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O que sao Fundos de
Investimentos Imobiliarios (FlI)

Sao fundos voltados para o mercado imobiliario que realizam a captacao de
recursos, por meio de cotas vendidas aos investidores, e usam esse valor para
adquirir e comercializar empreendimentos imobiliarios, como shoppings, edificios
comerciais, agéncias bancarias, titulos ou recebiveis, etc.

Os fundos sao administrados por um profissional, juntamente com instituicées
financeiras, e o ativos adquiridos, como qualquer outro imoével, tendem a gerar um

retorno como, por exemplo o aluguel mensal.

Atualmente, 144 fundos estao listados na BM&F Bovespa e sao divididos entre
diversos tipos, como Fundos de Renda, Fundos de Titulos e Valores Mobiliarios e
Fundos Hibridos.
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Como funcionam os FllIs?

O que é buscado quando se investe em Flls, é alocar seus recursos em um fundo
que gere receita. Geralmente, isso depende da qualidade da gestdao do administrador
do fundo, que precisa fazer as analises corretas antes de comprar, vender ou alocar
ativos e, assim, garantir uma boa rentabilidade aos seus cotistas.

Depois de pagar todas as despesas, os fundos sdo obrigados a distribuir 95%
do lucro liquido aos seus cotistas semestralmente e costumam pagar dividendos
mensalmente, permitindo que o cotista tenha uma renda mensal.

44 Q/ do lucro liquido € distribuido
O semestralmente entre os cotistas’. 99

Portanto, ao comprar as cotas por meio do Home Broker ou da Mesa de
Operacgdes, o cotista passa a ser “sécio minoritario” do fundo e comeca a receber
uma remuneragao proporcional ao tamanho do seu investimento, além de ndo arcar
com as obrigacdes de manuteng¢ao, como ir atras de locadores, validar contratos,
efetuar o pagamento de despesas, entre outros.

Em resumo, € possivel lucrar com Flls de duas maneiras: por meio do pagamento

de proventos ou devido a valorizacao das cotas, caso os empreendimentos pertencentes
ao fundo se valorizem e aumentem seu valor de mercado.

* Depois de pagar todas as despesas 02
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Tipos de Fundos Imobiliarios

6 Fundos de Renda

Fundos de tijolo voltados para renda, que sao aqueles que compram
empreendimentos ja construidos, tém como objetivo explorar comercialmente um
empreendimento e usufruir do fluxo de aluguéis provenientes do mesmao.

Os fundos podem ter como foco diversos tipos de empreendimentos, como:
lajes corporativas, hospitais, shoppings, ativos logisticos ou hibridos, como fundos de

ativos mistos e fundos de fundos.

Essa classe de ativos também esta sujeita aos impactos e incertezas da
economia real. Uma recessao econdmica, por exemplo, pode facilmente afetar a taxa
de ocupacao do imével, elevando sua vacancia (espagos vagos no edificio), reduzindo
o preco do aluguel e, consequentemente, a rentabilidade do fundo.

Da mesma forma, esses fundos podem ser muito beneficiados em ciclos de

crescimento. Tanto a distribuicao mensal de dividendos, quanto a valorizacao das
cotas, dependem diretamente da taxa de vacancia do empreendimento.
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Q Fundos de Titulos e Valores Mobiliarios

A composicao desses fundos costuma ser concentrada em Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRI), que podem ser indexados a um indice de precos (IPCA,
IGP-M, entre outros) ou pés-fixados, ou seja, atrelados ao CDI.

Se forem indexados a inflacao, o titulo estara sujeito a riscos de mercado, como
expectativas e movimentos nos juros/inflacao, e podera reagir a essas oscilacdes.

Ha também o risco de crédito inerente a essa classe de Flls. Quanto melhor for o
perfil de risco dos devedores (titulos) e sua estrutura de garantias, mais conservador
o fundo sera e, consequentemente, menor o retorno esperado.

Tratam-se de titulos de renda fixa que pagam juros periédicos. Logo, o lucro
desses fundos vem do recebimento desses juros e, eventualmente, da venda
antecipada dos titulos.

Q Hibridos

Nesta classe, se enquadram os fundos que possuem uma carteira mista entre
empreendimentos imobiliarios, titulos imobiliarios ou até mesmo cotas de outros Fllis.
Da mesma forma, os riscos envolvidos vao depender da maneira como a carteira de
ativos é composta.

Sao poucos os fundos que adotam uma estratégia mista. Alguns fundos de fundos

acabam sendo enquadrados como hibridos por possuirem exposicao em recebiveis
imobiliarios, mas ficam majoritariamente concentrados em cotas de outros Flis.

