i
i

O E-BOOK DOS FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

q—ﬂ'
7
|
i
|
; 1
i1 i
i
!
= i
= i
el
e ! £
g4 | ot M i =
il i |
erun;e ‘PF-—:;* W I ! il
" F[ F: :;A AEH i ) i >
!;m.‘rm'f e ) g ’
;.rrd’-l“ E: EA T i i
il ”F s o "
rrr"“ F.’ﬂ : i L
= i
Ak :: T i his
T}';“— = E o i At s
won Lok A by i i i
; i i I
I L
A : : |
o = i
CAV R o - ‘
=z - BBl srroint ¥4
=11 || x 1
. ' .;: T e o |
[ ' . o .
;M o o — -
" g 1 [— AT o
" mnRw . —
— — L l LT ] 7 IT
H 2 o _
T =



https://www.fundsexplorer.com.br/

i
4%
v
v
v
6
v
()
iz
77
&%

SSSRSSERERERE N
RN | | Vg

N

i
i

umllllilllll:[ IIIIIIIII:'
i
it

i fh

E

il

1114‘ﬁ4.
== = .

LTI

==

TR

L
b ot
=

5

e e = e e

a

Ei, voceée Investidor(a), Seja Muito Bem-vindo (a)!

Ol4, tudo bem com vocés?

Meu nome € Jacinto Santos Neto, sou analista CNPI, mestre em controladoria e
financas, responsavel pelas analises fundamentalistas de fundos imobiliarios do
site especializado Funds Explorer e, em conjunto, com o Carlos Peixoto, montei
este e-book sobre fundos imobilidrios para que vocé investidor(a) possa ter
conhecimento prévio e relevante para tomada de decisdes sobre investimentos em
fundos imobilidrios.

Meu nome é Carlos Peixoto e, hoje, sou empreendedor digital e ajudo as
pessoas a investirem seu dinheiro de forma mais estruturada, pois descobri que
o investimento é uma das melhores formas de gerar renda passiva (colocar o
dinheiro para trabalhar para mim). Nesta trajetdria de erros e acertos na drea de
investimentos, criei o Funds Explorer, a principal ferramenta para analise dos
principais indicadores dos fundos imobilidrios (FlIs). Espero, sinceramente, que
este e-Book traga um contetdo relevante para vocé aplicar no seu dia a dia.
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O que sao Fundos de Investimento
Imobilidrio (FII)?

Primeiramente, o conceito de fundos de investimento imobilidrios precisa
ser explicado. Logo, estes fundos de investimento sao um conjunto de recursos
de varios investidores reunidos, sob a conducao de profissionais do mercado
de capitais e imobilidrio, mais especificamente, de administradores e gestores.
Funciona, basicamente, como um condominio fechado em que os cotistas compram
participagOes ou cotas para serem integrantes do FII.

Criados em 1993, pela Lei no 8.668/93, os FlIs sao regulamentados por normas
do Conselho Monetario Nacional (CMN) e da Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM), especificamente pela Instru¢caono 472 desta Comissao. Os fundos mobilidrios
sao conhecidos no mercado de Investimentos como 6timos geradores de renda,
pois a sua maioria paga mensalmente a seus cotistas rendimentos provenientes de
investimentos imobilidrios.

De forma geral, os FlIIs investem em empreendimentos imobilidrios que
envolvem desde a aquisi¢Oes de terrenos até a incorporagoes de imoveis, compra
de imoveis e locacao de imdveis. Estes empreendimentos podem estar em diversos
segmentos do setor imobilidrio, como shopping-centers, corporativo, residencial,
industrial-logistico, educacional, hotéis e cemitérios.

O fundo de investimento imobiliario (FII) podem, também, ter imoveis ou
ativos financeiros de lastro imobiliario como LHs (Letras Hipotecarias), LClIs
(Letras de Créditos Imobiliarios), CRIs (Certificados de Recebiveis Imobiliarios),
cotas de SPE (Sociedade de Proposito Especifico) de empreendimento imobilidrio,
LIGs (Letras Imobiliarias Garantidas) ou cotas de outros fundos de investimentos
imobiliarios.
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Dentro de todos estes setores ja citados, basicamente, existem quatro tipos de
fundos imobiliarios no mercado:

1. Fundos de tijolo (empreendimentos fisicos)

* Investem em empreendimentos fisicos comolajes corporativas/
salas comerciais, galpoes industriais-logisticos, universidades,
hospitais, hotéis, resorts, shopping-centers, parques tematicos,
lojas independentes de varejo, cemitérios e agéncias bancarias;

