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RELAT,(')RIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Mérito Fundos e A¢des Imobiliarias Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes contabeis do Mérito Fundos e Ac¢des Imobiliarias FIl - Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro
de 2022 e as respectivas demonstracées do resultado, das mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Mérito Fundos e A¢des Imobiliarias FlI
- Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operacoes
para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdao descritas na secao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées contabeis”. Somos
independentes em relacao ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao.

Principal assunto de auditoria

Principais assuntos de auditoria sao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes contabeis como um todo e na formacao de nossa opinidao sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, nao expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos”, determinamos que o assunto descrito a seguir € o principal assunto de auditoria a ser
comunicado em nosso relatorio.

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda., uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia
do Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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Instrumentos financeiros

Resposta da auditoria sobre o assunto

Conforme mencionado nas notas explicativas
n° 4.2 e 4.3, o Fundo possuia investimentos em
cotas de fundo de investimento Imobiliario e
acoes de companhias abertas, que
representavam 100,56% do patrimonio liquido
do Fundo e foi considerado o investimento-
chave para o atingimento de sua rentabilidade.
Devido a relevancia das aplicagdes nesses
titulos, a necessidade de confirmacao da
titularidade dos ativos integrantes dessa
carteira e as flutuacdes de taxas de mercado e
seus resultados obtidos através destes
investimentos.

Nossos procedimentos de auditoria para
abordar o risco de existéncia, titularidade e
avaliacao do ativo incluiram, entre outros:

= Verificac@o da acuracidade das premissas
utilizadas para precificacao da carteira de
investimentos e as respectivas valorizacoes e
desvalorizacbes  atentando se  foram
consideradas em contrapartida as adequadas
contas de receitas ou despesas, no resultado
do exercicio findo em 31 de dezembro de
2022; e

Comparacao da posicao da carteira de
investimentos com o extrato de aplicacao do

custodiante dos ativos, analisando se estes
relatorios conferem a titularidade dos ativos
ao Fundo juntamente com a verificacao dos
comprovantes de liquidacao financeira de
aquisicoes e rendimentos.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas sao apropriadas e suficientes
para suportar a titularidade do Fundo sobre a
sua carteira de Instrumentos Financeiros.

Outros assuntos

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstragcoes contabeis da Fundo relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021,
apresentadas para fins de comparacao, foram examinadas por outro auditor independente, que emitiu
relatorio de auditoria em 10 de marco de 2022, sem modificacdes.

Responsabilidade da Administradora pelas demonstracdes contabeis

A Administradora do Fundo ¢é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdao das
demonstracoes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracao de demonstracdes contabeis livres de distorcao relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a Administradora é responsavel pela avaliacao da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstragoes
contabeis, a nao ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

A responsabilidade pela governanca do Fundo é da administradora do Fundo, sendo este com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes contabeis.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragcées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcées relevantes existentes. As
distorcées podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

» Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdées contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinidao. O risco de nao deteccao de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacao, omissao ou representacdes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndao com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Administracdo do Fundo;

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administradora do Fundo;

= Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar ddvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencao em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstracoes
contabeis individuais ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracoes contabeis, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transacoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacoes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela Administracao,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracoes contabeis do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria.
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Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da

comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 27 de marco de 2023.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
C

Contador CRC 1 SP 263668/0-4



MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA)
(CNPJ °© 41.592.532/0001-42)

Balancgos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Milhares de Reais - R$)

ATIVO
Circulante
Nota % do PL % do PL

explicativa 31/12/2022 31/12/2021
Aplicagdes Financeiras de natureza nao imobiliaria 58 0,27% 35 0,14%
Letras do Tesoura Nacional - LTN - -
Cotas de Fundo de Renda Fixa 4.1 58 0,27% 35 0,14%
Aplicagdes Financeiras de natureza imobiliaria 21.664 100,56% 25.156 101,17%
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario 4.2 17.040 79,10% 17.736 71,33%
Acoes de Companhias Abertas 4.3 4.624 21,46% 7.420 29,84%
Outros valores a receber 45 0,21% 32 0,13%
Dividendos a Receber 43 0,20% 27 0,11%
Despesas Antecipadas - 0,00% 5 0,02%
Operagdes em bolsa 2 0,01% - 0,00%
Total de Ativo 21.767 101,04% 25.223 101,44%

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes contabeis.

PASSIVO
Circulante

Provisdes e Contas a Pagar

Taxa de desempenho/performance
Taxa de Administracao

Taxa de Gestao

Rendimentos a distribuir

Patrimonio Liquido
Cotas Integralizadas
Prejuizos (Lucros) acumulados

Total Passivo e Patriménio Liquido

Nota
o % do PL % do PL
explicativa 31/12/2022 31/12/2021

225 1,04% 358 1,44%

5 - 0,00% - 0,00%

5 4 0,02% 4 0,02%

5 15 0,07% 18 0,07%

8 205 0,95% 336 1,35%
9 21.543  100,00% 24.865 100,00%
31.345  145,50% 30.317  121,93%
(9.802)  -45,50% (5.452)  -21,93%
21.767  101,04% 25.223  101,44%



MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA)
(CNPJ © 41.592.532/0001-42)

Demonstragao dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Milhares de Reais - RS)

Nota
explicativa 31/12/2022 31/12/2021

Resultado dos exercicios

Ativos financeiros de natureza imobiliaria (1.526) (2.396)
Receita com Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario 1.699 2.252
Desvalorizacao com Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario (2.566) (1.534)
Receita com Acoes de Companhias Abertas 912 938
Desvalorizacao com Acoes de Companhias Abertas (1.571) (4.052)
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria 107 56
Resultado com operacao compromissada 18 55
Receita com Cotas de Fundo de Renda Fixa 88 1
Outros receitas/(despesas) operacionais 15 (459)
Taxa de Ingresso 13 39 (459)
Despesas da oferta publica 13 (24) -
Outras receitas/despesas operacionais (381) (363)
Despesas de Taxa de Administracao e Gestao 11 (234) (274)
Despesas de Corretagem - (42)
Despesas com auditoria e custodia 11 (22) (22)
Taxa de Fiscalizacao ANBIMA 11 (2) (2)
Taxa de fiscalizacao da CVM 11 (10) (13)
Taxa de Fiscalizacao B3 11 (25) (10)
Outras Despesas/Receitas 11 (88) -
Prejuizo dos exercicios (1.785) (3.162)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.