04



O que avaliar antes de investir
em Fundos Imobiliarios

G Vacancia

A taxa de vacancia, que é o volume de espaco vago nos empreendimentos
pertencentes ao fundo, é um ponto fundamental para avaliar antes de comprar cotas
de FllIs. Isso porque, quanto menor a taxa de vacancia, maior os rendimentos pagos
aos seus cotistas.

O ideal é avaliar a taxa de vacancia do fundo por um longo periodo, assim, é

possivel ter uma visao geral sobre o desempenho do ativo em momentos de alta e de
baixa do mercado.

e Taxas de administra¢ao do fundo

Todo fundo imobilidrio é gerenciado por um gestor profissional que cobra uma
taxa de administracao por isso.

Antes de comprar cotas de um determinado fundo, o indicado é verificar no

relatério do fundo qual a porcentagem dessa taxa sobre o valor total e liquido do
patrimoénio e sobre a receita do aluguel.
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Q Dividend Yield

Considerar o Dividend Yield, que é o retorno anual de dividendos pagos aos
cotistas, também é importante para alinhar suas expectativas ao resultado que o
fundo, de fato, podera entregar.

Porém, é essencial avaliar o DY juntamente com outros fatores, ja que pode
acontecer de um fundo ter Dividend Yield alto, mas estar pagando esse valor por um
prazo determinado ou nao ter consisténcia na gera¢ao de caixa.

G Valor patrimonial do fundo

Valor patrimonial diz respeito ao patriménio liquido do fundo (Ativos — Passivos).
Nos casos de fundos de tijolo, uma empresa especializada é contratada para fazer
um laudo de avaliacao e determinar quanto vale cada ativo. No caso de fundos que
possuem ativos liquidos, é considerado o ultimo valor dos ativos negociados em
bolsa ou mercado de balcao organizado.

Nem sempre o valor patrimonial fica acima do valor de mercado, em anos de
recuperag¢ao econdmica, o valor patrimonial costuma ficar abaixo. Até porque as
avaliagOes sao feitas uma vez por ano. Logo, demora até a empresa avaliadora revise
suas premissas.
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e Area Bruta Locavel

Também vale a pena prestar atencéo na Area Bruta Locavel (ABL), que é a drea
total disponivel para locacdao dos empreendimentos de determinado fundo, ja que, é
por meio dela, que o preco do m? é calculado.

° Valor por m2 do aluguel

Por meio do valor por m2 do aluguel é possivel verificar se o valor da locacgao
esta compativel com os valores de empreendimentos do mesmo segmento e na
mesma regiao.

Fundos com empreendimentos que tenham o valor por m2 do aluguel bem mais
caros do que os praticados na mesma localidade, possivelmente correm o risco de
sofrer com vacancia elevada.

e Cap Rate

Calcular a métrica Capitalization Rate, que em portugués significa taxa de
capitalizacao e equivale a taxa de retorno que um empreendimento imobiliario
proporciona por meio de sua renda, é valido para descobrir qual o retorno que os
ativos do fundo escolhido estao gerando.

Para descobrir a porcentagem de Cap Rate de um fundo, basta dividir o
resultado operacional do fundo pelo valor da propriedade.

07
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Como negociar Flls

As operacoes devem ser intermediadas por uma corretora e realizadas por meio
do home broker ou da mesa de negociagao.

As cotas de FllIs sdo negociadas na Bolsa de Valores, a B3. Isso significa que vocé
ird negociar de forma segura, pois 0s hegocios sdo transparentes e a Bolsa estabelece
parametros para evitar manipulacao dos precgos.

Ao entrar no home broker, vocé escolhe o fundo que deseja comprar, por meio
de seu cddigo de negociacao, que pode ser encontrado na pagina de Flls listados na

BM&F Bovespa, clicar na op¢ao de compra, inserir o preco que deseja pagar pela cota

e, em seguida, enviar a ordem.

Ja para vender suas cotas, basta selecionar a ordem de venda ao invés da de
compra e realizar o mesmo processo.

Na Clear Corretora, é possivel negociar Flls com taxa zero. Ou seja, o cliente nao
paga pela corretagem e nem pela custédia e ainda pode usa-los como garantia para

zer0 ()
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alavancar suas operacoes.


http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
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Gestao do Fundo

Todo fundo imobiliario possui um administrador, que é responsavel por gerenciar,
acompanhar o mercado e realizar todas as compras e alocag¢des necessarias.

Paragerirofundo,cadagestorrecebe umaremuneragaofixa(taxadeadministragao)
ou, em alguns casos, uma remuneracgao varidvel (taxa de performance) acordada com
0s cotistas.

