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Ressalva

Os Fundos de Investimento Imobiliario representam
uma maneira unica e acessivel para os investidores
participarem do mercado imobiliario.

Ao adquirir cotas de um Fll, os investidores tém a
oportunidade de se tornarem proprietarios de uma
carteira diversificada de imoveis, que podem incluir
desde escritorios comerciais e galpoes logisticos até
shoppings centers e empreendimentos residenciais.

Além disso, os Flls sdo reconhecidos como um
importante gerador de renda, uma vez que sao
obrigados por lei a distribuir a maior parte de seus
lucros aos cotistas na forma de dividendos. Esses
dividendos proporcionam aos investidores uma fonte
estavel de renda passiva, o0 que os torna
especialmente atraentes em um cenario de juros
baixos como o atual.

Embora os Fundos de Investimento Imobiliario
estejam em expansao e tenham crescido
significativamente nos ultimos anos, € importante
reconhecer que o setor também apresenta desafios e
riscos.



Flutuagcoes nos pregcos dos imoveis, vacancia, efeitos
da economia e mudancas regulatorias sdo alguns dos
fatores que podem impactar o desempenho dos Flls.

No entanto, acreditamos que, com a devida
diligéncia e uma abordagem de investimento
informada, os Flls tém o potencial de continuar
crescendo e proporcionando retornos atrativos aos
investidores nos proximos anos.

A medida que o mercado imobiliario evolui e novas
oportunidades surgem, os Flls podem desempenhar
um papel fundamental na construgcao de um portfolio
diversificado e resiliente.

Portanto, convido todos vocés a explorarem este
ebook e a aprofundarem seu conhecimento sobre os
Fundos de Investimento Imobiliario. Que este
conteudo seja uma fonte valiosa de informacoes e
orientacoes.

Se vocé tiver alguma duvida, feedback ou sugestao,
por favor, nao hesite em entrar em contato no
instagram @wilsonwatermann. Estou aqui para ajudar
e continuarei buscando maneiras de fornecer
conteudo valioso e relevante.



https://www.instagram.com/wilsonwatermann/

FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARID



Fundo de Investimento Imobiliario

1.1. Introducao aos Flls:

« Neste capitulo, vamos entender como funciona
essa classe de ativo financeiro no Brasil. Apesar
de terem sido regulamentados em 1993 pela
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), muitos
brasileiros ainda nao compreendem
completamente essa forma inovadora de investir
no setor imobiliario. Vamos explorar o que séao
Flls e por que eles se tornaram uma alternativa
atrativa para investidores.

1.2. O Que Sao os Fundos Imobiliarios?

« Imagine um grupo de pessoas unindo seus
recursos para investir em propriedades sem a
necessidade de compra-las diretamente. Essa é a
esséncia dos Fundos de Investimento
Imobiliario. Um FIl € um conjunto de investidores
que reune dinheiro para investir em ativos do
segmento imobiliario. Mas, ao invés de lidar com
escrituras, reformas ou preocupag¢des com
inquilinos, vocé investe comprando cotas do
fundo.



Estrutura de

UM CONJUNTO DE
PESSOAS QUE
REUNEM SEU

CAPITAL PARA
INVESTIR EM
IMOVEIS.

um FlI

COM O CAPITAL DOS .

INVESTIDORES A
EQUIPE DE
ANALISTAS

REALIZARA A

COMPRA DE ATIVOS

IMOBILIARIOS.

OS INVESTIDORES
TEM O DIREITO DE
RECEBER 95% DOS

LUCROS OBTIDOS
NO INVESTIMENTO
REALIZADO.

APOS REALIZAR A
COMPRA DOS
ATIVOS
IMOBILIARIOS, OS
ANALISTAS SERAO
RESPONSAVEIS POR
FAZER A GESTAO
DOS ATIVOS.



1.3. Diferenca entre Renda Fixa e Renda Variavel:

e« AqQui surge uma pergunta importante: os Flls sao
de Renda Fixa ou Renda Variavel?
Apesar dos rendimentos serem
frequentemente mensais, os Flls pertencem a
categoria de Renda Variavel. Isso significa
que o valor das cotas pode tanto subir
quanto descer, dependendo do desempenho
do fundo e da demanda no mercado.

1.4. Oferta, Demanda e Valor das Cotas:

 Avariacado no preco das cotas dos Flls € como
uma danca entre oferta e demanda. Se mais
pessoas querem comprar do que vender, 0 prego
sobe. Isso geralmente acontece quando os
investidores veem potencial de crescimento nos
Flls.
Por outro lado, se mais pessoas estao
vendendo, o pre¢co das cotas pode cair.
O segredo esta em entender os sinais do
mercado - resultados recorrentes, fatos
relevantes, compra e venda de propriedades
para tomar decisoes informadas.



TIPOS DE FUNDOS
IMOBILIARIOS



Tipos de Flls

2.1. Fundos de Shopping Centers:

e Os Fundos de Shopping Centers, sdo uma
categoria de Investimento Imobiliario.
Os shoppings nao sao apenas espacos
comerciais; eles sdo ecossistemas,
com diversas op¢cdes de negocios e servicos.




2.2. Tipos de Lojas em Shoppings:

- Lojas Ancora: Imagine-as como os pilares dos
shoppings. Grandes nomes como Lojas Magazine
Luiza, Riachuelo e C&A, ocupam espacgos vastos
de mais de 1000m?. Sua popularidade &
inquestionavel, atraindo uma multidao de
clientes.

RJACHUE &\




» Megalojas: Estas sao lojas de medio porte,
variando de 500m? a 999m?. Nomes como
Centauro, Nike e Ri Happy encontram seu lar aqui.
Com espaco suficiente para exibir seus produtos,
elas ainda possuem uma excelente capacidade de

atrair clientes.




