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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Mérito Recebiveis Imobiliarios Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
Sao Paulo - SP

Opiniéo

Examinamos as demonstracfes contdbeis do Mérito Recebiveis Imobiliarios Fll - Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo’), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro
de 2023 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutagées do patriménio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, 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
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Mérito Recebiveis Imobiliarios FlI -
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagdes
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contdbeis”. Somos
independentes em relacéo 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 (CFC), e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opinido.

Principal assunto de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo 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 demonstracGes contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos”, determinamos que o assunto descrito a seguir € o principal assunto de auditoria a ser
comunicado em nosso relatério.

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 e 5, o Fundo possuia investimentos em cotas
de fundo de renda fixa, que representavam 74%

Nossos procedimentos de auditoria para abordar
o0 risco de existéncia, titularidade e avaliagdo do
ativo incluiram, entre outros:

de seu patrimbénio liquido e investimento em
Certificados  Recebiveis Imobiliarios, que
representavam 24% de seu patriménio liquido.
Esses investimentos foram  considerados
investimentos-chave para o atingimento de sua
rentabilidade. Devido a relevancia das aplicacdes
nesses titulos, a necessidade de confirmacgéo da
titularidade dos ativos integrantes dessa carteira
e as flutuacbes de taxas de mercado e seus
resultados obtidos através destes investimentos.

= Comparagdo do valor dos investimentos
registrados com o preco cotado em mercado
ativo divulgado por orgdo responsavel e
verificando se as respectivas valorizacdes e
desvalorizacbes foram contabilizadas em
contrapartida a adequada conta de receita ou
despesa, no resultado do exercicio

= Verificacdo da acuracidade das premissas
utilizadas para precificacdo da carteira de
investimentos e as respectivas valorizaces 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
2023;

= Comparagdo da posicdo da carteira de
investimentos com o extrato de aplicagédo do
custodiante dos ativos, analisando se estes
relatérios conferem a titularidade dos ativos
ao Fundo juntamente com a verificagdo dos
comprovantes de liquidacdo financeira de
aquisicdes e amortizagtes; e

= Avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre
0 assunto incluidas nas notas explicativas as
demonstracdes contédbeis do Fundo.

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

Responsabilidade da Administradora pelas demonstragdes contébeis

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

Na elaboracdo das demonstracBes contabeis, a Administradora € responsavel pela avaliacdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracdo das demonstracdes
contébeis, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

A responsabilidade pela governanca do Fundo € da administradora do Fundo, sendo estes com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracdes contabeis.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragbes contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢bes relevantes existentes. As
distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstraces contébeis.

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 demonstracbes 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 ndo deteccdo de distorcdo 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 representagbes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Administracdo do Fundo;

» Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo;

» Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes
contdbeis individuais ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes contabeis, inclusive
as divulgac@es e se as demonstragfes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também 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 objeto de comunicacdo com o0s responsaveis pela Administracéo,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracbes 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 divulgagao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,

determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da

comunicacao para o interesse publico.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.

CRC 2 SP 013846/

Y S

Ismaél Nicotmédio dos Santos
Contador CRC 1 SP 263668/0-4

S&o Paulo, 28 de margo de 2024.



MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FlI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ © 45.403.337/0001-88

(Administrado pela MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA)

(CNPJ © 41.592.532/0001-42)

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em Milhares Reais - R$)

ATIVO
Circulante

Nota 31/12/2023 % do PL 31/12/2022 % do PL
Caixa e equivalente de caixa = 0,00% 27 0,26%
Disponibilidades 4 0,00% 27 0,26%
Titulos e Valores Imobiliarios 10.557 101,19% 10.346  100,89%
Cotas de Fundo de Renda Fixa 5a 7.725 74,04% 188 1,83%
Acdes de Companhias Abertas 5b 99 0,95% - 0,00%
Certificado de Recebiveis Imobiliarios 5c 2.733 26,20% 10.158 99,06%
Outros valores a receber 39 0,36% 54 0,53%
Impostos a Compensar 39 0,36% 54 0,53%
Total de Ativo 10.596 101,54% 10.427 101,69%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.

