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RELATORIO _DOsS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS
DEMONSTRACOES CONTABEIS

Aos Quotistas e ao Administrador do

Mérito Fundos e A¢oes Imobiliarias Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contabeis do Mérito Fundos e A¢des Imobiliarias Fli
— Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as suas respectivas demonstragcoes do
resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 01 de novembro (inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2019, bem como as
correspondentes notas explicativas incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido as demonstracbes contabeis acima referidas apresentam
adequadamente em todos os aspectos relevantes a posicao patrimonial e financeira
do Mérito Fundos e Ac¢des Imobiliarias Fll — Fundo de Investimento Imobiliario em 31
de dezembro de 2019 e o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa
para o periodo de 01 de novembro (inicio das operagdes ) a 31 de dezembro de
2019 de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimentos imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas estao
descritas na secao a seguir intitulada: “Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstracdes contabeis”. Somos independentes em relacdo ao Fundo de
acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) 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 opinido sobre as demonstracoes
contabeis do Fundo.

Outros assuntos — inicio das operagoes

O Fundo foi constituido em 18 de dezembro de 2018, contudo, somente iniciou suas
operacoes em 01 de novembro de 2019 e por esse motivo ndo estdo sendo
apresentadas demonstracdes comparativas. Nossa opinido nao esta ressalvada em
relacdo a esse tema.




Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que em nosso julgamento profissional
foram os mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragcdes contabeis como
um todo e na formacédo de nossa opinido sobre essas demonstragdes contabeis e,
portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

a) Investimentos em Fundo Imobiliario

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo detinha o investimento no Fundo Mérito
Desenvolvimento Imobiliario | FIl - Fundo de Investimento Imobiliario cujo montante
representava 87,99% do seu ativo total. Conforme mencionado na Nota Explicativa
n° 4.2. o Fundo avalia este investimento pelo valor de mercado tomando como base
as informacgdes financeiras dos investimentos. Devido a representatividade desse
ativo consideramos este tema um dos principais assuntos de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria consistiram em abordar o risco de existéncia,
titularidade e valorizacido dos investimentos em fundos de investimento imobiliario e
incluiram entre outros a comparagao dos pregos da carteira de ativos com cotagdes
de mercado e recalculo as posi¢des detidas pelo Fundo e conciliacido da posicao da
carteira de investimentos com o extrato do érgéo custodiante dos ativos analisando
se tais relatorios conferem a propriedade dos ativos ao Fundo.

Baseado nos procedimentos de auditoria realizados ndo identificamos distor¢des
significativas nos calculos e nas praticas contabeis utilizadas pela Administragéo de
forma que os valores e as informacdes divulgadas as demonstragdes contabeis
estao apresentados com razoabilidade.

Responsabilidades da Administracao do Fundo pelas demonstragoes
contabeis

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracado e adequada apresentacao
das demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboragdo de demonstracbes contabeis livres de distorcdo relevante
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracbes contabeis a Administracdo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando divulgando quando aplicavel
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstragcdes contabeis a ndo ser que a Administracao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes ou nado tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragao das demonstracdes contabeis.




Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragcdes contabeis
tomadas em conjunto estdo livres de distorcdo relevante independentemente se
causada por fraude ou erro e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgcdes relevantes existentes. As distor¢coes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando
individualmente ou em conjunto possam influenciar dentro de uma perspectiva
razoavel as decisdes econOmicas 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:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracoes
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
opinido. O risco de nao deteccao de distor¢cao 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, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao
com o objetivo de expressarmos opinidao sobre a eficacia dos controles internos
do Fundo;

e Avaliamos a adequacado das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacbes feitas pela Administracdo do
Fundo;

e Concluimos sobre a adequagédo do uso pela Administracdo do Fundo, da base
contabil de continuidade operacional e com base nas evidéncias de auditoria
obtidas se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢gdes que
possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes
nas demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido se as
divulgacdes forem inadequadas;

e Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até
a data de nosso relatorio, todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o
Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional,

e Avaliamos a apresentagcdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
contabeis inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam
as correspondentes transagdes e o0s eventos de maneira compativel com o
objetivo de apresentacao adequada.