« Lojas Satélite: As menores, com menos de 499m?,
mas em maior quantidade nos shoppings. De lojas
de vestuario a joalherias e lojas de presentes, elas
adicionam uma variedade encantadora ao cenario

do shopping.




« Conveniéncia e Servicos: Farmacias, mercados e
bancos - estas lojas suprem as necessidades
diarias dos clientes. A conveniéncia € a chave
aqui, transformando os visitantes regulares em
clientes constantes.




« Entretenimento: Cinemas, teatros, pracas de
alimentacao e areas de games proporcionam uma
experiéncia completa aos visitantes. O lazer € uma
parte vital da atracdo do shopping.




2.3. Fontes de Receita dos Shoppings:

« Areceita dos shoppings nao é proveniente
apenas dos aluguéis das lojas. AqQui esta uma
visao abrangente:

« Aluguéis: O aluguel pago pelos estabelecimentos
comerciais presentes no shopping é uma parcela
significativa da receita do fundo. Esse valor e
determinado pelos contratos de locacao firmados
entre o fundo e os lojistas.

+ Taxa de Estacionamento: Muitos shoppings
cobram taxas de estacionamento, que sao uma
fonte adicional de receita para o fundo. Essa taxa
pode variar dependendo da localizacédo e da
politica estabelecida pelo shopping.

« Participacao nos Lucros dos Estabelecimentos:
Em alguns casos, os fundos de shopping podem
ter acordos para participacao nos lucros dos
estabelecimentos comerciais presentes no
shopping. Isso significa que, além dos aluguéis
fixos, o fundo pode receber uma parcela dos
lucros gerados pelos lojistas.

« Eventos e Promoc¢des: Shoppings
frequentemente promovem eventos e promogdoes
para atrair mais consumidores. Parte da receita
gerada por essas atividades pode ser destinada
ao fundo.



o Outras Receitas Operacionais: Dependendo da
gestao e das caracteristicas especificas do fundo,
outras fontes de receita operacional podem
incluir receitas de publicidade dentro do
shopping, taxas de ocupacao de espacgos
temporarios, entre outras.

FONTES DE RECEITA DOS SHOPPINGS

ALUGUEIS DAS LOJAS )

&5 )  ESTACIONAMENTO )

( PARTICIPAGOES/LUCROS
EVENTUS/PRDMUGI]ES)

OUTRAS RECEITAS )

‘ RECEITAS




2.4. Fundos de Galpodes Logisticos:

« Os Fundos de Galpdes Logisticos, sao uma
categoria de Fundos de Investimento Imobiliario
profundamente entrelagcada com o crescente
mercado digital e os desafios logisticos
contemporaneos. Vamos entender as
complexidades das trés fases cruciais do setor
logistico e as vantagens substanciais que os
Fundos de Galpodes Logisticos oferecem aos
investidores.




2.5. Entendendo as 3 Fases do Setor Logistico:

« First Mile: Esta fase envolve o transporte do
ponto de origem de um produto até um armazem,
centro de distribuicdo ou centro de coleta,
materiais de importagao e matérias primas
também se encaixam nessa etapa do processo.
No contexto do e-commerce, isso inclui a gestao
de pedidos, cuidados com embalagem e
carregamento.

A modernizacao desses processos € vital,
exigindo automacao para eliminar tarefas
manuais, desde a comunicacao com fabricantes
até a selecao de veiculos para transporte.

PRODUTOS DE IMPORTAGAO

MATERIA PRIMA @ MANUFATURADOS

ARMAZEM




« Middle Mile: Esta etapa lida com o transporte
entre armazéns para um centro de distribuigao,
para mercados, para grandes varejistas e
industrias com uma vasta base de clientes, a
entrega eficiente nesta fase é crucial.

O foco aqui esta na otimizacao de processos
como comunicacao entre centros de distribuicao,
controle de estoque e organizagao de compras.

TRANSPORTE

TRANSPORTE

MERCADOS

GRANDES VAREJISTAS




« Last Mile: Esta é a fase final do ciclo logistico,
envolvendo a entrega do produto ao cliente. E a
etapa mais visivel para os consumidores e
também a mais cara. Investir nesta fase é crucial
para melhorar a experiéncia do cliente e aumentar
a lucratividade.

CT MERCADOS

TRANSPORTE

SUPER MARKET
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2.6. Vantagens dos Fundos de Galpodes Logisticos:

« Crescimento Continuo: Estes fundos estao
intrinsecamente ligados ao setor em expansao do
mercado digital. Com o crescimento continuo do
e-commerce, 0s galpoes logisticos sao essenciais
para a cadeia de suprimentos, tornando-se
propriedades altamente procuradas.

E-COMMERCE




« Construcao Simplificada e Econémica: A
construcao desses galpoes é relativamente direta,
sem muitas complicacdes arquitetonicas. Sendo
estruturas simples, sdo construgoes baratas e
rapidas, o que reduz os custos para o fundo e,
consequentemente, torna as cotas mais acessiveis
para os investidores.

SIMPLICIDADE ARQUITETONICA CONSTRUCAO RELATIVAMENTE BARATA

SETOR EM EXPANSAO CURTO PERIODO DE CONSTRUGAO




 Contratos de Longo Prazo: Os contratos de
locacdo dos galpoes logisticos geralmente tém
uma duragcao acima da média, alguns chegando a
30 anos. Isso oferece uma previsibilidade de
receita, sem falar dos contratos atipicos que
protegem o Fll e os investidores de uma futura
quebra de contrato.