2. Fundos de papéis (recebiveis)

* Investem em titulos financeiros de lastro imobiliario. Em
outras palavras, sao ativos que recebem fluxos de caixa
oriundos de financiamentos imobilidrios diversos que sao,
por meio destes titulos, repassados aos cotistas dos fundos
de papéis;

3. Fundos de fundos (cotas de fundos imobiliarios)

* Investem em cotas de outros fundosimobiliarios. Em geral,
estes fundos possuem um gestor que € ativo na montagem
da carteira, bem como na compra e venda das cotas a fim de
trazer retorno para os cotistas na forma de ganho de capital
e rendimentos e;

4. Fundos de desenvolvimento (constru¢io de
empreendimento)

* Investem no projeto de um empreendimento imobilidrio
para posterior venda ou locacao. Na maioria dos casos, os
fundos de desenvolvimento investem em um ativo para,
futuramente, vendé-lo e retornar este capital investido pelo
cotista.
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Como exemplo de alguns fundos imobilidrios, podemos citar:

e Shopping-centers (ABCP11, ATSA11, FIGS11, HGBS11, JRDM11, PQDP11,
RBGS11, SHPH11, XPML11 e WPLZ11);

e Hotéis (HTMX11)

e Lajes corporativas (BMLC11B, BRCR11, HGRE11, FVBI11, ONEF11);
e Recebiveis Imobilidrios (VRTA11, RBRR11, BCRI11 e KNCR11)

e Hospitais (HCRI11, NSLU11);

* Galpoes de Industriais-Logisticos (CXTL11, GGRC11, HGLG11, SDIL11, TRXL11
e XPLG11);

e Edificios Residenciais (RBDS11);

* Agéncias Bancarias (RBVA11, BBPO11, BBRC11 e SAAGI11);
e Salas comerciais (DRIT11B, FAMB11B e RBRD11);

e Imoveis destinados a instituicdes de ensino (FAED11);

* Complexos imobiliarios que envolvam um ou mais desses segmentos, os chamados
hibridos.
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Como se Organiza a Estrutura de um Fundo
de Investimento Imobilidrio?

Existem diversos atores que participam da estrutura de fundo de investimento
imobilidrio, podendo variar de fundo para fundo imobilidrio:

1. Administrador;

2. Gestora de recursos;

3. Consultoria imobiliaria;

4. Banco de investimento;

5. Escriturador e;

6. Ativos-alvo imobilidrios.

O administrador é a autoridade maxima dentro do fundo imobilidrio. E
responsavel por organizar entradas e saidas de cotistas, bem como atualizar as
informacgoes do fundo imobilidrio para a Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) e
agir em prol dos interesses dos cotistas.

Ja o gestor, desenvolve a estratégia de investimentos do fundo imobilidrio,
escolhendo quais ativos imobilidrios ou quais titulos financeiros de lastro imobiliario
investir, segundo critérios formulados por ele e sua equipe de gestao.

Ademais, a figura do consultor imobilidrio é interessante, pois ele é o
especialista em pesquisas do mercado imobilidrio. Possui serventia, especialmente,
em fundos imobiliarios mais complexos em termos de estruturacao financeira,
além de participar na elaboragao de estudos do ambiente imobilidrio em que FII se
encontra e vai se encontrar em um futuro proximo.
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Na sequéncia, o banco de investimento € responsavel pela modelagem
financeira do fundo imobilidrio e estruturar as ofertas dos investidores para os fundos
imobilidrios na fase de pré-abertura de capital na bolsa de valores ou ambiente de
balcao organizado.

Por ultimo, a funcionalidade do escriturador é a manutencao dos registros
eletronicos na conta de valores mobiliarios dos cotistas destes fundos, bem como
controlar subscri¢Oes, integralizagdes de novas emissoes de cotas e extratos das
posic¢oes de todos os investidores de fundos imobilidrios.
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As Vantagens

Abaixo, listamos nove vantagens de investir em fundos imobilidrios.

em prédios comerciais, shopping centers, hospitais, entre
outros;

E ‘I Os FIIs permitem que pequenos investidores possam investir

Quando comparado a imoveis fisicos, os FIIs possuem maior
9 2 liquidez, pois suas cotas podem ser vendidas na bolsa de valores

com toda praticidade e rapidez;
3 Sao excelentes geradores de renda passiva, pois a maioria dos
FIIs, mensalmente, distribuem rendimentos aos cotistas;
4 Como principal beneficio, os rendimentos recebidos pelos
cotistas pessoa-fisica sdo isentos de imposto de renda

E possivel comecar a investir em FIIs com valores, em sua
5 maioria de R$ 100,00 a R$ 1.000,00, com alguns FIIs abaixo de

R$ 100 por cota;