PASSIVO
Circulante

Provis@es e Contas a Pagar
Taxa de Administracéo
Taxa de Custédia

Taxa de Performance
Impostos a Recolher
Rendimentos a distribuir

Patrimonio Liquido
Cotas Integralizadas
Prejuizos (Lucros) acumulados

Total Passivo e Patriménio Liquido

Nota

6a
6a
6b

10
10a

31/12/2023 9% do PL 31/12/2022 % do PL
161 1,54% 173 1,69%
9 0,09% 9 0,09%
1 0,01% 1 0,01%
39 0,37% - 0,00%
0 0,00% 66 0,65%
112 1,08% 96 0,94%
10.434  100,00% 10.254  100,00%
10.120 96,98% 10.050  98,01%
315 3,02% 204 1,99%
10.596  101,54% 10.427  101,69%



MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ © 45.403.337/0001-88

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

Demonstracgédo dos resultados do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em Milhares Reais - R$)

Nota

explicativa 31/12/2023 31/12/2022
Resultado do exercicio
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 1.629 466
Renda com Certificado de Recebiveis Imabiliérios 14 1.149 1.322
MTM Certificado de Recebiveis Imobiliarios 14 76 (855)
Lucro Certificado de Recebiveis Imobiliarios 14 395 0)
MTM Agdes de Companhias Aberta Q) -
Renda com agdes de Companhias Aberta 10 -
Ativos financeiros de natureza n&o imobiliaria 171 242
Receita com Cotas de Fundo de Renda Fixa 14 167 242
MTM Cotas Fundo de Renda Fixa 14 3 -
Outros receitas/(despesas) operacionais (204) (55)
Despesas com taxa de performance 6b (39) -
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (19) -
Despesa com taxa de fiscalizagdo da CVM (©) 0)
Despesas de Taxa de Administracdo e Gestao 11 (124) (50)
Despesas com auditoria e custédia 11 (12) (5)
Lucro liquido do exercicio 1.596 653

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragfes contabeis.



MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ © 45.403.337/0001-88

(Administrado pela MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA)

(CNPJ © 41.592.532/0001-42)

Demonstragdo da mutagao do patrimoénio liquido do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em Milhares Reais - R$)

Saldo em 02 de agosto de 2022

Integralizacdo de cotas no periodo
Despesa/Receita com Oferta

Lucro do exercicio

Distribuicdo de resultado no exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2022

Integralizacdo de cotas no periodo
Despesa/Receita com Oferta

Lucro do exercicio

Distribuicdo de resultado no exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2023

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.

Nota
explicativa Cotas integralizadas Lucros acumulados Total

10a 10.049 10.049
15 1 1
653 653

8 (449) (449)
10.050 204 10.254
10a 74 74

15 5) ®)
1.596 1.596

8 (1.485) (1.485)
10.119 315 10.434




MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ © 45.403.337/0001-88

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

Demonstracédo do fluxo de caixa - método indireto do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em Milhares Reais - R$)

31/12/2023 31/12/2022

Lucro do exercicio 1.596 655
Ajuste ao lucro do exercicio 78 708
Valorizacéo/ Desvalorizacdo de Cotas de Fundo de Renda Fixa 3 242
Valorizacdo/ Desvalorizacd@o de A¢des de Companhia Aberta (D) -

Valorizacéo/ Desvalorizacdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios 76 466
Decréscimo/(acréscimo) nos ativos e passivos operacionais (301) (10.937)
Cotas de Fundo de Renda Fixa (7.722) (430)
Certificado de Recebiveis Imobiliarios 7.500 (10.624)
Acdes de Companhias Abertas (100) -

Taxa de Administragdo e Gestédo 0) 9
Taxa de Performance 39 -

Imposto a Recolher 17) 108
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento (1.400) 9.601
Cotas Integralizadas 74 10.049
Despesa/Receita com Oferta (5) 1
Distribui¢cdo de Rendimentos para os Cotistas (1.469) (449)
Variagdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (27) 27
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do exercicio 27 -

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do exercicio 0 27

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.
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MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 45.403.337/0001-88
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

Contexto operacional

O Mérito Recebiveis Imobiliarios Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”) administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., foi constituido juridicamente em 18 de fevereiro de 2022,
entretanto, iniciou suas operacdes em 2 de agosto de 2022 sob a forma de
condominio fechado com prazo de duracdo indeterminado nos termos da
Resolugdo CVM n° 175 de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada,
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.

“Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo administrador ou por
gualguer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos -
FGC”

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobilidrios de longo
prazo, preponderantemente assim entendido como mais de 50% (cinquenta por
cento) do patriménio liquido do Fundo - por meio da aquisi¢do de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”’) e, complementarmente, nos seguintes ativos
(em conjunto com os CRI, os “Ativos Imobiliarios™): (i) cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (FIDC), letras hipotecérias, letras de
crédito imobiliario, letras imobiliarias garantidas e cotas de outros fundos de
investimento imobiliérios.

