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Tudo Que Vocé Precisa Saber Para
Escolher O Melhor Fundo Imobiliario

Voce entende que investir em Fundos Imobiliarios € uma alternativa superior ao
investimento tradicional em imoveis, ao levar em consideracdo questoes como

diversificacdo de risco, liquidez, gestao dos ativos ¢ a facilidade de investir.

A pergunta que fica agora € como escolher o Fundo Imobilidrio ideal para voce?
Neste material, trazemos o guia definitivo para selecdo de FIIs utilizando os 10

indicadores mais importantes para filtrar as alternativas disponiveis no mercado.

Escolher o Fundo Imobiliario mais adequado para se investir no momento atual ¢
um processo que envolve pesquisa e coleta de dados. Para facilitar a sua vida,
trazemos um site que levanta tudo que vocé precisa saber para fazer a comparacio
entre os fundos e te ajudar em sua escolha. Este site ¢ o FundsExplorer.com.br.
Agora que voceé ja sabe onde procurar mais informacoes sobre cada fundo, vamos

explorar os critérios de pesquisa.

avel. E



Taxa de Vacancia

O primeiro indicador que vocé precisa conhecer € a taxa de vacancia, ou seja, o
quanto do potencial total de aluguel dos imoveis do fundo esta deixando de ser
utilizado. Por exemplo, se o fundo possui 1.000 m? e tem uma sala de 100 m?

desalugada, quer dizer que ele tem uma taxa de vacancia de 10%.
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A vacancia ¢ um dos pontos mais importantes a se observar em um FII. Uma taxa
baixa significa que existem mais inquilinos pagando aluguel, portanto mais
rentabilidade para os cotistas desse fundo. A taxa baixa ainda pode ser um indicativo
de boa gestao e localizacao, ja que imdveis que tém essas caracteristicas dificilmente

possuem uma alta taxa de vacancia.

Apesar de ser importante vocé se atentar a taxa de vacancia atual do fundo, ¢
imprescindivel checar seu historico ao longo do tempo. Pode ser que o presente seja
um ponto fora da curva em relacdo ao passado, portanto ¢ interessante observar a

media pelo menos dos ultimos 12 meses.

No site Funds Explorer vocé pode encontrar a vacancia do fundo procurando no

menu superior pela ferramenta “Ranking de FIIs”. Vocé acessara uma tabela com
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varios dados e meétricas referentes aos FIIs, incluindo uma coluna se referindo

exclusivamente a vacancia fisica dos imoveis. Veja abaixo o passo a passo:

Ranking de Flis
s
-19,86% RS 85,38 0,89 0,22% 0,20% 0,42% 319% 2,80% 1
9,69% R$ 101,41 1,05 0,86% -017% 0,68% 254% N/A 0
-2829% RS 1.994,57 0,59 N/A N/A N/A N/A 7119% 1
8,37% R$ 102,54 123 0,36% 0,00% 0,36% 1417% 0,00% 7

Dividend Yield

O segundo indicador para se atentar ¢ o Dividend Yield. Essa € a relacdo percentual
entre o que voce investe e o que voceé recebe desse investimento. Por exemplo, neste
més a cota do fundo X estd valendo R$100. Nesse mesmo més, o fundo pagou para o

cotista R$1 por cota. Isso quer dizer que o Dividend Yield esse més foi de 1/100 = 1%.

Simplificando ainda mais, o Dividend Yield (ou DY) € o quanto vocé recebe de
aluguel sobre o quanto vocé paga para virar cotistas do fundo. E interessante
considerar o DY acumulado do ano, pois assim vocé tera uma noc¢ido melhor da
estabilidade de performance do fundo, eliminando a possibilidade de vocé estar

levando em consideracio um unico momento em que o fundo pagou bem.
Para saber o DY acumulado do ano, vocé deve considerar todos os rendimentos

pagos por uma cota ao longo desse ano e divide por sua cotacdo atual. Imagine que o

preco da cota de um fundo seja R$100 e que ele sempre pagou R$1 por més de
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dividendos. 12 meses vezes R$1 por més = a R$12 no ano, que dividido por 100 dara
12% de Dividend Yield acumulado ao longo do ano. Vocé também pode consultar o
DY acumulado dos ultimos 12 meses no “Ranking de FIIs” do Funds Explorer —

procure pela coluna “DY (12M) Acumulado” na tabela:

Ranking deFlls
ACOMUABO ©
RS 88,35 2178.0 RS 0,47 0,53% 6,30% 0,52% 547% -13,61% R$ 96,35
RS 146,25 10026.0 RS 0,7 0,50% 6,29% 0,52% 4.91% 7,00% RS 124,61
R$ 100,80 392810 RS 0,52 0,52% 6,12% 0,51% 517% -9,36% R$ 104,88
R$ 86,50 41377.0 R$ 0,45 0,49% 6,08% 0,51% 3,97% -1,49% R$ 106,21

P/VPA

O terceiro indicador € o P/VPA. P ¢ o preco da cota do fundo hoje, enquanto VPA € o
Valor Patrimonial por Acdo. Apesar de tratarmos as particulas do Fundo Imobiliario
como cotas € nao acoes, essa métrica provinda do mercado acionario também
desempenha sua funcio no mercado de FIIs. P/VPA representa o quao mais caro ou
mais barato estdo sendo negociadas as cotas de determinado fundo na bolsa em

relacdo ao valor de seu patrimonio fisico.

Existe o valor do patrimonio precificado pelo mercado (preco das cotas multiplicado
pelo numero de cotas emitidas) e existe o valor do patrimonio avaliado (valor de
todos os imoveis fisicos do fundo). O valor da cotacdo atual (P), € facilmente
encontrado. Basta abrir o Home Broker e consultar o preco do fundo. Agora para

calcular o VPA, ¢ necessario dividir o patrimonio avaliado pelo numero de cotas.
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Felizmente, vocé também pode encontrar a quantidade de cotas emitidas através do
Funds Explorer. Ao clicar no fundo desejado, procure por “Informacdes Basicas™

Inf.Basicas do XPCITI

RAZAO SOCIAL CNPJ Exemplo
..E:L XP CREDITO IMOBILIARIO - FDO INV IMOB @ 28.516.301/0001-91 meramente
DATA DA CONSTITUIGAO DO FUNDO "1 PUBLICO-ALVO iluStratiVO°
N/A L¢_I Investidores em Geral
rl4 COTASEMITIDAS =) MANDATO Isso nao € uma
+i» 1000.000 Hibrido l‘ecomendagﬁo'
J

Imagine que o fundo que esta sendo negociado a R$120 e 0 mesmo possui um valor
patrimonial avaliado em R$75 milhoes, ou seja, todos os imdveis somados desse
fundo valem R$75 milhdes. Considere ainda que esse fundo emitiu até hoje 500.000
cotas. Entdo para achar o VPA ¢ so dividir o valor patrimonial pelo niumero de cotas,
ou seja 75.000.000 / 500.000 = R$150 por cota. Notamos que esse fundo esta barato,

ja que seu valor é de R$150 e pode ser comprado na bolsa por R$120.

Para ver se um fundo esta sendo comprado com desconto ou nao, basta calcular o
P/VPA. Neste exemplo, 120 + 150 = 0,8. Quando o numero for <1, significa que temos
uma subvalorizacido da cota em relacido a sua avaliacio. Agora se o P/VPA for >1,
trata-se de uma supervalorizacdo da cota em relacio a sua avaliacdo. No site Funds
Explorer, na janela de Ranking de Fundos, vocé ja encontra uma coluna de P/VPA

calculada para comparar facilmente com outros fundos.

