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Destaques
v Entrega do empreendimento Damha Fit | (pagina 2)

v Inicio das vendas do projeto denominado Livus S&o Mateus,
localizado na Av. Adélia Chohfi em Sao Paulo/SP (pagina 2)

v Aquisicao de novo terreno de 1.500 m2 em Sao Paulo/SP (pagina 2)




Mérito Desenvolvimento Imobiliario

|Comentario do Gestor

No més de mar¢o, o principal destaque foi o evento de entrega dos lotes do empreendimento
Damha Fit I, localizado em Uberaba/MG. Com 358 lotes, o projeto atingiu 100% de vendas no dia
do langcamento em dezembro de 2021. O langamento do Damha Fit Il, localizado em terreno
vizinho ao primeiro e com quase o dobro de lotes, esta planejado para 2024.

Enquanto o Damha Fit | foi entregue no més, as vendas do empreendimento na Av. Adélia Chohfi
foram iniciadas. Sob o nome de Livus Sdo Mateus, o projeto contara com 268 unidades elegiveis
para financiamento através do MCMV e um VGV de aproximadamente RS 60 milhoes.

Também em marco, foi concluido o processo de due dilligence para aquisicao do terreno
localizado na Rua Hermano da Silva, no bairro de Americandpolis em Sdo Paulo/SP. A drea possui
1.500 m? e os estudos realizados preveem a implantacdo de um edificio com 229 apartamentos e
um Valor Geral de Vendas de aproximadamente RS 53 milhdes.

Para finalizar, gostariamos de compartilhar com nossos cotistas que os Informes de Rendimentos
dos fundos da Mérito Investimentos ja estao disponiveis no Portal do Investidor da Mérito DTVM.

Rendimento Data de Referéncia Data de Pagamento

Os dividendos divulgados no
1T24 totalizaram o valor de RS

3,62 por cota, a ser pago de 1,20 31/01/2024 16/02/2024
acordo com a tabela abaixo,

conforme  comunicado a0 3,62 1,21 29/02/2024 14/03/2024
mercado. 1,21 28/03/2023 12/04/2024

| Principais Destaques
Rendimento/Cota Numero de Cotistas
RS 1.21 30.689
Valor Patrimonial por Cota Cotas Emitidas
RS 109,93 4.467.013

Rentabilidade 2024
3,51%

Rentabilidade Més
1,16%

Patrimonio Liquido (PL)

RS 491.063.605,99

Caracteristicas
Gerais

Objetivo do Fundo:

Fundo de investimento imobiliario
que tem por objetivo principal a
aquisicdo de participagbes em
empreendimentos imobiliarios
desenvolvidos em parceria com
incorporadoras de  exceléncia
comprovada, com atuacdo ativa
do gestor na selecdgo e no
monitoramento desses ativos.

Ticker na B3:
MFII111

Classificagao:
Desenvolvimento

Tipo ANBIMA:
FlIl Hibrido Gestao Ativa

Inicio do Fundo:
Mar-2013

Vencimento do Fundo:
Prazo indeterminado

Gestor:
Mérito Investimentos

Administrador:
Mérito DTVM

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

Taxa de Performance;
20% sobre o0 que exceder o CDI

Publico Alvo:
Investidores em Geral
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https://portal.meritodtvm.com.br/
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=592900&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=592900&cvm=true

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

|Rentabilidade

abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 2024 1a 3a Inicio
13,38 | 40,20 | 138,52

Rendimento (RS/cota) *

Rentabilidade 2 292,40%

% CDlI liquido de IR ®

169%

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

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

Tabela de retorno total mar/24 2024 Inicio
MFI1111° 0,89% 1,06% 27,07% 24,40% 329,82%
IFIX* 1,43% 2,92% 23,44% 19,72% 147,87%
(CDI liguido de IR® 0,71% 2,23% 10,42% 29,42% 122,01%

3 Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%. 4 Negociado na B3. ® Variagdo do prego a mercado + Distribuicdes de
dividendos

Retorno Ajustado MFII* Retorno aplicado em CDI? Retorno aplicado em IFIX
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" Cota a valor de mercado ajustada pelas distribuicdes de rendimentos. 2 Para o CDI liquido de IR foi considerado a aliquota de 15%
Dividend Yield Mensal
Rendimento ==@==Dividend Yield
1.21

| 117% 117% ® e 1,18% ® —— +
N N 112% 112% 1.14% 1.15% ' 114% 1,14% 115%

abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23  dez-23 jan-24 fev-24 mar-24
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Conhecga
Nossos Fundos

I T MFA MFCR

Inicio do Fundo Mar-2013 Nov-2019 Ago-2022
Classificagéo Desenvolvimento Fundo de Fundos Recebiveis

- Investidores em Investidores em Investidores em
Publico Alvo

Geral Geral Geral
(0]
Taxa de Administragao 2RIl EIRSE 1% a.asobreoPL  1,2% a.a sobre o PL
mercado
Taxa de Performance 20% sobre 0 que 20% sobre o que 20% sobre o que
exceder o CDI exceder o CDI exceder o CDI

PL do Fundo (RS) 491,06 29,07 2,82
Valor da Cota Patrimonial (VP) (RS) 109,93 74,69 27.86
Preco da Cota Mercado (P) (RS) 104,80 65,00 28,01
P/PV 0,95 0.87 1,01
Agio/Deségio -5% -13% 1%
Dividendo Mensal (RS) 1,21 0,42 0,25
Yield Anualizado (12 meses) 12,77% 9,00% 14,12%

