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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 acbes de companhias abertas do segmento imobiliario. A posicdo de fundos
imobilidrios representard a maior parcela da carteira, com objetivo de obtencdo de
rendimentos periddicos e consistentes. A posicdo em acdes sera complementar e inferior a de
Flls, com objetivo de atingir uma remuneracao adicional por meio do ganho de capital.

Informacodes
Quantidade de cotas Numero de Cotistas Patriménio Liquido
303.173 3.740 24.423.286,09

Valor Patrimonial

Valor de Mercado (RS/cota) Dividend Yield (12m)

(RS/cota)
81,00 80,56 12,10%
I Gestor ‘I Administrador ‘I Taxa de Administragéao ‘
[0)
Mérito Investimentos Mérito DTVM I SEIERSEIeITS
patrimonio liquido
I Taxa de Performance ‘I Inicio do Fundo ‘I Cadigo de Negociagao ‘
[0)
20% sobre 0 que exceder o 01/11/2019 MEA1

CDI

Rendimento/Cota: RS 1,44

Informagdes Adicionais

Blog Mérito
Investimentos

Desempenho Cadastro no
MFAI1 Mailing e RI


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 marco, a taxa Selic passou de 10,75% para 11,75% e a inflacdo do periodo atingiu o patamar
de 1,62% (acima das expectativas do mercado, de 1,30%), apesar disso, os ativos de renda
variavel apresentaram valorizagdo expressiva devido ao fluxo positivo de capital estrangeiro
atraido pelas commodities e pela alta taxa de juros do pais. Em relacdo aos indices de
mercado, observamos uma valorizagdo do IBOV (6,06%), do IFIX (1,42%) e do IMOB (5,72%).

Analisando os fundos imobiliarios, destacamos novamente o setor de shopping, com evolugao
gradativa dos indicadores operacionais e dos dividendos, além disso, observamos um
movimento inicial do mercado de reduzir a exposicao no segmento de recebiveis e migrar
para os fundos de shopping e de lajes corporativas, que seguem com deségio superior a 15%.
Acerca das empresas do segmento imobilidrio, o Fundo obteve um lucro de RS 0,97 por cota
com a venda de agobes, além disso, destacamos os resultados do 4T21, que foram positivos
para o setor de shopping. com nivel de ocupacéo e volume de vendas em patamar proximo ou
superior ao periodo pré-pandemia, e para o setor de incorporagdo, com aumento nas vendas
liquidas e nos lancamentos quando comparados ao 4T20. Apesar dos resultados positivos, 0s
precos das acgbes e das cotas dos Flls ainda apresentam um desconto excessivo em relagdo
ao periodo pré-pandemia, assim, acreditamos que o momento atual estd favoravel para a
aquisigdo de bons ativos com um grande potencial de valorizagdo no médio/longo prazo.

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 imobiliario. O
investimento em Flls tem objetivo principal de obtencdo de renda recorrente mensal e,
adicionalmente, ganho de capital. O investimento em agdes de companhias abertas do
segmento imobiliario tem objetivo principal de obtencao de ganho de capital.

% em Carteira Ativo

60% - 90% Fll Dividendos Ganho de Capital

40% - 10% AcbGes  Ganho de Capital Dividendos

Em marco, realizamos vendas com ganho de capital de agbes dos segmentos de incorporagao
e de shopping. Além disso, diminuimos nossa posicdo no segmento de recebiveis.
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Alocacéo por Tipo de Ativo e Segmento

mFll

mAcoes

72%  62%

3,8%
4 0,6%
BB =

Renda Fixa

Composicéo da Carteira

Flls (59%)

Acoes (27%)

Escritorio
12,9%

Recebiveis
22.7%

www.meritoinvestimentos.com

Incorporagéo
8.8%

Fundo
de
Fundos

Shopping
3.8%

3,6%

[in] meritoinvestimentos

Incorporagao
15.2%

Shopping
5,0%

Comercializa
cao
7.2%

@meritoinvestimentos
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12 Meses

Inicio

Valores em Reais* (RS)
Dividendos
Flls
Acoes
Ganho de Capital
Flls
Acoes
Renda Fixa
Total de Receitas
Total de Despesas
Taxa de Administracao
Taxa de Gestao/Custodia

Taxa de Performance

QOutras
Resultado Caixa

out/21

180.235

159.212
21023
(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
17.520
466

182.289
(24.303)

(3.900)

(16.052)
(4.352)
157.986
157.650

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

jan/22
176.997
176.997
58.081
6.264
51.817
507
235.585
(26.552)
(4.219)
(17.779)
(4.454)
209.033
297.110