6 Os imodveis dos FIIs sao administrados por uma gestao
profissional;

7 Os FlIs sao detentores de parte ou totalidade de imdveis de alta
qualidade;

8 Os inquilinos dos FIIs sao geralmente grandes empresas e
instituicoes e;

9 Os custos de aquisi¢oes de FIIs sao menores do que o custo de
aquisicao de imdveis fisicos.
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As Desvantagens

Os fundos imobilidrios também possuem algumas desvantagens e riscos:

Risco Macroecondmico: Por estarem ligados diretamente a setores
predominantemente induzidos pelo crescimento economico, os FIIs sao
sensiveis aos riscos decorrentes do baixo dinamismo macroecondémico, em
especial, pelos efeitos sobre os setores em que estao empreendendo;

Risco de Crédito: Ha o risco de reducao da capacidade de pagamento
dos locatarios. Ja na estratégia financeira ha o risco de crédito associado
ao nao pagamento dos devedores numa carteira composta de titulos de
divida privada;

Risco de Mercado: O fundo que mantém aplica¢cdes em ativos financeiros,
de origem imobilidria ou nao, também pode sofrer alteragoes no valor
de suas cotas e de seu patrimonio liquido em funcao de mudanca nas
condi¢oes de mercado. As cotas podem sofrer oscilagoes negativas
de preco, o que pode impactar desfavoravelmente a negociacao pelo
investidor que optar pelo desinvestimento;

Risco de Liquidez: Embora tenda a ser muito mais rapido exercer a venda
de uma cota de fundo imobiliario do que de um imdvel propriamente dito,
existe sempre a possibilidade de que o investidor nao consiga vender suas
cotas logo apds a decisdao de desinvestimento. O risco de liquidez esta
presente e aumenta, sobretudo, em momentos de estresse no mercado
financeiro, quando os investidores tendem a se desfazer de suas posi¢oes
em favor de ativos considerados mais conservadores;

Risco de Vacancia: Corresponde ao risco de o imovel encontrar-se desocupado
por um periodo de tempo, impactando negativamente a rentabilidade do
fundo até que um novo locatario seja encontrado;
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Risco do Pre¢co dos Imoveis: O risco de desvalorizacao de imodveis afeta
diretamente os fundos que adotam a estratégia de desenvolvimento, e
indiretamente os que adotam a estratégia de renda, ja que a queda do
preco dos imdveis tende a causar pressao baixista no preco dos aluguéis;

Risco de Desenvolvimento Imobiliario: Refere-se aos riscos subjacentes
a incorporagao de um imovel, que sao numerosos, como os relativos a
burocracia cartoraria, atrasos na obtencao de documentos e licencas,
inclusive ambientais, riscos orcamentarios, riscos de conclusao da obra,
atrasos na construgao, variagoes bruscas de precos das matérias-primas;

Riscos de Propriedade: Os riscos de propriedade referem-se as perdas
por incéndio, inundacao, politicas de zoneamento, possibilidade de
desapropriacao, e podem ser mitigados através de contratos de seguro
do imdvel.

Risco de Concentracao da Carteira: A concentracao da carteira do
fundo imobiliario potencializa os riscos a que ela esta exposta. Por
exemplo, um fundo concentrado em poucos locatarios tem maior risco
de vacancia e aumenta a dependéncia da qualidade financeira de seus
inquilinos, enquanto um fundo concentrado em apenas umaincorporacao
potencializa os riscos de desenvolvimento e de desvalorizagao dos
imoveis;

Risco Regulatorios e Juridicos: Por se tratar de um mercado ainda
em transformacao, € possivel que surjam mudancgas regulatdrias e
novas exigéncias que, embora tendam a melhorar este segmento da
industria financeira, podem gerar custos no curto prazo. Outro fator
bastante comum € a divergéncia na interpretacao das normas contabeis
e tributarias, que poderia, eventualmente, tornar-se objeto de disputa
juridica e;

Riscos do Setor Imobiliario e de Construc¢ao Civil: A mudanca de
normativos regulatorios e tributarios nos proprios setores imobilidrio
e de construgao civil também podem gerar reflexos sobre as carteiras
predominantemente compostas por ativos dos respectivos segmentos.

www.fundsexplorer.com.br


https://www.fundsexplorer.com.br/

&
PARTE 3

A Estratégia De Investimento
Dos Fundos Imobiliarios

&


https://www.fundsexplorer.com.br/

Estratégia de Renda

A estratégia de renda consiste principalmente em proporcionar rentabilidade
aos cotistas por meio do recebimento do aluguel de imdveis pertencentes ao FII,
que podem ser edificios inteiros, parte deles, ou apenas andares. O fundo pode ser
proprietario de apenas um imodvel, e nesse caso, ele € classificado como monoativo,
e, paralelamente, possuir um ou mais locatdrios. Assim como outros contratos de
locacao, os contratos de aluguéis dos imoveis de propriedade dos FIIs estao sujeitos
a Lei n® 8.245/91, que regula os contratos de locagao residenciais e comerciais.

