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a CARTA A0S LEITORES |

Carteira recomendada

Reforco que a Carteira Recomendada consta em todos os relatdorios semanais, com a
atualizagdo de se o fundo esta com recomendacao de “compra” ou “manutencao”. A
Carteira Recomendada esta depois dos comentarios sobre os fundos.

Link direto para o fato relevante ou relatério gerencial

O assinante podera clicar em cima de cada card do fundo e serd direcionado para o documento
oficial do comunicado que sera comentado neste relatério.

Exemplo, basta clica em cima do card que sera aberto o documento oficial.

HGRET1 Swetw

CSHG REAL ESTATE

Dados Econdmicos

Esta semana houve a divulgacao da 2° prévia do IGPM de janeiro, o qual fechou em +1,95%.
O indice veio muito elevado e demonstra o desafio que sera de controlar a inflagao neste
ano de 2022, em linha com o pessimismo que demonstrei em nosso ultimo relatorio.

Essa sequéncia de indices elevados acumularam uma inflacao elevada no passado e que
vai gerar repercussao na chamada inflacao inercial neste ano de 2022.

A préoxima ata do Copom, da reuniao que ocorrera nos dias 1 e 2 de fevereiro, podera nos
dar um sinal do que esperar para 0s juros no curtissimo prazo.

Importante destacar que o IGPM elevado beneficia a remuneracao do fundo BARITI, de
nossa carteira recomendada.

O que comprar na semana

Nossa carteira recomendada simula o investimento mensal de R$ 2.000,00, recebido
sempre no dia 10 do més, como se fosse um investidor. Além dos reinvestimentos dos
rendimentos, com isso, temos alguns valores para serem investidos este més e nao quero
deixar passar, para podermos receber os rendimentos do més ainda.

Como vocé vera no relatoério, ainda temos muitos FoFs com precos atrativos frente ao valor
patrimonial, entre eles o RFOF11 de nossa carteira passou a ser um dos maiores descontos
do mercado, junto com KFOFT11, HGFF11 e BCIATI.

O RFOFT1 segue performando muito bem e fazendo giros pontuais que estao gerando
valor. Sua maior posicao € em recebiveis, atualmente 30,90%, mas também nao tao
elevado como em BCIAT1, o que melhora o rendimento recorrente neste momento. Com o
pessimismo que estou para a inflagcdo e os juros neste ano de 2022, os Flis de recebiveis
devem seguir como excelentes opc¢des para melhorar a rentabilidade da carteira e uma
das formas de melhor comprar eles é por meio de FoFs que estao descontados, como € o
caso deste, que tem um desconto de 16% sobre o seu VP. Como estamos com uma posi¢cao
mMuito pequena neste fundo, vamos usar os recursos do més para ampliar a posicao nele
ao invés de trazer mais um fundo para a carteira.



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=254918
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Além de RFOFT1, vamos ampliar marginalmente nossa posicao em LVBIT e trazer ele para
maior posicao de tijolo da carteira, na minha visdo uma das melhores opc¢des de logistica
Nno momento, como ja analisamos quando da entrada na carteira.

Sigo muito otimista com o setor logistico para o Brasil, apesar de observar alguns
profissionais nao estarem tanto. O setor imobiliario tem como um dos principais
indicadores para a sua valorizagao o crescimento do PIB. Sao diversos os indicadores, entre
eles a inflagcao, mas se pudéssemos destacar um dos principais, este € o PIB. Sem
crescimento do PIB dificilmente se consegue repassar inflacao para os aluguéis e
dificilmente um imovel tem valorizacao. A equagao nao é tao simplista assim, mas neste
momento apenas quero destacar a importancia deste para o ciclo imobiliario e o motivo
do otimismo com o setor logistico.

E o PIB brasileiro infelizmente vem com crescimento muito baixo ha anos e isso pressiona
o setor imobiliario e, no final, depender do crescimento brasileiro pode sempre gerar
frustracdes. No entanto, vislumbro que o setor logistico se beneficia de uma certa
transformacao da dinamica de nossa economia, do Nosso consumo, com o rapido
crescimento do comércio eletrénico, ou seja, independemente de crescimento da
economia, temos uma transformacao dela, com crescimento do comércio eletrénico e
uma competicao por entregas mais rapidas e eficientes.

A vacancia do setor logistico de um modo geral tem caido rapidamente nas principais
cidades e constantemente observamos alguns players adiando novos projetos em razao
do custo de construcao do galpao e o aluguel que ainda nao subiu fazerem com que os
projetos nao sejam atrativos, especialmente com o atual nivel de juros.

Assim, a minha expectativa € que os bons FlIs de logistica e que contarem com Gestores
experientes como € o caso da VBI, terdao condi¢cdes de repassar com mais facilidade a
inflacao para os seus aluguéis e até conseguirem aumento real do valor de aluguel e fazer
novas expansodes dos seus imoveis, melhorando ainda mais a rentabilidade do fundo.