174.485
137.653
36.832
41.518
(30.163)
71.681
9.202
225.205
(36.817)
(3.970)
(16.341)
(16.506)
188.388
251.634

157.825
139136
18.689
267477
(26.517)
293.694
1.364
426.366
(24.273)
(3.621)
(14.905)
(5.746)
402.093
436.569

1.345.341
936.321
409.021
419.798
(102.173)

521971
12.170

1.777.309

(162.036)
(23.791)
(97.921)
(40.324)

1.615.273

1.661.388

2.312.677
1753.979
558.698
961.263
255.493
705.770
36.438
3.310.378
(367.270)
(52.216)
(214.918)
(100.136)
2.943.108
2.971.095

3.030.713
2.384.422
646.290
3.063.0MM
1.394.181
1.668.831
95.324
6.189.049
(1.085.823)
(76.924)
(271.338)
(306.910)
(430.657)
5.103.225
5.100.347

Rendimento Distribuido
Total de Cotas MFAI

303.173

303.173

303.173

303.173

303.173

303.173
144

Distribuido/Cota

0,52

0.98

0.83

*Resultado ndo auditado.

Resultado por Cota

mai/21 ago/21  set/21  out/21 nov/21 dez/21

jan/22

fev/22

mar/22

abr/21

jun/21
289.619 252579 291562 215729 146.032 132.313 153.495 157.986 504.279 209.033 188.388 402.093

jul/21
Resultado Caixa (RS)
Resultado/Cota’ 0.96 0.83 0.96 0.7 0.48 0.44

" Durante o periodo de emiss&o de cotas é realizado o célculo pro rata dias Uteis.

0.51 0,52 1,66

1,66

0,69 0,62

nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22

set/21

abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 out/21

Ganho de Capital Flls

mmmm Dividendos Flis Dividendos Agoes

mmmm Ganho de Capital Acoes mmmm Renda Fixa mmmm Despesas Operacionais

—— Resultado/Cota

www.meritoinvestimentos.com [in] meritoinvestimentos

0.69

0.62

@meritoinvestimentos

1,33

Receita Gerada

38%
74%
62%
mar/22 Acumulada
mFlls mAcoes
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Distribuicao por Cota

\éae':irse?Resr;‘ abr/21 jun/21| jul/21 |ago/21| set/21 out/21dez/21 jan/22 fev/22

Rendimento o, 89 064 071 060 058 065 052 106 098 083 144
distribuido

O rendimento por cota no més de margo foi de RS 1,44 (183% do CDI liquido de IR) e o
dividend yield anualizado sobre a cota de fechamento do més (R$81,00) foi de 12,10%. A
distribuicao dos dividendos sera no dia 14 de abril de 2022.

Ao final de marco, o Fundo possuia RS 0,01 por cota de resultado acumulado e ainda nao
distribuido. O gréafico abaixo mostra o rendimento por cota distribuido nos dltimos 12 meses e
o rendimento apresentado no estudo de viabilidade:

1.27x
,—b 9.80
7.68
------------------------------ -- - 0.82
. i 0.64
0,90 0.89 i 083
||Oi4liw°i8i5°52ll
abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22
o L Total Viabilidade Total
mmmmm Distribuido/Cota Estudo de Viabilidade Distribuido/Cota

----- Média Rendimentos Distribuidos (12 M)
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Dividend Yield FOFs

Os graficos abaixo apresentam o DY mensal e o dos Ultimos 12 meses, com relagédo ao més de
fevereiro, considerando o valor de fechamento da cota no dltimo dia com direito ao
dividendo.

DY Mensal - fev/22

--------- Média (Excluindo MFAI11)
1,2% 1,1%
1,0%
............................................................................................................................... 0.9%
0.8%
0.6%
0.4%
0,2%
0.0%
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SEEF P FP F @ EFTEF LI L FEF I T E LS S
Fonte: Mérito Investimentos
*
DY 12 Meses
--------- Média (Excluindo MFAI11)
12,0%
10.0%  Berele et e B B g e 10,3%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%
0.0%
EEEELFEFCEDECESECECEEELSEREEEE
= roLCcopLorL®sx L L plao>LIioLro=0wuww?e&oe-=
E LG Qo o > 26540l o = O oo XexkE
zo%xoém“&%@';m*‘ogé—gi T 0508

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 marco, a cota patrimonial do Fundo sofreu uma variagcdo positiva de 2,97%. A

tabela abaixo mostra a evolugcéo da cota patrimonial no encerramento de cada més
em comparagéo com o IFIX e com o IMOB:

N 72 2 0 3 D 2 2 e M

Cota Patrimonial 95,67 95,00 93,17 9158 8724 8360 7988 77,01 8202 8299 7963 8056
Dividendos
Bhsirluies 0920 089 064 0,71 0,60 0,58 0,65 0,52 1,06 0,98 0,83 1.44 &25 9.80

38,28

Retorno MFAI"  0,68% 0,23% -1.25% -0,95% -4,08% -3,50% -3,67% -2,94% 7.87% 2.38% -3,05% 297% 221% -582% 19.36%

IFIX 0.51% -156% -219% 2.51% -2,63% -1.24% -147% -3,64% 8,78% -0,99% -129% 142% -088% -2.35% -0.43%

IMOB -2,02% 714% -3,35% -6,03% -8,37% -10,58% -12,21% 2,86% 6,43% 10,28% -6,94% 572% 850% -1854% -32,23%

Retorno Acumulado

e \/3riagao da Cota Patrimonial’ IFIX IMOB
40%
30%
20% o \/v
10%
0%
-10%
-20%
-30%
-40%
-50%

"Variagao da cota patrimonial considerando o reinvestimento dos rendimentos distribuidos.

Negociagéao e Liquidez

(/)
& %
S 160 1 &  Volume Total (RS) 1.045.396
£ 140 2
£ 120 19°= " Volume Médio Diario (RS) 47518
2 100 8 ¢
(] —
& 28 6 o  Participagao em Pregoes 100%
3 4 3
o 40 g
§" 20 2
£ o0 0

§ 88888y s

S 522 3RNC 558w <3S B85 N CE S

=233 28 8¢& g we 27" Qoo gov 8@ g

mmmm \/olume Mensal (Milhoes) e Cota de Fechamento do Més
-
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Anexo | - Carteira Trimestral

Os gréficos abaixo séo relativos a composicao da carteira do Fundo no fechamento do més
de Dez/21, conforme o ultimo informe trimestral divulgado:

1%

31,2%
24,4%
mrl
m Acoes . 13.6% 44 49
Renda Fixa 6.4%  6.3% 4.0%
H Bl m
§ & é®@o 0&’0«@ OQQ\QCb Q\%&\OO \\/‘:Z)CZZ’0 QOQGO@ A’z’@\o {@«\O
Q\QJQ 00& <& 2 Q}é}% ¥ i
< N Qco
< S
Outros’ GG 11.9% LOGG3 s £ 2%
MFIIT N ©. 3% MULT3Z s 4,00%
HABTT I S.7% MRVE3 I 3,51%
KNSCT! I 4 4% EZTC3 I 2,56%
. CYRE3Z mammmmmmmmmms 194%
VKRNT@E _27%4"% ALSO3 e 1,39%
I 2.7% IGTI1  — 1,33%
RECT! MM 2.5% DIRR3 e 1,25%
LVBI11 I 2,4% SYNE3 msssssm 1,05%
DEVAT I 2.4% BRPRZ mmmmmmm 1,03%
XPLGT M 2.2% BRML3 e 1,02%
PATCT N 215 TENDZ e 0,92%
A% EVEN3 mmmmsmm 0,88%
KNCR171 I 2,0% HBORZ mmmmm 0,68%
BCIAT MM 19% TRIS? mmmmm 0,63%
TORDY M 19% JHSFS memm 0,47%
HGRET W 1.7% MELKS mmmm 0.46%
BARIT M 1,7% PLPLS fmm 0.39%
' LAVV3Z mmm 0,38%
XPPR11 1 1.4% TCSA3Z mm 0,29%
HREC11 M 1.3% MDNE3 mm 0,29%
RCRB11 W 12% CFSA3 m 019%
XPMLTT W 1.2% MTRES m 0.16%
JSRET W 11%
BRCR11 HH 1,0% 5

" 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 divisao entre a soma dos rendimentos distribuidos nos ultimos 12 meses sobre
a cota a valor de mercado do Fundo.

FlIl: Abreviagcdo de Fundo de Investimento Imobiliario.

IFIX: indice de fundos imobiligrios que indica o desempenho médio das cotagdes dos fundos
imobilidrios de maior representatividade negociados nos mercados de bolsa e de balcéo
organizado da B3.

IGPM: indice Geral de Precos do Mercado.

IMOB: indice imobilidrio que indica o desempenho médio das agdes de maior
representatividade de companhias do setor imobilidrio (exploragédo de iméveis e construcao
civil) que estao listadas na B3.

IPCA: indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo.

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

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

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

P} Autorragulacao
I I C VM ANBIMA
Comissio de Valores Mobilidrios
Flsgend oan fests 1o ot do st
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