CONTRATO DELONGO PRAZO CONTRATO ATIPICO

¢ Contratos de longo prazo tras e Os contratos atipicos
previsibilidade nareceita do FIl. representam uma camada
Essa previsibilidade desempenha adicional de seguranca para o Fil.
um papel crucial para os Se houver quebra no contrato de
investidores, pois os dividendos locacao, existe uma clausula que
recebidos terao uma perspectiva obriga o locatario a efetuar o
de recebimento para um longo pagamento de todos os aluguéis
periodo. restantes até o término do

periodo contratual.



Grandes Locatarios: Empresas de médio e
grande porte, como Amazon, Mercado Livre e

Magazine Luiza, frequentemente sdo os locatarios

desses galpdes. Isso traz uma previsibilidade
notavel nos dividendos futuros, garantindo
estabilidade para os investidores.

VANTAGENS DO FIl DE LOGISTICAS

CRESCIMENTO CONTINUO

O crescimento continuo do e-
commerce desempenha um papel
crucial para os Fundos de
Investimento Imobiliario (Flls) de
logistica. A medida que o comércio
online expande-se, a demanda por
centros de distribuicao e galpoes
logisticos aumenta
significativamente. Essa crescente
necessidade de infraestrutura
logistica é benéfica para os Flis que
in t em propriedades voltadas
para atender essa demanda. O
aumento das operagdes de

ar o e distribuica
impulsiona a ocupacgéo e
valorizacéo desses ativos

—
<?é CONTRATOS DE LONGO PRAZO

* Contratos de longo prazo
proporcionam uma previsibilidade
na receita, criando, assim, uma
estabilidade na distribuicao de
dividendos. Essa seguranca
decorre do compromisso de
locatarios em manter o contrato por
periodos prolongados, garantindo
ao Fundo de Investimento
Imobiliario (FIl) uma base sélida de
rendimentos.

CONSTRUGAO SIMPLES

* Os galpdes logisticos caracterizam-

se por uma construgao mais
simples e economica em
comparacao com outros tipos de
imoveis, como shoppings e lajes
corporativas. Devido a natureza
funcional dessas estruturas, que
prioriza a eficiéncia no

armaz o e na distribuic¢
de mercadorias, o requinte
arquitetonico geralmente é
reduzido. Essa simplicidade
construtiva torna os galpées
logisticos uma op¢éao mais
acessivel em termos de custos, o
que pode ser vantajoso para os Flls.

@E GRANDES LOCATARIOS

* Grandes locatarios, como Amazon,

Mercado Livre, Magazine Luiza, entre
outros, oferecem uma seguranca
adicional nos recebimentos dos
aluguéis para os Fundos de
Investimento Imobiliario (Flls). A
presenca de gigantes corporativos
nesses espacos imobiliarios aumenta a
confiabilidade dos rendimentos, uma
vez que é estatisticamente menos
provavel que empresas de grande
porte enfrentem problemas financeiros
significativos em comparagao com
pequenas empresas.



2.7. Fundos de Lajes Corporativas:

« Os Fundos de Lajes Corporativas sao
investimentos em imoveis destinados a fins
empresariais e corporativos. Investir em um fundo
desse tipo significa alocar recursos em um
portfolio diversificado de imoveis que sao
alugados para grandes corporacodes. Para
investidores, isso representa seguranca, uma vez
que os locatarios sdo empresas geralmente
consistentes, com baixo risco de inadimpléncia.
Além disso, a receita bruta raramente cai
abruptamente, pois as empresas tendem a manter
seus enderecos fiscais e operacionais por
periodos prolongados.
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2.8. Caracteristicas Cruciais das Lajes
Corporativas:

 Localizacao Estratégica: As lajes corporativas
devem estar em locais estratégicos, proximas a
outros centros corporativos e financeiros. A
acessibilidade ao transporte publico, como
estacoes de trem e metro, é fundamental.

2.9. Seguranca e Comodidades:

« Seguranca: A regiao deve ser segura para atrair
empresas e corporacoes. Além disso, esses
espacos devem oferecer uma boa recepg¢ao para
clientes, elevadores, servigcos de limpeza, copa, e
manutencao constante da infraestrutura do
prédio.

2.10. Diversificacao:

. Diversificacao: E vital para o sucesso de um FllI
de Lajes Corporativas. Ela pode ocorrer em trés
niveis: ativos (imoveis), clientes (locatarios) e
geografia (cidades/estados). Diversificar reduz os
riscos e melhora a estabilidade do fundo.



CARACTERISTICAS DAS LAJES CORPORATIVAS

ACESSIBILIDADE AO TRANSPORTES

CENTROS ECONOMICOS ESTACAQ DE ONIBUS

PROXIMOS A OUTROS CENTROS

ESTAGAO DE METRO

( SEGURANCA E COMODIDADES )
>

LOCATARIOS = GEOGRAFICA SEGURANCA EFICIENTE INFRAESTRUTURA EFICIENTE

IMOVEIS




2.11. Riscos e Desafios:

« Localizacao Estratégica: A escolha da
localizacao é critica. Os imoveis devem estar em
areas seguras e bem conectadas aos transportes
publicos. Mudangas na qualidade do transporte
ou na seguranca podem afetar significativamente
a demanda.

- Diversificacao Insuficiente: Falhar em
diversificar os ativos, locatarios ou geografias
pode expor o fundo a riscos significativos. A
diversificacao espalha os riscos, aumentando a
estabilidade do fundo.

« Mudancas Econdmicas: Mudangas economicas
em uma regiao podem afetar a atratividade para
empresas. Se uma area deixa de ser atraente para
negocios, os aluguéis podem cair, reduzindo os
dividendos aos acionistas.