Deveres do administrador:
—>  Decidir sobre os bens que farao parte do FlI;

—>  Realizar a analise das melhores oportunidades do setor;

—>  Cuidar de todas as obrigacdes: contas administrativas, contratos de locacgao,
repasse de rendimentos, despesas de publicidade;

—>  Manutencao dos ativos;
—> Informacgdes periddicas do fundo, como balancos e relatérios;

—>  Gastos com auditor/consultoria independente.

09
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Por que negociar FlIs?

Negociar Fundos de Investimento Imobiliario € uma das maneiras mais simples

de se investir em imoveis.

Isso porque, a diferenca de comprar cotas de Fundos Imobiliarios ao invés de
investir em um imovel fisico, é que eles podem ser negociados em Bolsa, diretamente
do Pit de Negociacao, com menos burocracia e uma liquidez muito maior.

Eles também podem ser considerados aplicacbes em Renda Variavel, ja que
0s precos sao cotados minuto a minuto durante os pregdes. Ou seja, o trader pode
diversificar sua carteira investindo em cotas de Fundos Imobiliarios e, assim, reduzir

Seus riscos e proteger seu patrimonio.

10
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Imposto de Renda para Flls

Os rendimentos mensais dos investimentos em Fundos negociados em bolsa sao
isentos de Imposto de Renda para pessoas fisicas que detenham até 10% de participagao
em um Fll com, no minimo, 50 cotistas.

Porém, diferentemente das ag¢des, que nao sofrem tributacdo em operacdes de
até RS 20 mil reais, caso o investidor decida vender suas cotas de Flls, devera pagar
20% de imposto de renda sobre o ganho do capital, independentemente do valor.

O IFIX vem apresentando uma
performance superior ao CDI,
proporcionando aos seus cotistas
maior rentabilidade em suas

aplicacdes em ativos.

Alavanque seus trades
com ativos de Fll

{
.

ABRA SUA CONTA
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Vantagens em negociar Flls

-  E possivel comegar com pouco capital como, por exemplo, R$100,00. Para
comprar um imdvel, muitas vezes o investidor necessitaria arcar com elevado

montante para aquisicdo do mesmo;

—>  Podem ser usados como garantia para realizar operagées com margem e em

posicdes alavancadas;

—>  Menos burocracia e menores custos na comparagdo com o investimento

tradicional;
—>  Possibilidade de auferir renda acima do CDI;
—>  Recebimento mensal de proventos liquidos de Imposto de Renda;

—>  Além dos ganhos com proventos, € possivel obter ganho de capital, por meio da

valorizagao do ativo;
—>  Liquidez: caso necessite vender suas cotas, efetue a venda pelo Home Broker;
—>  Possibilidade de diversificacao da carteira de investimentos;
—>  Gestao profissional;

—>  Volatilidade controlada. Por isso é o investimento em renda variavel preferido dos

investidores conservadores.
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Como montar uma carteira de Flls

O principal ponto é decidir entre um portfélio voltado para valorizacao ou uma
carteira focada no recebimento de proventos. Depois, € essencial avaliar o cenario
econdmico e politico para escolher os setores que mais poderao se beneficiar.

Dentro de cada setor, é essencial adicionar peso para aqueles que tendem a ter os
melhores desempenhos e ressaltar que a diversificagdo também pode ser regional.

Agora gue VOCe ja aprendeu um pouco

sobre como funciona os Fundos Imobiliarios,
comece a negociar Flls diretamente da sua
conta Clear com custo zero.

ABRA SUA CONTA —>

13


https://cadastro.clear.com.br/passo/default/step1?utm_source=ebook&utm_medium=botao-abra-sua-conta&utm_campaign=ebook-fundos-imobiliarios&utm_content=abra-sua-conta-ebook-fii

