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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Mérito Fundos e A¢bes Imobiliarias FIl - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sdo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstraces contdbeis do Mérito Fundos e Acdes Imobiliarias FIl - Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem as demonstracbes do resultado, das
mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 1° de janeiro a 13 de dezembro
de 2024 (data de encerramento do Fundo), bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
as politicas contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracGes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, o desempenho das operacdes e os fluxos de caixa do Mérito Fundos e Acbes
Imobiliarias FIl - Fundo de Investimento Imobiliario para o periodo de 1° de janeiro a 13 de dezembro
de 2024 (data de encerramento do Fundo), de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliério.

Base para opini&o

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 contabeis”. Somos
independentes em relacé@o ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Enfase
Encerramento do Fundo

Conforme mencionado na nota explicativa n® 1 as demonstracdes contédbeis, em 12 de agosto de 2024
foi deliberada em Assembleia Geral Extraordinéria de Cotistas a liquidagdo do Fundo e encerramento
de suas atividades em 13 de dezembro de 2024, com o resgate integral de suas cotas, naquela data.
As demonstracdes contabeis para o periodo de 1° de janeiro a 13 de dezembro de 2024 foram
elaboradas em conexdo com o processo de encerramento do Fundo, motivo pelo qual ndo esta sendo
apresentado o balanco patrimonial e as informacdes comparativas com o periodo anterior. Nossa
opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

BDO RCS Auditores Independentes., 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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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do periodo. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracGes contabeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas
demonstracGes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
Determinamos que o assunto descrito abaixo é o principal assunto de auditoria a ser comunicado em

nosso relatoério:

Liquidagdo do Fundo

Resposta da auditoria sobre o assunto

Conforme nota explicativa n° 1, em 12 de agosto
de 2024, foi deliberado e aprovada a liquidacéo
e encerramento das atividades do Fundo no
fechamento do dia 13 de dezembro de 2025, por
meio de transferéncia dos recursos disponiveis
em caixa. Por se tratar de evento de
encerramento entendemos que o risco mais
significativo é na liquidacao dos ativos e encargos
do Fundo e consideramos que este é o principal
assunto de auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,

entre outros:

= Verificar a ata que delibera a liquidacdo do
Fundo;

= Realizar testes documentais para validacdo da
liquidagcdo das cotas, apuragdo, encargos do
Fundo e repasse dos investimentos aos
cotistas;

= Adequada divulgacdo em notas explicativas
incluidas no contexto das demonstracGes

contabeis tomadas em conjunto.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados sobre os direitos creditérios com
aquisicdo substancial de riscos e beneficios,
consideramos que as evidéncias de auditoria
obtidas sdo apropriadas e suficientes para
suportar a titularidades e o fluxo de caixa
esperado, assim como a correta mensuracao,
contabilizacdo e divulgagdo em  notas
explicativas dos respectivos ativos e seu
resultado, no contexto das demonstracdes
contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora pelas demonstracfes contabeis

A Administracéo do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo das demonstracdes
contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstragdes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes contabeis, a Administracdo é 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 demonstragdes
contébeis, a ndo ser que a Administrac@o pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo € a Administradora, sendo estes com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracGes contébeis.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracBes contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel € 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¢fes 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 decises
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

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

» |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes 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 representacdes falsas
intencionais.

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

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

= Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
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 atengéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes
contébeis individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacBes
forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢Bes futuras podem levar o Fundo a ndo
mais se manter em continuidade operacional.

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

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca 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.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagcdo 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 013846/0-
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MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76

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

(CNPJ © 41.592.532/0001-42)

Demonstragdo dos resultados

Periodo de 1° de janeiro a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento do Fundo)

(Em Milhares de Reais - R$)

Resultado do periodo

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Renda com Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Resultado com Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
MTM Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario

Renda com Ag¢6es de Companhias Abertas

Resultado com Ac¢des de Companhias Abertas

MTM Ac¢Ges de Companhias Abertas

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Receita com Cotas de Fundo de Renda Fixa

Outras receitas/despesas operacionais
Despesas de Taxa de Administragdo e Gestdo
Despesas com auditoria

Taxa de Fiscalizagdo ANBIMA

Taxa de fiscalizacdo da CVM

Taxa de Fiscalizagao B3

Outras Despesas/Receitas

Resultado do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragfes contabeis.