Q) Q) Q)
Acesse a pagina do fundo &j &j dlj

. . . .
www.meritoinvestimentos.com ' @) @meritoinvestimentos

| —— e J

inl meritoinvestimentos ‘}i Cligue aqgui para falar com Rl
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https://meritoinvestimentos.com.br/
https://www.instagram.com/meritoinvestimentos/
https://www.linkedin.com/company/m%C3%A9rito-investimentos
mailto:ri@meritoinvestimentos.com
https://meritoinvestimentos.com.br/fundos-de-investimento/merito-desenvolvimento-imobiliario-i-fii/
https://meritoinvestimentos.com.br/fundos-de-investimento/merito-recebiveis-imobiliarios-fii-2/
https://meritoinvestimentos.com.br/fundos-de-investimento/merito-fundos-e-acoes-imobiliarias-fii/

ANEXO
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— Destaques

v Novas secdes “Desempenho Histérico” e “Visdo do Cotista” (pagina 3)
v" Rendimentos para 172024 (pagina 5)

v/ Aquisicdo de terreno em Sao Paulo/SP e aprovagdo dos projetos nas
Avenidas Paes de Barros e Adélia Chohfi, também em Sao Paulo. (pagina 6).
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Comentario
do Gestor

0 ano de 2023 se encerra com um cenario de maior otimismo n&o s6 para a indUstria de fundos imobiliarios,
mas para o mercado imobilidrio como um todo. Tanto no dmbito internacional guanto no doméstico, a inflagao
- principal fonte de preocupacao do inicio do ano — mostra sinais de alivio e 0s bancos centrais ja adotaram
posturas mais amenas diante desta mudanca. Nos EUA, o Fed mantém os juros por ora mas ja sinalizou
possiveis cortes para 2024, enquanto no Brasil o ciclo de cortes ja se iniciou e deve continuar até o final do
ano. Com a redugéo dos juros e melhora da economia, o beneficio para os fundos imobiliarios é duplo - tanto
como um instrumento de renda variavel como um veiculo de investimento no mercado imobiliario.

Na carteira do MFIl, o trimestre trouxe importantes avancos nos esforcos de legalizacdo e aprovagdo dos
nossos projetos. Nos Ultimos meses, tivemos a emissao do Alvara de Aprovagdo para os empreendimentos
localizados nas Avenidas Paes de Barros e Adélia Chohfi, ambos em S&o Paulo/SP, nos bairros da Mooca e S&o
Mateus, respectivamente. Estes ativos, cujos investimentos ocorreram na mesma época, acabam de completar
um ano na carteira do Fundo e, portanto, tiveram seus projetos aprovados dentro do cronograma previsto em
viabilidade.

Passando para as novidades na carteira, em outubro o Fundo assinou contrato para aquisicdo de um terreno de
1.500,00 m? no bairro de Americandpolis, em Sdo Paulo/SP. Caso o investimento se concretize apds a

conclusdo das diligéncias, a area sera destinada a mais um projeto MCMV incorporado pela Mérito Realty e
comercializado sob a marca Livus.

Principais
Destaques

Rendimento (2023)

RS 13,07

Numero de Cotistas Rentabilidade 2023 Rentabilidade 12M
30.433 13,26% 13,26%
Valor Patrimonial por Cota Cotas Emitidas
RS 113,37 4.426.834

Patriménio Liquido (PL)
RS 501.857.043,22

Ticker na B3: Gestor:

Ca raCterl’StlcaS MFII11 Mérito Investimentos
Ge ra |S Classificagao: Administrador:

Desenvolvimento Mérito DTVM

Objetivo do Fundo: : . ~
Fundo de investimento imobiliario que Tipo ANBIMA: Taxa de Administragao:

tem por objetivo principal a aqu]sigéo FIl Hibrido Gestao Ativa 2,0% a.a. sobre PL a mercado
de participagdes em empreendimentos -

imobilidrios desenvolvidos em parceria Inicio do Fundo: Taxa de Performance;

com incorporadoras de exceléncia Mar-2013 20% sobre o que exceder o CDI
comprovada, com atuacdo ativa do : "

gestor na selegcdo e no monitoramento Vencimento do Fundo: Publico Alvo:

desses ativos. Prazo indeterminado Investidores em Geral

Relatorio 4723 7



Mérito Desenvolvimento Imobiliario

| Desempenho Histérico

Desde seu inicio em 2013, ha mais de 10 anos, os rendimentos distribuidos para os cotistas
do MFII:

Superaram 0 CDI em 7100% dos meses 2

MFII'  ———CDI Lig*

" Para o célculo da Rentabilidade foram utilizados os valores de integralizagdo no Fundo ao longo do tempo. 2 Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a
aliquota de 15% .

| Visgo do Cotista

Os cotistas do MFII:

integralizaram L ja receberam

RS 469 milhdes A8 RS 267 milhdes
(RS 100/cota) * (RS 139/cota) *

SSS
e ainda receberdo
RS 1,06 bilhdes

' Considerando o valor de RS 100/cota da primeira oferta (RS 240/00’[8) 12
de cotas do Fundo. 2 Estudo de viabilidade completo na
pagina 12.

