojtuva 4.2% Boituva - SP Obras 64% 70% 20% a 50% +
Residencial IGPM
Urbanizagdo |Luar de Rio Largo 7,1% Rio Largo - AL Obras 83% 98% 15% a17% + IGPM
Incorporagao o G o o 11% a 13% +
Residencial Luar do Parque 3.0% Recife - PE Obras 12% 38% INCC-M
Urbanizagao Vilas do Rio 0.2% Campinas - SP Obras 7% 30% 12% a 15% + IGPM
";Q‘;‘?Sriggfcﬁzf’ Luar de Arraial 2,2% Recife - PE Obras 32% 61% 15% a 20% + IPCA
Incorporagdo  |Residencial Dona o . _ ‘. o o 20% a 30% +
Residencial Amélia 3.5% Campinas - SP | Pré-langamento 0% 0% INCC-M
0, 0,
Urbanizacao Damha Fit 4,3% Uberaba - MG | Pré-langcamento 0% 0% 2OA|SP3§%’ *
A 0, 0,
Incorporagao Jardins de Tarsila 1,3% Campinas - SP | Pré-langamento 0% 0% 20% a 50% +
Residencial IGPM
Incorporagdo o ) _ - o o 20% a 30% +
Residencial Descampado 1,8% Campinas - SP | Pré-langamento 0% 0% INCC-M
Incorporagao ) o ~ ~ . o o 20% a 25% +
Residencial Lauro de Freitas 0.6% Sao Paulo - SP | Pré-langamento 0% 0% INCC-M
22:22?5:? Avenida Corifeu 1,6% Sao Paulo - SP | Pré-langamento 0% 0% 25% a 30%
lgzz:gg;aoﬁzf Barena 0,1% Sao Paulo - SP | Pré-langamento 0% 0% 25% a 30%
Urbanizacao Ponta Grossa 1,.3% Ponta Grossa-PR| Pré-langcamento 0% 0% 25% a 30%
'gceosrizgfcﬁslo Jabaquara 1,1% S0 Paulo - SP | Pré-langamento 0% 0% 15% a 20%

TInformagdes do 3° Trimestre de 2021. 2 Retorno Alvo ndo deve ser considerado como promessa ou garantia de rentabilidade. As previsdes sdo baseadas em
premissas que podem sofrer alteragdes relevantes.

www.meritoinvestimentos.com
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Localizag&o: Iracemapolis - SP
Tipo: Urbanizagao
Fase atual: Concluido

Area vendavel: 69.524 m?

Localizagéo: Santo André - SP
Tipo: Incorporacao
Fase atual: Concluido

Area vendavel: 4.012 m?

Localizag&o: Paulinia - SP
Tipo: Urbanizagao
Fase atual: Concluido

Area vendavel: 267.998 m?

Localizagc&o: Santos - SP
% Tipo: Incorporacéo
Fase atual: Concluido

§ Area vendavel: 7.130,80 m?

Localizagéo: Lagarto - SE
& Tipo: Urbanizacéo
Fase atual: Concluido

Area vendavel: 142.004 m?

a g

| Luarde Estancia

7 Localizagéo: Estancia - SE
Tipo: Urbanizagao

Fase atual: Concluido

Area vendavel: 133.988 m?

Localizagéo: Camacari - BA
{ Tipo: Urbanizacao
Fase atual: Concluido

Area vendavel: 161.278 m?

www.meritoinvestimentos.com

Residencial Campo Verde

Empreendimento voltado para média-baixa renda
situado na cidade de Iracemapolis, Estado de Sao Paulo.
0O Residencial Campo Verde é composto por 382 lotes,
tanto residenciais como comerciais, distribuidos em 10
quadras.

Way Parque das Nagdes

Empreendimento voltado para média-baixa renda situado
na cidade de Santo André, Estado de S&o Paulo. O Way
Parque das Nacbes é composto por uma torre com 22
pavimentos, sendo que 17 deles sdo ocupados pelos 68
apartamentos e os demais compreendem subsolo, térreo,
pilotis, barrilete e reservatorio.

Terras da Estancia

Empreendimento voltado para média/baixa renda situado
na cidade de Paulinia, Estado de Sdo Paulo. O Terras da
Estédncia é composto por 1.272 lotes, tanto residenciais
como comerciais, distribuidos em 34 quadras.