No atual valor, entendo que LVBIT1 seja uma das melhores opc¢des do setor, motivo pelo
qual vamos elevar a sua exposicao na carteira.

Importante - Area do assinante

No inicio dos relatorios passara a constar o reforco sobre a existéncia da area do assinante
no site do desmistificandofii.com. Nessa area os assinantes conseguem acessar com o seu
e-mail cadastrado todos os relatorios feitos desde dezembro de 2017, por meio de uma
pesquisa chamada de “tag”, onde é possivel localizar os relatérios em que um determinado
Fll foi tratado. Caso vocé nao lembre a sua senha, nao ha problema, € bem facil de reiniciar
pelo proprio site. Nao deixe de usar essa ferramenta para revisar a sua carteira ou antes de
comprar um fundo, uma pesquisa simples pode evitar que vocé compre fundos como
XPCMT1, com clara recomendacgao de venda, ou fundos como BBFIT1 ou CXCET1.
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ALZR11

ALIANZA TRUST e aLiaze
RENDA IMOBILIARIA _

O fundo informa no seu relatério que o seu rendimento teve um aumento em relagao ao
més anterior em razao do recebimento do aluguel da Coca-Cola, do reajuste do IPCA
aplicado aos aluguéis da Dasa e Santillana, sendo repassado a inflacao full, bem como do
aumento da remuneracao do caixa, dado o aumento dos juros. Também destaca o
impacto das despesas extraordinarias de avaliacao dos imdveis € 0 pagamento de juros do
imovel da Decathlon, referente a primeira parcela, sendo as proximas duas para dezembro
de 2022 e dezembro de 2023.

Ao fazer essa leitura €& possivel o investidor até avaliar um possivel aumento dos
rendimentos além do R$ 0,75, jas que as receitas que aumentaram sdo recorrentes e as
despesas pagas nao; Nno entanto, quando comparamos as despesas gerais do fundo e de
juros deste més com os meses anteriores, nao se observa diferenca, logo, nao haveria
espaco para um aumento.

Depois, o rendimento de R$ 0,75 vem em linha, um pouco acima, do que estava prevendo
para 2022, conforme os relatérios de 09/01/2022, 23/05/2021 e 02/05/2021.

Y BLMR11 )
BLUEMACAW RENDA + FOF

Este més o fundo trouxe uma surpresa, passando a investir também em ac¢des. O fundo
adquiriu agdes da empresa SYN (SYNE3), segundo o relatdrio, assim que anunciado o fato
relevante de que a empresa venderia parte do seu portfdlio, ou seja, o fundo deve ter pago
um preco por volta de R$ 12,00 por acdo. O fundo esclarece que mantém a posicao e faz
com que ele entre para os poucos FoFs que também compram acoes.

A comprade SYN gerou um grande recebimento de dividendos no més de dezembro, visto
gue a empresa pagou mais de 70% do valor de aquisi¢cao s6 de dividendos, fazendo a
receita do fundo subir consideravelmente. Olhando para o resultado do fundo no més de
dezembro, o fundo teve uma receita total de R$ 0,119/cota, a qual possibilitou um lucro
liquido de R$ 0,1711/cota, mesmo com um prejuizo no giro de carteira de R$ 0,043/cota. No
entanto, é importante destacar que o carrego de SYN agora nao gera rendimentos e a sua
venda geraria um grande prejuizo impactando os rendimentos, o que praticamente obriga
o fundo a carregar a empresa por um periodo de tempo maior. As minhas analises
confirmam a estratégia do fundo, de que a SYNE3 esta exageradamente descontada e ha
grandes chances de voltar para o preco médio do fundo; no entanto, isso pode levar algum
tempo para ocorrer.

O fundo continua sendo negociado abaixo do seu valor patrimonial, sendo os rendimentos
provenientes dos rendimentos recebidos dos fundos em seu portfolio. O fundo na atual
cotacdo consegue entregar um yield mensal de 0,89% se consideramos o guidance de R$
0,070/cota e sem considerar a linha de ganho de capital que vai passar a ocorrer quando @


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258020
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=257253
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258020
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=257253
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mercado melhorar. Enxergo como uma boa opc¢ao de compra, tanto pelo yield bem
satisfatorio quanto pela captura de valor e potencial aumento de rendimento em um
cenario de melhora de mercado.

AUTONOMY EDIFICIOS
CORPORATIVOS

O fundo divulgou um fato relevante que € uma boa noticia para todo o mercado. Em
setembro de de 2020 a inquilina DOW, situada no Rochavera Diamond Tower, notificou o
fundo com um processo arbitral buscando reduc¢ao do aluguel, rescisao antecipada e uma
reducao da multa por rescisao antecipada de um contrato atipico que vence em 2025.

