Aula 12 - O Mercado de Fundos de
Investimento Imobiliario (Flls)

Desvendando os Flls: Seu Guia para Investir no Mercado Imobiliario sem Comprar um
Tijolo

Bem-vindo(a) a Aula 12 do nosso Curso de Analise de Investimentos! Se vocé ja se perguntou como é possivel
participar do lucrativo mercado imobiliario sem ter que lidar com a burocracia de comprar um imovel, a dor de
cabeca de gerenciar inquilinos ou o alto capital inicial necessario, esta aula é para vocé. Muitos de nés sonhamos
em ter uma renda passiva, talvez com aluguéis, mas a realidade de adquirir um imével fisico pode parecer um
obstaculo intransponivel.

Nesta jornada, vamos desmistificar os Fundos de Investimento Imobiliario (Flls), uma modalidade que tem ganhado
cada vez mais destaque no cenario financeiro brasileiro. Prepare-se para entender como esses veiculos de
investimento funcionam, quais sao seus diferentes tipos e, 0 mais importante, como vocé pode analisa-los para
tomar decisdes mais inteligentes e alinhadas aos seus objetivos financeiros. Ao final desta aula, vocé nao apenas
compreendera o universo dos Flls, mas também tera as ferramentas para identificar oportunidades e riscos,
capacitando-se para uma nova forma de investir.

Nosso percurso comecara com a esséncia dos Flls, explorando o que sao e como se encaixam no seu portfélio. Em
seguida, mergulharemos nos diferentes tipos de Flls, desde aqueles que investem em imoveis fisicos até os que se
concentram em titulos de divida imobiliaria. Abordaremos as vantagens claras que os Flls oferecem, como a
isencao de imposto de renda sobre os rendimentos mensais e a diversificacdo que proporcionam. Por fim,
equiparemos vocé com o0s principais indicadores de analise, além de discutir as tendéncias atuais como Financas
Comportamentais e critérios ESG, preparando-o(a) para o mercado de 2025 e além.



O Que Sao Flls e Como Funcionam

e I

A Vaquinha Imobiliaria Coletiva

O Sonho Imobiliario A Solucao Coletiva Gestao Profissional
Investir em imoveis exige alto Flls funcionam como uma Especialistas administram o
capital inicial, custos com "vaquinha" onde milhares de fundo e utilizam o capital para
impostos, taxas, reformas e investidores se juntam para adquirir ou construir imoveis
gestao de inquilinos comprar cotas de um fundo

Imagine por um momento que vocé deseja investir no mercado imobiliario. Talvez vocé sonhe em ter um imével
que gere aluguéis, ou quem sabe, participar da valorizacao de grandes empreendimentos comerciais. No entanto,
a realidade é que comprar um apartamento, uma sala comercial ou um galpao logistico exige um capital inicial
muito elevado, além de envolver custos com impostos, taxas, reformas e a burocracia de gerenciar inquilinos. Para
a maioria das pessoas, essa barreira de entrada é quase intransponivel, e o sonho de ter uma "renda de aluguel”
fica distante.

D E nesse cenario que os Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) surgem como uma solucio elegante e
acessivel. Pense nos Flls como uma grande "vaquinha" ou um "condominio de investidores". Em vez de
vocé comprar um imovel inteiro sozinho, vocé se junta a milhares de outras pessoas para comprar cotas
de um fundo.

Esse fundo, por sua vez, € administrado por uma equipe de especialistas que utiliza o dinheiro arrecadado para
adquirir ou construir imoveis, ou investir em titulos relacionados ao setor imobiliario.

Essa estrutura permite que pequenos e grandes investidores tenham acesso a um portfolio diversificado de ativos
imobiliarios, que de outra forma seriam inacessiveis. Vocé se torna um "cotista" do fundo, e ndo um proprietario
direto dos imodveis. Essa distincao é crucial, pois ela simplifica enormemente o processo e reduz 0s riscos
associados a propriedade individual. E como ser dono de um pedacinho de varios iméveis, sem ter que se
preocupar com a manutencao, a busca por inquilinos ou a papelada.