Estratégia de Desenvolvimento

Esta estratégia consiste em investir na incorporacao de imodveis visando
proporcionar rentabilidade aos cotistas através de posterior alienagao ou aluguel
do imovel. A participagao no empreendimento pode ocorrer desde a aquisicao do
terreno ou em fase mais avancada do projeto imobilidrio de uma incorporadora.
O fundo pode, ainda, desinvestir antes de finalizado o projeto de construc¢ao ou
adquirir terrenos para posterior permuta por unidades residenciais ou comerciais
de incorporagao imobilidria.

Tendo em vista o periodo de maturacao da incorporagao imobilidria, a
rentabilidade patrimonial do fundo que adota a estratégia de desenvolvimento
tende a ser menor no curto prazo. Embora a diversificagao da carteira possa sempre
potencializar os ganhos mesmo neste horizonte de prazo, o investidor que aplica
em cotas desses fundos deve estar ciente de que os reflexos da maturagao desse
investimento no valor patrimonial das cotas requererao um prazo mais longo.

www.fundsexplorer.com.br


https://www.fundsexplorer.com.br/

Estratégia Financeira

Além de renda e incorporacao, os fundos de investimento imobilidrio podem
adotar a estratégia financeira, investindo em titulos e valores mobilidrios de
renda fixa e variavel de emissores que exercam atividades preponderantemente
permitidas aos FlIs e em titulos de divida privada com lastro imobilidrio. Entre os
ativos em que os FllIs podem investir estao os Certificados de Potencial Adicional
de Construcao (CEPACsS), cotas de outros FlIs, cotas de Fundos de Investimento em
Direitos Creditdrios (FIDCs) e de Fundos de Investimento em Participagao (FIPs) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
FlIs, cotas de fundos de investimento em ag¢oes setoriais, cujos emissores invistam
exclusivamente no setor de construcao civil ou no mercado imobiliario e titulos de
divida lastreados em crédito imobiliario: Certificados de Recebiveis Imobilidrios
(CRIs), Letras de Crédito Imobiliario (LCIs), Letras Hipotecarias (LHs) e Letras
Imobiliarias Garantidas(LIGs).
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O mercado de fundos imobilidrios no Brasil esta crescendo e ja atinge
a marca de mais de 200 mil investidores. Isso, sem falar do aumento
consistente do valor de mercado, bem como no valor patrimonial das
cotas dos fundos imobiliarios, conforme mostra o grafico 1:

Grafico 1: NUmero de Investidores
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Fonte: B3

De acordo com o grafico 1, o namero de investidores, se assim a tendéncia
permitir, aumenta de forma exponencial, o que mostra o quanto esse mercado

nacional de fundos imobiliarios possui potencial, sendo que o crescimento mensal,
ja chegou préximo de dois digitos em alguns meses.

Ademais, o grafico abaixo mostra uma comparagao entre o patrimonio liquido
dos fundos imobiliarios versus o valor de mercado destes mesmos ativos:
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Grdfico 2: Patriménio Liquido X Valor de Mercado dos
Fundos Imobiliarios
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Fonte: B3

No grafico 2, pode-se ver uma comparacgao entre o valor patrimonial das
cotas dos fundos imobilidrios e o valor de mercado das cotas destes fundos que,
juntos, englobam todo o mercado desta classe de ativo em bolsa de valores e balcao
organizado. Observe que, em quase todos os ultimos meses, com excecao do més
de outubro/2018, o patrimonio dos fundos imobilidrios estava maior que o valor
de mercado deles mesmos. Entdo, pode-se concluir que, os fundos imobilidrios,
durante a maioria dos 12 tltimos meses, estavam sendo negociados com desconto,
ou seja com valores de mercado menores que os valores patrimoniais. Isso pode
ser um indicador que, em muitos casos, estes fundos imobiliarios possam ser uma
oportunidade de investimento para os investidores deste tipo de ativo.
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Grafico 3: NOUmero de Fundos Registrados na CVM e B3
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Fonte: B3