Nota
explicativa

01/01/2024 a
13/01/2024

10
10

10
10

© © © © © 1

975

2.501
5.418
(211)
87
(3.913)
(2.997)

273

273

(430)

(360)
(28)
@
(10)
(13)
a7

818




MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

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

Demonstragdo da mutacgao do patrimoénio liquido do exercicio findo
Periodo de 1° de janeiro a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento do Fundo)
(Em Milhares de Reais - R$)

Nota Cotas integralizadas Lucros acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2023 35.830 (7.617) 28.213
Amortizagao de cotas no periodo 6 (27.462) - (27.462)
Resultado do periodo - 818 818
Distribuicdo de resultado no periodo 7 - (1.568) (1.568)
Saldo em 13 de dezembro de 2024 8.368 (8.368) -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.



MERITO FUNDOS E ACOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 32.397.369/0001-76

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

(CNPJ © 41.592.532/0001-42)

Demonstracédo do fluxo de caixa - método indireto

Periodo de 1° de janeiro a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento do Fundo)

(Em Milhares de Reais - R$)

Resultado do Periodo

Ajuste ao lucro do periodo
Desvalorizacdo de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario
Desvalorizacdo de Acdes de Companhias Abertas

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

Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario

Acdes de Companhias Abertas

Taxa de Administracdo e Gestao

Operacdes em bolsa

Demais ativos/passivos

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Amortizagdo de Cotas

Distribuicdo de Rendimentos para os Cotistas
Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragcdes contabeis.

01/01/2024 a
13/01/2024

818
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MERITO FUNDOS E AQOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis

Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento
do Fundo)

(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma )

1.

Contexto operacional

O Mérito Fundos e Acdes Imobiliarias Fll - Fundo de Investimento Imobiliério
(“Fundo”) administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios
Ltda. foi constituido juridicamente em 18 de dezembro de 2018, entretanto,
iniciou suas operacdes em 1° de novembro de 2019 sob a forma de condominio
fechado com prazo de duracéo indeterminado nos termos da Resolu¢gdo 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
igualitério e equitativo.

Os investimentos em fundos ndo eram garantidos pelo administrador ou por
gualguer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos
(FGC).

O Fundo tinha por objeto a realizagdo de investimentos imobilidrios de longo
prazo, preponderantemente por meio da aquisicdo de Cotas de outros Fundos de
Investimentos Imobiliarios e A¢des de Companhias Abertas.

Conforme Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada em 12
de agosto de 2024, foi deliberado e aprovado a liquidacao do Fundo nos seguintes
termos:

Alienacdo da totalidade dos ativos do Fundo em até 20 dias Uteis desta
Assembleia, com excecdo de até 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas do ativo
MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“*MFII11"), inscrito no CNPJ sob n° 16.915.968/0001-88, e, na
sequéncia, liquidacédo do Fundo. A compensac¢éo do saldo remanescente deveria
ser feita mediante entrega de até 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas do ativo
MFII11 aos detentores Fundo em proporcdo equivalente a exposicdo do
Patriménio Liquido do Fundo ao referido ativo.

O Fundo encerrou as atividades em 13 de dezembro de 2024.
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MERITO FUNDOS E AQOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis

Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento
do Fundo)

(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma )

2. Base de preparacéo e elaboracdo das demonstracfes contabeis

As demonstracdes contéabeis foram elaboradas e eram apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pelas Resolucdo n® 175/22, 516/11 e
438/06 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e alteracdes posteriores
incluindo os Pronunciamentos, as OrientacOes e as Interpretacdes emitidas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC) desde que n&do conflitantes com as disposi¢coes
contidas nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliério.

As demonstracdes financeiras que compreenderam o periodo de 1° de janeiro
de 2024 a 13 de dezembro de 2024 sem comparagao ao exercicio anterior e sem
apresentacéao do balanco patrimonial em funcéo do evento de encerramento do
Fundo.