O Fluxo de Rendimentos e alsencao de IR

Como o Dinheiro Circula Fontes de Rendimento

Agora que entendemos a ideia da "vaquinha e Aluguéis de imoveis fisicos
imobiliaria”, vamos aprofundar como o dinheiro se e Juros de titulos de divida

movimenta dentro de um Fll ¢, mais importante, como . ,
e Correcao monetaria dos CRIs

ele retorna para vocé, o investidor.
e Valorizagao dos ativos

Uma vez que o fundo arrecada capital através da
venda de cotas, os gestores profissionais entram em
acao. Eles aplicam esse capital em diversos ativos
imobilidrios, que podem ser desde a compra de
shoppings, hospitais, galpdes logisticos e lajes
corporativas, até o investimento em titulos de divida
imobiliaria, como Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs).
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Arrecadacao de Capital Aplicacao em Ativos

Investidores compram cotas do Fll Gestores investem em imoveis ou titulos
03 04

Geracao de Receita Distribuicao aos Cotistas
Aluguéis e juros sao recebidos Minimo 95% do lucro é distribuido

A principal fonte de rendimento para os Flls vem dos aluguéis desses imdveis ou dos juros e correcao monetaria
dos titulos de divida. Por lei, os Flls sao obrigados a distribuir no minimo 95% do lucro liquido apurado,
semestralmente, aos seus cotistas. Na pratica, a maioria dos FllIs realiza essa distribuicao mensalmente, o que se
torna um atrativo poderoso para quem busca uma fonte de renda passiva regular. Imagine receber um "aluguel" na
sua conta todo més, sem ter que se preocupar com a inadimpléncia do inquilino ou com a manutencao do telhado.

[J @ Grande Diferencial

Um dos grandes diferenciais e atrativos dos Flls para a pessoa fisica € a isencao de Imposto de Renda
(IR) sobre esses rendimentos mensais. Isso significa que o valor que cai na sua conta é liquido, sem a
mordida do ledao, desde que o Fll tenha mais de 50 cotistas e suas cotas sejam negociadas em bolsa de
valores ou mercado de balcao organizado.

Essa caracteristica torna os Flls uma opcao muito interessante para a construcao de patrimdnio e geracao de
renda, especialmente quando comparada a outras formas de investimento que sofrem tributacao sobre os
rendimentos.



Tipos de Flls
Os Flls de Tijolo = O Investimento Imobiliario Tangivel

O universo dos FllIs é vasto e diversificado, e entender suas categorias € o primeiro passo para escolher o
investimento certo para vocé. Assim como existem diferentes tipos de imdveis no mundo real, existem diferentes
tipos de Flls que se especializam em segmentos especificos. Sem essa compreensao, vocé pode acabar
investindo em algo que nao se alinha aos seus objetivos ou ao seu perfil de risco.

[J . Conceito Fundamental

,;’
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Vamos comecar com os Flls de Tijolo, que sao talvez os mais intuitivos. Pense neles como a forma mais
direta de investir em imoveis fisicos através de um fundo. O nome "tijolo" vem justamente da ideia de que
o fundo possui ativos tangiveis, "tijolos e cimento".
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Shoppings Centers Lajes Corporativas
Grandes centros comerciais com multiplas lojas e alta Escritorios modernos em edificios comerciais de alto
circulacao de pessoas padrao
q Anf
Galpoes Logisticos Hospitais e Universidades
Grandes armazeéns para e-commerce e distribuicao Imoveis especializados com contratos de longo prazo

Esses Flls utilizam o capital dos cotistas para adquirir, construir ou desenvolver imdveis reais, como shoppings
centers, lajes corporativas (escritorios), galpdes logisticos, hospitais, universidades e até cemitérios.

Ao investir em um FlIl de Tijolo, vocé se torna, indiretamente, "dono Fonte de Rendimento

de um pedacinho" desses grandes empreendimentos. E como se

vocé tivesse uma pequena participacdo em um shopping center Alugueis pagos pelos inquilinos

movimentado ou em um moderno galpao logistico que serve a Se 0 shopping esta cheio, os escritérios ocupados e
grandes empresas de e-commerce. os galpdes em plena operagdo, o fundo gera mais
receita

Para quem busca uma exposicao mais direta ao setor imobiliario fisico, com a vantagem da liquidez da bolsa e a
gestao profissional, os Flls de Tijolo sao uma excelente porta de entrada.



Tipos de Flls

Os Flls de Papel - O Investimento em Divida Imobiliaria

Enquanto os FlIs de Tijolo nos conectam diretamente aos imoveis fisicos, 0 mercado imobiliario também se
movimenta através de "papéis" - titulos de divida que financiam esse setor. Nem todo investimento imobiliario
precisa ser sobre a propriedade de um prédio; muitas vezes, é sobre o financiamento por tras dele. Compreender
essa distincao é fundamental para diversificar sua carteira e entender as diferentes fontes de risco e retorno.