 Impacto do Home Office: A ascensao do trabalho
remoto, especialmente apos a pandemia, pode
afetar a demanda por lajes corporativas. Empresas
estdo adotando politicas de trabalho hibrido,
mantendo parte de suas equipes em casa,
impactando a necessidade de espaco corporativo.



RISCOS E DESAFIOS PARA O SETOR

LOCALIZAGAO ESTRATEGICD
@ DIVERSIFICAGAD INSUFIEIE@

(f%’%‘, MUDANGAS ECONOMICAS

IMPACTO HOME OFFICE )

» Alocalizacao estratégica é crucial, exigindo
imoveis em areas seguras e bem conectadas aos
transportes publicos. Alteragdes no transporte ou
na seguranca podem impactar a demanda. A
diversificacao insuficiente, seja em ativos,
locatarios ou geografias, expode o fundo a riscos,
sendo essencial para estabilidade. Mudancas
economicas podem afetar a atratividade da
regiao, influenciando os aluguéis e dividendos. O
crescimento do trabalho remoto, evidenciado pela
pandemia, pode reduzir a demanda por espagos
corporativos, impactando os Flls.




2.12. 0 Que Sao os Fundos de Fundos (FOFs)?

e« Os Fundos de Fundos, ou FOFs, sdo uma
categoria especial de fundos de investimento.
Eles funcionam investindo em cotas de outros
fundos de investimento, proporcionando aos
investidores uma maneira facil de diversificar seus
recursos em uma ampla gama de ativos.

2.13. Vantagens dos Fundos de Fundos:

« Diversificacao Ampliada: O FOF investe em uma
variedade de fundos, aumentando
significativamente a diversificacado da sua
carteira. Para os investidores com recursos
limitados, € uma 6tima opcéo.

2.14. Simplicidade na Gestéao:

o Simplicidade: Se vocé tem uma vida
movimentada e ndo tem tempo para analisar
minuciosamente cada ativo, os FOFs podem ser
sua escolha ideal. Ao investir em um FOF, vocé
delega a responsabilidade de escolher e
gerenciar os fundos subjacentes ao gestor do
FOF. Vocé pode focar nas suas atividades diarias
enquanto os especialistas cuidam dos seus
investimentos.



2.15. Desvantagens dos (FOFs):

« Custos de Administracao: Além das taxas dos
fundos subjacentes, os FOFs tém suas proprias
taxas de administracdo. Estas despesas podem
corroer seus ganhos ao longo do tempo. Portanto,
€ vital entender essas taxas antes de investir seu
capital.

« Falta de Controle: Ao investirem um FOF, vocé
esta confiando nas escolhas do gestor do fundo.
Isso significa que vocé nao tem controle direto
sobre quais ativos especificos compdem sua
carteira. Se vocé valoriza a autonomia e gosta de
escolher seus proprios investimentos, os FOFs
podem parecer um tanto restritivos.



DIVERSIFICAGAO AMPLIADA

1\

FOFs (Fundos de Fundos)
proporcionam uma
diversificacao ampliada ao
investir em diversos fundos,
reduzindo riscos especificos e
oferecendo exposicao a
diferentes ativos e estratégias
de investimento.

Uma 6tima opgéao para quem
esta iniciando nesse mundo de
Flls.

CUSTO DE ADMINISTRAGAD

(22 (&

Uma desvantagem dos FOFs
(Fundos de Fundos) é o
custo de administracao
adicional. Além das taxas
dos fundos que compéem o
portfolio, os FOFs também
possuem sua propria taxa de
administracao. Esse custo
extra pode impactar o
retorno final do investidor,
sendo importante considerar
todas as taxas envolvidas ao
avaliar a atratividade desse
tipo de investimento.

SIMPLICIDADE NA GESTAO

Os FOFs (Fundos de Fundos)
oferecem uma vantagem na
facilidade de gestao para os
investidores, pois transferem
aresponsabilidade de
escolha e administracao da
carteira para a equipe de
analistas do fundo. Isso
permite que o investidor
economize tempo, ja que
delega a tarefa de estudar e
selecionar Flls para
profissionais especializados,
simplificando sua
participacao no mercado de
fundos imobiliarios.

FALTA DE CONTROLE

¢ Outra desvantagem dos
FOFs (Fundos de Fundos) é
a falta de poder de decisao
na escolha e administracao
dos ativos. Para
investidores que valorizam
a autonomia sobre seus
investimentos e preferem
tomar decisées diretas,
essa caracteristica pode ser
considerada uma limitagao.




2.16. Fundos de Recebiveis Imobiliarios:

« Os Fundos de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) sao
uma categoria especial de fundos que investem
principalmente em dividas imobiliarias. Essas
dividas representam os dividendos que serao
distribuidos para os cotistas do Fundo de

Recebiveis.

FUNCIONAMENTO DOS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

1. oo

NOVOS PROJETOS

¢ Aantecipacao de pagamentos em
projetos imobiliarios é
frequentemente buscada pelas
construtoras como uma estratégia
para obter recursos financeiros
necessarios para iniciar novos
empreendimentos. Esse processo
€ muitas vezes realizado por meio
da emissao de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs)

4. Eg

RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

* Na ultima etapa, os Fundos
Imobilidrios tém a oportunidade
de adquirir esses recebiveis
imobiliarios tanto no mercado
financeiro quanto no mercado de
capitais. Isso significa que esses
(Flls) podem participar do
mercado, comprando esses titulos
que representam os fluxos de
pagamento provenientes de
transacoes imobiliarias.

