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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Comentario
do Gestor

No més de maio, a revisdo do Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo/SP foi acompanhada de perto por aqueles
qgue, assim como nés na gestédo do MFIl, atuam no mercado imobiliario da cidade. A revisdo foi aprovada na
primeira votagcédo, mas ainda passara por novas audiéncias antes da votagdo definitiva. De qualquer forma,
pode-se destacar que, se aprovadas, as mudangcas aumentam de forma geral o potencial construtivo dos
terrenos da cidade, com foco especial em incentivar a construgéo de unidades para a populagéo de baixa renda.

Na carteira do MFII, a principal novidade do més foi a obtencao do Alvara de Aprovacéo para o empreendimento
no bairro do Jabaquara, em Sao Paulo/SP. O projeto contard com 193 apartamentos aprovados no ambito do
programa de Habitacdo de Interesse Social. O foco atual esta em obter o Registro de Incorporagéo junto ao
cartorio para, em seguida, iniciar a comercializagdo do empreendimento.

Os dividendos divulgados no 2T23 totalizaram o valor de RS 3,31 por cota, a serem pagos de acordo com a
tabela abaixo, conforme comunicado ao mercado.

Rendimento Data de Referéncia Data de Pagamento
1,10 28/04/2023 15/05/2023
3,31 1,10 31/05/2023 15/06/2023
1.1 30/06/2023 14/07/2023

Principais
Destaques

Rendimento/Cota NuUmero de Cotistas
RS 1,10 28.424
Patriménio Liquido (PL) Valor Patrimonial por Cota Cotas Emitidas
RS 427.022.750,00 RS 101,74 4.197.385

Ticker na B3: Gestor:

Ca raCterl’StlcaS MFII Mérito Investimentos

I Classificagéao: Administrador:
Gerais Méfito DTVM

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

Rentabilidade Més Rentabilidade 2023
1,05% 5,36%

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 Infcio do Fundo: Taxa de Performance;

com incorporadoras de exceléncia Mar-2013 20% sobre 0 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
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

|Rentabilidade

jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 2023 1a 3a Inicio
Rendimento

(R$/cota) * 13,24 | 39,15 | 127,34

Rentabilidade 2 13,37%|45,80%|252,78%

% CDI liquido de IR * iz 1M7% | 198% [173,29%

" 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 mai/23 Inicio

MFI1118 5,18% 6,62% 9.98% 15,87% 255,44%

IFIX 5,43% 5,10% 6,84% 13.39% 119,16%
Dl liquido de IR® 0.95% 4,55% 11,.35% 20,97% 104,36%

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

e Retorno Ajustado MFII? Retorno aplicado em CDI? e 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  e=g@==Dividend Yield
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Maio 2023 3




Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Conheca o Empreendimento
Damha Fit

O empreendimento esta localizado em Uberaba-
MG, a quinta maior economia do estado, com
destaque para os setores de Servigo, IndUstria e
Agropecuéria.

Idealizado pela Damha Urbanizagbes, empresa
com mais de 40 anos de histdria e bastante
conhecida pelos seus loteamentos.

Sonho de muitas familias, viver em um Damha
ficou mais acessivel em 2013, quando foi langada
a linha Fit. O Damha Fit possui lotes menores, de
menor custo total, levando assim a marca até um
numero maior de familias.

Localizacdo do Damha Fit | - Google Maps

Damha Fit Uberaba possui um déficit habitacional de mais

de 10 mil unidades atualmente, dessa forma, a

linha Fit se encaixa perfeitamente nas

demandas habitacionais da cidade. O
Obras Vendas empreendimento foi dividido em duas fases: a
46% 100% primeira com 358 lotes e a segunda com 693

lotes, totalizando uma éarea vendavel de
273.471,96 m? e um VGV de RS 153.636.890.,00.
A procura no langamento da 1° etapa foi grande,
superando até as expectativas mais otimistas,
com a venda de todas as
unidades em um s6 dial

As obras iniciaram em abril de 2022 e a previsado de termino é fevereiro de 2024. Ja a segunda fase tem
o langamento previsto para o segundo semestre de 2023.

™ s g vid "

Imagem ilustrativa da implantagéo do projeto Fotografia atual da obra - Damha Fit |

Fotografia atual da obra - Damha Fit |

Fotografia atual da obra - Damha Fit |
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Conhecga
Nossos Fundos