Essa semana o fundo comunicou que tomou conhecimento que o Tribunal Arbitral decidiu
a favor do fundo, reconhecendo a natureza atipica do contrato, afastando as pretensoes
da Dow, inclusive sobre a substituicao do indice IGP-M para o IPCA, o que temos visto
muitos fundos fazendo atualmente. Nesse caso, a determinacgao foi de manter o IGP-M,
uma vez que foi o indice estabelecido no contrato.

Com isso, podemos considerar uma vitdria para o mercado de fundos imobiliarios como
um todo, pois vimos o tribunal arbitral decidindo a favor do que foi acordado em contrato,
trazendo um pouco de segurancga juridica para essa classe de investimentos. O grande
destaque desta decisdao € que, ao longo da pandemia, observamos algumas decisdes
judiciais alterando algumas clausulas contratuais, ainda em liminar, fazendo até que
alguns fundos aceitassem renegociar contratos atipicos com o receio de uma decisao
desfavoravel do judiciario. Essa decisao arbitral nos tras um pouco mais de seguranca a
esses contratos e é positivo como um todo para o mercado.

Com essa decisdo o fundo vai liberar, aproximadamente, R$ 0,73 de rendimentos por cota,
gue foram retidos ao longo do processo para fazer frente a eventual perda. Esse
rendimento podera ser pago de uma vez so, ou o fundo podera estabilizar ao longo do
semestre. Depois, o fundo passa a ter um rendimento potencial e recorrente de
aproximadamente R$ 0,71 (j& considerando o inicio da cobranca integral das taxas do
fundo, que ocorrem a partir de marco, e do novo reajuste da DOW a ser aplicado em janeiro
de 2022).

Apesar de tudo isso, importante destacar que o fundo tem outra discussao arbitral em
andamento referente a um contrato BTS, este referente ao IBMEC e que poderia impactar
o resultado do fundo.

Com esse rendimento de quase 1% a.m. previsto para o fundo, o investidor deve se
perguntar se faria sentido adquirir o fundo, afinal, dificilmente um fundo de tijolo alcanca
este patamar de rendimento. O ponto a se refletir € que o contrato com a DOW, com o
reajuste a ser aplicado em janeiro de 2022, passa para aproximadamente R$ 190,00 o m?,
um valor extremamente elevado para o Rochaverd, o qual sabemos por outros fundos que
tem o aluguel médio entre R$ 120,00 e 130,00 o m?2. E verdade que o contrato segue atipico


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=257848
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=257848
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até 2025, mas nesses patamares, ainda que ocorra uma melhora de mercado, € quase certo
gue teriamos uma queda do aluguel e do rendimento.

Neste mesmo ano de 2025, o contrato do Rio de Janeiro passa a ser tipico,
consequentemente, permite a revisional de aluguel, assim, ainda que o fundo ganhe a
disputa arbitral, havera esta possibilidade de reducao, de um aluguel que hoje esta em
aproximadamente R$ 150,00 o m?2, no centro do Rio de Janeiro, o que é bem acima do que
também observamos em outras transacdes na regiao.

Ou seja, o rendimento do fundo agora seria bastante elevado no curtissimo prazo, mas
poderiamos dizer que ja esta contratada uma reducao consideravel para 2025. Além disso,
o aluguel do Rio de Janeiro também tem acertada uma redugao para junho de 2023 de
11,60%, que ja geraria uma pequena reducao do rendimento.

Assim, o investidor que achou interessante a possibilidade de ganhar um rendimento mais
elevado com este fundo, precisa estar atento para em caso de uma valorizacao pelo
rendimento mais elevado, vender o fundo e buscar outro do setor que tenha aluguéis mais
alinhados com o mercado.

Ha um ganho potencial de curto prazo, tendo em vista que o0s investidores acabam
pagando um valor pelo rendimento mais elevado e nao consideram o futuro, além disso, o
fundo negocia a um valor por m2 de R$ 16,5 mil, enquanto no mesmo complexo o JSRE,
KNRI e BTG compraram o imével pagando R$ 22 mil o m2, com uma RMG, e descontando
esta RMG, o valor passaria para R$ 20 mil o m2.

Assim, a operacao € possivel de gerar retorno e observarmos uma valorizacao do fundo, a
qual, caso nao ocorra, vai gerar um bom rendimento de carrego ao longo dos préoximos
semestres.

P
PATRIA EDIFICIOS
CORPORATIVOS

O fundo em seu relatério deu indicativo de que o rendimento do fundo, caso 100%
ocupado, seria entre R$ 0,40 e R$ 0,43, sendo que a sua vacancia atualmente é de apenas
um dos edificios, um AA localizado na Vila Olimpia, mas que gera uma vacancia fisica no
fundo de 21,90%.