Disclaimer: imoveis, consequentemente adquirindo novos inquilinos
Normalmente, cotas negociadas abaixo de seu valor que pagardo mais aluguel - eventualmente aumentando a
avaliado podem representar oportunidade, mas também rentabilidade do fundo. Ainda sobre a precificacio do
podem indicar que o fundo esta com graves problemas — patrimonio, esse ¢ feito uma vez ao ano. Ou seja, quando
tanto pontuais como estruturais. Assim como P/VPA >1 vocé utilizar este indicador para selecionar o seu fundo,
pode representar uma compra mais cara, pode também pode ser que o dado ja nlo esteja atualizado. Sendo assim,

‘ indicar uma precificacdo futura do mercado com a ¢ prudente utilizar outros indicadores conjuntamente com
expectativa de que os gestores irdo comprar novos 0 P/VPA para guiar a sua selecéo.
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Liquidez

O quarto indicador para nos atentarmos ao selecionar um Fundo Imobilidrio € a
liquidez, ou seja, o quio facil ¢ para o investidor vender suas cotas para outros
investidores. A liquidez pode ser avaliada simplesmente pelo numero de cotas
disponiveis no mercado, afinal quanto mais pessoas estiverem negociando as cotas

de um fundo, mais facil € para o investidor se desfazer delas.

No Funds Explorer, na janela “Ranking de FIIs”, vocé pode consultar a coluna
“Volume”, que € justamente a quantidade de cotas que sdo negociadas em cada FII.

Veja abaixo a coluna em destaque:

Ranking deFlls
LIQUIDEZ DIARIA : -
R$ 88,35 2178.0 RS 0,47 0,53% 6,30% 0,52% 5,47% -13,61% R$ 96,35
RS 146,25 10026.0 RS 0,71 0,50% 6,29% 0,52% 4.91% 7,00% RS 124,61
R$ 100,80 392810 R$ 0,62 0,52% 6,12% 0,51% 5,17% -9,36% R$ 104,88
RS 86,50 41377.0 RS$ 0,45 0,49% 6,08% 0,51% 3,97% -1,49% RS 106,21
Diversificacdo

O quinto indicador ¢ a diversificacao do fundo. Quanto mais iméveis um fundo tem,
mais diversificado ele ¢ e menores sio os riscos de inadimpléncia e de possiveis
problemas regionais que possam vir a prejudicar a atratividade do fundo. No Funds
Explorer vocé pode conferir esse indicador na janela “Ranking de FIIs” na coluna
“Quantidade de Ativos”.
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Localizacdo

Imdveis bem localizados tendem a ter uma alta procura, e com isso, baixas taxas de
vacancia. Mas afinal, como avaliar se um imovel € bem localizado ou ndo? Primeiro,
¢ necessario saber se aquele fundo esta localizado em uma area pertinente a sua area

de atuacdo, ou seja, se naquele lugar existe demanda para o que o fundo oferece.

Caso vocé ndo tenha acesso fisico a esses locais, especialmente se vocé deseja
investir em um fundo fora do seu estado, vocé pode fazer um tour virtual nos
arredores do empreendimento através de ferramentas como Google Maps e
Streetview, que te da a possibilidade de acessar a visdo da rua nos entornos dos

ativos daquele Fundo Imobiliario.

Dessa forma, vocé pode ter uma ideia se naquela localizacdo existe transporte
publico, se ¢ um lugar de facil acesso, se o proprio imdvel aparenta estar bem
cuidado, etc. No proprio site do Funds Explorer, na pagina do fundo em questio, vocé

encontra onde cada ativo do FII esta localizado e pode explorar 0 mapa, como

ilustrado abaixo::
Ativos do XPHTTI
N
LA minnnuna PAULISTA JARDIM BRASII
Mapa  Satélite IMIRIM VILA MEDEIRO .. |
Plu/_aShoppinge . SANTANA
=) -
(e AGUA BRANCA GU,ELLEARME
LAPA - 118 PEN}I . .
ncese @ oA S} FRA Exemplo meramente ilustrativo.
BRAS TATUAPE
AGUARE (ese] . . .
Museu de Arte de - S80 Paulo g M Isso ndo ¢ uma recomendacio!
S Temporariamente LIBERDADE MOOCA LY
Jniversidade T
de Sao Paulo f-i;]rque_l Q PARQUE DA VILA
'f'-l":l::'\. mente JARDINS 18¢a0 MOooCA
' VILA PRUDE! ==
Parque 1
|E| Ibirapuera IPIRANGA f—
MORUMEBI VILA OLIMPIA = N
Google ; =

i - Dados cartograficos 2020 Google Termos de Uso  Informarerrc no mapa J
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Renda Recorrente