Aprovacdo das demonstracdes contébeis

Em 24 de abril de 2025 a Administradora do Fundo autorizou a divulgagéo das
demonstracdes contébeis referentes ao periodo de 01 de janeiro de 2024 a 13 de
dezembro de 2024 (data de encerramento do Fundo).

a) Base de mensuracao

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

b) Moeda funcional e de apresentagédo das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo era o Real (R$) mesma moeda de preparagdo e
apresentacdo das demonstragfes contabeis.

3. Descricdo das principais praticas contédbeis
a) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa eram representados por caixa e depdsitos bancarios
de livre movimentagdo mantidos em institui¢cdes financeiras bancarias. Estavam
representados em disponibilidades.
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MERITO FUNDOS E AQOES IMOBILIARIAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 32.397.369/0001-76
(Administrado pela Mérito Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis

Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento
do Fundo)

(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma )

i. Disponibilidades

Incluem depositos bancarios de livre movimentacdo mantidos em instituicdes
financeiras bancérias.

b) Titulos e Valores Mobiliarios

Faziam 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. Data de
reconhecimento

Todos os ativos eram inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

A classificacdo em seu reconhecimento inicial dependia de suas caracteristicas e
do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros eram reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacdo exceto nos casos
em que os ativos financeiros eram registrados ao Valor Justo por meio do
Resultado (VJR).

i. Cotas de Fundos de Investimento
Cotas de Fundo de Fundo de Renda Fixa

Eram aplicagfes financeiras de renda fixa, resgataveis a qualquer momento,
valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negociacdo da
operacao.

ii. Titulos de Renda Variavel
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario e A¢des de Companhias Abertas:

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

e NA&o Negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo: as aplicacbes em cotas
de fundos de investimentos eram atualizadas mensalmente com base no
valor patrimonial da cota divulgada pelo administrador do fundo onde os
recursos eram aplicados.

12



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

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis

Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento
do Fundo)

(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma )

c) Apuracéo do resultado

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

d) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstracdes contdbeis do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de investimento imobiliarios exigiam
gue a Administracao fizesse julgamentos, estimativas e premissas que afetavam
a aplicacdo de politicas contédbeis e os valores reportados de ativos, passivos,
receitas e despesas.

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

e) Lucro ou Prejuizo por cota

O lucro (prejuizo) por cota apresentado na demonstracdo de resultado era
apurado considerando-se o lucro (prejuizo) do exercicio dividido pela média de
cotas do Fundo do inicio e do final do exercicio.

4. Taxa de administracdo, taxa de gestéo, taxa de custddia e taxa performance

a) Taxa de administracdo e taxa de custddia

Pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo, custodia e escrituracao
era devida pelo Fundo uma remuneracdo equivalente a 1,0% ao ano calculada
sobre o patriménio liquido do Fundo, a qual era apropriada por dia util como
despesa do Fundo a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de
cotas sendo que:

e 0,995% ao ano apurados da forma acima eram destinados diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo mensal de R$ 27 a serem
reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses;

e A taxa méxima de custddia recebida pelos servicos indicados acima a
serem pagos pelo Fundo ao Custodiante é de 0,005% ao ano sobre o valor
do patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$
2 a serem reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de doze meses.
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6.

No periodo findo em 13 de dezembro de 2023 a taxa de administracdo e gestao
totalizou R$ 360.

b) Taxa de performance

Pelo servico de gestdo adicionalmente era devida pelo Fundo uma remuneracao
correspondente a 20% do que exceder a variagdo de 100% do CDI, a qual era
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
ocorresse a primeira integralizacdo de cotas independente da Taxa de
Administracao.

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

No periodo de 1° de janeiro de 2024 a 13 de dezembro de 2024 (data de
encerramento do Fundo) ndo teve taxa de performance.

TransacOes com partes relacionadas

Durante o periodo, o Fundo realizou transacdes com partes relacionadas
descritas na nota explicativa n° 4.

No periodo de 2024, o Fundo realizou as seguintes transagfes a que se refere o
art. 31 e inciso IV do art. 32, do Anexo normativo Il da Resolugdo CVM n°175,
de 2022, conforme alterada.

Ticker Natureza da Transacio Valor
MFII11 Aquisicéo 15.715
MFI111 Alienacéo 11.199
MCEM11 Aquisicéo 2
MCEM11 Alienacéo 2
MFCR11 Aquisicéo 20
MFCR11 Alienacéo 481

Patriménio liquido
a) Emisséo de Cotas

As Cotas do Fundo correspondiam a fracdes ideais de seu patriménio liquido
sendo nominativas e escriturais.