Este sempre foi o desafio deste fundo, pequeno, com poucas lajes, qualquer vacancia gera
um impacto muito grande no fundo. De qualquer forma, o imovel € bom e muito bem
localizado, uma ocupacao dele melhoraria muito o rendimento do fundo e o cotista ainda
poderia contar com a eventual liquidacao do fundo.

Importante destacar que isso tudo corrobora para a minha visao de que nao faria sentido
vender o fundo na OPAC, mas que faz sentido a liquidagao do fundo, como proposta pelo
Capitania.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258088
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258088
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@/ BRCO11
#@ BRESCO LOGISTICA |[EES

O fundo comunicou o aditamento do contrato de locacao com o Mercado Livre para
realizar uma expansao do refeitdrio existente no imovel, o BRESCO BAHIA. O valor do
investimento sera de aproximadamente 7,2MM, que vira da alavancagem que o fundo fez
recentemente.

O fundo informa que o valor do aluguel da expansao representa um Cap Rate de 15,0% em
relacdao ao valor do investimento e impactara positivamente o rendimento do fundo em
aproximadamente R$ 0,01/cota. Além disso, o prazo de vigéncia do contrato foi prorrogado
para 08/04/2026.

Com isso, fica mais claro para onde vao os recursos da captacao anunciada na semana
anterior e demonstra a alta capacidade do fundo gerar valor com o seu patriménio atual,
pois emite uma divida de 6,50%+IPCA e 0s recursos permitem um investimento que vai
gerar um cap rate de 15%, sendo o aluguel corrigido pelo IPCA. Reforca a ideia do poder de
gerar valor das expansodes de logisticas, como destaco ha algum tempo, mas também da
visao estratégica do Gestor em gerar valor com uma pequena alavancagem.

HPDP11 M PQDP11
HEDGE SHOPPING  hiaat hds PARQUE DOM PEDRO
PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER

Os dois fundos que possuem participacao no shopping Parque D. Pedro comunicaram
que, devido as altas chuvas do dia 18/01, algumas lojas e corredores foram impactados e
gue ainda nao houve uma contabilizacdo dos danos causados ao imovel mas que isso Nao
impactou no funcionamento do shopping neste dia. Lembram que o shopping e as lojas
possuem coberturas de seguros, que poderao ser acionados em caso de quaisquer
necessidades.

Nao € a primeira vez que um shopping é impactado por eventos da natureza e até o
momento Nao tivemos um episddio que tenha prejudicado a operagdao em si.

1}

=] BRADESCO CARTEIRA IMOBILIARIA
ATIVA

O FoF do Bradesco divulgou o seu relatdrio gerencial de dezembro, no qual podemos
verificar que se o fundo nao tivesse girado a carteira, gerando prejuizo, e tivesse distribuido
integralmente os rendimentos recebidos de seus Flls, o seu rendimento seria de R$ 0,80,
ou seja, um excelente retorno, em linha com o que foi dito em BLMRI1 neste relatério, com
a vantagem de que o desconto sobre o VP de BCIATI é superior a 15%.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258324
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258352
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258407
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258337
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258324
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258352
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258407
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258337
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vivo11 B
VINCI OFFICES

O fundo de escritorios da Vinci teve uma captacao de apenas 56.141 novas cotas no
exercicio do direito de preferéncia, assim, possivelmente o fundo acionara a negociagao
com a Globo, a qual deve exercer as cotas a que se comprometeu. Como o objetivo do
grupo nao deve ser ficar com as cotas, mas sim fazer uma capitalizacao, devemos observar
uma pressao vendedora por algum tempo.

Isso, no entanto, ndao deve ser interpretado como que a cota ira desvalorizar, pois
dificilmente o novo cotista deseja isso, mas o potencial de valorizacao deve ficar reduzido
por um tempo.

@{/ HEDGE LOGISTICA

Segundo o relatério gerencial de dezembro, o lucro liquido do fundo foi bem abaixo do
rendimento distribuido, enquanto o lucro liguido foi de R$ 0,51, o rendimento foi de R$ 0,63.
Isso é decorrente de um grande aumento nas despesas, que passou de R$ 406 mil para R$
1.155.586,00, marcado pelo evento nao recorrente dos custos iniciais da estruturacao do CRI
usado para pagar a parcela remanescente do imodvel de Itupeva.

Assim, as expectativas seguem para um rendimento de R$ 0,66 para este ano de 2022.

V Maud 44

O FoF Hedge Fund da Maua, que tem apenas Flls investidos em sua carteira, divulgou o
seu relatdrio gerencial de dezembro e um dos destaques é o guidance para o rendimento
no primeiro semestre de 2022, que seréd de R$ 0,10 a R$ 0,12, o que poderia lhe render o
titulo de FoF com maior nivel de rendimento.

