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Comentarios do gestor

Objetivo do Fundo:

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

Ticker na B3:
MFII11

Inicio do Fundo:
Mar.2013

Vencimento do Fundo:
Prazo indeterminado

Cotas Emitidas:
2.502.613

Patriménio Liquido (PL):
R$ 308.950.109,93

Valor Patrimonial por Cota:
R$ 123,45

NuUmero de Cotistas:
24.834

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

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

Gestor:
Mérito Investimentos

Administrador:
Planner Corretorade Valores

Pdblico Alvo:
Investidores em Geral

Classificagao:
Desenvolvimento

Tipo ANBIMA:
Fll Hibrido Gestao Ativa

Novembro foi marcado pelo grande apetite dos investidores brasileiros e
internacionais por ativos de risco, provocada principalmente pelo resultado das
eleicbes americanas e pelas boas noticias vindas dos desenvolvimentos das
vacinas para o Covid-19. Diante desse cenario, o Ibovespa teve alta de 15,9% e o
IFIX de 1.5%. No més, o MFII distribuiu RS 1,10 por cota e teve valorizacdo de 6,1%
ajustado pelos rendimentos distribuidos.

0 IGP-M teve leve aceleracdo no més para 3,28% diante de 3,23% em outubro, o
indice ja acumula alta de 21,97% no ano. O IPCA seguiu 0 mesmo caminho e teve
pequena aceleragdo, de 0,86% em outubro para 0,89% em novembro, maior
aumento para o més em 5 anos. Por outro lado, o INCC desacelerou de 1,69% para
1,29% em novembro devido a um menor aumento de materiais e equipamentos.

Também neste més, a Abecip divulgou novos dados positivos relativos ao
mercado imobilidrio brasileiro. Segundo a associagdo os financiamentos
imobilidrios chegaram a RS 13,9 bilhdes em outubro, nimero 84% maior em
relacédo ao mesmo més do ano passado e 7,4% maior do que o més anterior que ja
havia sido o recorde da série histérica medida desde 1994. No ano os
empréstimos j& totalizam RS 92,67 bilhdes e 324,6 mil unidades financiadas.

Os numeros demonstram que o setor imobilidrio foi um dos maiores beneficiados
pelas medidas econdmicas adotadas para combater os efeitos econémicos do
Covid-19. Com a redugéo de juros, o setor que é dependente de financiamentos
bancarios viu seus produtos se tornarem mais acessiveis.

No més, o fundo divulgou aos cotistas que firmou acordo para a aquisicdo de
participacédo no empreendimento Vilas do Rio, em que serd desenvolvido um
loteamento residencial aberto com 358 lotes localizado na cidade de Campinas no
estado de Séo Paulo. O empreendimento estd aprovado perante os 6rgdos
publicos e se destina ao publico de baixa renda.

Vilas do Rio — Campinas-SP

Campinas ¢é a terceira cidade mais populosa do estado de Sao Paulo com cerca
de 1,2 milhdes de habitantes. A cidade vem se desenvolvendo bastante e tem
uma grande demanda por novos imoveis, o que atrai incorporadoras,
construtoras e loteadoras de todo pais.
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Rentabilidade

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

dez/19 jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20 jun/20 jul/20 ago/20 set/20 out/20 nov/20 2020 12m 36m Inicio

Rendimento
(RS/cota) * . 0 12,19 | 36,00 | 94,29

Rentabilidade 2 [MHeKZ 1.12% | 11.98% [13,13%|44,14%|157,36%

o —
ACdDeI lI:gL;ldO 495% | 285% | 173%

' Distribuido por cota. 2 A Rentabilidade é o rendimento distribuido aos cotistas dividido pelo montante integralizado no fundo menos as
amortizacg6es realizadas. * Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%.

Retorno e volume negociado - mercado secundario
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ago/2013 out/2014 dez/2015 fev/2017 abr/201 jun/2019 ago/2020

Volume Negociado Digrio* === Retorno aplicado em 100% do CDI liquido de IR?
mmmm Retorno Ajustado MFII11° == Retorno aplicado na carteira do IFIX

Tabela de st
Retorno Total
MFI118 6.1% 15.1% 20,9% 421% 228,5%
IFIX 1.5% -12,2% -2,8% 26,9% 104,3%
CDI liquido de IR® 0.1% 2.2% 2.5% 13.6% 70%

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

Portfolio MFI11

v' 5 empreendimentos
desinvestidos

v' 21 ativos formam a carteira
atual do fundo

. patriménio do fundo/ informagdes do
entreguesem diferentes - iimestre de 2020.

estados do Brasil
Estados do portfélio atual,

incluindo os 24 pertencentesa
Nova Colorado S.A.