I AT MFA MFCR

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

s Investidores em Investidores em Investidores em
Publico Alvo

Geral Geral Geral
o)
Taxa de Administragao 2Rl OIERE 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) 427,02 MM 23,00 MM 10,53 MM
Valor da Cota Patrimonial (VP) (RS) 101,74 64,52 104,07
Preco da Cota Mercado (P) (RS) 93,98 57,50 103,50
P/PV 0,92 0.85 0,99
Agio/Deséagio -8% -15% -1%
Dividendo Mensal (RS) 1,10 0,47 1,30
Yield Anualizado (12 meses) 14,09% 10,76% 11,86%

o o Q)
Acesse a pagina do fundo {Lj {Lj {lj

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

| —— e }

inl meritoinvestimentos ‘}i Cligue aqgui para falar com Rl
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https://meritoinvestimentos.com.br/
https://www.instagram.com/meritoinvestimentos/
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— Destaques

v' Aquisicdo de dois novos terrenos, além de destaques do empreendimento
da Avenida Corifeu, Luar das Oliveiras e Consdércio Cortel (pagina 8).

v' Rendimentos para 272023 (pagina 10)

v Nova sec¢do com informagdes de Landbank, Carteira de Recebiveis, Estoque
e Obras (a partir da pagina 13)




Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Comentario
do Gestor

O primeiro trimestre de 2023 trouxe dois novos investimentos para a carteira do MFIl. Em janeiro, o Fundo
adquiriu um terreno de 1.226,80 m? no bairro Vila Sénia, em Sao Paulo/SP. Atualmente, a previsdo é de
desenvolver um projeto com 155 apartamentos e um VGV de aproximadamente RS 51 milhdes. Ja em fevereiro,
foi assinado contrato para aquisicdo de uma area de quase 2 mil m?, no bairro de Santo Amaro, também em
S&o Paulo/SP. O projeto a ser desenvolvido no local, de acordo com estudos iniciais, terd em torno de 248
apartamentos totalizando um VGV de aproximadamente RS 106 milhdes. O terreno sera adquirido através da
dacado em pagamento de um percentual da receita de vendas do futuro empreendimento e também de uma
parcela em dinheiro - que s6 seré desembolsada apds a conclusdo do processo de diligéncia que estd em
andamento para a compra do imovel.

Para os projetos ja investidos, o trimestre encerra com dois langcamentos proximos. Os empreendimentos da
Avenida Corifeu, em Sao Paulo/SP, e o Luar das Qliveiras, em Recife/PE, ja estdo ambos com seus respectivos
Registros de Incorporacao e em fase preparatéria para o inicio das vendas.

O Ultimo destague ficou por conta do Consércio Cortel, no qual o Fundo possui participagdo. Em marcgo, o
Consorcio assumiu a administracéo do Bloco 2 da concessao de servigcos cemiteriais de Sdo Paulo/SP. O Bloco

2 consiste de cinco dos principais cemitérios do municipio, que serdo administrados pelo Consorcio Cortel pelo
prazo de 25 anos.

Principais
Destaques

Rendimento (2023) Numero de Cotistas | Rentabilidade 2023 Rentabilidade 12M
RS 3,31 28.286 3.19% 13,39%
Patrimdnio Liquido (PL) Valor Patrimonial por Cota Cotas Emitidas
RS 429.466.203,87 RS 103,33 4.156.221

Ticker na B3: Gestor:

Ca raCterl’StlcaS MFI1I11 Mérito Investimentos
Ge ra |S Classificagéao: 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 0 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
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario
|Rentabilidade

abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 2023 1a 3a Inicio
Rendimento

(R$/cota) " 13,25 | 38,99 | 125,14

Rentabilidade 2 45,76%(245,49%

% CDI liquido de IR * peEA¥&s 212% |174,57%

" Distribuido por cota. 2 A Rentabilidade é o rendimento distribuido aos cotistas dividido pelo montante integralizado no fundo menos as
amortizacoes realizadas. ® Para o célculo 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 distribuicdes dos investimentos detidos
pelo fundo embora nao tenha sido composto exclusivamente de receitas apuradas segundo o regime de caixa.

Tabela de retorno total mar/23 Inicio

MFI111® -1,79% 1.47% 0.23% 20,82% 238,27%

IFIX* -1,69% -3,70% -0,68% 6,04% 100,80%
DI liquido de IR® 1,00% 2,76% 11,18% 19,14% 100,86%

3 Para o célculo do CDI liquido de IR foi considerada a aliquota de 15%. 4 Negociado na B3. 5 Variagdo do preco a mercado + Distribuices de
dividendos

Retorno Ajustado MFII" Retorno aplicado em CDI?