MaxHaus Santos

Empreendimento voltado para média-alta renda situado na
cidade de Santos, litoral do Estado de S&ao Paulo. O edificio
€ composto por subsolo, térreo, trés pavimentos de
garagem, um pavimento com éarea de lazer, atico,
equipamentos sociais de uso comum e uma torre contendo
23 pavimentos (5° ao 27° pavimento).

= Luarde Lagarto

Empreendimento voltado para baixa renda situado na
cidade de Lagarto, Estado de Sergipe. O Luar de Lagarto
tem 646 Iotes.

Empreendimento voltado para baixa renda situado na
cidade de Esténcia, Estado de Sergipe. O Luar de Esténcia
tem 772 lotes.

Luar de Camagari

Empreendimento voltado para baixa renda situado na
cidade de Camacari, Estado da Bahia. O Luar de Camacari

tem 869 lotes. Possui também sistema viario, éareas
institucionais, é4reas verdes e areas de protecdo
permanente.

Cligue aquipara se inscrever no mailing
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Localizagéo: Ubatuba - SP O Fundo adquiriu participagcdo no capital social da
. ; construtora Miriade Litoral, uma empresa especializada na
Tipo: Incorporagao construcdo e comercializacdo de empreendimentos
Fase atual: Concluido verticais residenciais no litoral norte do estado de Séo
Paulo.
B R

Luar de Arapiraca |l

Localizac&o: Arapiraca - AL Empreendimento voltado para baixa renda situado na
cidade de Arapiraca, no Estado de Alagoas. O Luar de
Arapiraca Il tem 625 lotes.

Tipo: Urbanizagao
Fase atual: Em obras

Area vendavel: 105.982 m?

Localizac&o: Caruaru - PE Empreendimento voltado para baixa renda situado na

. ) ; cidade de Caruaru, no Estado de Pernambuco. O Luar de
Tipo: Urbanizagao Canaa tem 633 lotes.
Fase atual: Concluido

Area vendavel: 107.851 m?

*¥ Luardo Campestre

™8 | ocalizacao: Patos - PB Empreendimento voltado para baixa renda situado na

] cidade de Patos, no Estado da Paraiba. O Luar do

Campestre tem 789 lotes. Possui também sistema viario,

Fase atual: Concluido areas institucionais, areas verdes e areas de protecao
permanente.

. Tipo: Urbanizagao

Area vendavel: 260.615 m?

™| Golden Boituva

Localizago: Boituva - SP Empreendimento voltado para baixa renda situado na

cidade de Boituva, Estado de Sao Paulo. O Golden Boituva

tera 644 casas. Possuird também sistema viario, areas

Fase atual: Em obras institucionais, éreas verdes e areas de protecao
permanente.

Tipo: Incorporacgéo

B8 Area vendavel: 41.312 m?2

Luar de Rio Largo

Localizaggo: Rio Largo - AL Empreendimento voltado para baixa renda situado no
municipio de Rio Largo, Estado de Alagoas. O Luar de Rio
Largo serd composto por 700 lotes. Possuira também
Fase atual: Em obras sistema viario, areas institucionais e areas verdes.

Tipo: Urbanizagao

Area vendavel: 102.101 m?

Luardo Parque

Localizagéo: Recife - PE Empreendimento voltado para média-baixa renda situado
na cidade de Recife, Estado de Pernambuco. O Luar do

: Parque tera 480 apartamentos, divididos em cinco torres. O
fomem Fase atual: Em obras projeto ja foi aprovado na Prefeitura municipal e as obras

' foram iniciadas no final de 2019.

Tipo: Incorporacgéo

| Area vendavel: 27.914 m2

www.meritoinvestimentos.com Cligue aquipara se inscrever no mailing
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= Vilas do Rio
: Localizag&o: Campinas - SP Loteamento residencial aberto localizado no municipio de
Campinas, estado de S&o Paulo, com 358 lotes. O

empreendimento estd aprovado perante os 06rgaos
Fase atual: Em obras publicos, registrado em cartério de iméveis e ja foi lancado.