A cada emissdao eram distribuidas Cotas que atribuiriam a seus respectivos
titulares os mesmos direitos.
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Todas as Cotas tinham 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 condi¢des dos lucros distribuidos
tomando-se por base a totalidade das Cotas subscritas sem levar em
consideracao o percentual de Cotas ainda n&o integralizadas.

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

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

No periodo de 1° de janeiro a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento
das atividades do Fundo), ndo houve emissao de novas cotas.

b) Amortizacdo de cotas

No periodo findo em 13 de dezembro de 2024 o Fundo realizou a amortizagéo
total das cotas conforme aprovado em consulta formal em 12 de agosto de
2024, realizada por meio da entrega de ativos e dos recursos remanescentes
integrantes do caixa do Fundo aos Cotistas. A amortizacdo caixa totalizou R$
13.303 e a amortizacdo em cotas do fundo MERITO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“MFII11”) foi o
montante de R$ 14.160. Assim, a amortizacao total foi de R$ 27.462.
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c) Rentabilidade do Fundo

O patrimbnio liquido médio do Fundo, o valor da cota, a rentabilidade do Fundo
e a rentabilidade dos rendimentos distribuidos eram demonstrados como segue:

Valor da Cota ajustada

Rentabilidade em %

7.

Data Valor da Cota
01/01/2024 72,49
31/01/2024 72,99
29/02/2024 74,07
28/03/2024 74,69
30/04/2024 72,37
31/05/2024 71,93
28/06/2024 71,11
31/07/2024 70,94
30/08/2024 72,40
30/09/2024 71,74
31/10/2024 71,92
29/11/2024 0,00
01/01/2024 0,00

Distribuicdo de resultados

73,04
73,56
74,47
75,11
72,82
72,38
71,66
71,41
73,12
71,74
71,92
70,56
70,56

Mensal Acumulada
1,47% 1,47%
2,03% 3,54%
1,40% 4,99%

(2,50%) 2,36%
0,01% 2,37%

(0,37%) 1,99%
0,41% 2,41%
3,07% 5,56%

(0,90%) 4,61%
0,24% 4,86%

(1,89%) 2,88%
0,00% 2,88%

O Fundo deveria distribuir aos Cotistas no minimo 95% dos resultados apurados
segundo o0 regime de caixa com base em balanco ou balancete semestral
encerrado na forma da legislacédo 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 seriam distribuidos aos cotistas
mensalmente até o décimo dia util do més subsequente ao periodo de apuracado
e somente fariam jus aos rendimentos os cotistas que estiverao registrados como
tais no fechamento das negociagdes do ultimo dia util do més de acordo com as
contas de deposito mantidas pela instituicdo responsavel pela prestacdo de
servigos de escrituracdo das cotas do Fundo.
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1°/01/2024 a

13/12/2024
(+) Receitas apurados no periodo segundo o regime de competéncia 1.248
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (430)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 818
(-) Receitas/Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fll (7.556)
(=) Lucro ajustado base para o célculo da distribuicéo (6.739)
Resultado distribuido no exercicio 1.568

8.

Entre 1° de janeiro e 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento), o Fundo
distribuiu R$ 1.568 em resultados aos Cotistas, valor apurado sob o regime de
caixa até julho de 2024. Apdés a aprovacdo da assembleia de liquidacdo em 12
de agosto e a consequente liquidacgéo dos ativos, o Fundo apurou um resultado
negativo no regime de caixa que superou a distribui¢céo inicial, levando a um
saldo total base para distribuicdo de -R$ 6.739 para o periodo.

Legislagéo tributaria

O Fundo conforme legislagdo em vigor era isento de impostos tais como: PIS,
COFINS e imposto de renda, este ultimo s6 incidindo sobre as receitas financeiras
obtidas com as aplicagbes 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
deveria atender aos seguintes requisitos:

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

ii. Nao invista em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor
ou socio de imdével pertencente ao Fundo, quotista que possua isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada mais de 25% das cotas do Fundo.