MERITO FUNDOS E AGCOES IMOBILIARIAS FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76

(Administrado pela MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA)
(CNPJ © 41.592.532/0001-42)

Demonstracao das mutacdes do patriménio liquido dos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Milhares de Reais - RS)

Nota Cotas integralizadas Lucros acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2021 30.317 (5.452) 24.865
Integralizacao de cotas no exercicio 6 1.027 - 1.027
Prejuizo do exercicio (1.785) (1.785)
Distribuicdo de resultado no exercicio 7 (2.565) (2.565)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 31.344 (9.802) 21.542

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.



MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA)
(CNPJ ° 41.592.532/0001-42)

Demonstracdo do fluxo de caixa - método indireto dos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Milhares de Reais - RS)

Prezuizo do Exercicio

Ajuste ao lucro do exercicio
Valorizacao/ Desvalorizacao de Cotas de Fundo de Invest. Imob.
Valorizacdo/ Desvalorizacao de Valores Mobiliarios Listados

Decréscimo/(acréscimo) nos ativos e passivos operacionais
Cotas de Fundo de Renda Fixa

Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario

Acées de Companhias Abertas

Taxa de Administracao e Gestao

Operacdes em bolsa

Demais ativos/passivos

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Cotas Integralizadas

Retratacao de cotas 2° emissao

Distribuicao de Rendimentos para os Cotistas
Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Exercicio

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Exercicio

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.

31/12/2022 31/12/2021

(1.785) (3.162)
(8.394) (3.832)
(2.566) (718)
(5.829) (3.114)
11.717 (4.619)
(23) (35)
3.345 (5.034)

8.540 2.331
3) (308)
2) (1.548)
(142) (26)
(1.538) (12.839)

1.027 -

- (10.199)
(2.565) (2.641)
- (24.453)
- (24.453)
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MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracoes contabeis
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Reais - RS)

1.

Contexto operacional

O Mérito Fundos e Acoes Imobiliarias Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”) administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. foi constituido juridicamente em 18 de dezembro de 2018,
entretanto, iniciou suas operacoes em 1° de novembro de 2019 sob a forma de
condominio fechado com prazo de duracao indeterminado nos termos da
Instrucao CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 destinado a pessoas naturais e
juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos
de investimento e investidores qualificados que tenham por objetivo
investimento de longo prazo sendo garantido aos investidores o tratamento
igualitario e equitativo.

O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios de longo
prazo, preponderantemente por meio da aquisicao de Cotas de outros Fundos
de Investimentos Imobiliarios e Acdes de Companhias Abertas.

Base de preparacao e elaboracédo das demonstra¢des contabeis

As demonstracoes contabeis foram elaboradas e sao apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pelas Instrucoes n°s 472/08, 516/11
e 517/11 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e alteracdes posteriores
incluindo os Pronunciamentos, as Orientacoes e as Interpretacoes emitidas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC) desde que nao conflitantes com as disposicoes
contidas nas instrucoes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

2.1. Base de mensuracao

As demonstracoes contabeis foram preparadas com base no custo historico
com excecao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e nao
imobiliaria, bem como as propriedades para investimentos que estao
mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrucao CVM n°
516/11.

2.2. Moeda funcional e de apresentacdao das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real (R$) mesma moeda de preparacao e
apresentacao das demonstracoes contabeis.
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MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracoes contabeis
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Reais - RS)

Aprovacao das demonstracées contabeis

Em 27 de marco de 2023 a Administradora do Fundo autorizou a divulgacao das
demonstracoes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2022.

3. Descricao das principais praticas contabeis
a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos
financeiros com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data
da contratacdo que sao prontamente conversiveis e estdao sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor utilizados pelo Fundo na gestao das
obrigacoes de curto prazo.

b) Instrumentos financeiros
Classificacao dos instrumentos financeiros
(i) Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociacao.

(ii) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo
de transacao exceto nos casos em que os ativos financeiros sao registrados ao
Valor Justo por meio do Resultado (VJR).

(iii) Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracéo
» Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.
= Aplicac¢des financeiras de natureza nao imobiliaria
v Aplicacoes financeiras: sao operacoes com compromisso de revenda com
vencimento em data futura no curto prazo, anterior ou igual a do

vencimento dos titulos objeto da operacao, valorizadas diariamente
conforme a taxa de mercado da negociacao da operacao.
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MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracoes contabeis
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Reais - RS)

= Aplicacées financeiras de natureza imobiliaria
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario e Acoes de Companhias Abertas:

v' Negociados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao: As cotas de fundos de
investimento imobiliario e acées de companhias abertas sao valorizadas
pela cotacao de fechamento do ultimo dia em que foram negociadas em
Bolsa de Valores;

v" Nao Negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao: as aplicacdes em cotas
de fundos de investimentos sao atualizadas mensalmente com base no
valor patrimonial da cota divulgada pelo administrador do fundo onde os
recursos sao aplicados.