O fundo atualmente é cotado com um desconto de 8% de seu valor patrimonial e ja esta
aprovada uma emissao do tipo 400, mas que ainda nao teve inicio e nao temos maiores
informacdes sobre valor de emissao e outros detalhes.

O desconto sobre o VP do fundo e o seu elevado rendimento para o primeiro semestre
parece atrativo, no entanto, o fundo tem um detalhe muito importante, aproximadamente
83% da carteira do fundo é composta de um unico Fll, o MCHY1l que atualmente é o
segundo maior prémio sobre o VP entre os Flls de recebiveis (excluido o sem liquidez
FISD11). O MCHYT11 € negociado com um prémio sobre o seu VP de 16% e é o valor de
mercado dele o usado para calcular o valor patrimonial de MCHFT1.

Nao fosse o prémio do MCHY11, fundo com apenas 76 cotistas, o valor de mercado de
MCHF11 seria superior ao seu valor patrimonial e ndo haveria este desconto.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258327
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258266
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258938
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258327
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258266
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=258938
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E dificil analisarmos se o MCHY11, fundo de recebiveis que tem juros médios de 12%+|PCA,
elevados, teria este nivel de prémio se nao fosse a sua baixa liquidez e o FoF realmente
teria este desconto.

Assim, minha posi¢cao para o fundo € neutra. Ter MCHF11 seria uma forma de se comprar,
indiretamente, MCHY11 sem o prémio, ja que o FoF é praticamente ele. O investidor nao
deve comprar o Hedge Fund comparando com os outros FoFs que possuem desconto
para o seu VP, pois como vimos, esse desconto nao é tao factivel guanto nos outros fundos.
Se o fundo conseguir confirmar rendimentos de R$ 0,12, seria possivel o fundo ter uma
valorizagao indo em direcdao ao seu VP, ao mesmo tempo, aumentam as chances de
ocorrer a emissao de cotas, a qual deve fazer com que o fundo reduza o seu rendimento,
visto que essa renda elevada € gerada pela sua posi¢ao quase integral em MCHY11.

KNHY11 g
KINEA HIGH YIELD CRI Klnea

O Fundo anunciou que foi aprovado pelos cotistas a sua 5° emissao de cotas com o preco
de emissdo de R$ 99,01, no valor patrimonial, com objetivo de captar 346MI. O fundo ndo
gera direitos de preferéncia e € aberto apenas para clientes Itau e, por ndao gerar direito de
preferéncia, também nao gera ajuste na cota, porém a tendéncia é que as cotas tenham
uma pressao vendedora no periodo da emissao, o que pode gerar precos mais atrativos
para a aquisicao para investidores qualificados.

Repito novamente o que foi dito no relatdrio do dia 09/01/22:

Assim, para o investidor que busca uma op¢do HY e € 1Q, vislumbro que o
fundo da Kinea pode abrir uma boa janela de aquisicdo ao longo do més
de fevereiro, durante o periodo de emissdo, caso o seu valor de mercado
figue mais proximo do valor patrimonial, podendo ser uma das melhores
op¢des para este tipo de ativo do mercado.

Depois, para quem é cliente Itad, do tipo que permite participar da oferta, € uma o6tima
opc¢ao para adquirir o fundo na emissao.

RBVA11

¥ RIO BRAVO RENDA VAREJO [NESEREN VE/

Seguindo também a linha de IRDMIT1 e RCRBT1, o fundo da Rio Bravo divulgou em seu
relatério mensal que:

A equipe de gestdo ndo planeja realizar novas emissées de cotas em curto
e médio prazo até que a cota no mercado secunddrio volte a patamares
de preco proximos a cota patrimonial.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=259040
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=259040
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=259054
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O que demonstra que, mesmo a proposta da Hedge sendo reprovada por falta de quérum,
parece que a gestora aderiu ao recado que o mercado esta dando sobre emissdes muito
abaixo do valor patrimonial, preferindo assim seguir na linha de evitar fazer esse tipo de
emissao, Nao necessariamente por nao gerar valor para o cotista, como ja dito em varios
relatoérios que nem sempre isso € verdade e precisa ser olhado caso a caso, mas talvez pela
mensagem ruim que pode ser interpretada pelo mercado.

A Gestora também reforca, com isso, a sua transparéncia com os investidores, uma marca
da Rio Bravo que deve ser sempre elogiada.

O fundo divulgou em fato relevante que realizou a venda de uma das lojas da “Casas
Pernambucanas” pertencente ao fundo, na cidade de Batatais/SP.