Relatdrio 4T23 8




Mérito Desenvolvimento Imobiliario

|Rentabilidade

jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 2023 1a 3a
Rendimento (RS/cota) *

Inicio
13,07 | 39,57 | 134,90

Rentabilidade 2 45,80%| 279.21%
% CDI liquido de IR ®

157% [169,23%

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

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

Tabela de retorno total dez/23 2023 Inicio
MFI111 4.53% 16,08% 16,08% 4,61% 287,00%
IFIX4 4,25% 15,50% 15,50% 15,37% 140,83%
ICDl liguido de IR® 0,76% 10,99% 10,99% 27.12% 116,95%

3 Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%. 4 Negociado na B3. ® Variagdo do prego a mercado + Distribuicdes de
dividendos

Retorno Ajustado MFII"

Retorno aplicado em CDI? Retorno aplicado em IFIX

350,00%
300,00%
250,00%
200.00%
150,00%

100,00%

L

50,00%

0,00%

-50,00%
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NN T I N R I N AR T A AR RN SN IR IO B N IO SO O
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o9 330 ® o Q3 oo ® o 2 o) v o0 ®33<S g S Q3230 ® ISR
g2l ® o eE2R2%® "o EE®O8 T 2Logw £ 08 c3n 2w ® S0 c2R28TT 0o H
" Cota a valor de mercado ajustada pelas distribuicdes de rendimentos. 2 Para o CDI liquido de IR foi considerado a aliquota de 15%
Rendimento ==@=DY mensal
1.14%

PR =
1,21% 1,22%

113% 17% 1.17% 1.17% 112% 112% 114%

jan-23  fev-23 mar-23 abr-23 mai-23  jun-23 jul-23 ago-23  set-23  out-23

nov-23 dez-23
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Demonstrativos
Regime Caixa

Resultado MFII* 4722 1723 2723 328
1. Total de Receitas 13.734.218  12.005.324 20.632.466 15.936.737
1.1 Ativos Imobiliarios 6.939.647 10.792.612  20.599.979  15.877.236
1.2 Aplicacbes Financeiras 6.794.571 1.212.712 32.487 59.501
2. Total de Despesas -1.871.527 -3.125.099 -1.906.779 -2.075.856
2.1 Taxa de Administracéo -1.926.221 -1.902.889  -1.888.661 -2,034,428
2.2 Taxa de Performance' - -1.208.41 - -
2.4 Taxas e Impostos -1.930 -13.360 -47.488 -264
2.5 Qutras Despesas? 56.624 -439 29.371 -41.164
3. Resultado - Caixa 11.862.691 8.880.226 18.725.688 13.860.881
4. Rendimento Total 13.850.646 13.858.658  13.718.658  14.162.968
4.1 Rendimento/Cota 3,34 3,34 3,22 3.23

*Resultado nao auditado. Informagdes retiradas do Informe Trimestral.

' A Taxa de Performance é apurada mensalmente e paga de forma anual em janeiro.

2 Qutras despesas correspondem a despesas como avaliagdes obrigatérias, comissées, emolumentos, auditoria e outros gastos nao
recorrentes.

Na tabela acima, é apresentado o resultado trimestral do Fundo, em regime caixa. A linha "1. Total de
Receitas” é composta pelos resultados provenientes dos ativos imobiliarios investidos pelo Fundo, e pelas
receitas financeiras decorrentes da aplicagdo da disponibilidade de caixa. As despesas sdo representadas
pela taxa de administracao, despesas obrigatdrias e outros gastos nao recorrentes.

1° Trimestre 2024

Os dividendos divulgados no 1724 totalizaram o valor de RS 3,62 por cota, a ser pago de acordo com a
tabela abaixo, conforme comunicado ao mercado.

Rendimento Data de Referéncia Data de Pagamento
1,20 31/01/2024 16/02/2024
3,62 1,21 29/02/2024 14/03/2024
1,21 28/03/2024 12/04/2024

Relatdrio 4T23



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=592900&cvm=true

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Destaques do
Trimestre

@ ouTuBRO

O Fundo assinou contrato para aquisicdo de mais uma area, localizada na cidade de S&o
Paulo/SP, destinada & implantagdo de um empreendimento multifamiliar residencial vertical
no ambito do programa de Habitacdo de Interesse Social, e financiado pelo MCMV. A area, de
1.500,00 m?, esta localizada na Rua Hermano da Silva, bairro de Americandpolis, e os estudos
de implantacgéo realizados no local preveem um potencial de 151 apartamentos e um VGV de
aproximadamente RS 38 milhdes. O terreno serd adquirido em dinheiro e pago em duas
parcelas — a primeira ap6s a concluséo da due dilligence e a segunda apds a emissdo do
Alvara de Aprovagéo pela Prefeitura. O projeto serd incorporado pela Mérito Realty e
comercializado utilizando a marca Livus.

@ NOVEMBRO

Tivemos o deferimento do Alvara de Aprovagéo para o projeto localizado na Avenida Paes de
Barros, bairro da Mooca, Sado Paulo/SP. A aprovacéo esta dentro do cronograma previsto em
nossos estudos de viabilidade realizados no momento do investimento - o ativo acaba de
completar um ano na carteira do Fundo.

O projeto, aprovado no @mbito do programa de Habitacdo de Mercado Popular da Prefeitura de
S&ao Paulo, contara com 139 unidades voltadas para o publico de média renda, além de 36
unidades nao residenciais e uma area vendavel comercial no térreo. O Valor Geral de Vendas
previsto é de aproximadamente RS 67 milhdes.