6 em pré-langcamento

v 1 concluidos v' Mais de 4,8 milhao de 75% vendido*
vz o m?* concluidos 84% das obras realizadas+
em obras
v 830 mil m?* serao *Ponderado pela participagéo no
v
v

1 empresa loteadora

*Informagdes do 3° Trimestre de
2020
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Fases do desenvolvimento Classificacao por renda

Classificacao por segmento

B Obras B Baixa Renda

M Incorporagao

Residencial m Média/Baixa Renda

M Pré-Langamento

H Urbanizagdo m Média Renda
Concluido

Média/Alta Renda

Retorno Alvo
@a)?

: L, Percentual em
Ativo Imobiliario

Classificagao

Carteira
'r;{"e‘;rigg;acﬁ;o Miriade Litoral 2,5% Ubatuba - SP Concluido | 100,00% | 100,00% |12% a15% + IGPM
';Ceosrizgfcﬁglo Wayﬁ:&ggi das 1,0% Santo André - SP Concluido | 100.00% | 84,00% | 29%2%0%+
Ir;g;rizc;;acgiglc) MaxHaus Santos 8,7% Santos - SP Concluido 100.00% 68,00% S%a 150/:4+ INCC-
'g‘;osrizgfcﬁglo Golden Boituva 4.2% Boituva - SP Obras 38.00% | 4800% | O%ASO%*
";e‘;osriz:;afi:f’ Luar do Parque 1,5% Recife - PE Obras 5,00% 3200% | ealTeT
Incorporagao Lauro de Freitas 0.8% S&o Paulo - SP Pré- 0.00% 000% | 20%a25%+
Residencial langcamento INCC-M
Incorporagao Avenida Corifeu 2,.0% S&o Paulo - SP Pré- 0,00% 0.00% 25% a 30%
Residencial (Butanta) langamento
Urbanizacgao Luar de Lagarto 1,5% Lagarto - SE Concluido 100,00% 99.00%  |14% a 18% + IPCA
Urbanizacao Luar de Camacari 3.1% Camacari - BA Concluido 100,00% 95,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizacao Luar do Campestre 2,8% Patos - PB Concluido 100,00% 98,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizagao Luar de Arapiraca Il 1.5% Arapiraca - AL Concluido 100,00% 87,00%  |14% a 18% + IPCA
Urbanizagao Res'de\r}grao:ecampo 4.9% Iraceméapolis - SP Concluido | 100,00% | 83,00% 12%a 16% + IGPM
Urbanizagéao Luar de Estéancia 1,8% Estancia - SE Concluido 100,00% 85,00% |14% a 18% + IPCA
Urbanizacao Terras da Estancia 18.5% Paulinia - SP Concluido 100,00% 83,00% |12% a15% + IGPM
Urbanizagao Luar de Canaa 1,4% Caruaru - PE Concluido 100,00% 68,00%  |14% a18% + IPCA
Urbanizagao Nova Colorado S.A. 33,6% Regiao Nordeste Concluidos® 98,00% 86,00% 20% a 30%
Urbanizacao Luar de Rio Largo 3.4% Rio Largo - AL Obras 30,00% 99,00%  |15% a 17% + IGPM
Urbanizacao Dona Amélia 1,8% Campinas - SP Pre- 0,00% 0,00% AN Iz
langamento INCC-M
Urbanizacao Damha Fit 0.3% Uberaba - MG Pre- 0,00% 0,00% 20% a 30% +
langcamento IGPM
Urbanizacao Jardins de Tarsila 1.2% Campinas - SP Pre- 0,00% 0.00% 20% a 0% +
langamento IGPM
. - . Pré- 20% a 30% +
0, - 0, 0,
Urbanizacao Descampado 2,4% Campinas - SP lancamento 0,00% 0,00% INCO-M

TInformagodes do 3° Trimestre de 2020. 2Retorno Alvo n&o deve ser considerado como promessa ou garantia de rentabilidade. As previsdes sédo baseadas
em premissas que podem sofrer alteracdes relevantes. 3 A maioria dos empreendimentos desenvolvidos pela Nova Colorado S.A. estdo concluidos.

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

Autorregulacao
ANBIMA

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

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