No grafico acima, pode-se ver que, mais uma vez, o potencial do mercado de fundos
imobilidrios no Brasil, ndo é algo para ser desprezado. Isso porque os fundos
em andlise na Comissao de Valores Mobilidrios (CVM), a entidade que regula o
mercado de capitais no Brasil, s6 aumentam ano a ano, mesmo que alguns deles
nao venham a ser negociados em bolsa de valores. Entao, pode-se concluir que o
mercado de fundos imobiliarios nacional ainda tem muito potencial, sendo que para
as entidades estruturadoras deste tipo de ativo, ainda é visto como uma alternativa
de ativo financeiro.
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Agora que entendemos melhor este tipo de investimento, chegamos ao
capitulo mais aguardado deste e-Book. Vamos te explicar uma estratégia simples e
vencedora que utilizamos para escolher fundos imobiliarios com bons fundamentos
para investir. Através desta estratégia vocé vai eliminar da sua lista todos os
péssimos fundos imobilidrios, diminuindo, drasticamente, as suas chances de fazer
investimentos ruins.

A seguir mostraremos um passo a passo detalhado para a montagem de uma
lista de interessantes fundos imobiliarios.
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Passo 1 — Localizagdo, Reputacao do Gestor e
Qualidade Construtiva

O local, onde o ativo imobilidrio se encontra, talvez, seja um dos indicadores
mais importantes para se analisar um ativo no mercado imobiliario. Isso porque é
um forte fator de atragcao de inquilinos. Quanto melhor a localizagao, maior acesso a
variaveis que contribuem, positivamente, com o empreendimento, tornando, assim,
o aluguel e o preco de venda mais caros, beneficiando os cotistas deste ativo.

A reputagao do gestor vem logo em seguida. E de suma importancia a qualidade
do gestor, pois € ele o responsavel pela estratégia de investimentos imobiliarios do
fundo. Entado, toda a experiéncia e o conhecimento técnico do gestor deverao ser
levados em consideracao ao avaliar um fundo de investimento imobiliario.

Por ultimo, mas nao menos relevante, tem-se a qualidade construtiva do
empreendimento. O ativo imobilidrio, logicamente, possui materiais que fazem sua
composicao, ou seja, a sua construgao fisica. Assim sendo, € de grande valia saber
quais materiais utilizados e quais caracteristicas que eles oferecem ao empreendimento
que o tornam mais atrativos para os locatarios e possiveis compradores.
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Passo 2 - Rendimentos Constantes e Analisar o
Dividend Yield (%)

Neste passo, vamos selecionar apenas os fundos imobilidrios que tém
distribuido rendimentos acima de zero em, pelo menos, 12 meses. Vamos excluir
da nossa lista os fundos imobilidrios que, por algum motivo, ficou algum més sem
distribuir rendimentos.

Esta informacao vocé encontra na pagina de cada FII no site do Funds Explorer
na secao Dividendos. Nesta secao, estao mostrados os dividendos distribuidos més

a mes.

dsexplorer
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O dividend yield representa o retorno mensal que este FII vai pagar, em
rendimentos, em relacdao ao preco de mercado da cota. Por isso, neste passo, vamos
excluir os fundos imobilidrios, cujo dividend yield esta abaixo de 0,7%.

Esta informagao vocé também encontra no Funds Explorer em dois lugares:
na secao de Dividendos de cada pagina de fundos imobiliarios, ou na pagina de
Ranking dos Fundos Imobilidrios.
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Passo 3 — Avaliar a Relagao Preco/Valor Patrimonial

Antes de mais nada vamos entender os conceitos de Preco e de Valor
Patrimonial. Preco é o valor negociado da cota do fundo imobilidrio na bolsa de
valores. Ja o Valor Patrimonial € o valor do patrimonio liquido do fundo imobilidrio
dividido pela quantidade de cotas que este fundo imobiliario possui. Este indice,
em geral, vai de 0,4x a 1,5%, sendo que, se este indice estiver acima de 1,0x, significa
que o preco de mercado da cota é maior que o preco patrimonial da cota, sendo
que o fundo imobilidrio em questao esta negociando com um prémio no mercado.
Caso contrario, se o valor de mercado da cota for menor que o valor patrimonial
da cota, ou seja, o indice é menor que 1,0x, entao, o fundo imobilidrio em questao é
negociado a um desconto no mercado.