= Cotas de fundo de renda fixa

Sao aplicacbes financeiras de renda fixa, resgataveis a qualquer momento,
valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negociacao da
operacao.

c) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou
valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no
balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacao legal ou constituida
como resultado de um evento passado sendo provavel que um recurso
economico seja requerido para liquida-lo.

Sao acrescidos quando aplicavel dos correspondentes encargos e das variacoes
monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao registradas tendo como
base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e passivos sao
classificados como circulante quando é provavel que sua realizacao ou
liquidacao ocorrera nos proximos 12 meses caso contrario sao demonstrados
como nao circulante.

d) Apuracéao do resultado

O resultado das operacdes (receitas, custo e despesas) € apurado em
conformidade com o regime contabil de competéncia dos exercicios.
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MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracoes contabeis
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Reais - RS)

e) Impostos e contribuicées

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de
condominio fechado, nos termos dos artigos 1° e 2° da Lei n° 8668/93 nao é
contribuinte de impostos tais como: PIS, COFINS, CSLL e imposto de renda,
estando porém obrigado a retencao do imposto de renda na fonte incidente
sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacées em renda fixa do saldo
de caixa do fundo nos termos do artigo 36 de Instrucao Normativa da Receita
Federal n° 1585/15 que podera ser compensado quando do recolhimento do
imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicao de resultados aos cotistas.

f) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstracoes contabeis do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de investimento imobiliarios exige que
a Administracao faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a
aplicacao de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos,
receitas e despesas.

Os resultados reais podem divergir dessas estimativas. Estimativas e premissas
sdao revistas de uma maneira continua. Revisdes com relacao a estimativas
contabeis sao reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao revisadas e
em quaisquer exercicios futuros afetados.

g) Lucro ou Prejuizo por cota

O lucro (prejuizo) por cota apresentado na demonstracao de resultado é
apurado considerando-se o lucro (prejuizo) do exercicio dividido pelo total de
cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

h) Provisées, ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras, faz a segregacao
entre:

» Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou
presumidas) na data do balanco patrimonial decorrentes de eventos
passados que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o
Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja
certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

= Passivos contingentes: possiveis obrigacées que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela
ocorréncia ou nao ocorréncia de um ou mais eventos futuros que nao
estejam totalmente sob o controle do Fundo.
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= Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja
existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou
nao ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo. Nao sao
reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstracao do resultado.”

4. Aplica¢des financeiras de natureza ndo imobiliaria

As aplicacoes financeiras estao representadas por:

4.1. Aplicacdo financeira de liquidez

Titulos Livres - Letras do Tesouro Nacional

Cotas de Fundo de Renda Fixa (a)

31/12/2022 31/12/2021

58

35

58

35

(a) AplicacGo em titulos de renda fixa com liquidez didria e rentabilidade
proxima ao CDI.

4.2. Aplicacées de natureza imobiliaria

O Fundo possui cotas de Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) conforme

a seguir:
31/12/2022 31/12/2021
Valor da Valor da

Fundos listados em bolsas de valores Ticker Qtd. Cota Valor % Qtd. Cota Valor %
FUTONONY EDFICIOS CORPORATVOS FUNOO O veci1 1212 g9 s on 1o 74 74 o
FIl TORRE ALMIRANTE ALMIT1 27 921 25 0% 20 1.100 22 0%
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ATRIO REIT
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS ARRIT1 0% 2.132 98 209 1%
FUNDO INVEST IMOB BARIGUI RENDIMENTOS BARIT1  4.957 88 834 2% 4.057 104 21 2%
BRADESCO CARTEIRA IMOBILIARIA ATIVA - Fll BCIAT1  6.504 85 553 3% 5.700 86 490 2%
FUNDO INVEST IMOB - FIl BTG PACTUAL CORPORATE
OFFICE FUND BRCR11  4.550 59 269 1% 3.650 73 265 1%
BRAZILIAN GRAVEYARD AND DEATH CARE FUNDO
INVEST MO - FII CARE11 0% 40.400 3 112 0%
DEVANT RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO INOBILIARIO ' DEVAT1  6.922 87 604 3% 5.922 104 615 2%
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll BTG
PACTUAL FUNDO DE CRI EQIN11 0% 100 91 9 0%
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl BTG
PACTUAL FUNDO DE CRI EQIN12 0% 36 9 3 0%
FUNDO INVEST IMOB EDIFICIO ALMIRANTE BARROSO ~ FAMB11B 117 713 83 0% 114 985 112 0%
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil BTG FEXCI1 0% 500 89 45 0%
FUNDO INVEST IMOB GREEN TOWERS GTWR11  1.000 80 80 0% 100 89 9 0%
HABITAT Il - FUNDO INVEST IMOB HABT11  20.980 90 1.888 9% 20.080 110 2.216 9%
HECTARE CE - FUNDO DE INVESTIMENTO HCTRI1 % 647 126 & 0%
HEDGE TOP FOFII 3 FUNDO INVEST IMOB HFOF11  3.400 70 237 1% 2.500 82 205 1%
HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO INVEST IMOB HGBS11 0% 543 192 104 0%
CSHG IMOBILIARIO FOF FUNDO INVEST IMOB - Fll HGFF11 - - 0% 100 76 8 0%
CSHG LOGISTICA FUNDO INVEST IMOB HGLG11 150 165 25 0% 617 171 105 0%
CSHG REAL ESTATE - FUNDO INVEST IMOB - FlI HGRE11  3.700 123 455 2% 3.150 136 429 2%
CSHG RENDA URBANA - FUNDO INVEST IMOB - FlI HGRU11 500 122 61 0% 500 118 59 0%
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HEDGE LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