<+

DISTRIBUIGAO NO MERCADO

2. @

ANTECIPAGCAO DE PAGAMENTOS

¢ Asecuritizacao de recebiveis

imobiliarios consiste na pratica de
transformar fluxo de pagamentos
decorrentes de operagées com
imoveis em titulos negociaveis e
lanc¢a-los ao mercado para
aquisicao por investidores.
Funciona como uma antecipag¢ao
de pagamentos a ser recebidos
para necessidades presentes.
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FINANCEIRO

¢ Uma vez que esses titulos forem
ofertados e distribuidos no mercado
financeiro e no de capitais, eles
captam os recursos dos investidores
que os adquirem. Esses recursos sao
transferidos aos detentores desses
fluxos de pagamento que assim
recebem a vista os valores que
seriam recebidos ao longo do prazo.



2.17. Vantagens dos Fundos de Recebiveis
Imobiliarios

Menor Volatilidade: Os Flls de CRIs tendem a ser
menos volateis em comparagcao com outras
categorias de FllIs. Isso proporciona uma certa
estabilidade ao investidor, tornando-os uma
escolha atraente para quem busca equilibrio entre
risco e retorno.

Acesso a Investimentos Inacessiveis: Muitos
CRIs exigem aportes iniciais elevados, tornando-
os inacessiveis para investidores comuns. Por
meio dos Flls de CRIs, investidores podem
adquirir cotas a precos mais acessiveis,
permitindo-lhes se beneficiar desses
investimentos diversificados.

Diversificacdo e Oportunidades de Retorno:
Através dos Flls de CRIs, é possivel diversificar a
carteira com diferentes titulos e certificados.
Dessa forma, os investidores podem diluir os
riscos e buscar melhores oportunidades de
retorno, aproveitando a expertise dos gestores do
fundo.

Gestao Profissional: A gestao ¢ realizada por
profissionais experientes no mercado financeiro.
Isso significa que as decisdes e operacoes sao
conduzidas por especialistas, proporcionando
praticidade aos investidores.



Os Fundos de Investimento
Imobiliario (Flls) de
Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs)
geralmente apresentam
menor volatilidade em
comparag¢ao com outras
categorias de FlIs. Essa
caracteristica oferece
estabilidade aos
investidores, tornando-os
uma opc¢ao atraente para
aqueles que buscam
equilibrio entre risco e
retorno.
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Os FliIs de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios
(CRIs) contam com gestao
profissional, sendo
conduzidos por
especialistas experientes no
mercado financeiro. Isso
proporciona praticidade aos
investidores, uma vez que as
decisdes e operacoes sao
tomadas por profissionais
qualificados.

2.

Os Fundos de Investimento
Imobiliario (FlIs) de
Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs)
proporcionam acesso
facilitado a investimentos
que, de outra forma, exigiriam
aportes iniciais elevados.
Essa abordagem torna
possivel para investidores
comuns adquirirem cotas a
precos mais acessiveis.

3. ol

®

Os Fundos de Investimento
Imobiliario (Flls) de
Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs) oferecem a
oportunidade de diversificar a
carteira com diferentes titulos
e certificados, permitindo aos
investidores diluir riscos e
buscar retornos mais atrativos.
Essa diversificacao é facilitada
pela expertise dos gestores do
fundo.



2.18. Riscos dos Fundos de Recebiveis
Imobiliarios:

« Natureza de Renda Variavel: E fundamental
entender que, embora contenham titulos de renda
fixa, os Flls de CRIs sao considerados ativos de
renda variavel. As cotas sao negociadas na bolsa
de valores, 0 que as expoe ao risco de mercado
devido as flutuacdes nos precos das cotas.

« Risco de Inadimpléncia dos Devedores: Os
recebiveis imobiliarios estao atrelados a
pagamentos provenientes de transacoes
imobiliarias. Se os devedores (como empresas ou
particulares) enfrentarem dificuldades financeiras
€ Ndo conseguirem cumprir com seus
compromissos, o fundo pode sofrer impactos
negativos.

» Risco de Mercado Imobiliario: Flutuacdes no
mercado imobiliario, como quedas nos pre¢cos dos
imoveis ou mudancas nas condicdes econdtmicas,
podem afetar o desempenho do Fll. Uma demanda
menor por imoveis ou desvalorizacao dos ativos
imobiliarios podem impactar negativamente os
recebiveis.

» Risco de Taxa de Juros: Como os CRIs sao
instrumentos de divida, a queda nas taxas de
juros pode resultar em menor remuneracao para
esses ativos. Portanto, os fundos que investem em
CRIs podem experimentar uma reducao nos
pagamentos de dividendos, uma vez que a
rentabilidade dos ativos que compdem a carteira
¢ afetada.
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1, INADIMPLENCIA

Os recebiveis imobiliarios dependem
dos pagamentos de transacées
imobiliarias. Se os devedores
enfrentarem dificuldades financeiras
e nao honrarem seus compromissos,
o fundo pode sofrer impactos

negativos.
3. TAXA DE JUROS £ _  RISCODE MERCADO
Com a queda da taxa de juros, Flutuagées no mercado
os investimentos de renda fixa, imobiliario, como quedas nos
como os CRIs, geralmente precos dos iméveis ou mudancgas
oferecem retornos menores. nas condi¢cées econdmicas,

Isso ocorre porque esses podem impactar o desempenho
investimentos tém suas do Fll. Menor demanda por

remuneracoes calculadas com imoveis ou desvalorizacao dos
base nas taxas de juros ativos pode afetar

vigentes no mercado. negativamente os recebiveis.



COMO ANALISAR UM FII



Como Analisar um Fundo Imobiliario

Investir em Fundos de Investimento Imobiliario
(FIl) pode ser uma maneira inteligente de diversificar
seu portfolio e obter retornos consistentes ao longo
do tempo. No entanto, antes de investirem um Fll, é
crucial realizar uma analise completa para tomar
decisbdes informadas. Aqui estda um guia passo a
passo sobre o que um investidor deve analisar ao
considerar um FII:

3.1. Locatarios: Conheca os locatarios. Inquilinos de
qualidade e empresas solidas aumentam a segurancga
do investimento, pois sao mais propensos a cumprir
os contratos de aluguel.