O fundo informa que guando da compra deste imdvel, desembolsou o valor de R$
6.940,28/m?2 e que agora realizou a venda por R$ 8.251,05/m?2, uma operacdo que gerou um
lucro de R$ 953.165,37 que equivale a aproximadamente R$ 0,05/cota, sendo que nesta
data foi recebido o valor de 6MM. Desta forma o fundo auferiu um lucro de 19% sobre o
valor investido com uma TIR de aproximadamente 22,2%. Desta forma esse incremento do
rendimento proveniente desta venda sera distribuido ao longo do primeiro semestre de
2022.

Assim, o fundo conseguiu vender no varejo um imodvel que comprou no atacado,
realizando um excelente negdcio, onde em menos de 2 anos o fundo conseguiu um lucro
gue superou em muito o IPCA do periodo, fora os aluguéis recebidos.

O fundo em seu ultimo relatério gerencial ja tinha mostrado sinais da intencao que tinha
em fazer esse tipo de operacao a fim de gerar valor para os cotistas e melhorar a qualidade
do portfélio, conforme trecho abaixo retirado do relatério do fundo.

Dado o momento de mercado, a visdo do time de gestdo para melhorar a
qualidade do portfolio, buscaremos a venda de alguns ativos da carteira
para o publico do varejo, isto € em geral ativos individuais para pessoas
fisicas ou juridicas. Enquanto, na compra teremos foco em opera¢cées no
atacado, negociadas diretamente com  futuros inquilinos ou
desenvolvedores imobilidrios, como ja costumamos realizar. Isto porque, a
compra pelo atacado possui custo menor por ativo, em termos relativos,
dado a aquisicdo de um portfolio de varios imoveis e especialmente em
razdo dos valores envolvidos em negocios de portfolio, que limita o numero
de potenciais compradores. Ja a venda de ativos individuais pode gerar
maior lucroem compara¢cdo ao atacado, uma vez que atinge outro publico
que ndo necessariamente o publico institucional (bancos, fundos, etc).


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=259080
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=259080
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Datada Anal Cotaca Valor Valor Peso Valor Peso Recomen
Entrada ise FUNPE St o ClofEE Médio Investido inicial JAN(VEY atual dacéo

18/10/20 LINK HGRE11 Lajes 137,37 39 150,37 5.864,43 3,35% 5.357,43 3,31% Compra
10/11/20 LINK JSRE11 Lajes 78,40 90 87,68 7.891,20 4,51% 7.056,00 4,36% Compra
22/08/21 LINK BLMR11 FoF 7,77 900 7,52 6.768,00 3,87% 6.993,00 4,33% Compra
16/08/20 LINK RFOF11 FoF 7205 104 72,83 7.57432 4,33% 7.493,20 4,63% Compra
19/01/20 LINK  FIIB11 Industrial 462,00 17 561,94 955298 546% 7.85400 4,86% Compra
12/04/20 LINK XPIN11  Industrial 91,40 57 101,02 5.758,14 3,29% 5.209,80 3,22% Compra
23/08/20 LINK BTLG11 Logistico 10583 80 106,98 8.558,40 4,89% 8.466,40 5,24% Compra
21/12/20 LINK HLOG11 Logistico 94,20 58 117,89 6.837,62 391% 5.463,60 3,38% Compra
08/08/21 LINK LVBI11 Logistico 101,37 100 101,94 10.19400 5,82% 10.137,00 6,27% Compra
24/04/21 LINK GALG11 Logistico 98,98 68 111,30 7.568,40 4,32% 6.730,64 4,16% Compra
19/01/20 LINK KNRI11 Hibrido 136,71 40 175,79 7.031,60 4,02% 5.468,40 3,38% Compra
06/06/21 LINK AFHIT1 Recebiveis 100,24 90 92,94 8.364,60 4,78% 9.021,60 5,58% Compra
19/01/20 LINK BARI11 Recebiveis 104,45 63 107,62 6.780,06 3,87% 6.580,35 4,07% Compra
19/01/20 LINK CVBI11 Recebiveis 103,15 48 105,33 5.055,84 2,89% 4.951,20 3,06% Compra
21/11/21 LINK CACR11 Recebiveis 107,00 65 102,00 6.630,00 3,79% 6.955,00 4,30% Compra
20/12/20 LINK PLCR11 Recebiveis 89,21 76 87,31  6.635,56 3,79% 6.77996 4,19% Compra
19/01/20 LINK RBRY11 Recebiveis 104,25 100 104,38 10.438,00 5,96% 10.42500 6,45% Compra
19/01/20 LINK HGRU11 R.Urbana 11530 68 129,39 8.798,52 5,02% 7.840,40 4,85% Compra
05/07/20 LINK TRXF11 R.Urbana 101,31 88 101,99 897512 5,13% 8.91528 551% Compra
19/01/20 LINK FIGS11 Varejo 56,60 109 84,83 9.246,47 528% 6.169,40 3,82% Compra
24/10/21 LINK HSML11 Varejo 78,24 100 77,83 7.783,00 4,44% 7.824,00 4,84% Compra