@ DEZEMBRO

No més de dezembro, tivemos o deferimento do Alvara de Aprovacgéo para o projeto localizado
na Avenida Adélia Chohfi, bairro de Sdo Mateus, Sao Paulo/SP.

O projeto foi aprovado no @mbito do programa de Habitacéo de Interesse Social da Prefeitura
de Sao Paulo e contard com 268 unidades elegiveis para financiamento através do Minha
Casa Minha Vida. O Valor Geral de Vendas previsto é de aproximadamente RS 60 milhdes.

Relatorio 4723 M



Carteira MFII
Resumo

A carteira do MFIl possui ativos em oito
estados brasileiros nas regides Sudeste,
Nordeste e Sul do pais. Os projetos
desenvolvidos pelo Fundo atualmente sao
todos residenciais. Os empreendimentos
residenciais do fundo estdo focados no
mercado de baixa a média renda.

A distribuicéo do capital entre projetos em
fase de pré-lancamento, em obras e
concluidos faz parte da estratégia
elaborada de forma a equilibrar as
entradas e saidas de caixa do Fundo ao
longo do tempo.

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

v’ 2 empresas e 8 empreendimentos
desinvestidos

v' Mais de 5,8 milhdes de m? executados

v Mais de 950 mil m? seréo entregues em
diferentes estados do Brasil

v' 31 ativos formam a carteira atual do fundo

v" 11 concluidos

v 11 em obras

v' 8 em pré-langamento

v' SPE Consorcio Cortel SP

Relatdrio 4T23

Categoria de Empreendimento

Urbanizagéo

54%

Incorporagéo
Residencial

Fase de Desenvolvimento

Obras
54%

Concluido

Landbank

16%

Padrao do Empreendimento

Econdmico
48%

Médio

Alto

6%

N




Mérito Desenvolvimento Imobiliario

|Landbank

No Landbank, consideramos os terrenos que foram adquiridos pelo Fundo. Para aquisicdo de um terreno, é
realizado um estudo de viabilidade que leva em consideragao as caracteristicas do terreno, o produto que
melhor se encaixa na regido e os precos praticados na éarea.

RS 765,2 milhées de VGV Nao Lancado

3.503 de unidades previstas

424.031 m2 de area vendavel

VGV Por Regiédo

Econdmico

Incorporacao Res.

85% 93%

Urbanizacéo Meédio

|Evolugéo do Landbank (RS mil)

51266 153.815 765186

682104

-122.000

2022 Aquisicoes Lancamentos Correcao de VGV 2023

Relatdrio 4T23
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

|Carteira de Recebiveis

A Carteira de Recebiveis é a soma de todos os valores a receber referentes as vendas dos empreendimentos

investidos pelo Fundo, ponderados pelo percentual de participacdo do Fundo nas sociedades dos respectivos
projetos.

RS 350,3 m||hées 1 a receber de contratos de venda ativos

Tipo de empreendimento Fase do projeto Modalidade de financiamento

' Financiamento

Urbanizacéo Em obras RS Bi,iesto,l .
RS 215,1 mi RS 170,4 mi e T
Incorporagéo Res. Concluidos MCMV

RS 53,0 mi

|Estoque

O Estoque é a soma do valor de tabela das unidades a serem vendidas de todos os empreendimentos do
Fundo, ponderados pelo percentual de participacéo do Fundo nas sociedades dos respectivos projetos.

RS 551,0 m||hées 1 em unidades em estoque (a mercado)

Incorporagéo Res. Em obras

MCMV
Fin. Direto
o RS 152,6 mi
Urbanizacgéao ) SBPE
RS 152,6 mi RS 67,2 mi

Concluidos I
RS 20,6 mi I

Tipo de empreendimento Fase do projeto

Modalidade de financiamento

"Valores ponderados pelo percentual de participacdo do Fundo nas sociedades de seus respectivos projetos.
Valores gerenciais ndo auditados.

Relatdrio 4T23 1




Obras em
Andamento

O valor total de Obras em Andamento é a soma dos custos de construcao de todos os empreendimentos que
se encontram em obras, ponderados pelo percentual de participacdo do Fundo nas sociedades dos

respectivos projetos.

RS 373,2 mllhf)eS 1 de custo de obras em andamento

33% &o 67%

Custo a incorrer

Custo incorrido

RS 123,5 mi

Tipo de empreendimento Modalidade de financiamento

MCMV
Incorporagao Res. RS 2SSB§E'2 mi
RS 317,4 mi
L Fin. Direto
Urbanizagéo RS 55,8 ml

Empreendimentos em obras por regiao

Sul Sudeste Nordeste
Reserva da llha - PR Golden Boituva - SP Luar do Parque - PE
Vilas do Rio - SP Luar das QOliveiras - PE
Barena - SP

Jardins de Tarsila - SP
Lauro de Freitas - SP
Damha Fit | - MG
Avenida Corifeu - SP
Jabaquara - SP

"Valores ponderados pelo percentual de participacdo do Fundo nas sociedades de seus respectivos projetos.
Valores gerenciais ndo auditados.