Retorno aplicado em IFIX

N

XN ANELITX N AL O ANELITX N A SO AN VL O XN SL FY KN
S PE PTE P FE P T PSP T P EHE F T i@ TS 188 R P Ve S

N

K0 KO KO\ b b b 10 10 10 10 0 0 RPN A KRR A QR0 10 DA Q10100 A0
N $

" 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

12

1.0 M PS ] )
115% 117% '

112% 112% 113% 112% 115% 113% AL
0.8 1,06%

0.6
0.4
0.2
0.0

abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23
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Demonstrativos
Regime Caixa

Resultado MFII* 1722 2722 3722 4722
1. Total de Receitas 24.970.473 15.967.028 17.575.410 13.734.218
1.1 Ativos Imobiliarios 24.560.558 15965163 16.926.453  6.939.647
1.2 Aplicactes Financeiras  409.915 1.865 648.957 6.794.571
2. Total de Despesas -10.132.420 -2.457.484 -2.008.030 -1.871.527
2.1 Taxa de Administracdo -2.144.390 -2.062.148 -1.995.310 -1.926.221
2.2 Taxa de Performance' -8.063.313 - - -
2.4 Taxas e Impostos -14.603 -45.636 -1.248 -1.930
2.5 Qutras Despesas? 89.887 -349.700 -11.472 56.624
3. Resultado - Caixa 14.838.054 13.509.543 15.567.380 11.862.691
4. Rendimento Total 14.277.808 13.619.049 13.564.341 13.850.646
4.1 Rendimento/Cota 5852 3,31 3,29 3,34

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

*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, comissdes, 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.

2° Trimestre 2023

Os dividendos divulgados no 2T23 totalizaram o valor de RS 3,31 por cota, a ser pago de acordo com a
tabela abaixo, conforme comunicado ao mercado.

Rendimento Data de Referéncia Data de Pagamento
110 28/04/2023 15/05/2023
3,31 110 31/05/2023 15/06/2023
1M 30/06/2023 14/07/2023

Relatdério 1723 10



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=407361&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=452890&cvm=true

Destaques do
Trimestre

Relatdério 1723

JANEIRO

Aquisicdo de um terreno com area de 1.226,80 m? localizado no bairro Vila Sénia, em S&o
Paulo/SP. Estudos preveem a implantagado de um projeto multifamiliar residencial vertical com
155 unidades e um VGV aproximado de RS 51 milhdes.

FEVEREIRO

Obtencdo do Registro de Incorporacdo para o empreendimento Luar das Oliveiras, em
Recife/PE. Projeto contarad com 128 unidades residenciais para o publico de média renda.

Nesse mesmo més, foi assinado o contrato para aquisicdo de uma area de quase 2 mil m no
bairro de Santo Amaro, cidade de Sao Paulo/SP. Estudos de implantagao indicam um projeto
com 248 unidades vendaveis e um VGV de aproximadamente RS 105 milhdes.

MARCO

O Consorcio Cortel Sao Paulo, no qual o fundo possui participagéo, assumiu o Bloco 2 da
concessdo de servigos cemiteriais da cidade de S&o Paulo/SP. Pelos préximos 25 anos, o
consorcio sera responsavel pela gestdo, operacado, manutencao, exploragéo, revitalizacao e
expansao dos cemitérios do Aracad, Dom Bosco, Santo Amaro, Sao Paulo e Vila Nova
Cachoeirinha.

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

1



Carteira MFII
Resumo

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

A carteira do MFIl possui ativos em nove
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.

v’ 2 empresas e 8 empreendimentos
desinvestidos

v' 30 ativos formam a carteira atual do fundo

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

v" 10 concluidos

v 10 em obras

v Mais de 950 mil m? seréo entregues em

diferentes estados do Brasil

v' 9 em pré-lancamento

v' SPE Consorcio Cortel SP

Categoria de Empreendimento

Urbanizacéo

53%

Incorporagéo
Residencial

Fase de Desenvolvimento

Padrdo do Empreendimento

Obras Médio
0
O4% 48%
Concluido J
Econdémico

Landbank

16%

Alto

5%

12
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

|Landbank

RS 733,4 milndes de VGV Nao Langado

3.698 de unidades previstas

432119 m?2 de area vendavel

VGV Por Regiédo VGV Por Tipo de Empreendimento

Incorporacéo Res.

86%

Sudeste

95%

Sul Urbanizacéo

|Evolugao do Landbank (RS mil)

289.559

51.266 733.370

682.104
642.603

-250.058

2021 Aquisicoes Langcamentos 2022 Aquisicoes 1T23

Relatdério 1723 13



Mérito Desenvolvimento Imobiliario

|Carteira de Recebiveis

RS 288,5 mIIhC)eS 1 a receber de contratos de venda ativos

Tipo de empreendimento Fase do projeto Modalidade de financiamento

o

Financiamento

Urbanizacéo Em obras RS 1D9ir6t00 .
RS 190,0 mi RS 187.5 mi Al
Incorporagao Res. Concluidos MCMV

RS 29,4 mi

|Estoque

RS 544,2 mllhéeS 1 em unidades em estoque (a mercado)

Em obras MCMV
Incorporagéao Res.
Fin. Direto
RS 156,0 mi
Urbanizagao SBPE
RS 156,0 mi RS 84.6 mi
Concluidos
I RS 22,8 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.

