Mérito
Fundos e Acders
imobiliariors FII - MEAIT

Relatorio Mensal
Dezembro 2021




Merito

Fundos e Acders BMERITO

INVESTIMENTOS

|mOb|l|ér|Of F| | Relatdrio Dezembro/21

Objetivo do Fundo

O Fundo tem por objetivo a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo prazo,
preponderantemente por meio da aquisicdo de cotas de outros fundos de investimentos
imobiliarios e agdes de companhias abertas do segmento imobiliario. A posicdo de fundos
imobiliarios representaréa a maior parcela da carteira, com objetivo de obtencdo de
rendimentos periddicos e consistentes. A posicdo em ac¢des sera complementar e inferior a de
Flls, com objetivo de atingir uma remuneracao adicional por meio do ganho de capital.

Informacdes
Quantidade de cotas Numero de Cotistas Patrimdnio Liquido
303173 3.728 24.864.912,55

Valor Patrimonial

Valor de Mercado (RS/cota) (RS/cota) Dividend Yield (12m)
73,76 82,02 12,09%
| Gestor “ Administrador “ Taxa de Administragao ‘
[0)
Mérito Investimentos Planner Trustee DTVM 1'0(.)48'.8' spb_re
patriménio liquido
I Taxa de Performance “ Inicio do Fundo “ Codigo de Negociagéao ‘
0,
20% sobre o que exceder o 01/11/2019 MEAI

CDI

Rendimento/Cota: RS 1,06

Informagdes Adicionais

Desempenho Cadastro no Blog Mérito
MEFAI Mailing e RI Investimentos


http://meritoinvestimentos.com.br/fundos-de-investimento/merito-fundos-e-acoes-imobiliarias-fii/
http://meritoinvestimentos.com.br/contato/
http://meritoinvestimentos.com.br/blog/
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Nota do Gestor

Panorama do Mercado

Em dezembro, o IPCA avancou 0,73% (10,06% no ano) e a taxa Selic passou de 7,75% para
9.25%, o que aumentou as expectativas de uma acomodacao da inflagdo em 2022 devido a
politica monetaria contracionista, além disso, a aprovagao da PEC dos Precatdrios diminuiu as
incertezas do mercado acerca do cenario fiscal e contribuiu para a valorizagéo dos ativos de
renda variavel. Em relagéo aos indices de mercado, observamos uma valorizagédo do I1BOV
(2,85%), do IFIX (8,78%) e do IMOB (6,43%).

Em relagao as agbdes do segmento imobiliario, o destaque do més foi o pagamento recorde de
dividendos realizado pela Syn Prop & Tech (SYNE3), vale ressaltar que essa agdo representava
uma das maiores posi¢cdes do Fundo e que a tese de investimento na SYNE3 teve como
fundamentos o grande desconto do preco da acéo, a diversificagao regional e a qualidade dos
empreendimentos detidos pela empresa, o que se confirmou apds a venda de ativos da Syn
com lucro expressivo em 2021. Analisando os fundos imobiliarios, destacamos o segmento de
FOFs, que encerrou 0 ano com um desagio superior a 13% e pode representar uma boa
oportunidade de compra, outro destaque foi 0 segmento de recebiveis, Unico a apresentar
uma performance positiva no ano, o que ratifica a estratégia adotada pelo Fundo em 2021 de
manter o maior percentual da carteira alocada nesse setor devido ao seu carater mais
defensivo em periodos de alta das taxas de juros.

Estratégias de Investimento

A carteira de ativos do Fundo é composta por fundos de investimento imobiliario,
preponderantemente, e por agdes de companhias abertas do segmento imobilidrio. O
investimento em Flls tem objetivo principal de obtencdo de renda recorrente mensal e,
adicionalmente, ganho de capital. O investimento em acdes de companhias abertas do
segmento imobiliario tem objetivo principal de obtencéo de ganho de capital.

v

60% - 90% Fll Dividendos Ganho de Capital

40% - 10% Acdes  Ganhode Capital Dividendos

Em dezembro, aumentamos nossa posicdo no segmento de recebiveis. Além disso, realizamos
vendas com ganho de capital de agcdes dos segmentos de comercializacdo e de incorporacgéao.
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Alocacéo por Tipo de Ativo e Segmento