12/12/21 LINK JFLL11 Residencial 72,00 78 68,59 5.350,02 3,06% 5.616,00 3,47% Compra

Manuten

19/01/20 PQDP11 Varejo  2.190,00 3.721,00 7.442,00 4.380,00
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https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/meLqPAQl7n?role=OWNER&classHash=0r48R1E7RB
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/RONEWG6E7P/relatorio-552020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/k45ZDd2qel/relatorio-semanal-372021
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/0Ov6X93NOj/relatorio-semanal-402020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/1461VQqAOd/relatorio-semanal-272020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/ZYOmPqmg7d/relatorio-semanal-052020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/V73g0AD273/relatorio-semanal-412020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/K4k0vVDoeY/relatorio-semanal-522020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/YOmYjEa6Od/relatorio-semanal-352021
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/EOgl1yVV46/relatorio-semanal-102021
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/RMe1wZq8OY/relatorio-semanal-032020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/b4KZ6LQNOX/relatorio-semanal-242021
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/Pb4KXLybeX/relatorio-semanal-662019
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/RMe1wZq8OY/relatorio-semanal-032020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/M7GVm9oPew/relatorio-semanal-502021
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/3eaPPqWq4g/relatorio-semanal-622020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/RMe1wZq8OY/relatorio-semanal-032020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/wx7WZLXGe2/relatorio-semanal-442019
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/64l0GlYb4j/relatorio-semanal-302020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/1461VQqAOd/relatorio-semanal-272020
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/Z721KR86eN/relatorio-semanal-462021
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/k7QZDl0rOy/relatorio-semanal-172021
https://desmistificandofii.club.hotmart.com/lesson/y4bn9R3y4R/relatorio-semanal-272021
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a Numeros da carteira '

Caixa Saldo histérico

LCI 85% CDI R$ 1.302,49

RENDIMENTOS DA CARTEIRA CALCULO DATIR

Janeiro Janeiro -R$ 160.791,24
Fevereiro Fevereiro -R$ 2.000,00
Margo Margo
Abril Abril
Maio Maio
Junho Junho
Julho Julho
Agosto Agosto
Setembro Setembro
Outubro Outubro
Novembro Novembro
Dezembro Dezembro

a Tabela de rendimentos '

Para acessar a tabela de rendimento de todos os fundos imobiliarios, basta
clicar no icone abaixo

a Explicagdes sobre a carteira recomendada '

Caso queira entender como é feito o calculo da TIR da carteira, basta clicar
Nno icone abaixo. O link te levara para uma tabela no site do Clubefii, para
visualiza-la basta apenas estar logado.

=1


https://docs.google.com/spreadsheets/d/1GALy0sJ663y2kT9tgJBoE48CVLEMnOUETumfAbos5dA/edit?usp=sharing
https://drive.google.com/file/d/1HYxMFUVc0fy5HWGZ7liUTF2CBcV-KvtS/view?usp=sharing
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DISCLAIMER

Este relatdrio nao pode ser reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja
0 propdsito, sem o prévio consentimento do autor, ensejando a aplicagdo de multa de 2.000 (duas mil) vezes o valor da
assinatura mensal do relatério.

O compartilhamento indevido acarreta o imediato bloqueio do assinante, sem direito de ressarcimento dos valores. Além
disso, a violagao do direito autoral é crime previsto no art. 184 do Cédigo Penal, com pena de detencdo prevista.

Para o controle de compartilhamentos indevidos, conto com uma tecnologia que insere em cada relatdrio os dados do
assinante, os quais nao é possivel omitir, nem mesmo com o desenho de uma tarja.

O relatdrio foi elaborado por Analista de Valores Mobilidrios autdbnomo, de forma independente e sem nenhuma
vinculagao a instituicdo financeira.

O autor nao recebe nenhuma remuneragdo, ou quaisquer outros beneficios, dos administradores, gestores, ou pessoas
ligadas aos Fundos de Investimentos Imobiliarios analisados.