&

CRIs LCls

Certificados de Recebiveis Imobiliarios Letras de Credito Imobiliario

< 7

LHs Titulos de Securitizacao

Letras Hipotecarias Outros papéis do setor

[J .~ Conceito Chave

Os Flis de Papel sao aqueles que investem predominantemente em titulos de divida do setor imobiliario.
Em vez de comprar shoppings ou galpdes, esses fundos adquirem ativos como CRIs, LCls, LHs e outros
titulos de securitizacao. Pense nisso como emprestar dinheiro para empresas ou projetos do setor
imobiliario e receber juros em troca.

Vantagens dos Flls de Papel Como Funciona
e Menor volatilidade em comparacao com FlIs de E como se vocé, através do fundo, financiasse a
Tijolo construcao de um novo condominio ou a aquisicao de

e Renda mais previsivel atrelada a indices um grande terreno, e fosse remunerado por 1SSso.

e Protecao contrainflacao (IPCA+) Os rendimentos sdo geralmente atrelados a indices de inflagao
(como o IPCA) ou a taxa basica de juros (CDI), acrescidos de uma

e Rendimentos consistentes em cenarios de juros taxa fixa

altos

A grande vantagem dos Flls de Papel € que eles tendem a ter uma menor volatilidade em comparacao com os Flls
de Tijolo, pois seus rendimentos sao geralmente atrelados a indices de inflacdo (como o IPCA) ou a taxa basica de
juros (CDI), acrescidos de uma taxa fixa. Isso pode proporcionar uma renda mais previsivel e estavel,
especialmente em cenarios de juros altos.

Por exemplo, um Fll de Papel pode investir em CRIs de um grande projeto residencial, recebendo pagamentos
mensais que sao repassados aos cotistas. Para quem busca uma exposicao ao setor imobiliario com foco em renda
e menor exposicao direta as flutuacdes do valor dos imdveis fisicos, os Flls de Papel sdo uma alternativa robusta.



Tipos de Flls

FOFs, Hibridos e a Arte da Diversificacao

A jornada pelos tipos de Flls ndo termina nos "tijolos" e "papéis". O mercado financeiro, em sua constante

evolucao, oferece solugcdes para quem busca ainda mais diversificacao ou uma gestao mais passiva. Entender

essas categorias adicionais é crucial para montar uma carteira de investimentos que realmente atenda as suas

necessidades e otimize sua exposicao ao setor imobiliario.

FOFs (Funds of Funds)

Flls de Fundos

Investem em cotas de outros Flls, proporcionando

diversificacao automatica dentro do proprio

universo dos Flis

o Gestao profissional de carteira

o Diversificacao instantanea

e |deal para quem nao tem tempo de analisar cada

Fl

Flls Hibridos

O Melhor dos Dois Mundos

Combinam caracteristicas dos Flls de Tijolo e de

Papel, investindo tanto em imdveis fisicos quanto

em titulos de divida

e Flexibilidade de gestao

e Adaptacao as condicdes de mercado

e Maior resiliéncia

[ Imagine que vocé quer ter uma carteira diversificada de Flls, mas nao tem tempo ou conhecimento para

analisar cada um individualmente. Um FOF faz esse trabalho para vocé. Ele é como um "gestor de

carteiras de FlIs", selecionando os melhores fundos de tijolo, de papel e até outros FOFs, buscando
otimizar o retorno e a diversificacao.

Por exemplo, um FOF pode ter em sua carteira cotas de um Fll de shopping, um Fll de galpao logistico e varios Flls
de papel, tudo em um unico investimento.

Comparativo dos Tipos de Flis

Conceito

Fll de Tijolo

Fll de Papel

FOF

Fll Hibrido

Foco Principal

Imoveis fisicos (compra,
construcao, aluguel)

Titulos de divida
imobiliaria (CRIs, LCIs)

Cotas de outros Flls

Imoveis fisicos e titulos
de divida

Risco Tipico

Volatilidade do mercado
imobiliario fisico

Risco de crédito dos
emissores dos titulos

Risco dos Flls
investidos + taxa de
gestao dupla

Combinacao dos riscos
de tijolo e papel

Exemplo de Ativo

Shopping Center,
Galpao Logistico, Laje
Corporativa

Certificados de
Recebiveis Imobiliarios
(CRIs)

Carteira diversificada de
Flls de Tijolo e Papel

Portfolio com imoveis e
CRIs

Essa abordagem pode oferecer uma maior resiliéncia e potencial de retorno em diversas conjunturas econémicas.