N

Este material foi elaborado pela Clear Corretora, uma marca da XP Investimentos CCTVM S/A (“XP Investimentos” ou “XP”) e
nao deve ser considerado um relatério de analise para os fins do artigo 1° da Instrugdo CVM n° 483, de 6 de julho de 2010. Este
material tem carater meramente informativo, ndo constitui e nem deve ser interpretado como sendo material promocional,
solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagéo de qualquer ativo financeiro, investimento, sugestao de alocagao
ou adogao de estratégias por parte dos destinatarios. Os prazos, taxas e condigdes aqui contidas sdo meramente indicativas.
As informagdes contidas neste material foram consideradas razoaveis na data em que ele foi divulgado e foram obtidas de
fontes publicas consideradas confiaveis. A XP Investimentos ndo dd nenhuma segurancga ou garantia, seja de forma expressa
ou implicita, sobre a integridade, confiabilidade ou exatidao dessas informagdes. Este relatério também nao tem a intengao
de ser uma relagdao completa ou resumida dos mercados ou desdobramentos nele abordados. Os instrumentos financeiros
discutidos neste material podem néo ser adequados para todos os investidores. As operagdes estruturadas sao destinadas
para clientes com perfil agressivos, nos termos da Politica de Suitability. Este material ndo leva em consideragéo os objetivos de
investimento, situagao financeira ou necessidades especificas de qualquer investidor. Os investidores devem obter orientagao
financeira independente, com base em suas caracteristicas pessoais, antes de tomar uma decisdo de investimento. A XP
Investimentos ndo se responsabiliza por decisdes de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informacgdes
divulgadas e se exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da
utilizagao deste material ou seu conteudo. Os desempenhos anteriores ndo sao necessariamente indicativos de resultados
futuros. Este material é destinado a circulagao exclusiva para a rede de relacionamento da Clear Corretora, podendo também
ser divulgado no site da Clear Corretora. Fica proibida sua reproducgéo ou redistribuigdo para qualquer pessoa, no todo ou
em parte, qualquer que seja o proposito, sem o prévio consentimento expresso da XP Investimentos. O investimento em
acoes é indicado para investidores de perfil moderado e agressivo, de acordo com a politica de suitability praticada pela XP
Investimentos. A¢do é uma fragdo do capital de uma empresa que é negociada no mercado. E um titulo de renda variavel, ou
seja, um investimento no qual a rentabilidade nao é preestabelecida, varia conforme as cotag¢des de mercado. O investimento
em agdes € um investimento de alto risco e os desempenhos anteriores ndo sdo necessariamente indicativos de resultados
futuros e nenhuma declaragao ou garantia, de forma expressa ou implicita, é feita neste material em relagdo a desempenhos.
As condi¢cdes de mercado, o cendrio macroecondmico, os eventos especificos da empresa e do setor podem afetar o
desempenho do investimento, podendo resultar até mesmo em significativas perdas patrimoniais. A duragao recomendada
para o investimento é de médio-longo prazo. Nao ha quaisquer garantias sobre o patrimonio do cliente neste tipo de produto.
O investimento em opgdes é preferencialmente indicado para investidores de perfil agressivo, de acordo com a politica de
suitability praticada pela XP Investimentos. No mercado de opgdes, sdao negociados direitos de compra ou venda de um bem
por preco fixado em data futura, devendo o adquirente do direito negociado pagar um prémio ao vendedor tal como num
acordo seguro. As operagoes com esses derivativos sdo consideradas de risco muito alto por apresentarem altas relagdes
de risco e retorno e algumas posi¢cdes apresentarem a possibilidade de perdas superiores ao capital investido. A duragao
recomendada para o investimento € de curto prazo e o patriménio do cliente ndo esta garantido neste tipo de produto. O
investimento em termos é indicado para investidores de perfil agressivo, de acordo com a politica de suitability praticada pela
XP Investimentos. Sao contratos para compra ou a venda de uma determinada quantidade de a¢des, a um preco fixado, para
liquidagdo em prazo determinado. O prazo do contrato a Termo é livremente escolhido pelos investidores, obedecendo o prazo
minimo de 16 dias e maximo de 999 dias corridos. O prego sera o valor da agado adicionado de uma parcela correspondente aos
juros — que sao fixados livremente em mercado, em fungao do prazo do contrato. Toda transagao a termo requer um depdsito
de garantia. Essas garantias sdo prestadas em duas formas: cobertura ou margem. O investimento em Mercados Futuros
embute riscos de perdas patrimoniais significativos, e por isso é indicado para investidores de perfil agressivo, de acordo com
a politica de suitability praticada pela XP Investimentos. Commodity € um objeto ou determinante de pre¢o de um contrato
futuro ou outro instrumento derivativo, podendo consubstanciar um indice, uma taxa, um valor mobiliario ou produto fisico. E
um investimento de risco muito alto, que contempla a possibilidade de oscilagédo de prego devido a utilizagdo de alavancagem
financeira. A duragao recomendada para o investimento é de curto prazo e o patrimonio do cliente ndo esta garantido neste
tipo de produto. As condi¢cdes de mercado, mudangas climaticas e o cendrio macroecondmico podem afetar o desempenho
do investimento. A Ouvidoria da Clear Corretora tem a missao de servir de canal de contato sempre que os clientes que nao
se sentirem satisfeitos com as solugdes dadas pela empresa aos seus problemas. O contato pode ser realizado por meio do
telefone: 0800 200 5550. Para maiores informagdes sobre produtos, tabelas de custos operacionais e politica de cobranga,
favor acessar o nosso site: https://www.clear.com.br/site/custos. ESTA INSTITUICAO E ADERENTE AO CODIGO ANBIMA DE
REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ATIVIDADE DE DISTRIBUIGAO DE PRODUTOS DE INVESTIMENTO NO VAREJO.
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