HEDGE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

HSI MALLS FUNDO INVEST IMOB

FUNDO INVEST IMOB FOF INTEGRAL BREI

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO IRIDIUM
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

JS REAL ESTATE MULTIGESTAO - FlI

KINEA RENDIMENTOS IMOBILIARIOS FUNDO INVEST
IMOB - FII

KINEA iNDICES DE PRECOS FUND INVEST IMOB - FlI
KINEA SECURITIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

FUNDO INVEST IMOB - VBI LOGISTICO

MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FII -
FUNDO INVEST IMOB

MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
- FlI

PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO INVEST
IMOB - FII

FIl PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER

RB CAPITAL OFFICE INCOME FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FlI
FUNDO INVEST IMOB RIO BRAVO RENDA
CORPORATIVA

FUNDO INVEST IMOB - FIl REC RENDA IMOBILIARIA
FUNDO INVEST IMOB RB CAPITAL | FUNDO DE
FUNDOS

FUNDO INVEST IMOB RIO NEGRO - FlI

SEQUOIA 11l RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

TORDESILHAS EI FUNDO INVEST IMOB

VALORA CRI INDICE DE PRECO FUNDO INVEST IMOB -

Fll
VINCI INSTRUMENTOS FINANCEIROS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO INVEST IMOB - FlI
FATOR VERITA FUNDO INVEST IMOB

FUNDO INVEST IMOB - V2 PROPERTIES

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO OURINVEST
RE I

XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario
XP LOG FUNDO INVEST IMOB - FlI

XP MALLS FUNDO INVEST IMOB - FlI

XP PROPERTIES FUNDO INVEST IMOB - FlI

BTG PACTUAL LOGISTICA FUNDO INVEST IMOB
CAPITANIA SECURITIES Il FUNDO INVEST IMOB - FlI
FUNDO INVEST IMOB - VBI CRI

GENERAL SHOPPING ATIVO E RENDA FUNDO INVEST
IMOB

HSI ATIVOS FINANCEIROS FUNDO INVEST IMOB
KINEA RENDA IMOBILIARIA FUNDO INVEST
IMOBILIARIO FlI ) )
FUNDO INVEST IMOB MAUA CAPITAL RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS - FlI )

PLURAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO INVEST
IMOB

FUNDO INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR
PROPERTIES FlI

FUNDO INVEST IMOB - FIl REC RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS

URCA PRIME RENDA FUNDO INVEST IMOB - FllI

VECTIS JUROS REAL FUNDO INVEST IMOB - FlI
VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

HEDGE OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Total

HLOG11

HREC11

HSML11
IBFF11

IRDM11
JSRE11
KNCR11
KNIP11
KNSC11
LVBI11

MFII11

MXRF11

PATC11
PQDP11
RBCO11
RBGS11
RCRB11
RECT11
RFOF11
RNGO11
SEQR11
TORD11
VGIP11

VIFI11

VISC11
VRTA11
VVPR11

WTSP11B

XPIN11
XPLG11
XPML11
XPPR11
BTLG11
CPTS11
CVBI11

FIGS11
HSAF11
KNRI11
MCCI11
PLCR11
RBRP11

RECR11

URPR11
VCJR11

VINO11

HOFC11

1.800

4.321

1.700
4.525
900
7.800
2.150

45.200

54

2.183
9.183
3.772
2.000
2.300
58.000
1.650

12.000

2.450
11.600

3.478

1.092
5.489
3.000
6.204
2.100
1.500
1.500

800
1.350
500
1.043
1.100
250

1.000

1.150
2.468

1.100

2.996

91

82

92
73
99
92
86

93

2.155

127
54
70
49
62

86

106
89

38

74
99
96
32
100
82
86

50
79
140
88
85
51

88

101
91

48

28,14

163

352

157
330
89
717
186

4.225

116

277
495
264
97
143
426
142

84

260
1.031

132

81
544
287
200
211
123
129

40
107
70

92

94

13

88

116
223

52

84
17.040

1% 1.000 95 95 0%
2% 3.360 98 330 1%
0% 2.750 82 224 1%
0% 1.203 60 7 0%
1% 114 109 12 0%
2% 3.525 83 292 1%
0% 5.093 102 519 2%
3% 6.600 105 694 3%
1% 11.153 101 1124 5%
0% 6.000 103 619 2%

20% 21.200 112 2385 10%
0% 5.000 10 50 0%
0% 8.325 65 538 2%
1% 35 2.110 74 0%
0% 2.99 56 167 1%
0% 125 28 4 0%
1% 2.183 139 303 1%
2% 8.805 74 647 3%
1% 3.073 75 230 1%
0% 2.000 53 106 0%
1% 2.000 79 158 1%
2% 50.000 10 483 2%
1% 371 102 38 0%
0% 82 77 6 0%
1% 2.311 103 239 1%
5% 10.500 105 1101 4%
0% 1.988 93 185 1%
1% 3.478 49 170 1%
0% 592 94 56 0%
3% 5.489 102 562 2%
1% 3.000 99 298 1%
1% 5.304 68 358 1%
1% 0%
1% 0%
1% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
1% 0%
1% 0%
0% 0%
0% 0%

79% 271535 _ 8.641 _17.736 _ 71%
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(*) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre

o total do patriménio liquido.

O Fundo aplicou seus recursos em fundos de investimentos classificados
como Fundos de Investimentos Imobiliarios (FlI).

