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Tudo que vocé precisa saber para comecar
a investir em FIIS hoje mesmo.
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| fundos imobiliarios

Esse guia vai te ajudar a entender como funciona um Fundo Imobiliario (Fll) e
como comecar a investir.

Conheca as principais vantagens como:

® Ter acesso a excelentes empreendimentos do mercado imobiliario como
grandes edificios corporativos, galpdes logisticos, shoppings nas principais
metropoles do brasil

® |nvestir em imoveis com muita comodidade e sem burocracias de locatarios,
reformas, cartorios e reunides de condominio.

® Criar uma renda mensal recorrente e isenta de imposto de renda para garantir
sua liberdade financeira.

* Ter uma liquidez elevada para negociar em comparagao ao mercado
imobiliario tradicional, pois € negociado em bolsa da mesma forma que
ocorre com as acgoes.

| apresentacao

Investir através de Fundos de Investimento Imobiliarios (Flls), hoje & possivel,
por meio eletrénico, investir em imdveis de altissima qualidade, alugado para
grandes empresas, com pouco recurso, de maneira quase instantanea e ainda
por cima sem burocracia?

Faca como mais de 2,5 milhdo de pessoas e invista em Fundos Imobiliarios!
Apesar de muitos investidores conhecerem esse veiculo de investimentos
somente nos ultimos anos, os Fundos Imobiliarios foram criados no Brasil em
junho de 1993 pela Lei 8.668. O Fll ja € uma modalidade de investimento
consolidada a bastante tempo nos pais e ja esta presente nos Estados Unidos
desde a década de 1960 com um mercado estimado em mais de 1trilhdo de
dodlares. Nosso mercado ja reune 524 Fundos Imobiliarios, sendo 461 listados
em bolsa.

Com as inumeras vantagens ao investir em FllIs, a isencao de imposto de renda
dos dividendos para as pessoas fisicas e um retorno atrativo em comparacao ao
investimento direto em imodveis, torna essa modalidade de investimento a melhor
forma de vocé acessar o potencial de rentabilidade de um mercado tao
tradicional como o imobiliario.

O desenvolvimento deste Guia tem o objetivo de informar os conceitos basicos
sobre essa magnifica alternativa de investimentos para os iniciantes no tema.

Excelente leitura!
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| o que é FII?
Fundo de investimento imobiliario

Fundos de Investimento sao condominios constituidos, regulados e fiscalizados
pela CVM* com o objetivo de promover a aplicacao coletiva dos recursos de
seus participantes. O Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) € uma comunhao de
recursos de inumeros investidores e € destinado a aplicacao em
empreendimentos imobiliarios, tais como a construcao e a aquisicao de imoveis
para posterior locacao ou arrendamento. Na pratica, principalmente para os Flls
listados em bolsa, permite um acesso democratico as oportunidades de
investimentos imobiliarios de grande porte como lajes corporativas, shopping
center e galpdes logisticos.

*CVM — Comissao de Valores

Q E importante ressaltar que ao contrario do fundo de investimento que
esta acostumado a investir, o Fll é constituido sob a forma de
condominio fechado, o que significa dizer que as suas cotas nao
podem ser resgatadas a pedido dos cotistas (investidores).

O investidor tem que comprar e vender suas cotas na bolsa (B3) ou
participando de uma oferta publica (IPO)

| seguranca e estrutura

De um fundo de investimento imobiliario (Fll)

Os Fll foram criados pela Lei n® 8.668/93 e sao regulamentados pela Instrugcao
CVM n® 472/08. O langamento de um novo fundo no mercado ou mesmo a
emissao de novas cotas de um fundo ja listado dependem de prévio registro e
aprovacao da CVM que é o 6rgao responsavel pela regulamentacao e
fiscalizacao do mercado de capitais no Brasil. Os cotistas (investidores) sao os
titulares (“donos"”) das cotas dos Flls. Ao contrario do investidor que compra
diretamente um imovel, o cotista de um Fll ndo podera exercer qualquer direito
real sobre os imoveis e empreendimentos integrantes da carteira do fundo.
Entretanto, o cotista também nao responde pessoalmente por qual quer
obrigacao legal ou contratual relativa aos imoveis integrantes do fundo.
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| administrador

E o responsavel pelo funcionamento e a manutencéo do fundo, além de
contratar outros prestadores de servico para ajuda-lo na administracao/ gestao
do FII. A instituicao financeira que € a administradora do fundo possui diversas
obrigacdes perante a CVM e aos cotistas.

Gestor responsavel pelos investimentos realizados pelo fundo, ou seja, € quem
escolhe os imoveis/empreendimentos (ou titulos) que irdo compor a carteira,
mas sempre respeitando a politica de investimento e as regras definidas no
regulamento do fundo imobiliario.