Exemplo1: Fundo Imobiliario (XPLG11)

Locatarios Setor de atuagdo dos locatarios
(% da receita imobilidria®™) (% da receita imobilidria®)

xDados retirados dos relatorios gerenciais dos Flls.




3.2. Localizacao dos Imoveis: A localizagao dos
imoveis no portfolio do Fll é crucial. Areas com forte
crescimento econbmico e demanda por espago
comercial ou residencial sdao mais desejaveis.

Exemplo1: Fundo Imobiliario (VILG11)

Airport Town Guarulhos 111

+Dados retirados dos relatorios gerenciais dos Flls.




3.3. Classificacao dos Imoveis: Verifique se os
imoveis sao classificados como AAA (alta qualidade)
ou em outra categoria. Imoveis de alta qualidade
tendem a atrair inquilinos de qualidade.

Exemplo1: Fundo Imobiliario (JSRE11)

0 fundo é proprietario de 64,3% do Ed. WT NU Ill, o imdvel foi construido no ano de 2013, recebe a classificagdo AAA e
tem certificagdo Leed Platinum®. Localizado na regido da Marginal Pinheiros, a pouces metros da Estac@o Pinheiros que
wnifica as operagBes do Metrd, trem da CPTM e dnibus. Além de estar proximo do corredor Av, Rebougas e Av. Professor
Francisco Morato.

Exemplo2: Fundo Imobiliario (JSRE11)

Googhe My Ma

0 fundo é proprietdrio de 100% do Ed. Tower Bridge, o imdvel foi construido no ano de 2013, recebe a classificagdo AAA e
tem certificagdo Leed Gold. Localizado em uma das regides que mais se desenvolveram nos dltimos anos, o empreendi-
mento é rodeado por alguns dos maiores e mais importantes cruzamentos da cidade: Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, Ponte
Estaiada, Av. Jornalista Roberto Marinho e Marginal Pinheiros. Esta ao lado da Estagdo Berrini da CFTM e da futura esta-
¢do Chucri Zaidan da Linha Ouro do monotrilho, seu entorno conta com todas as facilidades e servigos.

xDados retirados dos relatorios gerenciais dos Flls.



3.4. Performance Histdrica: Analise o histérico na
distribuicao de dividendos do Fll. Embora o
desempenho passado nao seja garantia de resultados
futuros, pode fornecer insights sobre a gestao eficaz
do fundo.

Exemplo1: Fundo Imobiliario (XPML11)

B00

400

0,00 ]
ama ama 2020 2021 ez

Exemplo1: Fundo Imobiliario (VISC11)

B00
400
o M
2018 2009 Farh] i HE

2T

xDados retirados dos relatorios gerenciais dos Flls.



3.5. Tendéncia de Aluguéis: Analise se os aluguéis
estdo aumentando ao longo do tempo. O crescimento
dos aluguéis pode indicar uma demanda crescente
na regiao, o que pode aumentar o valor do Fll no
futuro.

3.6. Condicdes dos Imoveis: Avalie as condicoes
dos imoveis. Imoveis bem administrados podem ter
uma vida util mais longa e exigir menos despesas de
manutencao.

3.7. Gestao do Fll: Avalie a reputacao e o historico
da equipe de gestao do Fll. Uma equipe experiente e

bem-sucedida € mais provavel de tomar decisoes
solidas para maximizar os retornos dos investidores.

COMO ANALISAR UM FUNDO IMOBILIARIO

afl

1. TENDENCIA DE 2. CONDIGOES DOS
ALUGUEIS IMOVEIS

3. GESTADDOFUNDO
IMOBILIARIO



CHECK LIST DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Itens

Locéatarios

Localizagio dos
Imdveis

condigdes dos
Imébveis

Classificagao dos
Imdveis

Tendéncias de
Aluguéis

Performance
Histérica

Gestio

(B)= Bom
Notas < (M) = Médio

(R) = Ruim

Peso

15

Notas
A
(3) (M) (R) Peso X Nota
2 1 0,5
e 1 0,5
e 1 0,5
e 1 0,5
e 1 0,5
e 1 0,5
e 1 0,5
Maxima = 20
Pontuagio < Média =10

Minima=5



3.8. Indicadores Econdmicos e de Eficiéncia:

A compreensdo desses indicadores permite aos
investidores tomar decisdées mais informadas,
alinhadas aos seus objetivos e tolerancia a riscos. A
analise continua dessas métricas proporciona uma
visao abrangente da performance do Fll, auxiliando
na construcao e ajuste de uma carteira de
investimentos so6lida e eficiente.

« P/VP (Prego/Valor Patrimonial):

o P/VP = (Preco Atual) / (Valor Patrimonial por Cota).
o Indica se as cotas estdao sendo negociadas abaixo ou

acima do seu valor patrimonial.

Exemplo1: Fundo imobiliario (HGLG11)

o P=R$165,00
o VP:R$158,28

o P/VP=165/158,24
o P/VP=1,04

o Isso significa que o (HGLG11), esta sendo negociado 4%
acima do seu valor patrimonial.

Exemplo2: Fundo imobiliario (MXRF11)

P=R$10,51
VP:R$9,93

P/VP=10,51/9,93
P/VP=1,06

o lIsso significa que o (MXRF11), esta sendo negociado 6%
acima do seu valor patrimonial.

xDados retirados dos relatorios gerenciais dos Flls.