31.2%

24,4%
mFll
m Agdes ' 18 M 11,4%
64% 6,3% 4.0%
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Renda Fixa . . - 0.9% 0.4%
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Composicao da Carteira
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Escritdrio
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Shopping
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15,0% 6.3%

Comercializagao

- Fundo de
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Composicao do Resultado Caixa

Valores em Reais* (RS)

Dividendos
Flls
Acoes
Ganho de Capital
Flls
Acoes
RendaFixa
Total de Receitas

Totalde Despesas

Taxa de Administracao

Taxa de Gestao/Custddia

Taxa de Performance

Outras
Resultado Caixa

Rendimento Distribuido

jul/21
165.273
158.539
6.734
78.392
76.851
1.540
3.386
247.050

(31.321)
(4.717)
(19.417)

(7.187)
215.729
215.253

ago/21
141.978
141.978

30.732
29.557
1.175
1.050
173.760

(27.728)
(4.804)
(19.771)

(3.153)
146.032
181.904

set/21
153.670
151.907
1.763
4.965
(415)
5.380
268
158.904

(26.591)
(4.557)
(18.757)

(3.276)
132.313
175.840

out/21
180.235
159.212
21.023
(1.518)
(1.518)

122
178.839

(25.344)
(4.241)
(17.457)

(3.646)
153.495
197.062

nov/21
164.303
155.889
8.414
17.520

17.5620
466
182.289

(24.303)
(3.900)
(16.052)

(4.352)
157.986
157.650

dez/21
491.496
167.433
324.063
37.019

(50.240)

87.259

510

529.025

(24.746)
(3.739)
(15.388)

(5.620)
504.279
321.363

6 meses
1.296.955
934.958
361.997
167.110
54.235
112.874
5.803
1.469.867

(160.033)
(25.958)
(106.841)

(27.234)
1.309.834
1.249.073

12 Meses
2.121.813
1.607.805
514.008
1.068.115
644.493
423.623
56.701
3.246.629

(713.756)
(53.967)
(222.124)

(306.910)
(130.755)
2.532.873
2.704.303

Inicio
2.521.406
1.930.636
590.770
2.696.235
1.444.596
1.251.639
84.253
5.301.893

(998.181)
(65.013)
(222.313)

(306.910)
(403.945)
4.303.712
4.115.034

Total de Cotas MFAI
Distribuido/Cota

303.173

303173

303173

303.173

303.173

303.173

35,03

*Resultado n&o auditado.

Resultado por Cota

jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21
Resultado Caixa (RS) (129.511) 196.819 321971 289.619 252.579 291562 215.729 146.032 132.313 153.945 157.986 504.279
Resultado/Cota’ -0,43 0,65 1,06 0,96 0,83 0,96 0.7 0.48 0,44 0,51 0,52 1,66
" Durante o periodo de emissdo de cotas é realizado o célculo pro rata dias Uteis.
166 Receita Gerada

35%
78%
65%
-0,43 dez/21 Acumulada
jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 mFils mAcoes

mmmm Dividendos FllIs Dividendos Agodes Ganho de Capital Flls
mmmm Ganho de Capital AcOes mmmm Renda Fixa

Resultado/Cota

Despesas Operacionais
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Distribuicao por Cota

\/RaelgiResT jan/21|fev/21 abr/21 jun/21| jul/21 |ago/21| set/21 out/21dez/21

Rendimento 47, g5 100 090 089 064 071 060 058 065 052 106
distribuido

O rendimento por cota no més de dezembro foi de RS 1,06 (163% do CDI liquido de IR) e o
dividend vyield anualizado sobre a cota de fechamento do més (RS$S73,76) foi de 12,09%. A
distribuicado dos dividendos serd no dia 14 de janeiro de 2022.