Vantagens dos Flls
Renda Passiva Isenta de IR e Diversificacao Acessivel

Agora que vocé ja conhece a esséncia e os diferentes tipos de FllIs, é hora de entender por que eles se tornaram
uma das opcdes de investimento mais atraentes para o investidor brasileiro. A popularidade crescente dos Flls nao

€ por acaso; ela se baseia em beneficios tangiveis que podem transformar a forma como vocé constroi seu
patrimonio e gera renda.

Isencao de IR Diversificacao

Rendimentos mensais isentos de Imposto de Renda Acesso a portfdlio diversificado com baixo capital
para pessoas fisicas inicial

Receba seu "aluguel" sem a mordida do ledo Cotas a partir de menos de R$ 100

Gestao Profissional Liquidez
Sem preocupacao com manutencao ou inquilinos Negociacao em bolsa de valores
Especialistas cuidam de tudo Compre e venda quando quiser

A Primeira Grande Vantagem )
J § Comparacao

A primeira e talvez mais sedutora vantagem é o recebimento ) o

de rendimentos mensais isentos de Imposto de Renda (IR) Imovel Fisico:

para pessoas fisicas. Pense na satisfacao de ter um « Capital inicial: R$ 300.000+

"aluguel" caindo na sua conta todo més, sem o trabalho de . .

. o o . o Gestao: Vocé mesmo
gerenciar um imovel fisico e, o melhor, sem a mordida do
ledo e Liquidez: Baixa
e |R: 27,5% sobre aluguel
Essa isencao, sob as condicdes que ja mencionamos (Fll
com mais de 50 cotistas e cotas negociadas em bolsa), € um Fli:
diferencial enorme em comparacao com outras fontes de

. . L o Capital inicial: R$ 100+
renda ou investimentos que sao tributados. Essa

L e Gestao: Profissional
caracteristica torna os Flls uma ferramenta poderosa para
quem busca construir uma fonte de renda passiva o Liquidez: Alta

consistente e eficiente do ponto de vista fiscal. e IR: Isento

Além da renda isenta, os Flls oferecem uma diversificacao no setor imobiliario com baixo capital inicial. Comprar
um imovel fisico para diversificar sua carteira exigiria centenas de milhares ou até milhdes de reais. Com os Fllis,
vocé pode comecar a investir com valores muito menores, muitas vezes com cotas que custam menos de R$ 100.

Isso significa que, com um capital relativamente pequeno, vocé pode ter exposicao a um portfélio diversificado de
imoveis (shoppings, galpdes, escritérios) ou titulos imobiliarios, diluindo o risco que estaria concentrado em um
Unico imével. E como ter um pedacinho de varios iméveis de alto padrdo, sem a complexidade e o custo de ser o
proprietario direto de cada um. Essa acessibilidade e diversificacao sao cruciais para a constru¢cao de uma carteira
de investimentos robusta e resiliente.



Principais Indicadores para Analise de Flls
Entendendo a Vacancia

Com as vantagens dos Flls em mente, surge uma pergunta crucial: como escolher os melhores fundos para
investir? O mercado oferece centenas de opcdes, e investir sem critério € como navegar sem bussola. Para tomar
decisdes informadas e mitigar riscos, é fundamental dominar alguns indicadores-chave. Eles serao seus aliados na
jornada de analise e selecao.

— o — 0 —

Vacancia P/VP Dividend Yield
Porcentagem de area Preco da cota versus Valor Rendimento distribuido em
desocupada ou receita nao Patrimonial relacao ao preco

gerada

Indicador #1: Vacancia

O QueE? Tipos de Vacancia
Em termos simples, a vacancia mede a porcentagem « Vacancia Fisica: Area desocupada
de imoveis (ou de area locavel) de um Fll que esta » Vacéncia Financeira: Receita potencial perdida

desocupada, ou seja, sem inquilinos pagando aluguel.

Imagine que um FII de tijolo possui um portfélio de [0 Atencdo: Uma alta taxa de vacancia pode indicar
escritérios. Se 20% da area total desses escritérios problemas na gestao, localizacao, qualidade ou cenario
esta vazia, a vacancia é de 20%. E como um hotel que economico desfavoravel

tem muitos quartos vazios: ele nao esta gerando toda

a receita potencial.