Relatorio 1723 14




Obras em
Andamento

RS 308,1 m|lhées 1 de custo de obras em andamento

30% 8*0

70%
Custo incorrido Custo a incorrer
RS 91,0 mi
Tipo de empreendimento Modalidade de financiamento

MCMV

Incorporacgao Res RS 185,8 mi
. SBPE
RS 2511 mi
U Fin. Direto
Urbanizagéo RS 57'0 mi

Empreendimentos em obras por regiao

Sul Sudeste Nordeste
Reserva da llha - PR Golden Boituva - SP Luar de Rio Largo - AL
Vilas do Rio - SP Luar do Parque - PE
Barena - SP Luar das Oliveiras - PE

Jardins de Tarsila - SP
Lauro de Freitas - SP
Damha Fit | - MG

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

Relatdério 1723
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

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

Visando trazer mais transparéncia em relacéo aos ‘
empreendimentos do fundo, trouxemos uma

explicacdo sobre as modalidades de financiamento Financiamento
imobilidrio  contratadas  pelos  mutuérios  dos Direto
empreendimentos na carteira do Fundo. Em casos de RS 190.0 mi
ativos de urbanizagao, o financiamento ocorre direto SBPE

com a loteadora. Ja para incorporacoes residenciais,

pode ser feito através do programa Minha Casa MCMV

Minha Vida, pelo Financiamento SBPE ou até mesmo
pela prépria incorporadora, conforme explicacbes
abaixo:

RS 29,4 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.

O programa conta com uma divisao entre 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
4,25% a 7,66%, de acordo a faixa de renda da familia e da localizagdo do projeto. O funding para o programa
origina-se do FGTS, e o valor maximo do imdvel para financiamento é de RS 264 mil.

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

SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo)

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

Atualmente o fundo possui 6 empreendimentos nesta modalidade.

Financiamento direto com a incorporadora

Nessa modalidade, as vendas sao feitas a prazo direto com a incorporadora/loteadora. No momento, contamos
com 12 empreendimentos langados nessa categoria. Conhega mais sobre 0s nossos empreendimentos a partir
da péagina 20.

Relatorio 1723 16




Fluxos Realizados e
Estimados (RS milhoes)

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

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Fluxo Ativos <2023 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 VAOKYA TOTAL
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 1,40 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 7,674
Campo Verde 2,86 2,20 2,05 2,28 2,42 2,01 1,61 1,36 1,30 1,34 3.71 23,149
Terras da Esténcia 3,09 7,61 7,07 6,94 7,07 7,29 7,50 7,79 810 839 27,43 | 98,285
Dona Amélia -6,26 | -0,07 -358 -6,15 22,71 17,94 3,54 1.83 050 0,00 0,00 | 30452
Golden Boituva -6,1 9.98 5.64 2,31 0.92 0,37 0.01 0.00 0,00 000 0,00 | 13126
Jardins de Tarsila -5,70 -412  -12,07 11,56 11,62 22,92 1,77 0.00 0,00 0,00 0,00 | 25,882
Descampado -7.8%3 | -0,05 -6,73 9.98 22,00 11,36 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 | 28729
Damha Fit Uberaba 4,87 -3.21 -3,02 -6,69 576 9.07 9.78 10,27 10,79 M40 8214 | 131,162
Luares (6 Projetos) 15,27 14,04 9.23 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 | 38544
Lauro de Freitas -307 | -359 1583 omn 0.32 0,22 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 9.812
Luar de Rio Largo -4,02 | -3,36 2,29 2,44 2,58 274 2,89 3.05 322 338 295 | 18166
Luar do Parque -13,62 7,61 18,55 3.24 3.43 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 | 19,205
Av Corifeu (Butanta) -4,17 -4,39 -804 10,23 15,61 1.47 1.25 0.00 0,00 0,00 0,00 | 1950
Vilas do Rio -6,1 -212 1.80 2,23 2,37 2,52 2,70 2,88 309 326 1972 | 32,338
Barena -1.05 -7.41 7,72 6.84 0.05 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 6,164
Ponta Grossa -4,58 0,00 -16,36 13.71 15,98 177 0.99 0,23 0,00 0,00 0,00 | 11,745
Jabaquara -5,10 -0.09 -4.25 3.25 12,97 3,07 0.00 0.00 000 000 0,00 | 9856
Luar do Arraial -8.21 11,12 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 2,909
Vila Carmosina -1.74 -1.46 -1.45 -5.88 -2492 1614 23,93 2290 2690 40,50 6,43 | 69,075
Luar das Oliveiras -0,95 | -3.47 0.65 379 3,02 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 3,031
Reserva da llha -14,25 | -1115 0,52 20,32 10,43 10,16 9.79 6,73 200 0,00 0,00 | 34548
Adélia Chohfi -6,30 | -0,05 -8,02 6,95 10,60 4,80 0,78 0.41 0,03 0,00 0.0 9.184
Paes de Barros -4,67 | -0,09 -1.45 -11.85 -9.42 37.40 7,62 0.00 0,00 0,00 0,00 | 17.529
Vila Sénia 0.00 -6,71 -4,67 -10,50 2,62 33,85 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 | 14,589
Consorcio Cortel SP -95,85 | 8,89 219 27,99 35,64 37,30 38,77 38,77 3877 3877 6827 |259,208
Em fechamento 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 | 0,000
Hipotéticos 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 000 0,00 | 0,000
Mérito Realty -315 | 5459 -533 -7.91 -34,81 -32,02 -2923 -2479 -533 -533 -533 |-98,640
Total Fluxo Ativos -133,63 | 66,12 18.28 85,18 118,86 15812 83,69 7143 89,37 10171 205,32 | 864,45
Investimentos -415,70 | -51,33 -74,97 -48,98 6915 -4816 -2923 -2479 -533 -533 -533 |-778,30
Recebimentos 282,07 | 117,45 93,25 134,16 188,02 206,27 M292 96,22 9470 107,04 210,65 | 1.642,75
Fluxo Fundo <2023 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 VAOKYA TOTAL
Saldo Caixa - Inicial 0.00 6755 68,97 23,27 3954 90,38 179,74 198,70 2117 24218 288,89 | 0,00
Fluxo dos Ativos -133,63 | 66,12 18.28 85,18 118,86 15812 83,69 71,43 89,37 10171 205,32 | 864,45
Receitas do Fundo 36,51 0.59 2,55 141 4,41 641 12,59 19.64 21,68 2590 25,80 | 157,39
Despesas do Fundo -71.38 | -1115 10,71 -12,64 -12,28 -12,07 12,61 -12,39 1315 -1315 -15,70 | -197,23
Integralizacdo Cotas 442,85 | 0,87 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 | 44372
Fluxo aos Cotistas -206,80 | -55,01 -55,82  -57,69 -6014 -63,09 -6471 -6621 -66,79 -67,75 -504,31|-1.268,32
Saldo Caixa - Final 6755 | 6897 2327 39.54 90,38 179,74 198,70 211,17 242,18 288,89 0,00 0.00