« NOI (Net Operating Income):
o NOI = (receita Bruta) - (Despesas Operacionais)

o Representa a receita operacional liquida
gerada pelos ativos imobiliarios, descontando
custos operacionais, geralmente utilizado em
Flls de shoppings, pois esse indicador mede a
capacidade do imovel gerar receita por metro
quadrado para os investidores.

Exemplo1: Fundo Imobiliario (XPML11)

 endas por melro quadrado WO por metro quadrado
158

Exemplo2: Fundo Imobiliario (VISC11)

Net Operating Income (NOI)

O NOI Caixa de novembro foi de R$ 84/m?, um crescimento de 2,3% quando comparado com o
mesmo periodo em 2022.

NOl/m?

10

janeiro  fevereiro margo abril maio jurtho julho agosto  setembro  outubro novembro dezembro

2022 w2023

xDados retirados dos relatorios gerenciais dos Flls.



- Taxa de Vacancia:
o Reflete a proporcao de areas nao alugadas em
relacao a area total do FIl. Vacancia baixa é

positiva.

Exemplo1: Fundo imobiliario (HGRE11)

Evolugao da vacancia financeira e do aluguel médio mensal' por m?
Aluguel/m? oorp-uabn:} [Valnre‘. em RE/m?)  m— Aluguel/m? total (Valores em RS/m) Vacincia financeira
a7 2 95 95 95 96 96 04 04 94

22,2% 22,0%

jan-23 few-23 mar-23 abr-23 ma-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23

19,1% 19,2% 19,2% 19,2% 19,4% 19,4% 19,4%

Fonte: CSHG.

ol lalalalnlolole
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Exemplo2: Fundo imobiliario (VILG11)

Taxa de Ocupacao Média (%)*

899% 900% 896% 896% 894% ggru ggw gy 8789
i /O Ao d o 7

— g e sogil BQET BTG
& —

S84% 884% 88.4% 884% 885% aR5% B9A% 894% 894% EOT% BOT% EON%

i\ [L(G1] et Mercado

xDados retirados dos relatorios gerenciais dos Flls.




« Area Bruta Alocavel (ABL):

o Representa a soma de todas as areas passiveis
de locacdo em um empreendimento
imobiliario. Em outras palavras, € a medida
total dos espacos disponiveis para aluguel em
um determinado fundo imobiliario. Essa
meétrica é crucial para avaliar a capacidade de
geracao de receita do fundo, pois esta
diretamente relacionada a quantidade de
espacos comerciais, industriais ou de servicos
que podem ser alugados a inquilinos.

Exemplo1: Fundo Imobiliario (VILG11)

Portfolio

O portfélio do Fundo ao final do més de dezembro era composto por participacio em 15 imdveis,
distribuidos em 7 estados do pais, totalizando mais de 590 mil m? de ABL propria com mais de 50

locatarios diversos.

Diversificacdo da Receita de Aluguel Prépria do Portfalio Por

Locatario’
= Toké&Stok
15% ® Prémio de Locagio
+50 outros Lecatarios
Mercado Livee, DHL, Fast a Netshoes {(.'il'llrk." Magalu)

Shop, Track & Field entre
outros ) )
‘9",_, = Privalia
7% ® Unilog Express Logistica
'?".‘.. m Ambey 5.4,

= O Boticario

' ‘ 6%
3% . ' » Solistica (Grupe FEMSA)
50, WA 6%
5% 6%

® Movwvi

xDados retirados dos relatorios gerenciais dos Flls.



PROFIT

MONTANDO UM PORTFOLIO



Como Montar um Portifélio de FlI

Montar uma carteira de Fundos de Investimento
Imobiliario (FIlI) € uma estratégia inteligente para
investidores em busca de retornos estaveis e
diversificacao.

4.1. Limite de Alocacao por Fll: Evite colocar todos
0S OVOS na mesma cesta. Limite o investimento em
um unico Fll a um determinado percentual da sua
carteira, por exemplo, ndao mais do que 20%. Dessa
forma, vocé reduz o impacto de um mau desempenho
de um unico ativo em seu portfolio.

LIMITE DE ALOCACAO

BTALLL XPML11

HGRE11 VILG11



4.2. Diversificacao Setorial: Nao concentre sua
carteira em um unico setor imobiliario, como
escritorios, shoppings ou residencial. Diferentes
setores reagem de maneira diferente as condicoes
econbmicas. Ter uma variedade de setores pode
ajudar a proteger sua carteira contra riscos
especificos do setor.

DIVERSIFICAGCAO SETORIAL

LAJES LOGISTICA

1)

ee'e

FIl AGRO SHOPPING

RECEBIVEIS



4.3. Diversificacao Geografica: Distribua seus
investimentos geograficamente. Nao se limite a uma
unica cidade ou regiao. As condi¢cdes do mercado
imobiliario variam de uma localidade para outra,
entao, diversificar geograficamente ajuda a mitigar
riscos relacionados a eventos locais.

St
&

VANTAGENS DA DIVERSIFICACAO GEOGRAFICA
e Mitigacao de Riscos Regionais
e Protecao Contra Catastrofes Naturais

e Atracao de Investidores Regionais

Estabilidade de Fluxo de Caixa




4.4, Avalie a Sensibilidade ao Ciclo Econémico:
Alguns setores imobiliarios sao mais sensiveis as
flutuacdes econdmicas do que outros. Por exemplo,
imoveis comerciais podem ser mais afetados durante
recessodes, enquanto Flls de recebieis sao
considerados defensivos nesses momentos.
Considere a sensibilidade ao ciclo econbmico ao
diversificar seu portfolio.