O Fundo necessita manter constantemente um percentual de seu patrimonio
aplicado em ativos com liquidez para fazer frente as suas necessidades de
liquidez e pagamento de despesas, na forma prevista no item 6.3.1.1 do seu
Regulamento e do paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo Il a
Resolucdo CVM n° 175/22.

Base de preparacao e elaboragédo das demonstracdes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas e sdo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicdveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pelas Resolugéo n® 175/22, 516/11,
438/06 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e alteracdes posteriores
incluindo os Pronunciamentos, as Orientagdes e as Interpretagdes emitidas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC) desde que néo conflitantes com as disposi¢des
contidas nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliério.
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MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 45.403.337/0001-88
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

2.1.

2.2.

Aprovacdo das demonstracfes contébeis

Em 28 de margo de 2024 a Administradora do Fundo autorizou a divulgacdo das
demonstracdes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2023.

Base de mensuracgéo

As demonstracdes contabeis foram preparadas com base no custo historico com
excecdo dos ativos financeiros de natureza imobilidria e ndo imobiliaria, bem
como as propriedades para investimentos que estdo mensurados pelo valor justo
conforme requerido pela instru¢gdo CVM n°® 516/11.

Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparacdo e
apresentacdo das demonstragfes contabeis.

Descricdo das principais préaticas contabeis
a) Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalente de caixa sdo representados por caixa e depdsitos
bancarios de livre movimentagdo mantidos em institui¢cdes financeiras
bancarias. Estdo representados em disponibilidades.
i. Disponibilidades
Incluem depoésitos bancarios de livre movimentacdo mantidos em
instituicdes financeiras bancérias.
b) Titulos e valores mobiliarios
Fazem parte da composicdo de titulos e valores mobiliarios, conforme
estabelecido na Instrugdo CVM n° 438, de 12 de julho de 2006, os titulos de
renda fixa, as cotas de fundos de investimento e titulos de renda variavel.
ii. Cotas de Fundos de Investimento
Cotas de Fundo de Renda Fixa
Sao aplicagbes financeiras de renda fixa, resgataveis a qualquer

momento, valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da
negociagéo da operacgéao.
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MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 45.403.337/0001-88
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Titulos de Renda Variavel

Cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio e A¢bes de Companhias
Abertas

Negociados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo: As cotas de fundos de
investimento imobiliario e acdes de companhias abertas séo valorizadas
pela cotacdo de fechamento do altimo dia em que foram negociadas em
Bolsa de Valores;

N&o Negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo: as aplicacdes 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.

Titulos de Renda Fixa
Certificados de Recebiveis Imobiliarios

As aplicacbes em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), sdo
classificados como titulos mantidos para negociacdo conforme explicado
abaixo; A metodologia de precificacdo utilizada pela Administradora do
Fundo considera premissas de mercado (como por exemplo: taxa de juros
futuro e risco de crédito dos emissores). O ajuste a valor justo é
contabilizado diariamente nas contas de resultado. As receitas auferidas
com os rendimentos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) sdo
contabilizados em rubricas especificas no resultado.

Obedecendo a ICVM 438/06, os ativos de renda fixa integrantes das
carteiras dos fundos de investimento sdo registrados pelo valor
efetivamente pago, inclusive corretagens e emolumentos, e classificados
nas seguintes categorias:

Titulos para negociacao

Incluem os ativos adquiridos com o0 objetivo de serem ativa e
frequentemente negociados.

Os titulos e valores mobiliérios classificados na categoria ativos para
negociagéo devem ser ajustados, diariamente, pelo valor de mercado,
computando-se a valorizacdo ou a desvalorizacdo em contrapartida a
adequada conta de receita ou despesa, no resultado do periodo.
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MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 45.403.337/0001-88
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Na auséncia de mercado de negociagdo para um determinado ativo, sua
contabilizacdo é realizada pelo valor liquido de realizacdo obtido por
técnica ou modelo matematico-estatistico de precificacdo estabelecido
pela administradora.