2 pN A

Alta Vacancia Menor Receita Rendimentos Menores

Menos imoveis alugados Menos aluguéis recebidos Menos distribui¢ao aos cotistas

A vacancia € um termdémetro da saude dos ativos do fundo e da demanda por seus imoéveis. Uma alta taxa de
vacancia pode indicar problemas na gestao do fundo, na localizacao dos imdveis, na qualidade das construcdes ou
em um cenario econdémico desfavoravel para o setor. Consequentemente, menos imoveis alugados significam
menos receita de aluguéis para o fundo, o que impacta diretamente os rendimentos distribuidos aos cotistas.

Ao analisar um Fll, é crucial observar a tendéncia da vacancia: ela estda aumentando ou diminuindo? Um Fll de lajes
corporativas, por exemplo, pode sofrer com alta vacancia em periodos de crise econémica, onde empresas
reduzem seus espacos. Monitorar esse indicador € essencial para prever a sustentabilidade dos rendimentos.



Principais Indicadores para Analise de Flis
O P/VP -Preco sobre Valor Patrimonial

Continuando nossa exploracao dos indicadores essenciais, vamos agora para o P/VP, ou Preco sobre Valor
Patrimonial. Este € um dos indicadores mais utilizados para avaliar se as cotas de um Fll estdo sendo negociadas

com desconto ou com agio em relacao ao valor de seus ativos. Pense em comprar um carro usado: vocé nao
pagaria mais do que o valor de tabela FIPE, a menos que ele tivesse algum diferencial muito grande, certo? O P/VP

funciona de forma similar para os Flls.

VPC
Valor Patrimonial por Cota

Valor contabil dos ativos + numero de
cotas

Como Interpretar o P/VP

P/VP <1

Negociado com
Desconto

O preco de mercado esta
abaixo do valor patrimonial

e Pode ser uma oportunidade
de compra

e Vocé paga R$ 0,90 por cada
R$ 1,00 de patrimonio

e Atencao: Pode haver
motivos ruins para o
desconto

[J 1 Importante

P
Preco por Cota

Valor negociado na bolsa de valores

P/VP > 1

Negociado com Agio

O preco de mercado esta acima

do valor patrimonial

e Mercado enxerga potencial
de crescimento

o Gestao superior pode
justificar o agio

e Ativos de alta qualidade

P/VP
Indicador Final

P + VPC

P/VP =1

Preco Justo

O preco de mercado esta em
linha com o valor patrimonial

e Equilibrio entre oferta e
demanda

e Mercado precifica
corretamente os ativos

e Ponto neutro de avaliacao

O P/VP nao deve ser o unico critério de decisdao. Um Fll pode estar com P/VP baixo por bons motivos
(oportunidade) ou por maus motivos (problemas de gestao, vacancia alta, imoveis desvalorizados). Da
mesma forma, um P/VP alto pode ser justificado por ativos de alta qualidade e um histérico de bons

rendimentos.

O Valor Patrimonial por Cota (VPC) representa o valor contabil dos ativos do fundo dividido pelo numero de cotas.
Ele € uma estimativa do valor "justo" dos imdveis e outros ativos que o Fll possui, descontadas as dividas. Ja o
Preco por Cota (P) é o valor pelo qual a cota do Fll esta sendo negociada no mercado, ou seja, na bolsa de valores.
O P/VP é simplesmente a divisdo do Preco por Cota pelo Valor Patrimonial por Cota.



Principais Indicadores para Analise de Flis
O DY - Dividend Yield

Chegamos a um dos indicadores mais populares e frequentemente observados pelos investidores de Flls: o
Dividend Yield (DY). Este indicador é crucial para quem busca renda passiva, pois ele mostra o quanto o Fll "paga"
em rendimentos em relacdo ao preco de sua cota. E a métrica que muitos usam para comparar a rentabilidade de

6-8% 15% +

DY Médio DY Muito Alto

Faixa comum para Flls de qualidade Atencao! Pode ser armadilha se

diferentes fundos.

10%

DY Atrativo

Rendimento anual interessante, mas

precisa ser sustentavel no mercado brasileiro preco da cota caiu muito

Como Calcular o Dividend Yield

O Que o DY Responde?

D | Férmula
"Quanto de renda eu recebi em relagdo ao que paguei

DY = (Rendimentos ultimos 12 meses + pela cota?"