O patriménio do fundo imobiliario € de propriedade dos cotistas. O
Administrador e o Gestor prestam servicos para o fundo e recebem uma taxa
para realiza-los. Desta forma, a possivel faléncia dessas empresas nao afeta o
patriménio do fundo. Nesse caso os proprios cotistas vao escolher um novo
administrador ou gestor para o fundo. O importante € que seu patrimdnio esta
protegido.

| vantagem tributaria

Um dos grandes atrativos dos Fundos Imobilidrios em relacao as demais
alternativas de investimentos financeiros, e o préprio investimento direto em
imoveis, € a isencao de imposto de renda. A Lei 11.196/05 determina que o0s
rendimentos (dividendos) recebi dos pelos cotistas Pessoas Fisicas sao isentos
de IR, quando as seguintes condi¢des forem atendidas, cumulativamente
(praticamente todos os Flls listados cumprem):

® QO cotista beneficiado tiver menos do que 10% das cotas do Fundo
®* O Fundo Imobiliario tiver no minimo 50 cotistas

® As cotas do Fundo Imobiliario forem negociadas exclusivamente em bolsa de
valores ou mercado de balcao organizado. A isencao de IR para Pessoas
Fisicas soO é valida para os valores recebidos a titulo de rendimento
(dividendos). Nos ganhos de capital obtidos na venda de cotas dos Fundos,
por exemplo, o investidor paga uma aliquota de 20% sobre esse ganho.
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| vantagens de investir em FIIS

Podemos destacar as seguintes vantagens no investimento em Fundos
Imobiliarios:

® Comecar a investir em renda variavel com menor risco (volatilidade) que os
demais ativos desta categoria (O IFIX* tem uma oscilagdo bem menor que
IBOVESPA).

* Possibilidade de acesso a empreendimentos imobilidrios de qualidade e nas
principais regides do pais.

* Democratizacao e diversificacao da carteira, mesmo com poucos recursos
Rentabilidade liquida superior ao investimento imobiliario direto com o
objetivo de obtencao renda (aluguel).

* Liquidez elevada em comparacao ao mercado imobiliario tradicional (cotas
sao negociadas em bolsa).

* Facilidade e comodidade para investir, pois nao existe a necessidade de
corretor, pagamentos de taxas e demais burocracias que envolvem a compra
e a gestao de um imovel.

*|FIX & grosso modo, esta para o mercado imobilidrio da mesma forma que o indice Bovespa esta para o

mercado de acoes, IBOV é o termdémetro das acoes negociadas na B3 e o IFIX é o termdmetro dos fundos
imobiliarios negociados na B3.

como investir

O primeiro passo é abrir uma conta em uma corretora de valores, pois para
comprar ou vender cotas na bolsa (B3) ou participar de uma oferta publica é
obrigatorio realizar essas operagdes via corretora.

O processo de abertura de conta é simples e rapido. E necessario transferir
seus recursos da sua conta corrente bancaria para a sua conta na corretora. O
registro e as movimentacdes dos ativos sao feitos eletronicamente, ou seja, nao
existem mais documentos fisicos de propriedade.

Cada investidor tem uma conta individual em seu nome e CPF. Todos os FlIs e
demais ativos que comprar na B3 ficam creditados nessa conta. A segregacao
de contas é um mecanismo adicional de protecao do investidor. A corretora é
apenas seu agente de custddia, desta forma, vocé nao corre risco algum com
uma possivel “quebra” da sua corretora de valores. Algo improvavel de
acontecer, mas que ainda preocupa alguns investidores iniciantes que nao
conhecem o sistema de custddia seguro. O investidor recebe os dividendos
mensais dos Fundos Imobiliarios de sua carteira na conta de sua corretora. Vocé
consegue visualizar no extrato mensal.
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| categoria dos FIIS

O investidor individual, normalmente, s6 tem acesso no mercado imobiliario aos
investimentos em imodveis residenciais (casa, aparta mento ou terreno) e
corporativos (sala comercial de pequeno porte). No mercado de Fundos
Imobiliarios o investidor tera acesso a um leque grande de possibilidades e
diversificacao setorial.

° ° ° ° ®
Hotel Educacional Hibrido Residencial Logistica
° ® ° ®
Shoppings Hospital Varejo Incorporacao
° ° ® ° °
Agéncias Recebivel Lajes Fundo Incorp.
bancarias imobiliario corporativas de fundos Residencial

Dentro destas categorias o investidor pode encontrar fundos com uma gestao
passiva e com objetivo unico de obtencao de renda e fundos com uma gestao
ativa com uma politica de investimentos em busca de ganhos de capital na
compra/venda de imoveis, incorporacao (desenvolvimento) e alocacao em
titulos lastreados em operacdes imobiliarias como os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios.

| rentabilidade dividend yield (dy)