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Relatdrio 4T23
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Modalidades de
a . Carteira de Recebiveis MFIl -
Financiamento por tipo de empreendimento

Visando trazer mais informacdo em relacédo aos ’
empreendimentos do fundo, trouxemos uma Financiamento
explicacdo sobre as modalidades de financiamento Direto

imobiliario  contratadas  pelos  mutuérios  dos RS 215,1 mi
empreendimentos na carteira do Fundo. Em casos de SBPE
ativos de urbanizacao, o financiamento ocorre direto
com a loteadora. Ja para incorporacoes residenciais,
pode ser feito através do programa Minha Casa
Minha Vida, pelo Financiamento SBPE ou até mesmo
pela prépria incorporadora, conforme explicacdes
abaixo:

MCMV

RS 53,0 mi

Minha Casa Minha Vida (MCMV)

0 Minha Casa Minha Vida (MCMV) é um programa de financiamento habitacional do Governo Federal que tem
como objetivo facilitar o acesso a moradia por meio de taxas de juros mais baixas e subsidios aos compradores.

No més de junho, o Conselho Curador do FGTS aprovou importantes mudangas no programa. Entre elas, a
principal foi um aumento significativo no teto do valor dos imdveis elegiveis para financiamento pelo programa.
Antes em RS 264 mil, o limite para a Faixa 3 do MCMV passou para imdveis de até RS 350 mil. Além disso, as
condicdes foram facilitadas com a reducéo de juros e o aumento do valor maximo de subsidio. A medida foi
comemorada no setor imobilidrio como uma forma de viabilizar novos projetos que atendam ao publico que se
enguadra no programa.

0 programa continua contando com uma divisdo em trés grupos de renda, sendo eles: grupo 1.de até 2,64 mil
reais; grupo 2, de 2,64 mil a 4,4 mil reais e grupo 3, de 4,4 mil a 8 mil reais. As taxas de juros atualmente podem
variar de 4% a 8,16%, de acordo a faixa de renda da familia e da localizacdo do projeto. O funding para o
programa origina-se do FGTS, e o valor maximo do imdvel para financiamento é de RS 350 mil.

O MFII possui 11 empreendimentos enquadrados nos grupos 2 e 3.

SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo)
O Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE) é uma linha de financiamento oferecida pelos bancos,
com recursos provenientes da poupanca. As solicitagdes de financiamento podem ser feitas em qualquer
banco e as condi¢des oferecidas variam de acordo com o rating de crédito do mutuario.

Atualmente o fundo possui 6 empreendimentos nesta modalidade.

Financiamento direto com a incorporadora/loteadora

Nessa modalidade, as vendas sio feitas a prazo direto com a incorporadora/loteadora. No momento, contamos
com 13 empreendimentos langados nessa categoria. Conhega mais sobre 0s nossos empreendimentos a partir
da pagina 20.
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Fluxos Realizados e
Estimados (RS milhoes)

As tabelas abaixo mostram os fluxos dos ativos imobilidrios consolidados (realizados e estimados).

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Fluxo Ativos

Ativos desinvestidos 36,77 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36,772
MaxHaus Santos 6,27 -0,07 142 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7,622
Campo Verde 2,86 216 1,69 1,91 214 1,88 1,48 124 118 122 4,26 22,021
Terras da Estancia 3.09 8,82 5,84 5,60 6,02 6,14 6,23 6,27 6,39 6,57 22,18 83,151
Dona Amélia -6,26 -0,16 2,25 0,00 0,10 714 4,65 1,61 5,52 5,83 0,00 20,676
Golden Boituva -6.1 0,34 1,08 4,66 584 2,25 3,16 0,00 0,00 0,00 0,00 1,215
Jardins de Tarsila -5,70 -2.94 =5.33 6,21 6,20 9.06 11,69 0.00 0,00 0.00 0.00 19,201
Descampado -7.83 -0,22 -0,50 5,96 6,61 1143 1,31 0.00 0.00 0.00 0.00 16,752
Damha Fit Uberaba 4,87 -6,27 -0,57 174 6,28 7.74 10,22 9.33 8,39 858 3293 | 83238
Luares (6 Projetos) 15,27 15,14 8,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 38,776
Lauro de Freitas -3,07 =575 1,37 6,77 0.79 043 0.08 0.00 0,00 0.00 0.00 10,617
Luar de Rio Largo -4,02 -2,56 123 2,35 2,48 2,64 2,78 2,94 3,10 3,25 317 17,363
Luar do Parque -13,62 10,74 21M 6,79 3.41 0.00 0,00 0.00 0,00 0.00 0.00 28,437
Av Corifeu (Butanta) -417 -2,00 3,72 8,00 9,66 10,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25,869
Vilas do Rio -6,11 -1,32 -1.28 2,16 2,47 2,55 2,69 2,81 2,94 3,10 19,70 29,717
Barena -1,05 -4,89 4,53 8,54 0,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7,546
Ponta Grossa -4,58 0,00 0,00 -8,22 0,31 26,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13,905
Jabaquara -510 -0,72 0,05 1,47 3,47 9,43 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8,605
Luar do Arraial -8,21 2,40 8,85 3,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,068
Vila Carmosina -174 -0,02 -274 -1,34 -17.91 7.87 0,00 0.84 292 50,66 0,00 38,547
Luar das Oliveiras -0,95 -3,47 -0,63 10,34 0.07 0,01 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 5,377
Reserva da llha -14,25 -7.86 -4,83 10,96 16,04 9.88 9,64 9,30 6,53 2,28 0.00 37,692
Adélia Chohfi -6,30 -0,36 1,31 0,49 1,99 12,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9,249
Paes de Barros -4,67 -0,37 -1,33 -5,00 2,69 18,27 2,90 0,00 0,00 0,00 0,00 12,495
Vila Sénia 0,00 -6,94 -0,47 -3,78 3,08 16,14 2,63 0,00 0,00 0,00 0,00 10,674
Consoércio Cortel SP -95,85 -2,08 17,74 18.17 23,46 25,03 29,08 30,45 30,18 30,54 307,04 | 413,756
Em fechamento 0,00 -0,06 -516 -3,66 -12,60 3,09 16,64 0,00 39,33 0,00 0,00 37,578
Hipotéticos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000
Mérito Realty N -8,69 -6,66 -3,69 -6,66 -6,66 -6,66 -6,66 6,66  -6,66 -6,66 | -68,823
Total Fluxo Ativos -133,63 -17,13 61,07 79,49 66,32 183.50 98,54 58,13 99,82 105,37 382,63 | 984,09
Investimentos -415,70 | -56,74 -29,49 -25,69 -3717 -6,66 -6,66 -6,66 -6,66  -6,66 -6,66 | -604,76
Recebimentos 282,07 39,61 90,56 105,17 103,49 190,16 105,20 64,79 106,48 112,03 389,29 | 1.588,85