Preco atual da cota) x 100
Imagine que vocé tem um imével alugado. O DY seria o valor anual

Exemplo: Se uma cota custa R$ 100 e distribuiu R$ 8 em do aluguel que vocé recebe, dividido pelo valor de mercado do seu

12 meses, o DY é 8% imovel.

O Dividend Yield é calculado dividindo-se o total de
rendimentos distribuidos por cota nos ultimos 12
meses pelo preco atual da cota.

DY Alto Pode Ser Armadilha

Se o preco da cota caiu muito, o DY sobe artificialmente

Problemas no Fundo

Vacancia alta, gestao ruim, imdveis desvalorizados

Capital em Risco

Rendimento alto, mas patriménio se desvalorizando

Um DY alto pode ser muito atraente, mas é preciso ter cautela. Um DY elevado pode indicar um fundo que esta
distribuindo muitos rendimentos, o que é 6timo. No entanto, também pode ser um sinal de alerta se o preco da cota
caiu muito, artificialmente elevando o DY. Um fundo com problemas que faz o preco da cota despencar pode
apresentar um DY alto, mas isso nao significa que seja um bom investimento, pois o capital investido pode estar se
desvalorizando.

[J @ Analise Integrada

E fundamental analisar o DY em conjunto com outros indicadores, como a vacancia e o P/VP, e também
observar a sustentabilidade dos rendimentos. O fundo tem capacidade de manter esses pagamentos? A
receita que gera é consistente?

Resumo dos Indicadores

Indicador O Que Mede Como Interpretar Cuidado ao Analisar
Vacancia % de area/receita Baixa € melhor; alta Observar a tendéncia e
desocupada/nao gerada indica problemas 0 contexto do setor
P/VP Preco da cota vs. Valor < 1 (desconto), > 1 Nao é o unico fator;
Patrimonial por cota (agio) desconto pode ter
motivo ruim
Dividend Yield Rendimento distribuido Alto € bom, mas precisa DY alto pode ser

em relacao ao preco da
cota

ser sustentavel

armadilha se preco da
cota caiu



Financas Comportamentais e ESG em Flls

Alem dos Numeros

Até agora, focamos em indicadores quantitativos, que sao essenciais. No entanto, o mercado financeiro nao é feito

apenas de numeros; ele € moldado por pessoas, suas emocdes e seus valores. Para ser um investidor completo e

preparado para as tendéncias de 2025, € crucial entender como as Financas Comportamentais e os critérios ESG

(Environmental, Social, and Governance) impactam suas decisdes e o desempenho dos Flls.

Financas Comportamentais

As Financas Comportamentais nos mostram que,
mesmo com todos os dados e indicadores, nossas
decisdes de investimento sao frequentemente
influenciadas por vieses psicoldgicos.

e Aversao a Perda

Segurar um FIl que esta caindo, esperando
recuperacao, em vez de cortar perdas

e Efeito Manada

Comprar Flls populares s6 porgque "todo mundo
esta comprando"

e Excesso de Confianca

Acreditar que pode prever o mercado melhor que
0s outros

e Ancoragem

Fixar-se no preco de compra e nao avaliar o valor
atual

[J . Insight Importante

Critérios ESG

Investidores e gestores estao buscando fundos que
nao apenas gerem bons retornos, mas que tambeém
demonstrem responsabilidade.

E - Environmental

Ambiental

Eficiéncia energética

Materiais sustentaveis

Gestao de residuos

Certificacdes verdes

S - Social

Social

e Relagao com comunidade
e Politicas trabalhistas

e Diversidade e inclusao

e Impacto social positivo

G - Governance
Governanca

e Transparéncia
« Etica na gestao
e Qualidade do conselho

e Prestacao de contas

Imagine a emocgao de ver um Fll subir rapidamente e a vontade de entrar na onda, ou 0 panico de ver um

FlIl cair e a tentacao de vender tudo. Reconhecer esses vieses € o primeiro passo para mitiga-los,
permitindo que vocé tome decisdes mais racionais e disciplinadas, mesmo em momentos de euforia ou

panico do mercado.

Um FIl de galpdes logisticos, por exemplo, pode ser avaliado por sua eficiéncia energética, uso de materiais
sustentaveis na construcao (E), ou por suas politicas de relacionamento com a comunidade e funcionarios (S). A

governanca (G) se refere a transparéncia, ética e qualidade da gestao do fundo.