Um dos principais indicadores dos Fundos Imobiliarios € o Dividend Yield (DY).
Esse mede justamente uma parcela da rentabilidade de um Fll. O DY indica
quanto o investidor podera receber de retorno em dividendos com base no
preco da cota hoje e o volume de recursos que foram distribuidos em
dividendos nos ultimos 12 meses (no caso do DY anual). O indicador é utilizado
como base para o retorno esperado do cotista em termos de dividendos. O
investidor também pode calcular o DY mensal, trimestral ou semestral. O DIY
nao deve ser o Unico indicador a ser avaliado ao investir em um Fundo
Imobiliario. Também nao existe a garantia que o fundo conseguira distribuir o
mesmo dividendo nos préximos 12 meses, pois varios fatores podem impactar
de forma negativa ou positiva a receita do Fll. Lembre que os FlIs sao
classificados como renda variavel.
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| potencial de ganho em dividendos

Atualmente, com base em uma carteira igualmente ponderada composta pelos
Flls que fazem parte do IFIX, o DY anual é de 7%*. O IFIX (Janeiro/2021) é
composto por 86 fundos e é o nosso principal indice de referéncia.

| ganho de capital

Além da distribuicao de dividendos, o investidor também podera obter retorno
através da valorizacao das cotas de Flls que fazem parte de sua carteira. O
potencial de ganho segue uma légica semelhante ao mercado imobiliaria, pois
depende de variaveis como crescimento econémico, ciclo imobiliario e taxa de
juros da economia.

riscos

Os Fundos Imobiliarios sao classificados como investimentos em renda variavel,
pois o capital principal (preco da cota) e os rendimentos (dividendos) pagos ao
investidor podem sofrer variacées ao longo do tempo por fatores de risco.

O investidor pode acessar todos os fatores de risco no Prospecto e demais
regras e politicas de investimentos no Regulamento do fundo. Grande parte dos
riscos dos Flls sdo também fatores de risco dos investimentos realizados em
imoveis fisicos. Por exemplo, o risco de vacancia, ou seja, taxa de desocupacao
do imdvel, que acarreta em reducao da receita do fundo e provavel queda na
cotacao.

E importante ressaltar que a oscilacao (volatilidade) do preco das cotas no
mercado € menor do que outros ativos de renda variavel como as acdes de
empresas. A volatilidade dos fundos imobiliarios é relativamente baixa em
relacao aos outros ativos de renda variavel negociados em bolsa. Por exemplo, o
IFIX tem apenas 1/3 da volatilidade do Ibovespa. E o risco de vacancia &
minimizado através de uma carteira diversificada e um estudo criterioso ao
comprar cotas do FllI.

Existem outros fatores de risco, como o fator risco de crédito que € muito
importante para a avaliacao dos fundos de recebiveis imobiliarios € mesmo em
fundos de tijolo. Outros fatores de risco sao menos provaveis de ocorrer, mas
leia o prospecto da oferta no caso de um IPO ou emissao e o regulamento do
fundo. L4 vocé encontra a descricao completa desses riscos

numero de investidores em FIIS

Numero de investidores em Fundos Imobiliarios ao longo dos anos.
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Numero de investidores de Flls bate recorde em 2023 — Ultimas noticias — Estaddo E-Investidor — As
principais noticias do mercado financeiro (estadao.com.br). | Fonte: B3

IFIX: Indice de fundos de
investimentos imobiliarios

O objetivo do IFIX é ser o indicador médio (termémetro) dos precos dos fundos
negociados na B3 (bolsa brasileira). O IFIX é composto por 86 fundos
atualmente (carteira de janeiro de 2021). A composicao do indice é atualizada a
cada 4 meses e sua metodologia pode ser acessada no site da B3 que é a
responsavel pelo seu calculo e divulgacao. O critério de peso e entrada no IFIX é
com base em indicadores de liquidez como numero de negdécios e volume
negociado.

| fundos com maior peso no IFIX (%)

codigo acao tipo dtde. tedrica part. (%)
BTLG FII BTLG Cl 43.249.151 3,118
CPTS11 FIl CAPI SEC of 317.828.140 1,923
HGLGT FIl CSHG LOG Cl ER 33.787.575 3,906
HGBS FIl HEDGEBS Cl ER 12.729.800 1,957
IRDM11 FII IRIDIUM Cl ER 36.433.827 1,924
KNRIT1 FIl KINEA Cl ER 29.891.967 3,414
KNHY11 FIl KINEA HY Cl ER 28.169.507 2,136
KNIP11 FIIl KINEA IP Cl ER 80.078.186 5,951
KNCR11 FIl KINEA RI Cl ER 67.010.836 5,037
MXRF1 FIl MAXI REN Cl ER 334.655.892 2,455
TGAR™ FIl TG ATIVO Cl ERS 24.237.723 2,141
VISCT FII' VINCI SC Cl ER 28.828.640 2,376
XPLG FIl XP LOG Cl ERS 29.613.233 2,21
XPMLT FIl XP MALLS Cl 54.043.680 4,376
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