4.3. Acdes de Companhias Abertas

31/12/2022 31/12/2021
o _ . Valor da . Valor da %
Companhias listadas na bolsa de valores Ticker Quantidade Cota Valor % Quantidade Cota Valor _
ALIANSCE SONAE SHOPPING CENTERS SA ALSO3 16.400 17,01 279 1% 16.400 22 355 1%
BR MALLS PARTICIPACOES SA BRML3 31.200 8,30 259 1% 31.200 8 259 1%
BR PROPERTIES SA BRPR3 40.800 6,53 266 1% 35.800 7 262 1%
CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES SA CCPR3 0% 0%
CURY CONSTRUTORA E INCORPORADORA SA CURY3 1.200 12,66 15 0% 0%
CYRELA BRAZIL REALTY SA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES CYRE3 31.300 13,07 409 2% 31.300 16 494 2%
DIRECIONAL ENGENHARIA SA DIRR3 3.600 15,64 56 0% 25.900 13 329 1%
EVEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA SA EVEN3 34.200 4,58 157 1% 34.200 7 225 1%
EZ TEC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SA EZTC3 32.000 13,43 430 2% 32.000 20 654 3%
GAFISA SA GFSA3 2.666 9,90 26 0% 24.000 2 48 0%
HELBOR EMPREENDIMENTOS SA HBOR3 37.000 2,04 75 0% 37.000 5 173 1%
IGUATEMI EMPRESA DE SHOPPING CENTERS SA IGTA3 0% 0%
IGUATEMI S.A. IGTI11 18.830 18,50 348 1% 18.830 18 340 1%
JHSF PARTICIPACOES SA JHSF3 0% 21.500 6 120 0%
LAVVI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA LAVV3 18.500 4,77 88 0% 18.500 5 96 0%
LOG COMMERCIAL PROPERTIES E PARTICIPACOES SA LOGG3 52.900 16,12 853 3% 42.500 25 1.075 4%
LPS BRASIL - CONSULTORIA DE IMOVEIS SA LPSB3 0% 0%
MOURA DUBEUX ENGENHARIA SA MDNE3 12.700 5,81 74 0% 12.700 6 74 0%
MELNICK EVEN INCORPORACOES E CONSTRUCOES SA MELK3 30.400 3,29 100 0% 30.400 4 119 0%
MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES SA MRVE3 75.700 7,60 575 2% 74.700 12 896 4%
MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A. MTRE3 5.000 3,63 18 0% 5.000 8 42 0%
MULTIPLAN - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA MULT3 4.100 21,90 90 0% 54.500 19 1.020 4%
PLANO & PLANO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SA PLPL3 30.600 3,98 122 0% 30.600 3 99 0%
SYN PROP E TECH S.A. SYNE3 37.200 4,15 154 1% 37.200 7 268 1%
TECNISA SA TCSA3 20.700 2,65 55 0% 20.700 4 75 0%
CONSTRUTORA TENDA SA TEND3 19.000 4,22 80 0% 14.000 17 234 1%
TRISUL SA TRIS3 27.100 3,44 93 0% 27.100 6 161 1%
Total 4.624 21% 676.030 239 7.420 30%

(*) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre

O Fundo aplicou seus recursos em companhias abertas listadas em bolsa
de valores que atuam nos seguintes seguimentos:
imobiliaria, construcao civil, shoppings e venda de imoveis.

o total do patriménio liquido.

incorporacao
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5. Taxa de administracao e de performance
a) Taxa de administracao

Pela prestacao dos servicos de administracao, gestao, custddia e escrituracao
sera devida pelo Fundo uma remuneracao equivalente a 1,0% ao ano calculada
sobre o patriménio liquido do Fundo, a qual sera apropriada por dia Gtil como
despesa do Fundo a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de
cotas sendo que:

e 0,995% ao ano apurados da forma acima serao destinados diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo mensal de RS 27.500 a ser
reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses;

e A taxa maxima de custodia recebida pelos servicos indicados acima a ser
paga pelo Fundo ao Custodiante é de 0,005% ao ano sobre o valor do
patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de RS
2.500,00 a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a taxa de administracao
totalizou RS 233 (RS 273 em 2021) e representou 0,98% (1,01% em 2021) do
patrimonio liquido médio.

O saldo a pagar para a Administracao em 31 de dezembro de 2022 é de RS 19
(RS 21 em 2021).

O saldo a pagar de taxa de custodia para a Administracao em 31 de dezembro
de 2022 é de RS 1 (RS 1 em 2021).

Em 2022, nao foram cobrados do Fundo os valores minimos relativos as taxas de
administracao e de custodia.

b) Taxa de performance

Pelo servico de gestao adicionalmente sera devida pelo Fundo uma
remuneracao correspondente a 20% do que exceder a variacao de 100% do CDlI,
a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente até o quinto dia
atil do primeiro més do semestre subsequente diretamente para o Gestor a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de cotas independente
da Taxa de Administracao.
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A apropriacao da Taxa de Performance sera realizada no ultimo dia util de cada
més conforme mencionado no regulamento do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 nao houve saldo a pagar de taxa
de performance para a gestora.

6. Transacoes com partes relacionadas
Em dezembro de 2022, relativo a taxa de administracdo mencionada na nota
explicativa n° 5, o Fundo possuia saldo a pagar no montante de R$19 (R$22 em

2021).

Além disso, o Fundo, possui cotas do Mérito Desenvolvimento Imobiliario | FII -
Fundo de Investimento Imobiliario como parte relacionada:

Ticker Quantidade Valor da Cota Valor
MFII11 45.200 93 4.225

No exercicio de 2022, o Fundo realizou as seguintes transacoes a que se refere
o art. 34 e inciso IX do art. 35, da Instrucao CVM n°472, de 2008:

Ticker Natureza da Transacao Valor
MFII11 Aquisicao 2.832
MFCR Aquisicao 9
MFCR Alienacao 9

7. Emissao e resgate de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patriménio liquido
sendo nominativas e escriturais.