Esta informacao vocé também encontra no Funds Explorer em dois lugares:
na parte superior de cada pagina de fundo imobilidrio, ou na pagina de Ranking
dos Fundos Imobiliarios.
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Passo 4 — Avaliar a Cap. Rate

A taxa de capitalizacdo imobilidria — Capitalization Rate ou Cap. Rate -,
também, € um importante instrumento de avaliagao no mercado imobilidrio, sendo
assim, relevante para a aplicacdo nos fundos imobilidrios. Este indicador mede o
quanto um imovel rende vis a vis seu valor de mercado. Basicamente, existem dois
tipos de cap. rate:

1 - Cap. Rate = Resultado Operacional Liquido (NOI)
Valor de Mercado do Ativo Imobilidrio

2 - Cap. Rate Ajustado (BR) = Receitas de Aluguel
Valor de Mercado do Ativo

Veja que a diferencga esta nonumerador, isto €, na parte de cima das proporgoes.
No mundo, a primeira defini¢ao é a mais utilizada, enquanto, no Brasil, - por isso, o
acronimo BR - a segunda defini¢ao é mais utilizada.
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Passo 5 - Avaliar Vacancias Fisicas e Financeiras

Um passo que deve ser adicionado a nossa estratégia € a analise de vacancia
dos fundos imobilidrios. Quando parte de um imével fica vago, a sua capacidade de
geracao de renda diminui e impacta nos rendimentos distribuidos aos cotistas. Isso
¢ a vacancia fisica, ou seja, € relacionada a espagos vagos, dada em porcentagem de
metros quadrados vagos em relagao aos metros quadrados totais disponiveis para
locagao ou area bruta locavel (ABL).

J& a vacancia financeira diz sobre o quanto, financeiramente, um imével
estd vago, perante sua capacidade de aluguel potencial. Se, por exemplo, a receita
potencial de um imovel é R$ 100.000,00 e, devido a espagos vagos ou inadimpléncia
de algum locatario, o empreendimento esta recebendo R$ 70.000,00, entao, a vacancia
financeira é de R$ 30.000,00 ou (R$ 100.000,00 — R$ 70.000,00) e, por isso, a relagao,
em porcentagem, da vacancia financeira é 30%, isto ¢, R$ 30.000,00 / R$ 100.000,00.

Por isso, fique atento a estes dados e principalmente aos dados dos contratos
de locagao. Os dados de vacancia vocé encontra no Funds Explorer tanto na pagina
de cada fundo imobilidrio como na pagina de Ranking de Fundos Imobiliarios

Fofromarios
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Ja os dados referentes aos contratos de locacao vocé também encontra nos
relatorios gerenciais que podem ser acessados atraveés dos links na pagina de cada
Fundo Imobilidrio no Funds Explorer na se¢ao de Comunicados.
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A pergunta que todo investidor se faz ao analisar um investimento, é a
rentabilidade deste investimento, nao é mesmo? Vocé sabe, por exemplo, como
calcular a rentabilidade de um fundo de investimento imobiliario?

Para calcular a rentabilidade de um fundo imobilidrio, primeiro, temos que
entender que ha basicamente duas formas de ganhos nos fundos imobilidrios: com
a distribuicao de rendimentos e com a valorizacao da cota.

Pela regulamentacao dos fundos imobilidrios, ha a obrigatoriedade de
distribuicao, na forma de rendimentos, de no minimo 95% dos lucros auferidos a
cada semestre, com base no balango semestral do FII. A maioria dos FIIs prefere
distribuir os rendimentos mensalmente. No site do Funds Explorer, o ultimo
dividendo/rendimento distribuido € mostrado na parte superior de cada fundo
mobilidrio. Na pagina de cada fundo imobilidrio, na se¢ao dividendos, vocé também
pode encontrar o historico de dividendos distribuido nos ultimos meses.
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Outro conceito muito importante relacionado ao calculo de rentabilidade de
um fundo imobilidrio é o indicador dividend yield. Este indicador calcula o retorno que
um investidor terd, em forma de rendimentos, comprando cotas de um determinado
FIL.
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Veja o exemplo a seguir para entender melhor como
avaliar o dividend yield.

Vamos falar sobre dois investidores: Carlos e Felipe. Felipe comprou cotas de um
determinado fundo imobilidrio ao prego de R$ 100,00 e recebeu no més R$ 0,90 por
cada cota que ele possuia. Ja o investidor Carlos comprou cotas de outro fundo
imobiliario ao preco de R$ 50,00 e recebeu no més R$ 0,50 por cada cota que ele
possuia.