Uma boa pergunta a se fazer ¢ se o fundo paga valores consistentes ao longo do
tempo. No Funds Explorer, acessando o Fundo Imobiliario em questdo, vocé
encontrara uma sessao intitulada “Dividendos”, que apresentara um histdrico de
pagamento desse fundo para seus cotistas referente aos ultimos 12 meses. E
importante considerar a distribuicio de dividendos més a més e se esse valor oscila
ou se € entregue com consisténcia, afim de filtrar fundos que tenham remunerado o

investidor apenas esporadicamente, como segue o exemplo ilustrado:

Proventos Ultimo 3Imeses 6 meses 12 meses Desde o IPO

Retorno por cota RS 33160 RS 34207 RS 199255 RS 227867 RS 909343

Em relacao ao valor de cota atual 4.75% 4.90% 28,55% 32,65% 130,.30%
I Dividendos

RS 16.00 Junho/2020
[JR$ 15,41

RE 14,00
R3 12,00
R3 10,00

R3 8,00

R% 2,00

R% 0.00 llllllIIIIIIlllllllIIIIIlllllllIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIlllllIlllllllllll|lllll.lllll|llll|ll.lll|_l_ll_l ___|
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E interessente sempre usar esse indicador em conjunto com outros, pois pode
acontecer de um determinado fundo emitir mais cotas e distribui-las aos seus
cotistas. Supomos que vocé tenha 4 cotas do fundo XYZ e o fundo emitiu novas
cotas, distribuindo 1 nova cota para cada 4 cotas existentes. Nesse caso, vocé ficaria
com S cotas do fundo XYZ. Isso ndo quer dizer que vocé ganha ou perde dinheiro,
afinal, essas novas cotas foram distribuidas com a intencao de reduzir o preco da

cota do FII e também de aumentar sua liquidez.
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No exemplo do fundo XYZ, o grafico de renda mostraria uma queda no pagamento
dos dividendos — o que € verdade se vocé considerar o preco que esta sendo pago de
dividendos por uma cota — s6 que como todo mundo ganhou mais cotas, no final das
contas tudo fica igual. Sendo assim, quando vocé perceber uma queda na renda
entregue por esse fundo, ¢ interessante acompanhar se o Dividend Yield também
reduziu ou se manteve. Por mais esse motivo ressaltamos a importancia de entender
todos os indicadores e usa-los de modo que se complementam no momento em que

voceé estiver fazendo a sua selecdo de Fundos Imobiliarios.

Relacdo com os Investidores

E importante observar se a divulgacio dos relatorios gerenciais ¢ feito de forma
consistente, se eles sio claros e objetivos, se 0s gestores avisam o0s cotistas sobre 0
que tem acontecido nos imoveis e o que eles tém feito a respeito. Se isso tudo tem

sido feito, € sinal que o fundo possui uma boa gestao.

No Funds Explorer, na janela de informacoes sobre o fundo pesquisado, existe uma
sessdo chamada “Comunicados”, em que estdo anexados todos os relatorios mais
recentes divulgados pelo gestor do fundo, além de avisos e informacoes relevantes

ao0s cotistas, como ilustrado abaixo:

Comunicados do XPCIT

Aviso aos Cotistas - Estruturado - 30/10/2020
Aviso aos Cotistas - Estruturado - 30/10/2020
Relatérios - 30/09/2020

Informes Periddicos - 09/2020

Aviso aos Cotistas - Estruturado - 30/09/2020
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Renda Média Anual > Titulos Publicos

Fundos Imobilidrios sdo investimentos de renda variavel, ou seja, eles apresentam
um risco maior que investimentos de renda fixa. Sendo assim, ndo faria tanto sentido
escolher um fundo que historicamente tem preformado pior do que investimentos

mais seguros da renda fixa.