Comunicamo-nos com o0s responsaveis pela governanga a respeito entre outros
aspectos do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes
significativas de auditoria inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia e
comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar
consideravelmente nossa independéncia incluindo quando aplicavel as respectivas
salvaguardas.

Dos assuntos que foram objetos de comunicagao aos responsaveis pela governanga
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstracdes contabeis do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem
os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério
de auditoria a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagao publica do
assunto ou quando em circunstancias extremamente raras determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem dentro de uma perspectiva razoavel superar os
beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 30 de margo de 2020.

Pemom Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP 031.056/0-2
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FlI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76

(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Balangos patrimoniais
em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em Reais - R$)

Ativo

Circulante
Cotas de Fundo de Investimento
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
AcOes de Companhias Abertas

Total do ativo circulante

Total do ativo

Notas 31/12/2019 % do PL
4.1 5.370 0,16%
4.2 3.042.046 90,28%
4.3 327.080 9,71%

3.374.496 100,14%
3.374.496 100,14%

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.

Passivo

Circulante
Taxa de Administracdo e Gestao

Total do passivo circulante
Patriménio liquido

Cotas integralizadas
Lucros acumulados

Total do passivo e do patrimoénio liquido

Notas 31/12/2019 % do PL
5 4.869 0,14%
4.869 0,14%
7 2.800.000 83,10%
8 569.627 16,90%
3.369.627 100,00%
3.374.496 100,14%




MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76

(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragoes do resultado para o periodo de 01 de novembro

a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em Reais - R$)

Composicao do resultado do exercicio

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Receita com Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Receita com Cotas de Fundo de Investimento

Receita com Agbdes de Companhias Abertas

Outras receitas/despesas operacionais
Despesas de Taxa de Administracao e Gestao
Despesas de Corretagem

Taxa de Fiscalizagdo ANBIMA

Outras despesas

Lucro liquido do exercicio

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.

Nota

0111 a
31/12/2019

10
10
10
10

578.452

525.236
636
52.581

(8.825)

(4.884)
(126)
(3.454)
(361)

569.627



MERITO FUNDOS E AGCOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°® 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragoes das mutagdes do patriménio social para
os exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em Reais - R$)

Saldo em 31 de dezembro de 2018

Integralizacao de cotas (constituicdo do Fundo)
Resultado do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2019

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac¢des contabeis.

Cotas Lucros
Notas integralizadas acumulados Total
8 2.800.000 - 2.800.000
- - 569.627 569.627
2.800.000 569.627 3.369.627




MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n® 32.397.369/0001-76

(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragao dos fluxos de caixa para o periodo de 01 de novembro a
31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em Reais - R$)

Das atividades operacionais
Resultado do periodo

Ajuste ao lucro do exercicio

Valorizagao/ Desvalorizacdo de Cotas de Fundo de Invest. Imob.
Valorizacao/ Desvalorizacdo de Cotas de Fundo de Invest.
Valorizagao/ Desvalorizacao de Valores Mobiliarios Listados

Decréscimo/(acréscimo) em ativos

Cotas de Fundo de Investimento
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Receita com A¢des de Companhias Abertas
Taxa de Administracédo e Gestao

Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades operacionais
Aporte de capital da aquisicao do fundo
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades financiamento

Diminuicgao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do periodo
No final do periodo

Diminuigao liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des contabeis.

01/11 a
31/12/2019

569.627

(522.937)
(636)
(52.455)

(4.734)

(2.519.108)

(274.625)
4.868

(2.800.000)

2.800.000

2.800.000

10



MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

1.

Contexto operacional

O Mérito Fundos e Ag¢des Imobiliarias FIl — Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”) administrado por Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores
Mobiliarios Ltda. foi constituido juridicamente em 18 de dezembro de 2018,
entretanto, iniciou suas operagdées em 01 de novembro de 2019 sob a forma de
condominio fechado com prazo de duragdo indeterminado nos termos da
Instrucdo 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 realizagdo de investimentos imobiliarios de longo
prazo, preponderantemente por meio da aquisicao de Cotas de outros Fundos
de Investimentos Imobiliarios e A¢gdes de Companhias Abertas.