A cada emissao serdao distribuidas Cotas que atribuirdao a seus respectivos
titulares os mesmos direitos.

Todas as Cotas tém direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas devendo
o Cotista exercer o direito de voto no interesse do Fundo.

Os Cotistas participaram em igualdade de condicoes dos lucros distribuidos
tomando-se por base a totalidade das Cotas subscritas sem levar em
consideracao o percentual de Cotas ainda nao integralizadas.

Os Cotistas do Fundo (i) nao podem exercer direito real sobre os imoveis e
empreendimento integrantes do patrimonio do Fundo e (ii) ndao respondem
pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos ativos
imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo salvo quanto a obrigacao de
pagamento das Cotas que subscrever.
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De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668 e no artigo 9° da
Instrucao CVM n° 472 as Cotas do Fundo nao serao resgataveis.

Em novembro de 2019 a 1% (primeira) emissao de Cotas do Fundo foi
encerrada com uma captacao de RS 2.800.

Em fevereiro de 2020 a 2® (segunda) emissao de cotas do Fundo foi aprovada
com uma captacao de até RS 200.000 sendo que no exercicio de 2020 foram
integralizadas RS 37.716.

Em janeiro de 2021 houve a devolucao de recursos da 2% emissao de cotas aos
investidos que condicionaram sua adesao a colocacao do Montante Total da
Oferta ou a uma quantidade equivalente a proporcao entre o numero das
Cotas da 2* Emissao efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas da 22
Emissao originalmente ofertadas. O montante devolvido em janeiro de 2021
foi de RS 10.199.

Em abril de 2022 a 3? (terceira) emissao de cotas do Fundo foi aprovada com
uma captacao de até RS 84.000 sendo que o exercicio de 2022 foram
integralizadas RS 1.027.

8. Distribuicao de resultados

O Fundo devera distribuir aos Cotistas no minimo 95% dos resultados apurados
segundo o regime de caixa com base em balanco ou balancete semestral
encerrado na forma da legislacao aplicavel em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano nos termos do artigo 10, paragrafo Unico, da Lei n° 8.668/93.

Os rendimentos auferidos no semestre serdao distribuidos aos cotistas
mensalmente até o décimo dia util do més subsequente ao periodo de apuracao
e somente farao jus aos rendimentos os cotistas que estiverem registrados como
tais no fechamento das negociacoes do Ultimo dia Gtil do més de acordo com as
contas de deposito mantidas pela instituicao responsavel pela prestacao de
servicos de escrituracao das cotas do Fundo.

A distribuicao dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente
realizada apos o efetivo recebimento dos ativos imobiliarios que compde a
carteira do Fundo subtraidas todas as despesas provisoes e encargos incidentes
até o més de competéncia cuja base de calculo demonstramos a seguir:
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31/12/2022 31/12/2021

(+) Receitas apurados no periodo segundo o regime de competéncia (1.419) (2.340)
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (366) (822)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia (1.785) (3.162)
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa do FlI 4,135 5.587
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FllI 73 108
(=) Lucro ajustado base para o calculo da distribuicao 2.423 2.533
Resultado distribuido no exercicio 2.565 2.704
Resultado provisionado para pagamento de despesa em exercicio seguinte (307)
Percentual do resultado contabil recebido/pago distribuido 106% 95%

O resultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicao de rendimentos aos
cotistas de acordo com o estabelecido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014.

Movimentacao 2022 2021
Saldo anterior a distribuir 336 272
Rendimentos propostos no exercicio 2.565 2.704
Rendimentos pagos no exercicio (2.695) (2.641)
Saldo passivel de distribuicdo 205 336

8.1. Legislacao tributaria

O Fundo conforme legislacao em vigor é isento de impostos tais como: PIS,
COFINS e imposto de renda, este Ultimo so incidindo sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de caixa do
fundo (compensaveis quando da distribuicao de resultados aos cotistas).

Para usufruir deste beneficio tributario conforme determina a Lei n°
9.779/99 deve atender aos seguintes requisitos:

i. Distribua pelo menos a cada seis meses 95% de seu resultado de
caixa aos cotistas;

ii. Ndo invista em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio de imovel pertencente ao
Fundo, quotista que possua isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada mais de 25% das cotas do Fundo.

Cotista

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estao sujeitas a retencao de
20% a titulo de imposto de renda na fonte.

Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

Estao isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas de acordo com o artigo 40 da Instrucao Normativa
da Receita Federal n° 1585/15 os rendimentos distribuidos pelos Fundos
de Investimento Imobiliario:
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i. Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcéo organizado;

ii. O beneficio serd concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobilidrio possua no minimo 50 (cinquenta) cotistas;

iii. Ndo serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de
Investimento Imobilidrio ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacao ou no resgate
de cotas dos Fundos de Investimento Imobiliario por qualquer beneficiario
inclusive por pessoa juridica isenta sujeitam-se a incidéncia do imposto
sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).
9. Patrimonio liquido

9.1. Cotas integralizadas
Em 31 de dezembro de 2022 o patrimonio liquido esta representado por
316.074 cotas (303.173 em 2021) com valor patrimonial de RS 68,16 (RS
82,02 em 2021) totalizando um valor de RS 21.543 (RS 24.865 em 2021).