Saldo Caixa - Inicial

Fluxo dos Ativos
Receitas do Fundo
Despesas do Fundo
Integralizagao Cotas
Fluxo aos Cotistas
Saldo Caixa - Final

0.00
-133,63
36,51
-71,38
442,85
-206,80
67.55

67,55
-17.13
2,85
-9.15
26,03
=55,22
14,94

14,94
61,07
0.25
-8,69
0.00

-57.86
9.72

9.72
79.49
0,02
-1,68
0.00
-59,01
18.54

18,54
66,32
0,22
-13,02
0.00
-64,50
7,56

7,56
183,50
0.38
-13,74
0.00
-67.77
109,92

109,92
98,54
013
-13,72
0.00
-69.,46
125,41

125,41
58,13
8,90
-14,12
0.00
-70,56
107,75

107,75
99.82
8,45
-14,20
0.00
=714
130,68

130,68
105,37
10.60
-14,14
0.00
-71.80
160,70

160,70
382,63
10,52
-19.67
0.00
-534,18
0.00

0.00
984,09
78,83
-203,51
468,89
-1.328,30
0.00

2026

2027

2030

2031

125,60

13,06

13.08

13.38

14,66

15,36

15,72

15,96

16,08

16.24

119,31

378,45
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Detalhnamento dos Ativos
Carteira MFIl 4T23

Percentual Resultado
Esperado ®Rsmm

Classificagdo Ativo Imobiliario Fase % Obras % Vendas Esperada

em Carteira

(a.a.)

Residencial Campo 7 4ot | acemapolis - SP Concluido 100% 92% 16,9% 22.021

Urbanizagéao

Verde

Urbanizagéo Terras da Estancia 13,0% Paulinia - SP Concluido 100% 98% 18.9% 83.151
'g%osrigg;acﬁgf MaxHaus Santos 0.2% Santos-SP  Concluido 100% 100% 7.7% 7.622
Urbanizagdo  Luar de Lagarto 0.2% Lagarto - SE Concluido 100% 100% 21.3%" 38.776"
Urbanizagédo Luar de Estancia 0,3% Estancia - SE Concluido 100% 87% 21,3%" 38.776"
Urbanizagédo Luar de Camagari 0.5% Camacari - BA  Concluido 100% 92% 21.3%" 38.776"
Urbanizagdo Luar de Arapiraca |l 0,3% Arapiraca - AL Concluido 100% 98% 21.3%" 38.776"
Urbanizagéo Luar de Canaa 0.3% Caruaru - PE Concluido 100% 88% 21,3%" 38.776"
Urbanizagdo Luar do Campestre 0.5% Patos - PB Concluido 100% 97% 21,3%" 38.776"
'gceosrizggac‘ﬁ;o Luar do Arraial 3,1% Recife - PE Concluido 100% 86% 24,6% 6.068
Urbanizagdo Luar de Rio Largo 6,5% Rio Largo - AL Concluido 100% 99% 23,1% 17.363
'gce‘;rigzgag:f Golden Boituva 7.0% Boituva - SP Obras 70% 81% 10,5% 1215
'g%%ﬁgg;acﬁgf Luar do Parque 3,4% Recife - PE Obras 50% 72% 43.4% 28.437
Urbanizagéo Vilas do Rio 2.2% Campinas - SP Obras 71% 45% 21,5% 29.717
Urbanizagdo  Reservada llha 51% Sertaneja - PR Obras 24% 3% 22,3% 37.692
Urbanizagéo Damha Fit | 6,8% Uberaba - MG Obras 90% 99% 30,1% 27.423
'g‘;‘;ﬁgg;""c‘fi‘:f Luar das Oliveiras 0.8% Recife - PE Obras 44% 27% 32.3% 5.377
'g‘;‘;ﬁggﬁ:ﬁ Barena 1,3% Sao Paulo - SP Obras 34% 49% 51,3% 7.546
I%Z()srizzgacgi:f) Jardins de Tarsila 1.7% Campinas - SP Obras 6% 0% 17.0% 19.201
'g‘;‘;ﬁggﬁ:ﬁ Lauro de Freitas 2,9% Sao Paulo - SP Obras 23% 52% 27.9% 10.617
'g‘;‘;ﬁgg;""c‘fi‘:f Avenida Corifeu 5.9% Sao Paulo - SP Obras 1% 6% 44,3% 25.869
'g‘;‘;ﬁggﬁ:ﬁ Jabaquara 1,2% Sao Paulo - SP Obras 1% 7% 19,0% 8.605
'g‘;‘;ﬁgg;""c‘fi‘:f Res'djgcé'ﬁ;m”a 2,9% Campinas - SP Landbank 0% 0% 14,2% 20.676
'g‘;‘;ﬁggfg:;’ Descampado 1,9% Campinas - SP Landbank 0% 0% 14,3% 16.752
'gceosriggffiglo Ponta Grossa 1,4% Ponta Grossa-PR  Landbank 0% 0% 21,3% 13.905
'gceosrizggac‘ﬁ;o Vila Carmosina 0.4% Sao Paulo- SP  Landbank 0% 0% 21,5% 38.547
'gceosriggffiglo Adelia Chohfi 0.0% Sao Paulo- SP Landbank 0% 0% 21,5% 9.249
'gceosrizggac‘ﬁ;o Paes de Barros 11% S&o Paulo-SP  Landbank 0% 0% 22.2% 12.495
'gceosriggfcﬁzlo Vila Sonia 0.0% Sao Paulo- SP  Landbank 0% 0% 19,0% 10.674
Urbanizagéo Damha Fit Il 0.0% Uberaba - MG Landbank 0% 0% 58,9% 57.019