4.5. Considere a Liquidez: Alguns Flls tém uma
liquidez melhor do que outros. A liquidez ¢
importante se vocé precisar vender suas
participacoes rapidamente. Avalie o volume de
negociacao diaria ao escolher Flls para sua carteira.

4.6. Analise as Taxas e Custos: Além do
desempenho, leve em consideracao as taxas de
administracao e outros custos associados ao
investimento em um FIll. Essas despesas podem
reduzir seus retornos ao longo do tempo.

4.7. Monitore Regularmente: O mercado e as
condi¢cdes econdbmicas mudam. Monitore
regularmente seu portfolio de Flls e esteja pronto
para fazer ajustes conforme necessario para manter a
diversificacdo e minimizar os riscos.



Ao diversificar um portfolio,
é importante considerar a
sensibilidade ao ciclo
economico de diferentes
setores imobiliarios. Por
exemplo, iméveis comerciais
podem ser mais impactados
em recessoes, enquanto Flis
de recebiveis séo vistos
como defensivos nesses
periodos. Essa analise
permite ajustar a carteira de
acordo com as flutuacées
econdémicas, promovendo
uma estratégia mais
equilibrada e adaptavel.

Para garantir a eficacia da
sua estratégia de
investimento em Flls, é
essencial monitorar
regularmente o mercado e
as condicoes economicas.
Esteja preparado para fazer
ajustes conforme
necessario, visando manter
adiversificacdo da carteirae
minimizar os riscos. O
monitoramento constante é
uma pratica fundamental
para a adaptacao as
mudancas no cenario
financeiro.

Aliquidez é crucial ao
escolher FlIs para garantir a
capacidade de vender
participacées rapidamente,
se necessario. Um volume de
negociacao diaria mais alto
indica uma liquidez melhor,
proporcionando flexibilidade
e eficiéncia na gestao da
carteira, especialmente em
situacdes emergenciais ou
para aproveitar
oportunidades de mercado.

f*- '|'°e
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Ao escolher um FlI, é crucial
analisar as taxas de
administracdo e outros custos
associados ao investimento.
Essas despesas tém o
potencial de diminuir os
retornos ao longo do tempo,
impactando diretamente a
rentabilidade do investidor.
Portanto, a consideragéao
cuidadosa das taxas e custos é
fundamental para uma tomada
de decisao informada e
eficiente.



VANTAGENS DOS FIIS



Vantagens dos FIIS

Os Fundos de Investimento Imobiliario oferecem
varias vantagens em relagcdo aos investimentos em
imoveis fisicos, especialmente para os pequenos
investidores.

5.1. Diversificacao: Com os Flls, os investidores
podem acessar uma carteira diversificada de imoveis,
incluindo propriedades de alto valor que
normalmente estariam fora do alcance de pequenos
investidores. Isso proporciona diversificacao
instantanea, reduzindo o risco em comparacao com
investir em um unico imovel.

5.2. Liquidez: Os Flls sao negociados na bolsa de
valores, o que significa que oferecem alta liquidez.
Os investidores podem comprar ou vender suas
participacoes em Flls a qualquer momento durante o
horario de funcionamento do mercado,
proporcionando flexibilidade para ajustar seus
investimentos de acordo com suas necessidades
financeiras.

5.3. Gestao Profissional: Os Flls sdo administrados
por gestores profissionais que possuem experiéncia
no mercado imobiliario. Esses gestores cuidam da
compra, venda e administracao dos imoveis no
portfolio do fundo, poupando o investidor de muitas
responsabilidades associadas a gestao direta de um
imovel.



5.4. Baixo Valor de Investimento: Investir em
imoveis fisicos geralmente envolve custos
significativos, como taxas de corretagem, impostos e
custos de manutencao. Além disso, 0 processo
burocratico para aquisicao de um movel pode ser
complexo. Os Flls permitem que os investidores
entrem no mercado imobiliario com quantias
menores de dinheiro, pois compartilham esses custos
entre todos os investidores do fundo.

5.5. Rendimentos Regulares: Os Flls sao obrigados
por lei a distribuir a maior parte de seus lucros aos
investidores na forma de dividendos. Isso significa
que os investidores podem receber rendimentos
regulares, geralmente de forma mensal ou trimestral,
0 que pode ser uma fonte de renda estavel.

5.6. Acesso a Diversos Segmentos: Os Flls podem
investir em diversos segmentos do mercado
imobiliario, como escritorios, shoppings, hotéis,
galpoes logisticos, entre outros. Os investidores
podem escolher Flls que se alinhem com suas
preferéncias e objetivos de investimento.
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0 que pode ser uma fonte de renda estavel.

5.6. Acesso a Diversos Segmentos: Os Flls podem
investir em diversos segmentos do mercado
imobiliario, como escritorios, shoppings, hotéis,
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« Introducéao aos Fundos de Investimento
Imobiliario: por André L. F. Bacci, este livro
oferece uma introdugcao abrangente ao mundo
dos Fundos de Investimento Imobiliario.

Ele aborda os fundamentos dos Flls, explicando
como esses fundos funcionam, seus principais
aspectos legais e regulatorios, bem como
estratégias de investimento para maximizar os
retornos.

« Aspectos Gerais e Principios de Analise: por
Roni Anténio Mendes, neste livro, o autor explora
0s aspectos gerais dos Flls, fornecendo uma visao
detalhada dos principios de analise desses
fundos.

Ele discute como avaliar a qualidade dos ativos
imobiliarios subjacentes, os critérios para selegao
de FllIs, e estratégias de investimento para
otimizar os resultados.

Ambos os livros sdo recursos valiosos para
investidores interessados em Fundos de Investimento
Imobiliario, oferecendo insights uteis e orientacoes
praticas para navegar nesse mercado complexo e
diversificado.