9.2. Rentabilidade do Fundo (nado auditado)

O patrimonio liqguido médio do Fundo, o valor da cota, a rentabilidade do
Fundo e a rentabilidade dos rendimentos distribuidos sdo demonstrados

como segue:
Rentabilidade em %
Data Valor da Cota Valor da Cota ajustada Mensal Acumulada

31/12/2021 82,02 83,08
31/01/2022 82,99 83,97 2,38% 2,38%
28/02/2022 79,63 80,46 -3,05% -0,74%
31/03/2022 80,56 82,00 2,97% 2,21%
30/04/2022 77,15 77,59 -3,69% -1,55%
31/05/2022 75,22 75,78 -1,78% -3,30%
30/06/2022 70,88 71,30 -5,21% -8,35%
31/07/2022 73,33 73,84 4,18% -4,52%
31/08/2022 78,06 78,73 7,37% 2,52%
30/09/2022 79,33 80,03 2,53% 5,11%
31/10/2022 77,34 78,05 -1,62% 3,41%
30/11/2022 70,49 70,92 -8,31% -5,18%
31/12/2022 68,16 68,81 -2,38% -7,44%
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10.

11.

12.

13.

Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos
direitos dos cotistas ou contra a Administradora do Fundo.

Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo no periodo de 31 de dezembro de 2022:

Descricao 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Taxa de Administracao (234) 0,98% (274) 1,01%
Taxa de Performance 0,00% 0,00%
Auditoria e Custodia (22) 0,09% (22) 0,08%
Taxa de Fiscalizacao ANBIMA (2) 0,01% (2) 0,01%
Taxa de Fiscalizacao - CVM (10) 0,04% (13) 0,05%
Taxa de Fiscalizacao B3 (25) 0,11% 0,00%
Despesas de Corretagem 0,00% (42) 0,15%
Outras despesas e receitas (88) 0,37% (10) 0,04%
Total (381) _1,60% (363) 1,34%
Patrimonio Liquido Médio 23.758 27.148

Servicos de controladoria, custédia e escrituracao

A Planner Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. presta
servicos de controladoria, custddia e escrituracao de cotas de acordo com as

normas legais e regulamentares.

Receitas do Fundo

As receitas do Fundo no periodo de 31 de dezembro de 2022 estao assim

apresentadas:

31/12/2021
Acodes Flls Total
Dividendos (i) 514 1.608 2.122
Ganho de Capital (ii) 424 644 1.068
938 2,252 3.190
31/12/2022
Acdes Flls Total
Dividendos (i) 275 1.721 1.997
Ganho de Capital (ii) 627 (15) 612
902 1.706 2.608
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14.

15.

(i) Refere-se aos dividendos recebidos pelo Fundo;
(ii)Refere-se ao ganho na venda das acées/ cotas.

Taxa de ingresso e despesas da oferta publica

31/12/2022 31/12/2021
Taxa de Ingresso 39 (459)
Despesas da oferta publica (24) -
Outras receitas / (despesas) operacionais 15 (459)

As despesas da oferta publica referem-se aos servicos de distribuicao de cotas,
registro da CVM, na ANBIMA, na B3, despesas com assessoria juridica, entre
outras despesas correlatadas, no valor de RS 3,02 por cota. E a taxa de ingresso
foi no valor de RS 3,02 por cada cotista.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucao CVM n° 516/2011 para
instrumentos financeiros e propriedades para investimentos mensurados no
balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacao da mensuracao do
valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

a.)Nivel 1: o valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimentos negociados em mercado ativos € baseado nos precos de
mercado cotado na data de balanco. Um mercado € visto como ativo se os
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
bolsa, distribuidor, corretor, grupo de indUstrias, servico de precificacao ou
agéncia reguladora e aqueles precos representam transacoes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais;

b.) Nivel 2: o valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para

investimentos que nao sao negociados em mercados ativos € determinado
mediante o uso de técnica de avaliacado. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel
nas estimativas especificas da Entidade. Se todas as informacdes relevantes
exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado
o instrumento estara incluido no Nivel 2;
Nivel 3: se uma ou mais informacodes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas
de avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros
e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7°
da Instrucao CVM 516.
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A tabela a seguir apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor

justo:

Ativos

Ativos financeiros a valor justo por meio Saldo
do resultado Nivel 1 Nivel 2  Nivel 3 Total
Cotas de Fundo de Renda Fixa 58 - - 58
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario 17.040 - - 17.040
Acoes de Companhias Abertas 4.624 ------emmemmmneme e 4.624
Total do ativo 21.722 - - 21.722

16. Riscos associados ao Fundo

Em razao da natureza dos ativos que poderao integrar o patrimonio do Fundo e
observados os requisitos de diversificacao de tais investimentos o Fundo e seus
cotistas estao expostos aos seguintes fatores de risco:

(i) Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter
liquidez significativamente baixa em comparacao a outras modalidades de
investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio fechado nao
admitindo resgate de cotas o quotista interessado em alienar suas cotas
devera encontrar sob sua exclusiva responsabilidade um comprador para
sua participacao. O quotista corre o risco de nao conseguir alienar sua
participacao no momento e nas condicdes que desejar;

(ii) Dificuldades financeiras do incorporador/construtor: o empreendedor,
construtor ou incorporador de bens do Fundo podem ter problemas
financeiros, corporativos, de alto endividamento e performance comercial
deficiente de outros empreendimentos integrantes de seu portfélio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou
atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias
de pleno cumprimento de prazos o que pode ocasionar uma diminuicao nos
resultados do Fundo;

(iii) Risco relacionado a fatores macroeconémicos e regulatérios: o Fundo
esta sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo e
demais variaveis exdgenas tais como: a ocorréncia no Brasil ou no exterior
de fatos extraordinarios ou de situacoes especiais de mercado ou ainda de
eventos de natureza politica, econdmica, financeira ou regulatoria que
influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro. Medidas
do Governo Brasileiro para controlar a inflacao e implementar as politicas
econdmica e monetaria envolveram no passado alteracdes nas taxas de
juros, desvalorizacao da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras
condicdes macroecondmicas impactam significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional.