Cotista

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

Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

Estavam isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas de acordo com o artigo 40 da Instrugdo Normativa da
Receita Federal n® 1.585/2015 os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobiliario:
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i. Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcéo organizado;

ii. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobiliario possua no minimo 50 (cinquenta) cotistas;
N&o sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de
Investimento Imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagéo ou na amortizacao de
cotas dos Fundos de Investimento Imobiliario por qualquer beneficiario inclusive
por pessoa juridica isenta sujeitavam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a
aliquota de 20% (vinte por cento).

9. Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo no periodo de 1° de janeiro a 13 de dezembro
de 2024

01/01/2024 a

Descrigao 13/12/2024
Taxa de Administracéo (360)
Auditoria e Custddia (28)
Taxa de Fiscalizacdo ANBIMA (2)
Taxa de Fiscalizagdo - CVM (10)
Taxa de Fiscalizacdo B3 (13)
Outras despesas e receitas a7
Total (430)

10. Receitas do Fundo

01/01/2024 a

13/12/2024
Acdes Flls Total
Dividendos/Rendimentos 87 2.591 2.678
Ganho/Perda de Capital (3.913) 5.418 1.505

(3.826) 8.009  4.183

11. Servigos de controladoria, custddia e escrituragéo

Os servigos de tesouraria, escrituracdo e custddia do Fundo eram prestados pela
propria Administradora.
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12. Riscos associados ao Fundo

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

(i)

(if)

Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderiam
ter liquidez significativamente baixa em comparacao a outras modalidades
de investimento. Uma vez que o Fundo era um condominio fechado néo
admitindo resgate de cotas o quotista interessado em alienar suas cotas
deveria encontrar sob sua exclusiva responsabilidade um comprador para
sua participacdo. O quotista corria o risco de ndo conseguir alienar sua
participacdo no momento e nas condi¢cdes que desejava;

Dificuldades financeiras do incorporador/construtor: o empreendedor,
construtor ou incorporador de bens do Fundo poderiam ter problemas
financeiros, corporativos, de alto endividamento e performance comercial
deficiente de outros empreendimentos integrantes de seu portfolio
comercial e de obras. Essas dificuldades poderiam causar a interrupgao
e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao
havia garantias de pleno cumprimento de prazos o que poderia ocasionar
uma diminuicdo nos resultados do Fundo;

(iii) Risco relacionado a fatores macroecondmicos e regulatorios: o Fundo

estava sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo e
demais variaveis exdgenas tais como: a ocorréncia no Brasil ou no exterior
de fatos extraordinarios ou de situacdes especiais de mercado ou ainda de
eventos de natureza politica, econémica, financeira ou regulatéria que
influenciassem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro. Medidas
do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria envolveram no passado alteracdes nas taxas de
juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, controle de tarifas,
mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras
condi¢cdes macroecondmicas impactavam significativamente a economia e
0 mercado de capitais nacional.

A adocdo de medidas que podiam resultar na flutuagdo da moeda,
indexacao da economia, instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros
ou influenciar a politica fiscal vigente poderiam impactar os negécios do
Fundo. Além disso o Governo Federal, o Banco Central do Brasil (BACEN), a
CVM e demais 6rgdos competentes poderiam realizar alteragbes na
regulamentacédo do setor imobiliario ou de fundos de investimento o que
poderia afetar negativamente a rentabilidade do Fundo;
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(iv) Riscos de mercado: os bens e direitos que compunham a carteira do Fundo

(v)

poderia estar sujeitos a oscilagbes de precos em fungédo da reacdo dos
mercados a eventos econdmicos e politicos, tanto no Brasil como no
exterior. As variacdes de precos desses ativos financeiros e imobiliarios
poderiam ocorrer também em funcgéo de alteracdes nas expectativas dos
participantes do mercado o que podia gerar mudancgas nos padrbes de
comportamento de pregos sem que houvesse mudancgas significativas no
contexto econémico e/ou politico nacional e internacional;

Risco de descontinuidade: nas hipoteses de liquidacdo antecipada do
Fundo os cotistas teriam seu horizonte original de investimento reduzido e
poderiam n&do conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneracao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela
Administradora ou demais prestadores de servigos do Fundo nenhuma multa
ou penalidade a qualquer titulo em decorréncia desse fato;