Aprovacao das demonstragdes contabeis

Em 30 de margo de 2020 a Administradora do Fundo autorizou a divulgacao das
demonstragdes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2019.

Base de preparacgao e elaboragado das demonstragées contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas e sdo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pela Instrugdo n° 516/11 e 517/11 da
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) e alteragdes posteriores incluindo os
Pronunciamentos, as Orientacdes e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC) desde que nao conflitantes com as disposi¢des contidas
nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

O exercicio social do Fundo se encerra em 31 de dezembro de cada ano,
entretanto, devido as operagdes do Fundo terem iniciado em 01 de novembro de
2019 as demonstragdes contabeis apresentadas ndo contemplam o resultado do
exercicio e o fluxo de caixa completo com 12 meses, bem como as
demonstragdes contabeis comparativas.
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

2.1. Base de mensuragao

As demonstragdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico
com excecdo dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e néao
imobiliaria, bem como as propriedades para investimentos que estao
mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrugdgo CVM n°
516/11.

2.2. Moeda funcional e de apresentacao das demonstragoes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real (R$) mesma moeda de preparagao
e apresentacdo das demonstragdes contabeis.

3. Descrigao 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 estdo sujeitos a um
insignificante risco de mudancga de valor utilizados pelo Fundo na gestao das
obrigag¢des de curto prazo.

b) Classificagao dos instrumentos financeiros
(i) Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

(iij) Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propésito 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 transagédo exceto nos casos em que os ativos e
passivos financeiros sédo registrados ao Valor Justo por meio do Resultado
(VJR).

Os ativos financeiros sao incluidos para fins de mensuracdo em uma das
seguintes categorias:
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

e Ativos financeiros para negociagao

Incluem os titulos e valores mobiliarios adquiridos com o objetivo de serem
negociados frequentemente e de forma ativa sendo contabilizados pelo valor de
mercado em que as perdas e/ou 0s ganhos realizados e nao realizados sobre
esses titulos s&o reconhecidos no resultado.

e Ativos financeiros mantidos até o vencimento

Essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o propésito de serem
mantidos até o vencimento para os quais o Fundo tem intencdo e capacidade
comprovada de manté-los até o vencimento.

Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo
recuperagcao com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

Em geral os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo que
€ considerado equivalente ao preco de transacgao.

Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao Valor Justo por meio do
Resultado (VJR) s&o reconhecidos e ajustados pelos custos de transacgao.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretada como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data por duas partes bem informadas agindo deliberadamente e com prudéncia
em uma transagao em condi¢des regulares de mercado.

A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro € o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente
e significativo (“preco de mercado”).

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro
seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente
adotadas pelo mercado financeiro levando-se em conta as caracteristicas
especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo, as diversas espécies
de riscos associadas a ele.

Como regra geral variagbes no valor contabil de ativos e passivos financeiros
para negociagao sao reconhecidas na demonstragdo do resultado em suas
respectivas contas de origem.

(iii) Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do
balango patrimonial:

13



MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

e Aplicagoes financeiras de natureza nao imobiliaria: Cotas de Fundo de
Investimento;

e Aplicagoes financeiras de natureza imobiliaria: Cotas de Fundo de
Investimento Imobiliario;

e Ac¢oes de Companhias Abertas: acdes de Companhias Abertas.

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

Um ativo é reconhecido no balang¢o 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 balango patrimonial quando o Fundo possui uma
obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado sendo
provavel que um recurso econdémico seja requerido para liquida-lo.

Sao acrescidos quando aplicavel dos correspondentes encargos e das variagdes
monetarias ou cambiais incorridas.

As provisdes séo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulante quando é provavel que
sua realizagao ou liquidagao ocorrera nos proximos 12 meses caso contrario sao
demonstrados como nao circulante.

d) Apuracgao do resultado
O resultado das operagdes (receitas, custo e despesas) € apurado em
conformidade com o regime contabil de competéncia dos exercicios.