Cogjr‘z;‘f'o Consércio Cortel 22.2% S&o Paulo - SP - - - 25,0% 413756

" Operagéao Unica com os seis projetos: Luar de Lagarto, Luar de Estéancia, Luar de Camagari, Luar de Arapiraca Il, Luar de Canaé e Luar do Campestre.
2 Consolidado no percentual do Damha Fit I.
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Detalhamento

dos Ativos

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Residencial Campo Verde

Localizacéo: Iracemapolis - SP Padrao: Médio

Tipo: Urbanizagéao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 51.188.000,00 Estagio: Concluido

Area vendavel: 69.524 m? Unidades: 382

Terras da Estancia

Localizagdo: Paulinia - SP Padrao: Médio

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 328.998.161,00 Estéagio: Concluido

Area vendavel: 267.998 m? Unidades: 1.272

MaxHaus Santos

Localizagdo: Santos - SP Padrao: Meédio

Tipo: Incorporagao Financiamento: SBPE
VGV: RS 55.200.000.00 Estagio: Concluido
Area vendavel: 7.477 m? Unidades: 96

Luar de Lagarto

Localizagéo: Lagarto - SE Padrao: Econémico

Tipo: Urbanizagéao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 42.400.000,00 Estéagio: Concluido

Area vendavel: 142.004 m? Unidades: 646
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Detalhamento
dos Ativos

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Luar de Estancia
Localizag&o: Estancia - SE

Tipo: Urbanizacao

VGV: RS 32.500.000,00
Area vendavel: 133.988 m?

Padr&o: Econémico

Financiamento: Direto com a
Loteadora

Estagio: Concluido

Unidades: 764

Luar de Camacari
Localizagdo: Camacari - BA

Tipo: Urbanizagao

VGV: RS 54.900.000

Area vendavel: 161.278 m?

Padrdo: Econémico

Financiamento: Direto com a
Loteadora

Estagio: Concluido

Unidades: 869

Luar de Arapiracal ll
Localizag&o: Arapiraca - AL

Tipo: Urbanizacao

VGV: RS 33.500.494,00
Area vendavel: 105.982 m?

Padr&o: Econdmico

Financiamento: Direto com a
Loteadora

Estagio: Concluido

Unidades: 625

Luar de Canaa

Localizag&o: Caruaru - PE

Tipo: Urbanizacao

VGV: RS 53.158.021,00
Area vendavel: 107.851 m?

Padrao: Econémico

Financiamento: Direto com a
Loteadora

Estagio: Concluido

Unidades: 633

Relatdrio 4T23
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Detalhamento
dos Ativos

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Luar do Campestre

Localizag&o: Patos - PB Padrao: Econdmico

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 69.652.788,00 Estagio: Concluido

Area vendavel: 260.615 m? Unidades: 1.035

Padrao: Médio

Tipo: Incorporacao Financiamento: SBPE
VGV: RS 28.326.677,00 Estagio: Concluido
Area vendavel: 3.806 m? Unidades: 66

Avenida Corifeu

: Wllf.’ﬂlﬂf'! Localizagdo: S&o Paulo - SP Padrao: Econdmico
Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV
VGV: RS 89.588.757,00 Estagio: Obras
Area vendavel: 12.177 m? Unidades: 297

Vilas do Rio

Localizaggo: Campinas - SP Padréao: Econémico

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 44.304.000,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 67.386 m? Unidades: 358
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Detalhamento
dos Ativos

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Golden Boituva

Localizag&o: Boituva - SP
Tipo: Incorporacao
VGV: RS 86.965.760,00

Area vendavel: 41.312 m?

Unidades: 644

Padr&o: Econémico
Financiamento: MCMV

Estagio: Obras

Luar de Rio Largo

Localizaggo: Rio Largo - AL

Tipo: Urbanizacao

VGV: RS 55.056.573,00

Area vendavel: 102.101 m?

Padrao: Econémico

Financiamento: Direto com a
Loteadora

Estagio: Obras
Unidades: 660

Luar do Parque

Localizag&o: Recife - PE
Tipo: Incorporagao
VGV: RS 160.190.033,28

Area vendavel: 27.914 m?