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

ou variavel que integravam a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigacdes de pagar tanto a principal como os respectivos juros e correcao
monetaria de suas dividas para com o Fundo o que poderia afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso o Fundo podia nédo
conseguir alugar determinado imovel conforme suas previsdes. Essa falta
de sucesso poderia ser causada por conceito inadequado do produto,
precificacdo incorreta, concorréncia de produtos na mesma regido e
auséncia de demanda. Nesses casos o0 investimento no Fundo poderia gerar
retornos diferentes ou até prejuizos;

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

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

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

poderia estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora tais como: moratdria, mudanca nas
regras aplicaveis aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos financeiros
e imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na politica
monetaria, aplicagbes ou resgates significativos, 0s quais caso
materializados poderiam causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo
e o valor das cotas;
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13.

14.

(ix) Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicdo de rendimentos
e sua respectiva tributacdo: em 24 de janeiro de 2022 a Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM) divulgou a ata da reunido do seu Colegiado de 21
de dezembro de 2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questdes relacionadas a distribuicdo de resultados de Fundo de
Investimento Imobiliario (FII) em valores superiores ao lucro contabil
acumulado. A referida decisdo envolveu um caso especifico, contudo, o
entendimento ali manifestado poderia se aplicar aos demais Fundos de
Investimento Imobiliario (FII) que tinham caracteristicas similares ao do
caso analisado. Com base na decisdo do Colegiado, os Fundos de
Investimento Imobilidrios (FIl) tinham discricionariedade para definir os
valores que eram distribuidos aos cotistas, entretanto, ao apresentarem
suas demonstracdes contdbeis deveriam reconhecer adequadamente a
segregacdo dos valores distribuidos entre rendimentos e amortizacdo de
capital. Os efeitos da decisdo estavam suspensos, entretanto, caso a
decisao viesse a ser confirmada, a apresentacéo dos efeitos da distribuicdo
de resultados nas demonstracdes contdbeis poderia ser impactada com
potencial efeito relevante na dindmica de aprovacao das distribuicdes e
tributacéo dos valores distribuidos;

(x) Demais riscos: o Fundo poderia 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 poderiamos destacar a segregacao das
atividades de controle de risco, contabilidade e controladoria do Fundo, gestédo
ativa e preventiva dos ativos, bem como realizar o monitoramento constante do
mercado em que o Fundo atua.

A Administradora adotava os mais altos padrdes de transparéncia e governanca
com a divulgacdo constante das informacdes relevantes aos investidores do
Fundo por meio de canais de comunicacgao existentes.

A despeito dos métodos empregados pela Administradora durante a execucao de
suas atividades, ndo havia qualquer tipo de garantia de eliminagéo de perdas aos
cotistas.

Demandas judiciais

N&do havia registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos
direitos dos cotistas ou contra a Administradora do Fundo.

21



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

Notas explicativas as demonstragcdes contibeis

Periodo de 1° de janeiro de 2024 a 13 de dezembro de 2024 (data de encerramento
do Fundo)

(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma )

15. Politica de divulgacao de informacdes

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

16. Servicos de auditoria

Em atendimento a Resolugdo CVM 23 de 25 de fevereiro de 2021, informamos
que o Fundo contratou a BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda. somente
para a prestacdo de servigos de auditoria das demonstracbes contdbeis ndo
ocorrendo a prestacdo de qualquer outro tipo de servico.

17. Alteracdes Estruturais

Conforme Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada em 12
de agosto de 2024, foi deliberado e aprovado a liquidagdo do Fundo nos
seguintes termos:

Alienacdo da totalidade dos ativos do Fundo em até 20 dias Uteis desta
Assembleia, com excecdo de até 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas do ativo
MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (““MFII11"), inscrito no CNPJ sob n°® 16.915.968/0001-88, e, na
sequéncia, liquidacdo do Fundo. A compensacao do saldo remanescente deveria
ser feita mediante entrega de até 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas do
ativo MFII11 aos detentores do Fundo em proporgédo equivalente a exposicao do
Patriménio Liquido do Fundo ao referido ativo.

O Fundo encerrou as atividades em 13 de dezembro de 2024.

Mérito Dist. De Tit. e Val. Mob. Ltda. Carolina de Lima Ferreira

Administrador Contador CRC 1SP293716/0-4
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