Ao final de dezembro, o Fundo possuia RS 0,62 por cota de resultado acumulado e ainda nio
distribuido. O gréfico abaixo mostra o rendimento por cota distribuido ao longo do ano de
2021e o rendimento apresentado no estudo de viabilidade:

7,68

-------- -- B T —— [

I I 0,64
I 100 090 089 I l l I . 1o

N N\ N N\ N N\ N\ N\ N N N\ N\ Total Viabilidade Total

N2 N2 32 N2 N2 N2 N2 N2 32 42 N2 N2 e
\,b(\\ ‘\Qﬁ\ @rbﬂ\ (b@\ @r&\ . \00\ \\>\\ @QO\ %Q,,\\ O\§\ (\04\ 6@’\/\ Distribuido/Cota
mmmm Distribuido/Cota Estudo de Viabilidade

----- Média Rendimento Distribuido
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Dividend Yield FOFs

Os gréficos abaixo apresentam o DY mensal e o dos ultimos 12 meses, com relagédo ac més de
novembro, considerando o valor de fechamento da cota no Ultimo dia com direito ao
dividendo.

DY Mensal - Nov/21

--------- Média (Excluindo MFAI1)

1.2%
1,0%

O
foe]
R

IR %% NO U RV 3% W DOY OO TV WUV POV OO IOV RUNUPRTOvORIIVOURI RPN £ - . DR SRR 0.8%
.
0,8/3

0.6%
0.4%
0.2%
0.0%

IFID11
AFOFM
XPSF11
BPFF11
DVFF11
GCFF1
BBFO11
RFOF11

RVBI11
RBFF11
MOREMN
IBFF11
BLMRM
OUFFM

VIFIT
NAVT1
RBRF1
HGFFIM

BCIAM

KISUM

MFAI1 —

MGFF11
SNFF11
HFOFM
BCFF1
IFIET
KFOFM
CXRINM
CPFF1
CRFF11

Fonte: Mérito Investimentos

DY 12 Meses*

--------- Média (Excluindo MFAI11)

16.0% 14,29%
14,0%

12,0%
10,0% ettt R B 10.2%
8,0%
6.0%
4,0%
2,0%
0.0%

MFAIT1
CPFF11
GCFF11
XPSF11

IFID11
RFOF11

BPFF1

KISUT
OUFFM
RBFF11

MORET1
MGFF11

RVBINM
BLMR1M
RBRF11
DVFF1
HGFFIM

VIFI

KFOF11
AFOF1
BCIAM
BBFOM

IBFF11
NAVT11
HFOFM
CXRIM
BCFF11
SNFF11
CRFFM

IFIET

Fonte: Mérito Investimentos

*Para os fundos com menos de 12 meses de distribuicdo de rendimentos foi realizada a média dos rendimentos a partir
do segundo valor distribuido.
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Retorno Total

Em dezembro, a cota patrimonial do Fundo sofreu uma variagao positiva de 7.87%. A tabela

abaixo mostra a evolugdo da cota patrimonial no encerramento de cada més em comparagao
com o IFIX e com o IMOB:

I 7 2 2 2 0 I 2 e

Cota Patrimonial 98,00 95,45 95,92 9567 9500 9317 9158 8724 83,60 79.88 77,01 8202 -
Dividendos

Distribuidos 072 065 100 09 089 064 071 0,60 0,58 0,65 052 1,06 8,92 8,92 35,03

Retorno MFAI"  -2,28% -193% 154% 0.68% 0.23% -125% -0,95% -4,08% -3.50% -3,67% -2,94% 7.87% -10,35% -10.35% 16,78%

IFIX 0.32% 0.25% -138% 0.51% -156% -219% 251% -2.63% -124% -147% -3.64% 8,78% -2,28% -2.28% 0,46%

IMOB -7.03% -10,11% 9.74% -2,02% 714% -3,35% -6,03% -8,37% -10,58% -12,21% 2.86% 6,43% -3114% -3114% -37,54%

Retorno Acumulado

e \/ariacdo da Cota Patrimonial’ IFIX IMOB
40%
30%
20% \/
10%
0%
-10%
-20%
-30%
-40%
-50%
o o0 060 O O O O O O 0O O O O 0O O & I 9 9 9 959 959 9 9 g g g
SS9 ge«e«E«EILTLILELSELETESESSSS
S 30 5 3 3 &8 ® S 39 ® 5 3 4H6&6&8 8828532893530
© ¢ v & Q& £ g 2T P s o 2 J S g ©E =T @ ® 0 O
"Variacao da cota patrimonial considerando o reinvestimento dos rendimentos distribuidos.
Negociagéao
- 200 16 raFAI'lEl} Dez/21
@ 180 1 _
o 160 2
% 140 12 o Volume Total (RS) 708.209
£ 120 0= e
ccg 100 8 @ Volume Médio Diario 33704
5 £ (RS
L 80 6 GE)
g 60 Participacdo em
© 4 2 ¢ [o)
g 40 L2 Pregdes 100%
2 20 2
S 0 0

jul/20
ago/20
set/20
out/20
nov/20
dez/20
jan/21
fev/21
mar/21
abr/21
mai/21
jun/21
jul/21
ago/21
set/21
out/21
nov/21
dez/21

mmmm \/olume Mensal (Milhes)