3.1. Uso de estimativas e julgamentos

A preparagcao das demonstragdes contabeis do Fundo de acordo com as
normas contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de investimento
imobiliarios exige que a Administragdo faga julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicacido de politicas contabeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.

Os resultados reais podem divergir dessas estimativas. Estimativas e
premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisbes com relacéo a
estimativas contabeis sao reconhecidas no exercicio em que as estimativas
sao revisadas e em quaisquer exercicios futuros afetados.
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

e) Lucro por cota

e Cotas de Fundos de Investimentos: sao atualizadas diariamente pelo
respectivo valor da cota;

e Cotas de Fundos de Investimentos Imobiliarios e Acdbes de Companhias
Abertas:

v Negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo: as Cotas de Fundos de

Investimento Imobiliario e Acbes de Companhias Abertas sdo valorizadas
pela cotagdo de fechamento do ultimo dia em que foram negociadas em
Bolsa de Valores ou pelo valor patrimonial de cota divulgado pelo
administrador do Fundo onde os recursos sao aplicados quando o valor da
cota negociada nao reflete o valor justo conforme a politica de precificagao
da Administradora que segue as diretrizes do manual de apregamento do
custodiante/controlador;

N&o Negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao: as aplicagdes em cotas
de fundos de investimentos sdo atualizadas mensalmente com base no
valor patrimonial da cota divulgada pelo administrador do fundo onde os
recursos sao aplicados.

4. Aplicagées financeiras

As aplicacoes financeiras estao representadas por:

41.

4.2,

De natureza nao imobiliaria

e Cotas de fundos de investimento

31/12/2019
Investimento em Cotas de Fundo de Investimento 5.370

Planner Fundo de Investimento Multimercado € administrado pela Planner
Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda..

As cotas ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer
momento (liquidez diaria).

A rentabilidade é determinada pela variacdo do Certificados de Depdsitos
Interbancarios (CDI).

De natureza imobiliaria

O Fundo possui cotas de Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) conforme
a sequir:
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31/12/2019
Valor da
Ticker | Quantidade| cota R$ % (*)

Mérito Desenv. Imobiliario | FlI MFII11 22.500 131.96| 2.969.100| 0,9760
Fundo de Investimento Imobiliario
Barigui Rendimentos Imobilirios Fll BARI11 500 109.90 54.950| 0,0181
General Shop. Ativo e Renda Fundo de
Investimento Imobiliario FlI FIGS11 200 89.98 17.996 | 0,0059

23.200 331.84| 3.042.046 | 1,0000

(*) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total
de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.

4.3. Acoes de Companhias Abertas

31/12/2019
Valor da

Ticker |Quantidade | acio R$ % (*)

Construtora Tenda S/A TEND3 1.700 30.19 51.323 /10,1569
MRV Eng. e Partic. S/A MRVES3 2.000 21.55 43.100 |0,1318
Gafisa S.A. GFSA3 3.900 8.67 33.813 |0,1034
Eztec S.A. EZTC3 800 51.9 41.520 |0,1269
Direcional Engenharia S.A. DIRR3 2.700 15.00 40.500 [0,1238
Cyrela Brazil Realty S.A. CYRE3 1.300 29.69 38.597 10,1180
Cyrela Commercial Properties S.A. CCPR3 1.500 25.41 38.115 10,1165
Aliansce Sonae Shopping Centers S.A. ALSO3 800 50.14 40.112 |0,1226
14.700 232.55| 327.080 | 1,000

(*) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre acbes
de Companhias Abertas.

5. Taxa de administracao e de performance

a) Taxa de administragao

Pela prestacédo dos servicos de administracdo, gestao, custddia e escrituragcéo
sera devida pelo Fundo uma remuneragao equivalente a 1,0% ao ano calculada
sobre o patrimbnio liquido do Fundo a qual sera apropriada por dia util como
despesa do Fundo a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagao de

cotas sendo que:

e 0,195% ao ano apurados da forma acima serédo destinados diretamente ao
Administrador observado o valor minimo de R$ 22.500 a ser reajustado pelo
IGP-M a cada intervalo de doze meses;

e 0,80% apurados da forma acima serao destinados diretamente ao Gestor
observado o valor minimo de R$ 25.000 a ser reajustado pelo IGP-M a cada

intervalo de doze meses;