Padréo: Médio
Financiamento: SBPE
Estagio: Obras
Unidades: 480

Barena

Localizagdo: S&o Paulo - SP

Tipo: Incorporagao
VGV: RS 37.125.000,00

Area vendavel: 7.012 m?

Padrao: Econémico
Financiamento: MCMV
Estagio: Obras

Unidades: 165

22
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Detalhamento
dos Ativos

Mérito Desenvolvimento Imobiliario
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Lauro de Freitas
Localizaggo: Séo Paulo - SP
Tipo: Incorporagao

VGV: RS 42.266.250,00

Area vendavel: 8.287,5 m?

Padrao: Econémico
Financiamento: MCMV
Estagio: Obras

Unidades: 195

Reserva da llha
Localizagc&o: Sertaneja - PR

Tipo: Urbanizacao

VGV: R$219.000.000,00
Area vendavel: 439.564 m?

Padréo: Alto

Financiamento: Direto com a
Loteadora

Estagio: Obras
Unidades: 473

Damha Fit | e ll

Localizag&o: Uberaba - MG

Tipo: Urbanizacao

VGV: RS 153.636.890,00
Area vendavel: 273.471,96 m?

Padrao: Médio

Financiamento: Direto com a
Loteadora

Estagio: Obras
Unidades: 1.051

Luar das Oliveiras

Localizagéo: Recife - PE
Tipo: Incorporagao
VGV: R$27.086.425,00

Area vendavel: 4.288 m?

Padr&go: Médio
Financiamento: SBPE
Estagio: Obras
Unidades: 128
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Detalhamento

dos Ativos

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Jardins de Tarsila
Localizaggo: Campinas - SP
Tipo: Incorporagao

VGV: RS 120.510.000,00

Area vendavel: 23.760,71 m?

Padr&o: Econémico
Financiamento: MCMV
Estagio: Obras

Unidades: 515

Paes de Barros

Localizagdo: Sao Paulo - SP
Tipo: Incorporagao
VGV: RS 66.712.000,00

Area vendavel: 6.762 m?

Padr&o: Médio
Financiamento: SBPE
Estagio: Landbank

Unidades: 176

Jabaquara

Localizagdo: Sao Paulo - SP
Tipo: Incorporagao

VGV: RS 50.586.000,00

Area vendavel: 7.600 m2

Padr&o: Econdmico
Financiamento: MCMV
Estagio: Landbank

Unidades: 193

Vila Carmosina

Localizagdo: S&o Paulo - SP

Tipo: Incorporagao
VGV: RS 178.512.444,00

Area vendavel: a definir

Padrao: Econémico
Financiamento: MCMV
Estagio: Landbank
Unidades: 990
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Detalhamento
dos Ativos

£
k.

Residencial Dona Amélia

Localizagdo: Campinas - SP Padréo: Econdmico

Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV
VGV: RS 143.126.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 50.087 m2 Unidades: 687

Descampado

Localizagdo: Campinas - SP Padréo: Econdmico

Tipo: Incorporagao Financiamento: MCMV
VGV: RS 88.200.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 21.800 m? Unidades: 600

Adelia Chofi

Localizagdo: Séao Paulo - SP Padrao: Econémico
Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV

VGV: RS 60.085.600,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 10.184 m? Unidades: 268

Localizagdo: Ponta Grossa-PR Padrao: Econémico
Tipo: Urbanizagao Financiamento: MCMV
VGV: RS 74.925.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 20.250 m? Unidades: 450

25
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Detalhamento
dos Ativos

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Localizagdo: Sao Paulo - SP Padrao: Médio

Tipo: Incorporacao Financiamento: SBPE
VGV: RS 54.212.564,00 Estagio: Landbank
Area vendavel: a definir Unidades: 155

Consorcio Cortel

Localizaggo: S&o Paulo - SP
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Frotegends quam invests na fisturo do Brosi

Este material tem carater meramente informativo. Nenhuma garantia, expressa ou implicita, pode ser fornecida com relacdo a exatiddo, completude ou seguranca
dos materiais, inclusive em suas referéncias aos valores mobilidrios e demais assuntos neles contidos. Os materiais disponibilizados ndo devem ser considerados
pelos receptores como substitutos ao exercicio dos seus préprios julgamentos e ndo suprem a necessidade de consulta a profissionais devidamente qualificados,
que deverdo levar em consideragao suas necessidades e objetivos especificos ao assessora-los. Quaisquer dados, informagdes e/ou opinides estdo sujeitas a
mudangas, sem necessidade de notificagdo prévia aos usuarios, e podem diferir ou ser contrérias a opinides expressadas por outras pessoas, areas ou dentro da
propria Mérito, como resultado de diferentes anélises, critérios e interpretacdo. As referéncias contidas neste material sdo fornecidas somente a titulo de
informacdo. Nenhuma das informagdes apresentadas devem ser interpretadas como proposta, oferta ou recomendacdo de compra ou venda de quaisquer
Produtos e/ou servigos de investimento, nem como a realizagdo de qualquer ato juridico, independentemente da sua natureza. Rentabilidades passadas nao
representam garantia de performance futura. Fundos de investimentos ndo contam com a garantia do administrador, gestor da carteira ou, ainda, do fundo
garantidor de crédito-FGC. O retorno alvo ndo deve ser considerado como promessa ou garantia de rentabilidade. Leia o material de divulgacédo e o regulamento do
fundo antes de investir
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