2X 15%

dos investidores consideram ESG maior resiliéncia de fundos com melhor desempenho a longo prazo
importante nas decisoes forte perfil ESG com criterios ESG

Investir em Flls com forte perfil ESG nao é apenas uma questao de valores; estudos mostram que essas empresas
e fundos tendem a ser mais resilientes e a apresentar melhor desempenho a longo prazo, pois estao mais

alinhados as demandas de um futuro sustentavel.



Democratizacao e o Futuro dos Flis
Acessibilidade e Novas Fronteiras

A jornada dos FlIs no Brasil € uma historia de crescimento e, mais recentemente, de democratizacao. O que antes
era um nicho para grandes investidores institucionais, hoje esta ao alcance de milhdes de brasileiros. Essa
transformacao é impulsionada pela tecnologia, pela educacao financeira e pela propria evolucao do mercado de
capitais.

Passado Futuro

Flls restritos a grandes investidores institucionais Expansao continua com novas categorias e
inovacao

Presente

Democratizacdo: cotas acessiveis a partir de R$
100

A Democratizacao em Numeros O Que Isso Significa

A democratizacao dos Flls significa que, com poucos

2 M + R$1 o O cligues e um capital inicial acessivel, qualquer pessoa

pode se tornar cotista de um fundo que possui iméveis

Investidores Entrada Acessivel de alto valor ou uma carteira diversificada de titulos
imobiliarios.
Mais de 2 milhdes de Cotas a partir de menos
brasileiros investem em de R$ 100 Antes, 0 sonho de ter uma "renda de aluguel" era

Flls restrito a quem tinha dinheiro para comprar um imovel
inteiro. Agora, com cotas que podem custar menos de
R$ 100, a barreira de entrada foi drasticamente

400+ e

Opcoes

Mais de 400 Flis listados
na B3

Novas Fronteiras dos Flls

:

—_—

Energia Renovavel Data Centers

Flls focados em usinas solares e edlicas, refletindo a Infraestrutura digital essencial para a economia
transicao energética moderna

gao @

aoao

N

Saude e Educacao ESG e Sustentabilidade

Hospitais, clinicas e universidades com contratos de Fundos com forte compromisso ambiental e social
longo prazo

[J <’ Tendéncias para 2025 e Além

Olhando para o futuro, o mercado de Flls continua em plena expansao e inovacao. Novas categorias de
Flls estao surgindo, refletindo as necessidades e tendéncias da economia. A busca por ativos que
oferecam protecao contra a inflagao e rendimentos consistentes deve manter os Flls em destaque.

Isso tem permitido que um numero crescente de investidores construa patrimdnio e gere renda passiva,
contribuindo para uma maior inclusao financeira e para a diversificagcao das carteiras de investimento do pequeno
e médio poupador.

Além disso, a crescente atencao aos critérios ESG promete moldar a forma como os novos fundos sao
estruturados e como os existentes sao avaliados. A educacao financeira continuara sendo a chave para que 0s
investidores aproveitem ao maximo essas oportunidades, transformando o conhecimento em decisdes de
investimento mais inteligentes e alinhadas aos seus objetivos de longo prazo.



Consolidacao e Autoavaliacao
Sua Jornada com os Flis

Chegamos ao final da nossa exploracao sobre o fascinante mundo dos Fundos de Investimento Imobiliario.

Percorremos desde a compreensao do que sao os Flls — uma forma inteligente e acessivel de investir no mercado

imobilidrio sem a complexidade da propriedade direta — até a distincao entre os Flls de Tijolo, Papel, FOFs e

Hibridos. Vimos as vantagens claras, como a renda mensal isenta de IR e a diversificacao com baixo capital, e nos

aprofundamos nos indicadores cruciais de analise: Vacancia, P/VP e Dividend Yield. Por fim, conectamos o tema as
tendéncias atuais, como as Financas Comportamentais e os critérios ESG, e refletimos sobre a democratizacao e o

futuro promissor desse mercado.

Aprendizado Analise
Compreender os conceitos @ Dominar os indicadores de
fundamentais dos FlIs Ii/ avaliacao
Decisao Aplicacao
@) plicac
Investir de forma inteligente e @ Colocar o conhecimento em
consciente pratica

[J @ Em Pratica

Para comecar a aplicar o que aprendeu, identifique um Fll que lhe interesse e procure seu relatorio
gerencial. Analise sua vacancia, seu P/VP e seu Dividend Yield, comparando-os com a média do setor.
Observe se o fundo possui alguma iniciativa ESG e tente identificar se algum viés comportamental
poderia influenciar sua decisao de investimento. Lembre-se que a pratica leva a maestria.