<2023

2023

125,60 | 13,24

2024
13,44

2025
13,92

14,52

15.24

15,60

15,96

2030
16,08

2031
16,32

2032
119.98

TOTAL
379,90
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Detalhnamento dos Ativos
Carteira MFII 1T23

Classificagdo Ativo Imobiliario

Urbanizagéao

Urbanizagéo

Incorporacgao
Residencial

Urbanizagéo
Urbanizagao
Urbanizagéo
Urbanizagao
Urbanizagao

Urbanizagéao

Incorporagao
Residencial
Incorporacao
Residencial

Urbanizagéo

Incorporacgao
Residencial

Urbanizagao
Urbanizagéao

Urbanizagéo

Incorporacgao
Residencial
Incorporacgao
Residencial
Incorporacgao
Residencial
Incorporacgao
Residencial
Incorporacgao
Residencial
Incorporacgao
Residencial
Incorporacéo
Residencial
Incorporagéo
Residencial
Incorporacéo
Residencial
Incorporagéo
Residencial
Incorporacéo
Residencial
Incorporagéo
Residencial
Incorporacéo
Residencial

Urbanizagéo

Consorcio
Cortel

Residencial Campo
Verde

Terras da Esténcia
MaxHaus Santos
Luar de Lagarto
Luar de Esténcia
Luar de Camacari

Luar de Arapiraca Il

Luar de Canaa
Luar do Campestre
Luar do Arraial
Golden Boituva

Luar de Rio Largo

Luar do Parque
Vilas do Rio
Reserva da Ilha
Damha Fit |
Luar das Qliveiras
Barena

Jardins de Tarsila
Lauro de Freitas

Avenida Corifeu

Residencial Dona
Amélia
Descampado
Ponta Grossa
Vila Carmosina
Jabaqguara
Adelia Chohfi
Paes de Barros
Vila Sénia
Damha Fit Il

Consorcio Cortel

Percentual em
Carteira

3.4%
14,0%
0.2%
0.4%
0.4%
0.8%
0.5%
0.4%
0.8%
3.0%
5.6%
7,3%
3.5%
1.9%
3.7%
4%
0.3%
0.4%
1,3%
1.9%
5.8%
2,8%
1,8%
1.2%
0.4%
1.2%
0,0%
1.1%

0,0%

2

22,3%

Local
Iracemapolis -
SP
Paulinia - SP
Santos - SP
Lagarto - SE
Esténcia - SE
Camacari - BA

Arapiraca - AL
Caruaru - PE
Patos - PB
Recife - PE
Boituva - SP
Rio Largo - AL
Recife - PE
Campinas - SP
Sertaneja - PR
Uberaba - MG
Recife - PE
S&o Paulo - SP
Campinas - SP
S&o Paulo - SP
Sé&o Paulo - SP
Campinas - SP