Tipo: Urbanizagao

Area vendavel: 67.386 m?

| Luardo Arraial

Localizacéo: Recife - PE Empreendimento voltado para média renda situado na
cidade de Recife, Estado de Pernambuco. O Luar do Arraial
terd uma torre com 66 apartamentos. O empreendimento
Fase atual: Em obras esta em fase intermediaria de obras e vendas.

Tipo: Incorporacao

— Area vendavel: 3.806 m?

'z Residencial Dona Amélia

”g Localizacao: Campinas - SP Empreendimento voltado para baixa renda situado na
cidade de Campinas, Estado de Sdo Paulo. O Dona Amélia
terd aproximadamente 600 unidades habitacionais (projeto
Fase atual: Pré-lancamento em aprovagéo), divididos em casas e apartamentos,
respectivamente, distribuidos em 5 quadras.

Tipo: Incorporacao

Area vendavel: 40.496 m?

Damha Fit lell

Localizacéo: Uberaba - MG Empreendimento voltado para média renda situado na
cidade de Uberaba, Estado de Minas Gerias. O Damha Fit
terd duas fases, sendo a fase | com 358 lotes e fase 2 com

Fase atual: Pré-lancamento 713 lotes. O projeto em registro.

Tipo: Urbanizagéao

Area vendavel: 95.454,57 m?

Jardins de Tarsila

Localizagdo: Campinas - SP Empreendimento voltado para baixa renda situado na
cidade de Campinas, Estado de Sao Paulo. O Jardins de
Tarsila terd aproximadamente 400 unidades habitacionais

~ Fase atual: Pré-langamento (projeto em registro).

Tipo: Incorporacgéo

Area vendavel: 22.917,5 m?

Descampado

Localizagdo: Campinas - SP Empreendimento voltado para baixa renda situado na

cidade de Campinas, Estado de Sao Paulo. O Descampado

teréd aproximadamente 600 unidades habitacionais (projeto

Fase atual: Pré-lancamento em aprovagdo) e terd aproximadamente dois lotes
comerciais (projeto em aprovacao).

Tipo: Incorporacgéo

Area vendavel: 21.800 m?

"™ Lauro de Freitas

Localizagdo: Sao Paulo - SP Empreendimento voltado para baixa renda situado na zona
leste da cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo. Os
projetos arquiteténicos foram protocolados e aguardam
Fase atual: Pré-lancamento aprovagéo da Prefeitura de Sao Paulo.

‘ Tipo: Incorporagéo

| Area vendavel: 8.287.5 m?

www.meritoinvestimentos.com Cligue aquipara se inscrever no mailing
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Avenida Corifeu

Localizagéo: Sao Paulo - SP Empreendimento voltado para baixa renda situado na

cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo. O estudo de

implantacéo prevé a construcdo de um empreendimento

Fase atual: Pré-lancamento residencial vertical com aproximadamente 276 unidades
habitacionais.

& Tipo: Incorporagao

Area vendavel: 10.810 m?2

Barena

Localizaggo: Sao Paulo - SP A area, localizada no bairro Vila Silva Teles, na Zona Leste
da cidade de S&o Paulo, sera destinada para o
desenvolvimento de um empreendimento residencial
Fase atual: Pré-lancamento multifamiliar vertical. O projeto esta em registro.

- Tipo: Incorporacao

Area vendavel: 7.012 m?

Localizagao: Ponta Grossa-PR  Empreendimento voltado para baixa renda situado na

) o cidade de Ponta Grossa, no Estado da Parana. O Ponta
Tipo: Urbanizagao Grossa esta aprovado e possui 260 lotes residenciais com a
Fase atual: Pré-lancamento implantacdo de unidades habitacionais.

Area vendavel: 10.810 m?2

Localizacao: S&o Paulo - SP Empreendimento voltado para baixa renda situado na
cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, no bairro
Jabaquara. O estudo preliminar de implantacéo realizado

Fase atual: Pré-lancamento no local prevé um empreendimento vertical no @mbito do
programa de Habitacao de Interesse Social, com
P¥  Area vendavel: 7.600 m? aproximadamente 220 unidades.

www.meritoinvestimentos.com Cligue aquipara se inscrever no mailing
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Documentos
Documentos do Fundo
Regulamento Vigente Informe Trimestral
Demonstragdes Financeiras Informe Anual
Informe Mensal Laudos de Avaliagéo
FalecomoRI
vy Pt
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