¢ A taxa maxima de custddia recebida pelos servigos indicados acima a ser
paga pelo Fundo ao Custodiante € de 0,005% ao ano sobre o valor do
patrimoénio liquido do Fundo observado o valor minimo de R$ 2.500,00 a ser
reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses.
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O saldo a pagar para a Administragcdo em 31 de dezembro de 2019 é de R$ 986.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 houve apropriacao de despesa
a titulo de taxa de administracdo de R$ 986.

b) Taxa de performance

Pelo servico de gestdo adicionalmente sera devida pelo Fundo uma
remuneracgao correspondente a 20% do que exceder a variagao de 100% do CDI
a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente até o quinto dia util
do primeiro més do semestre subsequente diretamente para o Gestor a partir do
més em que ocorrer a primeira integralizagcédo de cotas independente da Taxa de
Administracao.

A apropriacado 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 2019 ndo houve apropriacdo de
despesa a titulo de taxa de performance.

6. Emissao e resgate de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio liquido
sendo nominativas e escriturais. A cada emissao serao distribuidas Cotas que
atribuirao 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 condigbes dos lucros distribuidos
tomando-se por base a totalidade das Cotas subscritas sem levar em
consideracgao o percentual de Cotas ainda néo integralizadas.

Os Cotistas do Fundo (i) ndo podem exercer direito real sobre os imoveis e
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo e (ii) ndo respondem
pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos ativos
imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo salvo quanto a obrigagédo de
pagamento das Cotas que subscrever.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668 e no artigo 9° da
Instrugcado CVM n° 472 as Cotas do Fundo nao serao resgataveis.

Em novembro de 2019 a 1?2 (primeira) emissédo de Cotas do Fundo foi
encerrada com uma captacdo de R$ 2.800.000,00.
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7.

Distribuicao de resultados

O Fundo devera distribuir aos Cotistas no minimo 95% dos resultados apurados
segundo o regime de caixa com base em balango ou balancete semestral
encerrado na forma da legislagao 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 serdo distribuidos aos cotistas
mensalmente até o décimo dia util do més subsequente ao periodo de apuragao
e somente fardo jus aos rendimentos os cotistas que estiverem registrados como
tais no fechamento das negociagdes do ultimo dia util do més de acordo com as
contas de depodsito mantidas pela instituicdo responsavel pela prestacao de
servigos de escrituragao das cotas do Fundo.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente
realizada apods o efetivo recebimento dos ativos imobiliarios que compde a
carteira do Fundo subtraidas todas as despesas provisdes e encargos incidentes
até o més de competéncia cuja base de calculo demonstramos a seguir:

01/11 a

31/12/2019
(+) Receitas apurados no periodo segundo o regime de competéncia 578.452
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (8.825)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 569.627
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FlI (550.520)
(+) Despesas por competéncia e nao transitadas pelo caixa do Fll 4.994
(=) Lucro ajustado base para o calculo da distribuicdo 24.101
Resultado distribuido no exercicio -
Percentual do resultado contébil recebido/pago distribuido 0%

7.1. Legislagao tributaria

O Fundo conforme legislagdo em vigor € isento de impostos tais como: PIS,
COFINS e imposto de renda, este ultimo s6 incidindo sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo de caixa do
fundo (compensaveis quando da distribuicdo 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. N&o invista em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou soécio de imdvel pertencente ao Fundo, quotista que possua
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada mais de 25% das
cotas do Fundo.
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7.1.1. Cotista

As distribui¢gdes de rendimentos aos cotistas estao sujeitas a retencéo de
20% a titulo de imposto de renda na fonte.

7.1.2. lIsencao de imposto de renda para pessoas fisicas

Estéo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragao de ajuste
anual das pessoas fisicas de acordo com o artigo 40 da Instrugéao
Normativa da Receita Federal n® 1585/15 os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de Investimento Imobiliario:

i. Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociagcéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado;

ii. O beneficio sera concedido somente nos casos em que 0O
Fundo de Investimento Imobiliario possua no minimo 50
(cinquenta) cotistas;

iii. N&o sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobiliario 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 alienagao 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).