Campinas - SP

Ponta Grossa-
PR

Sé&o Paulo - SP
S&o Paulo - SP
S&o Paulo - SP
Sao Paulo - SP
Sao Paulo - SP
Uberaba - MG

Sao Paulo - SP

Concluido
Concluido
Concluido
Concluido
Concluido
Concluido
Concluido
Concluido
Concluido
Concluido
Obras
Obras
Obras
Obras
Obras
Obras
Obras
Obras
Obras
Obras
Obras
Landbank
Landbank
Landbank
Landbank
Landbank
Landbank
Landbank
Landbank

Landbank

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

% Obras % Vendas
100% 91%
100% 98%
100% 100%
100% 100%
100% 89%
100% 94%
100% 96%
100% 86%
100% 94%
100% 61%
66% 76%
99% 100%
42% 62%
63% 52%
12% 3%
46% 100%
10% 0%
14% 32%

3% 0%
2% 31%
1% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
0% 0%

TIR Esperada

(a.a)
17.4%

20,0%
7,8%
21.2%"
21.2%"
21.2%"
21.2%"
21.2%"
21.2%"
18.7%
15.3%
24,3%
31.9%
24,9%
24,4%
35,7%
22,8%
42,4%
19.1%
30,6%
19.8%
19.1%
19,0%
20,4%
24,1%
20,5%
19.4%
19.8%
20,0%
37,.3%

27.8%

23,149
98,285
7,674
38,544 "
38,544 "
38,544
38,544 "
38,544 "
38,5644 "
2,909
13,126
18,166
19,205
32,338
34,548
29,086
3,031
6,164
25,882
9.812
11,950
30,452
28,729
11,745
69,075
9,856
9,184
17,529
14,589
102,076

259,208

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

Residencial Campo Verde

Localizag&o: Iracemépolis - SP Padrao: Médio

Tipo: Urbanizagéao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 51.188.000,00 Estéagio: Concluido

Area vendavel: 69.524 m2

Empreendimento de médio padréo situado na cidade de Iracemapolis,
estado de Sao Paulo. O Residencial Campo Verde é composto por 382
lotes, tanto residenciais como comerciais, distribuidos em 10 quadras.

Terras da Estancia

Localizagédo: Paulinia - SP Padrao: Médio

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 328.998.161,00 Estéagio: Concluido

Area vendavel: 267.998 m?

Empreendimento de médio padrao situado na cidade de Paulinia, estado
de S&do Paulo. O Terras da Estancia é composto por 1.272 lotes, tanto
residenciais como comerciais, distribuidos em 34 quadras.

MaxHaus Santos

Localizaggo: Santos - SP Padrao: Médio
Tipo: Incorporagao Financiamento: SBPE
VGV: RS 160.190.033,28 Estagio: Concluido

Area vendavel: 27.914 m?

Projeto de médio padrao situado na cidade de Santos, estado de Séao
Paulo. O edificio € composto por subsolo, térreo, trés pavimentos de
garagem, um pavimento com area de lazer, atico, equipamentos sociais
de uso comum e uma torre contendo 23 pavimentos.

Luar de Lagarto

Localizagao: Lagarto - SE Padr&o: Econdmico

Tipo: Urbanizagao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 42.400.000,00 Estagio: Concluido

Area vendavel: 142.004 m?

Empreendimento de padréo econdmico situado na cidade de Lagarto,
estado de Sergipe. O Luar de Lagarto tem 646 lotes.

Relatdrio 1723
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Detalhamento
dos Ativos

Luar de Estancia

Localizago: Estancia - SE Padrao: Econémico

Tipo: Urbanizagéao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 32.500.000,00 Estagio: Concluido

Area vendavel: 133.988 m?

Empreendimento de padréo econémico situado na cidade de Esténcia,
estado de Sergipe. O Luar de Estancia tem 772 lotes.

Luar de Camacari

Localizagdo: Camacari - BA Padrao: Econémico

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 54.900.000 Estéagio: Concluido

Area vendavel: 161.278 m?

Empreendimento de padrao econdmico situado na cidade de Camacari,
estado da Bahia. O Luar de Camacari tem 869 lotes. Possui também
sistema viario, areas institucionais, areas verdes e areas de protecao
permanente.

Luar de Arapiraca Il

Localizag&o: Arapiraca - AL Padrao: Econdmico

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 33.500.494,00 Estéagio: Concluido

Area vendavel: 105.982 m?

Empreendimento de padrao econdmico situado na cidade de Arapiraca,
no estado de Alagoas. O Luar de Arapiraca Il tem 625 lotes.

Luar de Canaa

Localizaggo: Caruaru - PE Padrao: Econémico

Tipo: Urbanizagao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 53.158.021,00 Estagio: Concluido

Area vendavel: 107.851 m2

Empreendimento de padrdo econdmico situado na cidade de Caruary,
no estado de Pernambuco. O Luar de Canaa tem 633 lotes.