O relatério respeita todas as disposicdes previstas na Resolucdo 20/2021 da CVM, especialmente o disposto no art. 13,
assim transcrito: Art. 13. E vedado ao analista de valores mobilidrios, pessoa natural e juridica, bem como aos demais
profissionais que efetivamente participem da formulagao dos relatdrios de analise: | — emitir relatérios de analise com a
finalidade de obter, para si ou para outrem, vantagem indevida; Il — omitir informacdo sobre conflito de interesses nas
informacdes e comunicacdes de que trata o art. 14, nos relatérios de andlise e em qualgquer meio em relacdo ao qual o
analista se manifeste sobre o relatério de analise; 11l — negociar, direta ou indiretamente, em nome préprio ou de terceiros,
valores mobiliarios objeto dos relatdérios de andlise que elabore ou derivativos lastreados em tais valores mobilidrios por
um periodo de 30 (trinta) dias anteriores e 5 (cinco) dias posteriores a divulgacdo do relatério de analise sobre tal valor
mobilidrio ou seu emissor; IV — negociar, direta ou indiretamente, em nome préprio ou de terceiros, valores mobilidrios
objeto dos relatérios de andlise que elabore ou derivativos lastreados em tais valores mobilidrios em sentido contrario ao
das recomendacgdes ou conclusdes expressas nos relatérios de analise que elaborou por: a) 6 (seis) meses contados da
divulgagdo de tal relatdrio; ou b) até a divulgagao de novo relatério sobre o mesmo emissor ou valor mobiliario, caso
ocorra antes do prazo referido na alinea “a”; V — participar, direta ou indiretamente, em qualquer atividade relacionada a
oferta publica de distribuicao de valores mobiliarios, incluindo: a) esforcos de venda de produto ou servico no ambito do
mercado de valores mobiliarios; e b) esforgos para angariagdao de novos clientes ou trabalhos; VI — participar da
estruturacao de ativos financeiros e valores mobiliarios;

Este Analista declara, nos termos do art. 21 da Resolucdo 20/2021 da CVM, que o Analista possui cotas de PVBITI, JFLLT,
TRXF11, BRCR11, FIGS11, HGRET, BARITN, XPINT, HGRUT, CVBI1, BLCP11, FIIB11, KNRI1, BTLGT1, JSRET, HLOG11, BRCOT1,
GALGT1, RBRLI1, LVBIT e agdes de SYNE3, por sua vez, a Conjuge do Analista possui cotas de HGRUT11, HFOFT1, JSRETT,
XPINTI, TRXF11, BARIT, SARET todos objetos do relatério ou da carteira recomendada.

As recomendacdes do relatério de analise refletem Unica e exclusivamente as opinides pessoais do Analista, tendo sido
elaborado de forma independente, ndo se baseando em nenhuma informagao privilegiada, mas apenas de informagdes
publicas e disponiveis para todos os investidores e analistas.

A andlise dos ativos objeto do relatdrio utiliza como informacgdo os resultados divulgados pelas administradoras e suas
projecdes. As condigcdes de mercado, o cenario macroecondmico, a analise das agdes judiciais na qual o fundo esta
envolvido, entre outras noticias publicas.

Calculos de preco justo, rendimentos futuros e outros dados futuros devem ser considerados como incertos e propensos
a nao ocorrerem, ainda que o Analista guarde toda a diligéncia possivel e necessaria para alcancar a melhor estimativa
possivel.

A carteira recomendada tem como objetivo auxiliar o investidor na andlise de seus investimentos, no entanto, nao pode
ser tido como promessa de ganho futuro, tendo em vista a incerteza existente nos investimentos de renda variavel.
Este material tem cardter meramente informativo. As informacdes constantes deste material podem auxiliar o investidor
em suas decisdes de investimento, porém o investidor serd responsavel, de forma exclusiva, pela verificagdo da
conveniéncia e oportunidade da movimentagao de sua carteira de investimentos e pela tomada de decisdo quanto a
efetivacio de operacdes de compra e/ou venda de titulos e/ou valores mobilidrios. Este material apresenta informacdes
para diversos perfis de investimento e o investidor devera verificar e atentar para as informacgdes préprias ao seu perfil
de investimento, uma vez que as informagdes constantes deste material ndo sdo adequadas para todos os investidores.
Quaisquer projec¢des de risco ou retorno potenciais sdo meramente ilustrativas e ndo sdo e nao devem ser interpretadas
pelo investidor como previsdo de eventos futuros e/ou garantia de resultados. Além disso, ndo garanto a exatidao das
informagdes aqui contidas e recomendo ao investidor que nao utilize este relatério com Unica fonte para embasar suas
decisdes de investimento. Os investimentos realizados pelo investidor para sua carteira estao sujeitos a diversos riscos
inerentes aos mercados e aos ativos integrantes da carteira, incluindo, sem limitagao, risco de mercado, risco de crédito,
risco de liquidez, risco cambial, risco de concentragao, risco de perda do capital investido e de disponibilizacao de
recursos adicionais, entre outros.

As eventuais projecdes feitas neste relatdrio ndo se caracterizam como promessa ou garantia, tendo em vista o material
ter como intuido apenas analisar o investimento, ndo havendo nenhuma vinculacdo com os administradores e/ou
gestores.

Importante, ganhos passados ndo significam garantia de ganhos futuros e todo investidor precisa estar ciente de que o
mercado de renda variavel ocasiona oscilagdes e pode gerar prejuizos em seu patrimonio.