8. Patriménio liquido

8.1.

8.2.

Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2019 o patriménio liquido esta representado por
28.000 cotas com valor patrimonial de R$ 120,34 totalizando um valor de
R$ 2.800.000,00.

Rentabilidade do Fundo
O patriménio liquido médio do Fundo, o valor da cota, a rentabilidade do

Fundo e a rentabilidade dos rendimentos distribuidos sdo demonstrados
como segue:
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10.

1.

12

Rentabilidade em %
Data Valor da Cota Mensal Acumulada
29/11/2019 113,5056086 - -
31/12/2019 120,3438325 6,02% 6,02%

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 01 de novembro a 31 de
dezembro de 2019 é assim apresentado:

01/11 a 31/12/2019 % PL
Patriménio liquido médio 3.273.892 -
Despesas administrativas (8.825) -0,27%
Taxa de Administracéo e Gestéo (4.884) -0,15%
Despesas de corretagem (126) -0,00%
Taxa de Fiscalizagdo ANBIMA (3.454) -0,11%
Outras despesas (361) -0,01%

Servigos de controladoria, custodia e escrituragao

A Planner Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. presta
servicos de controladoria, custddia e escrituracdo de cotas de acordo com as
normas legais e regulamentares.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplicava o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011 para
instrumentos financeiros e propriedades para investimentos mensurados no
balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagcdo da mensuragao do
valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracgao pelo valor justo:

a.) Nivel 1: o valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimentos negociados em mercado ativos € baseado nos pregos de
mercado cotado na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigco de precificagdo ou
agéncia reguladora e aqueles precos representam transagdes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais;
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13.

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

investimentos que n&o sdo negociados em mercados ativos é determinado
mediante o uso de técnica de avaliagcdo. 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;

c.) Nivel 3: se uma ou mais informagbes relevantes nao estiver baseada em

dados adotados pelo mercado o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliagcdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no

artigo 7° da Instrugdo CVM 516.

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 Investimento 5.370 - 5.370
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario 3.042.046 -1 3.042.046
Acdes de Companhias Abertas 327.080 -| 327.080
Total do ativo 3.374.496 -1 3.374.496

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo ndo possuia passivos mensurados pelo

valor justo.

Riscos associados ao Fundo

Em raz&o da natureza dos ativos que poderéo integrar o patriménio do Fundo e
observados os requisitos de diversificagao 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 poderéo ter

liquidez significativamente baixa em comparagao a outras modalidades de
investimento. Uma vez que o Fundo € um condominio fechado ndo admitindo
resgate de cotas o quotista interessado em alienar suas cotas devera
encontrar sob sua exclusiva responsabilidade um comprador para sua
participacdo. O quotista corre o risco de nao conseguir alienar sua
participagdo no momento e nas condi¢gdes que desejar;
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(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 interrupgao e/ou atraso das
obras dos projetos relativos aos empreendimentos causando alongamento
de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno
cumprimento de prazos o que pode ocasionar uma diminuicdo nos
resultados do Fundo;

(iii) Risco relacionado a fatores macroeconémicos e regulatérios: o Fundo

esta sujeito aos efeitos da politica econémica 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 regulatéria que
influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro. Medidas do
Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria envolveram no passado alteragcbes nas taxas de
juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras
condi¢gdes macroecondmicas impactam significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional.

A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda,
indexag&o da economia, instabilidade de precos, elevacéo de taxas de juros
ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios do
Fundo. Além disso o Governo Federal, o Banco Central do Brasil (BACEN),
a CVM e demais 6rgaos competentes poderdo realizar alteragbes na
regulamentacdo 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 compdem a carteira do Fundo

(v)

podem estar sujeitos a oscilagbes de pregcos em fungado da reagcédo dos
mercados a eventos econdmicos e politicos, tanto no Brasil como no exterior.
As variacbes de precos desses ativos financeiros e imobiliarios poderao
ocorrer também em funcéo de alteragdes nas expectativas dos participantes
do mercado o que pode gerar mudangas nos padrdes de comportamento de
precos sem que haja mudancgas significativas no contexto econémico e/ou
politico nacional e internacional,

Risco de descontinuidade: nas hipdteses de liquidagcdo antecipada do
Fundo os cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e
poderdo nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneragao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora ou demais prestadores de servigos do Fundo nenhuma multa
ou penalidade a qualquer titulo em decorréncia desse fato;
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14.