Agora eu te pergunto: quem obteve melhor retorno em rendimentos (dividend
yield)? Para responder esta pergunta vamos calcular o dividend yield para cada
investimento conforme formula abaixo:

Dividend Yield = Rendimento Recebido
Preco de Mercado da Cota

No caso do investidor Felipe, o dividend yield calculado é de (0,9/100) = 0,009 ou
0,9%. No caso do investidor Carlos, o dividend yield calculado é de (0,5/50) = 0,01 ou
1%. Sendo assim, Carlos obteve maior retorno no seu investimento.
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Para completar a andlise de rentabilidade dos fundos imobilidrios, também é
preciso levar em consideragao a valorizacao da cota do fundo imobilidrio no més.
Aproveitando o exemplo visto anteriormente, vamos supor que a cota do fundo
imobilidrio que o Carlos comprou agora esta valendo R$ 52,00 e que a cota do fundo
imobiliario que o Felipe comprou agora esta valendo R$ 103,00. Para calcular a
valorizagao vamos usar a seguinte formula:

Valorizagao = (Prec¢o Final - Pre¢o Inicial)
Prec¢o Inicial

No investimento do Carlos, a cota se valorizou (52-50)/50 = 0,04 ou 4%. No
investimento do Felipe, a cota se valorizou (103-100)/100=0,03 ou 3%. Para calculo da
rentabilidade no més, basta apenas somar os valores de dividend yield e valorizagao
da cota. No fim, o investimento do Carlos teve uma rentabilidade no més de (0,04 +

0,01) =0,05 ou 5% e o investimento do Felipe teve uma rentabilidade no més de (0,03
+0,009) = 0,039 ou 3,9%
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Mas nao se preocupe, pois vocé nao precisa ficar fazendo célculos e mais calculos
para descobrir as rentabilidades dos fundos imobilidrios. Todos estes dados e outros
mais sao, mensalmente, atualizados no site do Funds Explorer.

Acesse o video abaixo para maiores detalhes:

Como calcular a Rentabilidade dos Fundos Imobilicrios (Flis)

P » o) 003205

Como calcular a Rentabilidade de um Fundo Imobiliario (FII)

15.829 visualizacdes ify 532 &l 12 4 COMPARTILHAR =i SALVAR
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Pessoa Fisica X Pessoa Juridica

Em simples palavras, a tributagao dos fundos de investimento imobilidrio difere,
sendo que para pessoas juridicas é uma configuragao e para pessoas fisicas outra, a
saber:

* Pessoa juridica: Aliquota de 20% de imposto de renda sobre o ganho de capital
(Preco de venda da cota — Preco de Compra da cota) mais 20% de imposto de renda
sobre os dividendos recebidos por cota e;

* Pessoa fisica: Aliquota de 20% de imposto de renda sobre o ganho de capital
(Preco de venda da cota — Pre¢o de Compra da cota). Além disso, as pessoas fisicas

sao isentas no recolhimento de imposto de renda sobre os dividendos se o FII,
segundo a Lei 11.196/05, desde que:

1. O FII for negociado em bolsa de valores ou balcdo organizado, ou em termos
praticos, se o codigo estiver disponivel no Homebroker;

2. Se o FII tiver, pelo menos, 50 cotistas e;

3. Se o beneficigrio tiver menos que 10% das cotas do fundo imobilidrio.
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Vamos a um exemplo prdtico:

Vocé desembolsou R$15.100,00 na compra de cotas de um fundo imobiliario,
incluindo-se as taxas. Ao vender estas mesmas cotas, posteriormente pelo valor de
R$ 18.500,00 vocé obteve olucro de R$ 3.400,00. O imposto devido nesta operacao
serd de R$ 680,00 (20% de 3.400). Além disso, preparamos o video abaixo para servir
como guia de Declaragao dos seus Fundos Imobiliarios no Imposto de renda e te
auxiliar nesta jornada:
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Imposto de Renda - Como declarar Fundos Imobiliarios (Fll)
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Escolhendo uma Corretora de Valores Imobiliarios

Basicamente, antes de tudo, vocé investidor(a) deve abrir uma conta em uma
corretora de valores, seja vinculada a algum banco ou, totalmente, independente.
Procure por corretoras transparentes, em que vocé possa acompanhar todos os seus
investimentos e gerenciar ordens de compra e venda dos fundos imobiliarios pela
internet e por meio de um aplicativo de celular.

Como Anadlisar seu Perfil de Investidor

Apos a abertura de sua conta em uma corretora de valores, o investidor(a)
deve, por intermédio de um questiondrio, qual perfil de investidor(a) a pessoa €, por
exemplo:

* Conservador — Investe pouquissimas quantidades, periodicamente, possuireceios
de investimentos mais estruturados, como renda varidvel, tendo maior preferéncia
por titulos financeiros de renda fixa ou ativos que possuam alguma carateristica de
recorréncia na distribuicao de rendimentos. Geralmente, alocam mais recursos em
renda fixa, por exemplo, 100% em ativos de renda fixa.

* Moderado — Preferéncia mais diversa por investimentos, alocando parte dos
recursos em renda fixa e parte em renda variavel, por exemplo, acdes de companhias
abertas e fundos de investimento imobilidrios. O investidor(a) moderado aloca parte
de seus recursos em renda fixa como protecao ou liquidez, reserva de emergéncia
para necessidades mais urgentes. Geralmente, costumam alocar 50% em renda fixa
e 50% em renda variavel.