25



MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracoes contabeis
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em Reais - RS)

A adocao de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda,
indexacao da economia, instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros
ou influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar os negocios do
Fundo. Além disso o Governo Federal, o Banco Central do Brasil (BACEN), a
CVM e demais o¢rgaos competentes poderdao realizar alteracdes na
regulamentacao do setor imobiliario ou de fundos de investimento o que
podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo;

(iv) Riscos de mercado: os bens e direitos que compdéem a carteira do Fundo

(v)

podem estar sujeitos a oscilacoes de precos em funcao da reacao dos
mercados a eventos economicos e politicos, tanto no Brasil como no
exterior. As variacoes de precos desses ativos financeiros e imobiliarios
poderao ocorrer também em funcao de alteracées nas expectativas dos
participantes do mercado o que pode gerar mudancas nos padroes de
comportamento de precos sem que haja mudancas significativas no
contexto economico e/ou politico nacional e internacional;

Risco de descontinuidade: nas hipoteses de liquidacao antecipada do
Fundo os cotistas terao seu horizonte original de investimento reduzido e
poderao nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneracao proporcionada pelo Fundo, nao sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora ou demais prestadores de servicos do Fundo nenhuma multa
ou penalidade a qualquer titulo em decorréncia desse fato;

(vi) Risco de crédito: consiste no risco dos emissores de titulos de renda fixa

ou variavel que integram a carteira do Fundo nao cumprirem suas
obrigacOes de pagar tanto a principal como os respectivos juros e correcao
monetaria de suas dividas para com o Fundo o que podera afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso o Fundo pode nao
conseguir alugar determinado imével conforme suas previsoes. Essa falta
de sucesso pode ser causada por conceito inadequado do produto,
precificacdo incorreta, concorréncia de produtos na mesma regiao e
auséncia de demanda. Nesses casos o investimento no Fundo podera gerar
retornos diferentes ou até prejuizos;

(vii)Risco de desapropriacao: de acordo com o sistema legal brasileiro o bem

imovel podera ser desapropriado por necessidade, utilidade publica ou
interesse social. Qualquer desapropriacao podera prejudicar de maneira
relevante o uso normal do imovel e consequentemente o resultado do
Fundo;

(viii) Outros riscos exégenos ao controle da Administradora: o Fundo também

podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora tais como: moratdria, mudanca nas
regras aplicaveis aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos financeiros
e imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, alteracao na politica
monetaria, aplicacbes ou resgates significativos, os quais caso
materializados poderao causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo
e o valor das cotas;
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17.

(ix) Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicdo de rendimentos
e sua respectiva tributacdo: em 24 de janeiro de 2022 a Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM) divulgou a ata da reuniao do seu Colegiado de 21
de dezembro de 2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questdes relacionadas a distribuicao de resultados de Fundo de
Investimento Imobiliario (FIl) em valores superiores ao lucro contabil
acumulado. A referida decisao envolveu um caso especifico, contudo, o
entendimento ali manifestado pode se aplicar aos demais Fundos de
Investimento Imobiliario (FIl) que tenham caracteristicas similares ao do
caso analisado. Com base na decisao do Colegiado, os Fundos de
Investimento Imobiliarios (Fll) tém discricionariedade para definir os
valores a serem distribuidos aos cotistas, entretanto, ao apresentarem suas
demonstracoes contabeis devem reconhecer adequadamente a segregacao
dos valores distribuidos entre rendimentos e amortizacao de capital. Os
efeitos da decisao estao suspensos, entretanto, caso a decisao venha a ser
confirmada, a apresentacao dos efeitos da distribuicao de resultados nas
demonstracoes contabeis podera ser impactada com potencial efeito
relevante na dinamica de aprovacao das distribuicées e tributacao dos
valores distribuidos;

(x) Demais riscos: o Fundo podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ao controle do Administrador tais como: moratoria,
guerras, revolucoes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao
na politica economica e decisoes judiciais.

Gerenciamento de riscos

A Administradora emprega sistemas e métricas especificas para mitigar os riscos
atrelados ao investimento, dentre os quais podemos destacar a segregacao das
atividades de controle de risco, contabilidade e controladoria do Fundo, gestao
ativa e preventiva dos ativos, bem como realiza o0 monitoramento constante do
mercado em que o Fundo atua.

A Administradora adota os mais altos padroes de transparéncia e governanca
com a divulgacao constante das informacdes relevantes aos investidores do
Fundo por meio de canais de comunicacao existentes.

A despeito dos métodos empregados pela Administradora durante a execucao
de suas atividades, ndao ha qualquer tipo de garantia de eliminacao de perdas
aos cotistas.
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18.

19.

20.

21.

Politica de divulgacao de informagodes

As informacodes obrigatorias sao divulgadas nos sites da CVM, B3 S.A. - Brasil,
Balcao e estao a disposicao dos cotistas na sede da Administradora.
Transacdes com partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo possuia a taxa
de administracao e performance mencionada na Nota Explicativa n°® 5.
Servicos de auditoria

Em atendimento a Instrucao CVM n° 381/2003 informamos que o Fundo
contratou a BDO RCS Auditores Independentes Ltda. somente para a prestacao
de servicos de auditoria das demonstracées contabeis nao ocorrendo a
prestacao de qualquer outro tipo de servico.

Eventos subsequentes

Durante o periodo compreendido entre 31 de dezembro de 2022 até a data

de emissao e aprovacao dessas demonstracoes contabeis nao houve eventos
subsequentes que requeressem ajustes ou divulgacao.

Mérito Dist. De Tit. e Val. Mob. Ltda. Carolina de Lima Ferreira
Administrador Contador CRC 1SP293716/0-4
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