Cota de Fechamento do Més 7
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Anexo | - Carteira Trimestral

Os graficos abaixo sdo relativos a composi¢ao da carteira do Fundo no fechamento do més
de Set/21, conforme o Ultimo informe trimestral divulgado:

0%
29,9%
24,3%
mFll
Acoes ' 13.4% 12 1%
. 7.0%  6.2%
Renda Fixa ? 40% 2.6%
. mm 03%
&2 (] O I . 2 o0
,\A Q'b ) O .‘&\O P @ Q
I gp\‘ %QOQQ C\\@Q’ & & ¥
& \(\0 O&Q} 60
S S
Flls Acoes
Outros' I 10,5% LOGG3 e 4,33%
MFI11 . 9 7% MRVES Im—— 3,60%
HABT1 I 5 9% SYNE3 I 3,56%

EZTC3 . 2,87%
CYREZ s 2,21%
ALSOZ mammmm——— 1,46%

IGTAZ I 1,46%

TORDT I 4,6%
VRTAT I 4,5%
KNHY11 I 2,5%

XPLGT N 2.4% MULT? eo— 1 46%
LVBIT I 2,4% DIRR3 . 1,16%
DEVAT I 2,4% BRPR3 mmmmmmmm 112%
KNSC11 . 2,3% EVEN3 o 1,03%
RECTT M 2,3% BRML? el 0,99%
PATCT I 2% TENDE e 0.97%
BCIAT mEEEE 19% HBOR3 mmmmmmm 0,.84%

TRIS3 mmmmm 0,78%
MELK3 mml 0,52%
JHSF3 mmmm 0,50%
LAVVZ mmm 0,47%

HGRET ml 1,6%
TRXF1T I 1,6%
KNIP1T Il 1,4%

BARIT W 1,4% PLPLZ mmm 0,44%
XPPR11 i 1,4% TCSA3 mmm 0,41%
HRECT mEE 1,3% MDNE3 mm 0,36%
RCRB11 mE 1.2% GFSA3Z mm 0,24%
XPML11 Wl 1,1% MTRES ® 016%

JSRET I 1,1%
BRCR11 mH 11%
ARRIT HH 1,0%
RFOF11 mH 1,0%

"Fundos que, individualmente, apresentam um percentual menor que 1,0%.
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Glossario

CDI: Certificado de Depdsito Interbancario.

Dividend Yield: Indice que mede a rentabilidade dos rendimentos distribuidos pelo Fundo. E
calculado pela divisdo entre a soma dos rendimentos distribuidos nos Ultimos 12 meses sobre
a cota a valor de mercado do Fundo.

Fll: Abreviacéo de Fundo de Investimento Imobiliario.

IFIX: indice de fundos imobiliarios que indica o desempenho médio das cotacdes dos fundos
imobiliarios de maior representatividade negociados nos mercados de bolsa e de balcao
organizado da B3.

IGPM: indice Geral de Precos do Mercado.

IMOB: indice imobilidrio que indica o desempenho médio das acdes de maior
representatividade de companhias do setor imobilidrio (exploragdo de imdveis e construgéo
civil) que estao listadas na B3.

IPCA: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo.

P/VP: Relagao entre o valor da cota a mercado e o valor patrimonial da cota.

VP: Abreviagdo de Valor Patrimonial, € o valor financeiro de uma cota considerando o

patriménio liquido do Fundo (PL). Para o célculo desse indicador basta dividir o PL pela
guantidade de cotas do fundo.

P Autorragulacao
I I C V M ANBIMA
Comissio de Valores Mobilidrios
Ptagend e fest 1o ftr o Bl
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