Relatdrio 1723
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Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Detalhamento
dos Ativos

Luar do Campestre

Localizago: Patos - PB Padrao: Econémico

Tipo: Urbanizagéao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 69.652.788,00 Estéagio: Concluido

Area vendavel: 260.615 m?

Empreendimento de padrao econémico situado na cidade de Patos, no
estado da Paraiba. O Luar do Campestre tem 789 lotes. Possui também
sistema viario, areas institucionais, areas verdes e areas de protecao
permanente.

Luar do Arraial

Localizago: Recife - PE Padrao: Médio
Tipo: Incorporagao Financiamento: SBPE
VGV: RS 14.288.319,62 Estagio: Concluido

Area vendavel: 3.806 m2

Empreendimento de médio padrdo situado na cidade de Recife, estado
de Pernambuco. O Luar do Arraial tera uma torre com 66 apartamentos.
0 empreendimento estd em fase intermediaria de obras e vendas.

e TRE ST 2 iy

D,

Avenida Corifeu

Localizaggo: S&o Paulo - SP Padr&o: Econdmico
Tipo: Incorporagao Financiamento: MCMV
VGV: RS 74.120.000,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 10.810 m?

Empreendimento de padrédo econémico situado na cidade de Sao Paulo,
estado de S&o Paulo. O estudo de implantag&o prevé a construgcéo de
um empreendimento residencial vertical com aproximadamente 276
unidades habitacionais.

Vilas do Rio

Localizaggo: Campinas - SP Padrao: Econdmico

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 44.304.000,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 67.386 m?

Loteamento residencial aberto localizado no municipio de Campinas,
estado de Sao Paulo, com 358 lotes. O empreendimento esta aprovado
perante os 6rgaos publicos, registrado em cartério de imoveis e ja foi
lancado.
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Detalhamento
dos Ativos

Golden Boituva

Localizagéo: Boituva - SP Padrao: Econémico
Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV
VGV: RS 86.965.760,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 41.312 m?

Empreendimento de padrédo econdmico situado na cidade de Boituva,
estado de S&o Paulo. O Golden Boituva terd 644 casas. Possuira também
sistema viario, areas institucionais, areas verdes e areas de protecao
permanente.

Luar de Rio Largo

Localizagéo: Rio Largo - AL Padr&o: Econdmico

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 55.056.573,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 102.101 m?

Loteamento de padrdo econdmico situado no municipio de Rio Largo,
estado de Alagoas. O Luar de Rio Largo seréd composto por 660 lotes.
Possuirad também sistema viério, areas institucionais e areas verdes.

Luar do Parque

Localizagéo: Recife - PE Padrao: Médio
Tipo: Incorporagao Financiamento: SBPE
VGV: RS 160.190.033,28 Estagio: Obras

Area vendavel: 27.914 m?

Empreendimento de médio padrédo situado na cidade de Recife, estado
de Pernambuco. O Luar do Parque tera 480 apartamentos, divididos em
cinco torres. O projeto ja foi aprovado na Prefeitura municipal e as obras
foram iniciadas no final de 2019.

Localizagdo: S&o Paulo - SP Padrao: Econémico
Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV
VGV: RS 37.125.000,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 7.012 m?

A area, localizada no bairro Vila Silva Teles, na Zona Leste da cidade de
Sd0 Paulo, serd destinada para o desenvolvimento de um
empreendimento residencial multifamiliar vertical com 165 unidades.
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Detalhamento
dos Ativos
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Lauro de Freitas

Localizaggo: Sao Paulo - SP Padrao: Econémico

Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV
VGV: RS 42.266.250,00 Estagio: Obras
Area vendavel: 8.287,5 m?

Empreendimento de padrao econémico situado na zona leste da cidade
de S&o Paulo, estado de S&o Paulo. O estudo de implantacéo prevé a
construcdo de um empreendimento residencial vertical com
aproximadamente 171 unidades habitacionais.

Reserva da llha

Localizagéo: Sertaneja - PR Padr&o: Alto

Tipo: Urbanizacéao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: R$219.000.000,00 Estégio: Obras

Area vendavel: 439.564 m?

Empreendimento de alto padréo situado no municipio de Sertaneja,
estado de Parana. O Reserva da Illha sera composto por 473 lotes com
meédia de 819 metros quadrados cada, totalizando um VGV de mais de
RS 200 milhoes.

Damha Fit le |l

Localizaggo: Uberaba - MG Padrao: Médio

Tipo: Urbanizacao Financiamento: Direto com a
Loteadora

VGV: RS 153.636.890,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 273.471,96 m?

Empreendimento de médio padrdo situado na cidade de Uberaba,
estado de Minas Gerias. O Damha Fit terd duas fases, sendo a fase | com
358 lotes e fase 2 com mais de 600 lotes.