Titulos mantidos até o vencimento

Incluem os titulos e valores mobiliérios, para os quais haja a intencédo de
preservar volume de aplica¢cdes compativel com a manutencdo de tais
ativos na carteira do fundo até o vencimento, sendo avaliados,
diariamente, pelos respectivos custos de aquisicdo, acrescidos de
rendimentos auferidos, computando-se a valorizagdo ou desvalorizacao
em contrapartida a adequada conta de receita ou despesa no resultado
do periodo. Para o ativo ser classificado nessa categoria também deve-
se atender os seguintes critérios:

e 0 fundo de investimento seja destinado a um Unico investidor, a
investidores pertencentes ao mesmo conglomerado ou grupo
econdmico-financeiro ou a investidores qualificados, esses
altimos definidos como tal pela regulamentacéo editada pela CVM
relativamente aos fundos de investimento;

e Que haja solicitagdo formal de todos os cotistas, na qual deve
constar declaracdo de que possuem capacidade financeira para
levar ao vencimento os ativos classificados nesta categoria;

e todos os cotistas que ingressarem no fundo a partir da
classificacdo nesta categoria declarem formalmente, por meio do
termo de adesdo ao regulamento do mesmo, sua capacidade
financeira e anuéncia a classificagdo de titulos e valores
mobilidrios integrantes da carteira do fundo na categoria
mencionada neste item.

c) Outros ativos e passivos (circulantes e ndo 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 balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagéo
legal ou constituida como resultado de um evento passado sendo provavel
gue um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo.

Sao acrescidos quando aplicavel dos correspondentes encargos e das
variagbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisfes sdo registradas
tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e
passivos sdo classificados como circulante quando é provavel que sua
realizacdo ou liquidac@o ocorrera nos préximos 12 meses caso contrario sao
demonstrados como néao circulante.
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Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

d)

f)

9)

h)

Apuracéo do resultado

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

Impostos e contribuicdes

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 nédo é
contribuinte de impostos tais como: PIS, COFINS, CSLL e imposto de renda,
estando porém obrigado a retencdo do imposto de renda na fonte incidente
sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacbes em renda fixa do
saldo de caixa do fundo nos termos do artigo 36 de Instrugdo Normativa da
Receita Federal n°® 1585/15 que podera ser compensado quando do
recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de
resultados aos cotistas.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstracdes contabeis do Fundo de acordo com as
normas contébeis vigentes aplicaveis aos Fundos de investimento
imobiliarios exige que a Administracdo faca julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicacdo de politicas contdbeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.

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

Lucro ou Prejuizo por cota
O lucro (prejuizo) por cota apresentado na demonstracdo de resultado é
apurado considerando-se o lucro (prejuizo) do exercicio dividido pela média

de cotas do Fundo do inicio e do final do exercicio.

Receitas e despesas
As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.
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MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

i) Provisoes, ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragfes contabeis, faz a segregacao entre:

= Provisdes de Passivo: 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 obrigacdes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela
ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros que néao
estejam totalmente sob o controle do Fundo.

= Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja
existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou
ndo ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo. N&o s&o
reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstragéo do resultado."

4. Caixa e equivalentes de caixa

Os caixas e equivalentes de caixa estao representadas por:

31/12/2023  31/12/2022

Disponibilidades (a) - 27

- 27

(a) Caixa e depositos bancarios de livre movimentacdo mantidos em instituicdes
financeiras bancérias.

5. Titulos e valores mobiliarios
a. Cotas de Fundo de Renda Fixa

31/12/2023  31/12/2022

Cotas de Fundo de Renda Fixa (a) 7.725 188
7.725 188

(a) Aplicacdo em fundo de renda fixa com liquidez diaria e rentabilidade proxima a
variacéo de 100% do CDI.
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Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

b. Acdes de Companhias Abertas

31/12/2023  31/12/2022

Acbes de Companhias Abertas 99 0
99

c. Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) foram classificados como
ativos financeiros para negociagcdo. A metodologia utilizada para a
marcacao a mercado dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios existentes
na carteira na data base esta baseada no Manual de Marcagédo a Mercado
do Administrador e considera as taxas praticadas pelo market makers desse
tipo de valor mobiliario. As aplicacdes em certificados de recebiveis
imobiliarios estdo compostos como a seguir:

31/12/2023 31/12/2022
N° Titulo i?i(\j,'odo Qtd. Custo Receitas Saldo Qtd. Custo Receitas Saldo
1 cri 2 ; 730 ; 7.515  7.500 201 7.622
2 CRI M 2500  2.500 815  2.733  2.500  2.500 18 2.536
2500 2.500  1.545 2.733  10.015 10.000 309  10.158
1. Certificado de Recebiveis imobiliarios (CRI) da 82 emissdo em série Unica,

emissor Canal SEC, devedor Oxe Engenharia, identificado pelo codigo CETIP
22H1333201, com vencimento em 08/2026, lastreado nos recebiveis do
Mussumés Prime e Vibe Light Freguesia do O, localizados na cidade de S&o
Paulo. A operagdo conta com as seguintes garantias: (i) AF do imovel e
participacdes; (ii) Fundo de liquidez; (iii) Fundo de Obras; (iv) Cessdo
fiduciaria dos recebiveis vendidos e do estoque; (v) coobrigacdo das
cedentes; (vi) fianca dos sécios.
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Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Certificado de Recebiveis imobiliarios (CRI) da 202 emissdo em série Unica,
emitido pela Canal SEC, devedor Miriade Litoral, identificado pelo cédigo
CETIP 22K1448235, com vencimento em 03/2031, lastreada nos recebiveis
do empreendimento residencial Villa Bellagio, localizado em Ubatuba/SP. A
operacgdo conta com as seguintes garantias: (i) a obrigacdo assumida pela
cedente de realizar a recompra compulsoria parcial, (ii) a recompra
compulsoéria total dos créditos imobiliarios, (iii) o pagamento de multa
indenizatoria, (iv) a recomposicdo do fundo de liquidez e (v) o reforgco do
fundo de obras.

Taxa de administragdo, taxa de custddia e taxa de performance

a) Taxa de administracdo e taxa de custodia

Pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo, custddia e
escrituracdo sera devida pelo Fundo uma remuneracdo equivalente a 1,20%
ao ano calculada sobre o patriménio liqguido do Fundo, a qual sera
apropriada por dia util como despesa do Fundo a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacdo de cotas sendo que:

e 1,15% ao ano, apurados da forma acima, serdao destinados diretamente
ao Administrador, observando o valor minimo mensal de R$27.500,00 a
ser ajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 meses;

e A taxa maxima de custddia, recebida pelos servigos indicados acima, a
ser paga pelo Fundo ao Custodiante é de 0,05% ao ano, sobre o valor do
patriménio liquido do Fundo. Sendo que, em nenhuma hipdtese podera
ser inferior a R$2 ao més, sendo que este valor sera atualizado pelo IGP-
M a cada 12 meses.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 a taxa de administracdo
totalizou R$124 e representou 1,19% do patriménio liquido. Em 31 de dezembro
de 2022 foi R$50 e representou 0,48%.

O saldo a pagar ao Administrador em 31 de dezembro de 2023 € de R$9. Em 31
de dezembro de 2022 R$9.

O saldo a pagar ao Custodiante em 31 de dezembro de 2023 é de R$ 1. Em 31
de dezembro de 2022 R$1.

Em 2023, a Administradora renunciou de forma a cobran¢a do valor minimo
mensal de sua taxa de administracdo e custddia, conforme previsto em
regulamento, em beneficio dos cotistas do Fundo. O valor total renunciado no
periodo foi de R$ 229 (R$ 97 em 2022).
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b) Taxa de performance

Adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma remuneracgéo correspondente
a 20% do que exceder a variacdo de 100% do CDI, a titulo de Taxa de
Performance, 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 integralizacéo de
cotas independente da Taxa de Administragao.

A apropriacdo da Taxa de Performance sera realizada no ultimo dia Gtil de cada
més conforme mencionado no regulamento do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 a taxa de performance para a
gestora foi R$39 e representou 0,37% do patriménio liquido. Em 31 de dezembro
de 2022 néo houve.

Impostos a recolher

Em 31 de dezembro de 2023 ndo teve saldo de impostos a recolher
correspondente a IRRF a recolher dos cotistas. Em 31 de dezembro de 2022 era
R$ 66.

Distribuicdo 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 legislagédo 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 til do més subsequente ao periodo de apuracado
e somente fardo jus aos rendimentos os cotistas que estiverem registrados como
tais no fechamento das negociac¢des do ultimo dia Gtil do més de acordo com as
contas de depoésito mantidas pela instituicdo responsavel pela prestacdo de
servigos de escrituracdo das cotas do Fundo.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo seré efetivamente
realizada apds o efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compde a
carteira do Fundo subtraidas todas as despesas provisées e encargos incidentes
até o més de competéncia cuja base de calculo demonstramos a seguir:
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2023 2022
(+) Receitas apurados no periodo segundo o regime de competéncia 1.800 709
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (204) (55)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 1.596 653
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fll (78) (213)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FllI 11 10
(=) Lucro ajustado base para o célculo da distribui¢céo 1.529 451
Resultado distribuido no exercicio 1.485 449
Resultado provisionado para pagamento de despesa em exercicio seguinte - -
Percentual do resultado contabil recebido/pago distribuido 97% 100%

9. Legislacdo Tributéaria

O Fundo conforme legislacdo em vigor é isento de impostos tais como: PIS,
COFINS e imposto de renda, este ultimo sé incidindo sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicag6es em renda fixa do saldo de caixa do
fundo (compenséaveis quando da distribui¢cdo 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. Apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que né&o
tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a eles ligadas,
percentual superior a 25% das cotas.

Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

De acordo com o inciso Il do paragrafo unico do artigo 3° da Lei 11.033,
ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas sobre os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao cotistas pessoa fisica, observados
cumulativamente os seguintes requisitos:

e O cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% do montante
de cotas emitidas pelo Fundo e cujas cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo fundo;

e O fundo conte, com, no minimo, 50 cotistas; e

e As cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcédo organizado.
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10. Patrimodnio liquido

a. Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2023 o patriménio liquido esta representado por
101.230 cotas com valor patrimonial de R$ 103,08 totalizando um valor de
R$ 10.434 Em 31 de dezembro de 2022 o patrimdnio liquido estava
representado por 100.492 cotas com valor patrimonial de R$ 102,04 que
totalizavam um valor de R$ 10.254.

i. Emissdo, Amortizacdo e Evento de Cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio
liguido sendo nominativas e escriturais.

A cada emissdo serdo distribuidas Cotas que atribuirdo 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 condic¢des dos lucros
distribuidos tomando-se por base a totalidade das Cotas subscritas
sem levar em consideracdo o percentual de Cotas ainda néo
integralizadas.

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

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668 e no artigo
7° da Instrugdo CVM n° 175 as cotas do Fundo ndo serdo resgataveis,
conforme regulamento.

Em agosto de 2022 o Fundo encerrou a 12 (primeira) emissdo de
cotas com 100.231 cotas subscritas, pelo preco por cota de R$ 100,
sem considerar taxa de distribuicdo primaria, perfazendo um
montante total colocado de R$ 10.023.

Em dezembro de 2022 iniciou a 22 emissdao de cotas do fundo que
encerrou em janeiro de 2023 com a emissdo de 999 novas cotas,
pelo preco por cota de R$ 100,82, sem considerar taxa de
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distribuicdo priméria, perfazendo um montante total colocado de

R$ 101.

b. Rentabilidade do fundo

O patrimbnio liquido 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

31/12/2022 102,04 103,00

31/01/2023 100,61 101,71 (0,33%) (0,33%)
28/02/2023 101,98 102,95 2,33% 1,99%
31/03/2023 103,45 104,57 2,54% 4,58%
28/04/2023 105,05 106,35 2,80% 7,52%
31/05/2023 104,72 106,02 0,93% 8,51%
30/06/2023 105,72 107,02 2,19% 10,89%
31/07/2023 105,91 107,31 1,50% 12,56%
31/08/2023 105,32 106,72 0,77% 13,42%
29/09/2023 103,93 105,26 (0,06%) 13,36%
31/10/2023 102,88 104,08 0,14% 13,52%
30/11/2023 103,31 104,26 1,34% 15,04%
29/12/2023 103,08 104,19 1,05% 16,24%

11. Encargos debitados do fundo

Os encargos debitados ao Fundo no periodo de 31 de dezembro de 2023 e 31 de

dezembro de 2022:

31/12/2023 % PL 31/12/2022 % PL
Taxa de Administracédo, Gestédo e Custodia (124) 1,20% (50) 0,488%
Auditoria 12) 0,12% 5) 0,053%
Total (137) 1,32% (55) 0,546%
Patriménio Liquido Médio 10.344 10.143

12. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
quer desses contra a administragdo do Fundo.
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Servicos de controladoria, custdédia e escrituragcdo

Em dezembro de 2023 a Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 41.592.532/0001-42, devidamente
autorizada a prestar os servigos de custddia e escrituracdo pela CVM, através
do Ato Declaratério CVM n° 20.379 e 20.376, ambos de 24 de novembro de
2022, substituiu a Planner Trustee Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. inscrita no CNPJ sob n° 67.030.395/0001-46 na prestacao dos
servicos de controladoria, custodia e escrituracdo de cotas do Fundo.