15.

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

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

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

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

(viii) Outros riscos exogenos 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: moratéria, mudanca nas
regras aplicaveis aos seus ativos, mudangas impostas aos ativos financeiros
e imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, alteragcdo na politica
monetaria, aplicagcbes ou resgates significativos, os quais caso
materializados poderao causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo e
o valor das cotas;

(ix) Demais riscos: o Fundo podera estar sujeito a outros riscos advindos de

motivos alheios ao controle do Administrador tais como: moratdria, guerras,
revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragéo
na politica econdmica e decisdes judiciais.

Politica de divulgacao de informagoes

As informacgdes obrigatdrias sdo divulgadas nos sites da CVM, B3 S.A. — Brasil,
Balcao e estdo a disposig¢ao dos cotistas na sede da Administradora.

Servigos de auditoria e consultoria

(@) Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/2003 informamos que o Fundo

contratou a Pemom Auditores Independentes S.S. somente para a prestagao
de servicos de auditoria das demonstragdes contabeis ndo ocorrendo a
prestacao de qualquer outro tipo de servico;

(b) As demonstragbes contabeis do Fundo deverado ser divulgadas no site da

Comisséao de Valores Mobiliarios (CVM).
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16. Eventos subsequentes
16.1.Emissao de Cotas

Conforme Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 11 de
fevereiro de 2020 foi aprovada a realizagdo da 22 (segunda) emissao de
Cotas a serem objetos de Oferta Publica nos termos da Instrugdo CVM n°
400.

Serdao emitidas no maximo 2.000.000 (dois milhdes) de novas Cotas ao
preco unitario de R$ 100,00 por Cota.

16.2.COVID-19

Em 31 de janeiro de 2020 a Organizagdo Mundial da Saude (OMS)
anunciou que o Corona virus (COVID-19) é uma emergéncia de saude
global.

O surto desencadeou decisdes significativas de governos e entidades do
setor privado que somado ao impacto potencial do surto aumentaram o
grau de incerteza para os agentes econbmicos e podem gerar impactos
relevantes nos valores reconhecidas nas demonstracdes contabeis.

Considerando os possiveis impactos desse surto na posi¢ao patrimonial e
financeira do Fundo a Administragcao avaliou sua capacidade de continuar
em operacgao no futuro previsivel.

A avaliacao da Administragcao considera premissas relevantes como por
exemplo: preco do mercado dos ativos, volatilidade e liquidez.

Tais premissas foram atualizadas para considerar os principais cenarios
possiveis esperados pelo Fundo com base em todas as informacdes
relevantes disponiveis até a data de autorizagdo para emissdo dessas
demonstracdes contabeis e especificamente as incertezas relacionados ao
surto do COVID-19 como também as medidas tomadas pelo Fundo para
mitigar os impactos do surto nas operagdes e nas demonstragbes
contabeis, portanto, as demonstragcdes contabeis foram preparadas
baseadas no pressuposto de continuidade operacional.

O Fundo avaliou que houve uma redugao de 25% do patriménio liquido do
Fundo em decorréncia do surto do COVID-19. O patriménio liquido em
margo/2020 é de R$ 2.520 (R$ 3.370 em dezembro/2019).
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MERITO FUNDOS E AGOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Planner Trustee Distribuidora de Titulos Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administragao as demonstracdes contabeis
Em 31 de dezembro de 2019
(Em Reais - R$)

A Administragdo analisou os eventos ocorridos entre a data base das
demonstragcbes contabeis e a data de sua divulgacdo e nao identificou
outros aspectos que requeiram divulgagao consoante a legislagao vigente.

Planner Trustee Dist. De Tit. De Val. Mob. Ltda. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT CRC 1 SP110330/0-6

X=X=X=X-X-X
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