Luar das Oliveiras

Localizagéo: Recife - PE Padrao: Médio
Tipo: Incorporagao Financiamento: SBPE
VGV: R$27.086.425,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 4.288 m?

Empreendimento de médio padrdo situado na cidade de Recife, estado
de Pernambuco. O projeto serd composto por 128 unidades e estd em
fase inicial de obras.
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Detalhamento
dos Ativos

Jardins de Tarsila

Localizaggo: Campinas - SP Padrao: Econémico
Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV
VGV: RS 93.394.000,00 Estagio: Obras

Area vendavel: 23.760,71 m?

Empreendimento de padrdo econdmico situado na cidade de Campinas,
estado de S&o Paulo.

Paes de Barros

Localizaggo: S&o Paulo - SP Padrao: Médio
Tipo: Incorporagao Financiamento: SBPE
VGV: RS 68.764.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 6.762 m?

O projeto de médio padrao esta localizado na Avenida Paes de Barros,
no bairro da Mooca e sera composto por 167 unidades residenciais.

Localizagéo: S&o Paulo - SP Padrao: Econdmico
Tipo: Incorporagao Financiamento: MCMV
VGV: RS 45.000.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 7.600 m?

Empreendimento de padrédo econdmico situado na cidade de Sao Paulo,
no bairro Jabaquara. O estudo preliminar de implantacéo realizado no
local prevé um empreendimento vertical no @mbito do programa de
Habitacao de Interesse Social, com aproximadamente 220 unidades.

Vila Carmosina

Localizagdo: S&o Paulo - SP Padrao: Econémico
Tipo: Incorporagao Financiamento: MCMV
VGV: RS 175.000.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: a definir

Empreendimento de padrdo econdmico situado na cidade de Sao Paulo,
estado de S&o Paulo, no bairro Vila Carmosina.
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Detalhamento

dos Ativos
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Residencial Dona Amélia

Localizaggo: Campinas - SP Padrao: Econémico
Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV
VGV: RS 123.055.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 50.087 m?

Empreendimento de padrdo econdmico situado na cidade de Campinas,
estado de Sao Paulo. O Dona Amélia tera aproximadamente 600
unidades habitacionais (projeto em aprovacgéo), divididos em casas e
apartamentos, respectivamente, distribuidos em 5 quadras.

Localizaggo: Campinas - SP Padrao: Econémico
Tipo: Incorporacao Financiamento: MCMV
VGV: RS 83.160.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 21.800 m?

Empreendimento de padrdo econdmico situado na cidade de Campinas,
estado de S&o Paulo. O Descampado tera aproximadamente 600
unidades habitacionais (projeto em aprovacao) e terd aproximadamente
dois lotes comerciais (projeto em aprovacéo).

Adelia Chofi

Localizaggo: S&o Paulo - SP Padrao: Econdmico
Tipo: Incorporagao Financiamento: MCMV
VGV: RS 45.795.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 7.881 m?

Empreendimento de padrédo econémico situado na cidade de Sao Paulo.
O projeto sera composto por 213 unidades habitacionais, totalizando um
VGV de mais de RS 45 milhdes.

Ponta Grossa

Localizagdo: Ponta Grossa-PR Padrao: Econémico
Tipo: Urbanizagao Financiamento: MCMV
VGV: RS 38.880.000,00 Estagio: Landbank

Area vendavel: 10.810 m?

Projeto de padrdo econdmico na cidade de Ponta Grossa, no estado da
Parana. O empreendimento prevé 260 lotes residenciais com a
implantacdo de unidades habitacionais.
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Detalhamento

dos Ativos
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/ Vila Soma, ; ‘

Pracga Dr. Yosé Oria

..\/Qs 3
o O ETS

Area vendavel: a definir

Area de 1.226,80 m? na Vila Sonia, Sado Paulo/SP. Os estudos de
implantacao e de mercado realizados para o local preveem um projeto
multifamiliar residencial vertical com 155 unidades e um Valor Geral de
Vendas de aproximadamente RS 51 milhoes.

Mérito Desenvolvimento Imobiliario

Localizaggo: S&o Paulo - SP Padrao: Médio
Tipo: Incorporagao Financiamento: SBPE
VGV: RS 51.266.229,00 Estagio: Landbank

Consoércio Cortel

Localizaggo: S&o Paulo - SP

Participacao de 35% na SPE Consdrcio Cortel SP S.A., gue recentemente
arrematou o Bloco 2 da concessdo dos servigos cemiteriais que
envolvem a gestdo, operacdo, revitalizagcdo e prestacéo de servigos
funerarios na cidade de Sao Paulo pelo prazo de 25 anos. O Bloco 2 é
composto por 5 cemitérios, sendo eles: Aragca, Dom Bosco, Santo
Amaro, S&o Paulo e Vila Nova Cachoeirinha.

Relatdério 1723
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