13. Receitas do fundo

As receitas do Fundo no periodo de 31 de dezembro de 2023 e 31 de dezembro
de 2022 estéo assim apresentadas:

31/12/2023 31/12/2022

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Receita com Certificado de Recebiveis Imobiliarios 1.149 309
Resultado com Certificado de Recebiveis Imobiliarios 470 158

1.619 466
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Receita com Cotas de Fundo de Renda Fixa 167 242
Resultado com Certificado de Recebiveis Imobiliarios 3 -

171 242

14. Taxa de ingresso e despesas da oferta publica

31/12/2023 31/12/2022

Taxa de Ingresso 2 382
Despesas da oferta publica 7 (381)
() 1

As despesas da oferta publica referem-se aos servigos de distribuicdo de cotas,
registro da CVM, na ANBIMA, na B3, despesas com assessoria juridica, entre
outras despesas correlatadas. E a taxa de ingresso foi no valor de R$ 3,80 por
cada cotista na 12 Emissdo e R$2,98 por cada cotista na 22 Emissao.
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15. Demonstrativo ao valor justo

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

a)

b)

Nivel 1: o valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimentos negociados em mercado ativos é baseado nos precos de
mercado cotado na data de balango. Um mercado é visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
bolsa, distribuidor, corretor, grupo de induastrias, servigo de precificagdo ou
agéncia reguladora e aqueles precos representam transagdes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais;

Nivel 2: o valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para
investimentos que ndo sdo negociados em mercados ativos € determinado
mediante o uso de técnica de avaliacdo. 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 informacg6es
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 informacdes relevantes ndo estiver baseada em
dados adotados pelo mercado o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas
no artigo 7° da Instrugcdo CVM 516.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

Ativos

Ativos financeiros a valor justo

31/12/2023 31/12/2022
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo Total Saldo Total

por meio do resultado

Disponibilidades - - - - 27
Cotas de Fundo de Renda Fixa 7.725 - - 7.725 188
Icmegg}‘;icé‘??gsde Recebiveis - 2.733 - 2.733 10.158
Acbes de Companhias Abertas 99 99 -
Total do Ativo 7.825 2.733 - 10.558 10.373

16. Transagdes com partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2023, relativo a taxa de administracdo e custddia
mencionada na nota explicativa n° 6, o Fundo possuia saldos a pagar no montante
de R$10. Em 31 de dezembro de 2022 era R$10.

24



MERITO RECEBIVEIS IMOBILIARIO FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 45.403.337/0001-88
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

17.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo ndo possuia disponibilidades junto ao
Administrador.

Riscos associados ao fundo

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

0)

(if)

Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter
liquidez significativamente baixa em comparacado a outras modalidades de
investimento. Uma vez que o Fundo € um condominio fechado néo
admitindo resgate de cotas o quotista interessado em alienar suas cotas
deverd encontrar sob sua exclusiva responsabilidade um comprador para
sua participagdo. O quotista corre o risco de ndo conseguir alienar sua
participacdo no momento e nas condi¢gdes que desejar;

Risco de concentracao e pulverizacdo: ndo h4 estricdo ao limite de Cotas
gue podem ser subscritas por um Unico Cotista. Desta forma podera ocorrer
situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial
da emissédo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal cotista
a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha
possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em func@o de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento
tributério do Fundo e/ou dos Cotistas.

(iii) Risco de diluicdo: na eventualidade de novas emissdes de cotas do fundo,

0s cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no capital do
fundo diluida.

(iv) Ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: as aplicacdes

(v)

realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador e/ou do Gestor, ou de qualquer mecanismo de seguro ou,
ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Risco de desapropriagdo: de acordo com o sistema legal brasileiro, os
iméveis integrantes da carteira do Fundo poderédo ser desapropriados por
necessidade, utilidade publica ou interesse social. Qualquer desapropriacao
podera prejudicar de maneira relevante o uso normal dos imdveis e
consequentemente o resultado do Fundo.
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(vi) Risco de sinistro: no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
iméveis objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem
como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢oes
gerais das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora nao
serem suficientes para reparar o dano sofrido, deverd ser convocada
Assembleia Geral de Cotistas para que o0s Cotistas deliberem o
procedimento a ser adotado.

(vii)Risco de contingéncias ambientais: Por se tratar de investimento em
iméveis  eventuais  contingéncias ambientais podem  implicar
responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo.