Para calcular a performance do fundo em relacio a outros investimentos de renda
fixa, o investidor deve considerar a valorizacdo que as cotas tiveram no periodo de
tempo que levado em consideracdo e adicionar os rendimentos distribuidos aos

cotistas do fundo.

De forma simples, basta pegar a porcentagem de valorizacio dessas cotas e somar ao
Dividend Yield deste mesmo periodo. Por exemplo, no dia 1 de janeiro de 2020 vocé
investiu R$100 em uma cota de um fundo que te paga R$1 todos os meses. Depois de

12 meses, sabemos que o Dividend Yield € de 12% ao ano.

Supondo que até dia 1 de janeiro de 2021 a cota tenha se valorizado 10%, ou seja,
passou a valer R$110. Entdo vocé soma 0s 12% de DY aos 10% da valorizacao da cota,

o que te da um rendimento real de 22%.

Essa conta esta perfeita caso vocé sempre retire o dinheiro que o fundo esta te
pagando e use ele para consumo ou despesas pessoais. Agora se vocé usar esses
rendimentos pra comprar novas cotas desse mesmo fundo, a sua rentabilidade vai

ser ainda maior por causa do efeito dos juros compostos.
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Performance > iFix

Afinal, vocé sabe o que ¢ o iFix? Trata-se de um indice que reproduz a média
ponderada de 83 fundos imobiliarios negociados na bolsa. Os pesos que cada um
desses fundos tem esta principalmente relacionado ao seu patrimoénio e a sua
liquidez. E com certeza vocé vai querer escolher um fundo que esta preformando

melhor que a média, certo?

Para saber se determinado FII esta preformando melhor que o iFix, vocé pode
recorrer ao site da B3, acessar a ferramenta de “Cotacoes”, pesquisar pelo Fundo
Imobiliario desejado e sobrepor a curva do iFix sobre o grafico de cotacido do fundo
para comparar visualmente a performance do fundo com seu benchmark. Veja a

ilustracio abaixo comparando XPSF11 com indice dos FIIs:

3
[B] BOLSA_ Produtes e Servigcos Market data e [ndices Solugdes Regulacdo B3 O\
Home | Market Data e Indices | Servicos de dados | Market Data | Cotacoes
I XPSF11 im 30m th D v~ 08 24 v @ £
|
c/" FIl XP SELECCI ER - 1D - BMFBOVESPA 92.90 -0.06 (-0.06%)
Vol 20.638K
7 N R V- N A V NV SN V.. W .
Vol S
}’q 2.00%
6.00%
= 20.005
© 4.00%
28.005
& s
[B] = 2.003
@ 3
6.00%
@ r Abr Maio Jun Jul Ago Set Out Nov {}
i 50 1M 3IM &M YTD 1A 5A Todos 20:44:14 (UTC-3) % log auto

BOW chart by TradingView

Exemplo meramente ilustrativo. Isso nio ¢ uma recomendacao!
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Quanto Preciso Ter Para Viver de Renda

A quantia necessaria para se viver de renda ¢ muito relativa. Para alguns, R$ 10 mil
por més € o suficiente, para outros, R$ 20 mil € pouco. O seu potencial para gerar
renda passiva depende muito de quanto capital vocé esta disposto a investir e
quanto risco esta disposto a assumir. Veja abaixo as simulacdes de renda mensal:

- Risco Rentabilidade Mensal

0,4% 0,5% 0,6% 0,7%

Esta pronto para comecar a por o dinheiro para trabalhar por vocé? O primeiro
passo para Viver de Renda definitivamente € investir em Fundos Imobiliarios.

Clique no botdo abaixo para descobrir como comecar com o pé direito:

INVESTIR NOS MELHORYES FlIs

— AGENTE AUTONOMO
te. | DEINVESTIMENTOS
n w | XPlInvestimentos


https://avel.me/leads-social-media/