Autoavaliacao

1 Qual das seguintes opcoes melhor descreve a principal vantagem dos Flls para
pessoas fisicas, em termos de rendimentos?

a) Isencao total de Imposto de Renda sobre o lucro na venda das cotas.

b) Recebimento de rendimentos mensais isentos de Imposto de Renda, sob certas condicodes.

c) Garantia de valorizacao das cotas acima da inflacao.

d) Possibilidade de deduzir os rendimentos recebidos na declaracao anual de IR.

2 Um Fll que investe majoritariamente em Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRIs) é classificado como:

a) Fll de Tijolo.
b) FlIl Hibrido.

c) Fll de Papel.
d) FOF (Fundo de Fundos).

3 Ao analisar um Fll, vocé observa que seu P/VP (Preco/Valor Patrimonial) é de 0,85.

Isso pode indicar que:

e a) O Fll esta sendo negociado com agio em relacao ao seu valor patrimonial.

e b) O Fll possui uma vacancia muito alta.

e ) O Fll esta sendo negociado com desconto em relacao ao seu valor patrimonial.

e d) O Dividend Yield do Fll é insustentavel.

4 Qual das tendéncias a seguir, discutida na aula, foca na analise de fatores
ambientais, sociais e de governanca na avaliacao de um FlI?

e a) Financas Comportamentais.
e b) Efeito Manada.
e ) Critérios ESG.

e d) Aversao a Perda.

5 Explique brevemente como a vacancia de um Fll de Tijolo pode impactar os
rendimentos distribuidos aos cotistas.

(Resposta dissertativa)



Gabarito

Resposta: b) Resposta: ¢)

Recebimento de rendimentos mensais isentos de FIl de Papel.
Imposto de Renda, sob certas condicoes.

Resposta: ¢) Resposta: ¢)

O Fll esta sendo negociado com desconto em Critérios ESG.
relagao ao seu valor patrimonial.

[ Resposta da Questio 5

A vacancia de um FIl de Tijolo representa a porcentagem de seus imoveis que esta desocupada. Quanto
maior a vacancia, menor a area locada e, consequentemente, menor a receita de aluguéis que o fundo
arrecada. Essa reducao na receita impacta diretamente o lucro liquido do Fll, resultando em uma menor
distribuicao de rendimentos aos cotistas.

Como Voce Se Saiu?

e 100%
Excelente

5 acertos - Vocé domina o conteudo!

-] 80%

, Proximos Passos
Muito Bom

. 3 e Revise 0s conceitos que teve dificuldade
4 acertos - Otima compreensao

e Pratique analisando FllIs reais

e Consulte relatérios gerenciais

] 60%

Bom

e Acompanhe o mercado regularmente

3 acertos - Revise alguns pontos

] 40%
Regular

2 acertos - Releia o material



Recursos Adicionais e Proxima Aula

Conexao com a Proxima Aula Recursos Adicionais
e CVM (Comissao de Valores Mobiliarios)
0 = Aula13
Para consultar regulamentacdes e informacodes
Na Aula 13, continuaremos nossa jornada de oficiais sobre FllIs

diversificacao e acesso a novos mercados,

explorando os ETFs e BDRs. Vocé aprendera ) .
, , i e B3 (Brasil, Bolsa, Balcao)

como investir em cestas de acdes e em

empresas globais diretamente da bolsa Para acessar dados de mercado, cotacoes e

brasileira, abrindo ainda mais o leque de relatorios de FllIs

suas possibilidades de investimento.

e Relatorios Gerenciais dos FllIs

Para aprofundar a analise de cada fundo
individualmente

Continue Aprendendo

O conhecimento sobre Flls é apenas o comeco da
sua jornada como investidor. Continue estudando,
praticando e refinando suas habilidades de analise.

Mantenha-se Atualizado

O mercado de Flls estd em constante evolucao.
Acompanhe as noticias, relatorios e tendéncias para
tomar decisdes cada vez mais informadas.

[ 1 NOTA IMPORTANTE

As informacdes regulatérias/legais/técnicas desta aula estao atualizadas até 2025. Consulte sempre
fontes oficiais para verificar alteracoes.

Parabéns! ? Proximo Passo
Vocé concluiu a Aula 12 Aula 13: ETFs e BDRs