* Arrojado — Aquele(a) que toma riscos. Preferéncia por investimentos em renda
variavel, gostando de produtos estruturados, por exemplo, derivativos de agoes,
podendo alavancar os ganhos com mais risco do que tipos de produtos de renda
variavel, inclusive. Geralmente, o investidor(a) arrojado loca 100% dos recursos em

renda variavel.
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Criando renda passiva

Como vocé investidor(a) adquiriu um fundo imobilidrio, vocé se torna um
cotista e, todo cotista deste tipo de fundo, possui direito de receber os rendimentos
deste FII, ou seja, de receber os dividendos periodicos distribuidos pelo fundo
imobilidrio, seja no intervalo de tempo mensal ou semestral, além de possiveis
distribui¢des extraordindrias dos rendimentos, como as amortizagdes que alguns
fundos imobilidrios fazem, a depender, logicamente, do tipo de operacao em que o
fundo esta inserido, por exemplo, fundos imobilidrios de gestao ativa distribuem o
lucro das vendas dos ativos integrantes da carteira do fundo imobiliario, sendo que
os cotistas recebem este lucro das vendas em forma de amortizacao.

Entao, ao ter este direito, o cotista recebe estes dividendos peridodicos em sua
conta na corretora, via de regra, até o décimo dia util de cada més, sendo que estes
dividendos — em geral, compostos pelos resultados, ou seja, pelo lucro liquido do
fundo imobilidrio - sao recebidos por cota e liquidos de imposto de renda (IR) para
a pessoa fisica.

Em suma, quanto mais cotas vocé investidor(a) adquirir, mais dividendos
vocé receberd, proporcionando, ao longo do tempo, em um mecanismo de renda
passiva, ou seja, recebimentos de rendas recorrentes por cota, além de contar com
a valorizagao ou nao do valor de mercado da cota do fundo imobiliario, gerando,
uma taxa interna de retorno (TIR) (retorno da cota + rendimentos distribuidos) que
pode, sem duvida, ser interessante para suas necessidades e objetivos financeiros,
além de, claro, alcancar a tao sonhada liberdade financeira.
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CONCLUSAO

Agora que vocé ja sabe a sequéncia de passos necessarios que nos utilizamos para
escolher fundos imobilidrios, monte sua estratégia de investimentos e passe a
ganhar rendimentos mensalmente. Vocé pode, inclusive, acrescentar mais passos a
esta sequéncia, analisando outros indicadores que estao disponibilizados no Funds
Explorer ou de acordo com as suas necessidades. Se vocé ainda nao conhece o Funds
Explorer, cadastre-se agora e tenha acesso a esta maravilhosa ferramenta. A jornada
apenas comecou. Defina suas metas, elabore uma estratégia, parta para a agao e
colha os resultados.

Um Grande Abraco!

Jacinto Santos, MSc. CNPI

Carlos Peixoto, MSc.

www.fundsexplorer.com.br

S EES ORISR NG



https://www.fundsexplorer.com.br/
https://www.fundsexplorer.com.br/
https://www.fundsexplorer.com.br/
https://www.fundsexplorer.com.br/
https://www.fundsexplorer.com.br/

%,
)

N

i
i :l:::
WW

e
WT
il
it
i

i

i
Mm
il

:

i

e
"

i
i
i

{

b
0=
N
g

"‘3% A
A
—

ke

e SEsw
ATTTATAATNTNR,. =

TR
NEEEE S EEEEE .

a

DISCLAIMER

Asinformacgoes aqui contidas sio meramente indicativas, e nao constituem nenhuma
declaragdo ou garantia, de forma expressa ou implicita, por parte da Fundsexplorer.
Este material tem cardter meramente informativo e nao deve ser entendido como
analise de valor imobilidrio, material promocional, oferta de compra ou venda,
recomendacgao de investimentos, sugestao de alocacao ou adocao de estratégias
por parte dos destinatarios. A equipe do Fundsexplorer nao se responsabiliza por
decisdes de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informacgoes
divulgadas. As informacoes ora veiculadas nao levam em consideragao os objetivos
de investimento, situacao financeira ou necessidade especificas de cada investidor.
Os investidores devem obter orientacao financeira independente, com base em suas
caracteristicas pessoais, e avaliar cuidadosamente todas as informagodes disponiveis
no prospectoenoregulamentode cadaFundoImobilidrio, antes de tomarumadecisao
de investimento. A equipe do Fundsexplorer se exime de qualquer responsabilidade
por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer do contetdo
deste material.
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