(viii) Risco de concentragdo da carteira do Fundo: Nao ha qualquer indicacdo
na Politica de Investimento sobre a quantidade de ativos que o Fundo
devera adquirir. A carteira do Fundo fica sujeita a possibilidade de
concentracdo em um namero limitado de ativos, inclusive em Unico ativo
e/ou imovel, estando este exposto aos riscos inerentes a essa situacao.

(ix) Riscos tributérios: Existe o risco das regras tributérias estabelecidas na Lei
n° 9.779/99 e na Lei n® 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributério engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos
tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

(x) Riscos macroecondmicos gerais: 0 Fundo esta sujeito aos efeitos da
politica econbmica praticada pelo Governo e demais varidveis exogenas,
tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou
de situagcbes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica, 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 monetéaria
envolveram, no passado, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da
moeda, controle de cambio, controle de tarifas, mudancgas legislativas,
entre outras. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondmicas, impactam significativamente a economia e o mercado
de capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacéo
da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de
taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negocios do Fundo, o valor de suas Cotas e/ou dos ativos integrantes de sua
carteira. Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil, a CVM
e demais 0Orgdos competentes poderdo realizar alteragbes na
regulamentacéo do setor imobiliario ou de fundos de investimento, o que
podera afetar a rentabilidade do Fundo.
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18.

(xi) Risco juridico: a estrutura financeira, econémica e juridica deste Fundo
apoia-se em um conjunto de obrigacOes e responsabilidades contratuais e
na legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operacoes similares e de jurisprudéncia no que
tange a este tipo de operagéo financeira, em situacdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencgéo do arcabouco contratual estabelecido.

(xii)Risco de crédito: consiste no risco de os devedores de direitos creditorios
emergentes dos Ativos Imobiliarios e os emissores de titulos de renda fixa
que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigacbes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas
dividas para com o Fundo.

(xiii) Riscos do Incorporador/Construtor: a empreendedora, construtora ou
incorporadora de bens do Fundo podem ter problemas financeiros,
societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu
portfolio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
empreendimentos imobiliarios, causando alongamento de prazos e aumento
dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos,
0 que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

(xiv) Riscos de prazo: Considerando que a aquisi¢do de Cotas do Fundo é um
investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagéo do valor da Cota,
havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado
ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

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

Gerenciamento de riscos

A Administradora emprega sistemas e métricas especificas para mitigar os riscos
atrelados ao investimento, dentre os quais podemos destacar a segregacéo das
atividades de controle de risco, contabilidade e controladoria do Fundo, gestédo
ativa e preventiva dos ativos, bem como realiza 0 monitoramento constante do
mercado em que o Fundo atua.

A Administradora adota os mais altos padrdes de transparéncia e governanga com
a divulgacéo constante das informagdes relevantes aos investidores do Fundo por
meio de canais de comunicacao existentes.

A despeito dos métodos empregados pela Administradora durante a execucgéo de
suas atividades, ndo ha qualquer tipo de garantia de eliminagcdo de perdas aos
cotistas.
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19. Politica de divulgacao de informacdes

As informac@es obrigatorias sdo divulgadas nos sites da CVM, B3 S.A. - Brasil,
Balcdo e constantemente atualizadas no site da Administradora
(https://meritodtvm.com.br/pt/)

20. Servigos de auditoria

Em atendimento & Resolugdo CVM 23 de 25 de fevereiro de 2021, informamos
gue o Fundo contratou a BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda. somente
para a prestacdo de servicos de auditoria das demonstragfes contabeis ndo
ocorrendo a prestacdo de qualquer outro tipo de servico.

21. Eventos Subsequentes

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo possuia 74% de seu patrimdnio liquido
investido em cotas de Fundo de Renda fixa proveniente do desinvestimento relativo
a parte dos ativos de natureza imobiliaria integrantes do patriménio do Fundo.

A Gestora envidou melhores esforgos para alocacdo em novos ativos de natureza
imobiliaria condizentes com a estratégia do Fundo e durante este periodo os
recursos foram mantidos em cotas de Fundo de Renda fixa para atender a
necessidade de liquidez de uma nova aquisicdo.

Em janeiro de 2024 ocorreu a primeira amortizacdo de cotas do Fundo corresponde
ao valor bruto de R$ 7.633 (sete milhdes, seiscentos e trinta e trés mil reais),
correspondendo a R$ 75,40 (setenta e cinco reais e quarenta centavos) por cota,
permanecendo inalterado o numero de cotas emitidas pelo Fundo, mediante
disponibilidade de caixa.

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