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FUNDOS IMOBILIARIOS

INTRODUGAO

Os Fundos Imobili@rios (Flls) séo um dos investimentos mais acessiveis e
rentdveis para quem deseja participar do mercado imobiliGrio sem a
necessidade de comprar um imodvel. Eles oferecem liquidez, diversificagdo e
uma das melhores oportunidades para geragdo de renda passiva no Brasil.

Este guia atualizado para 2026 foi projetado para te ajudar a navegar por esse
universo com confianga, apresentando os principais indicadores e estratégias
para escolher os melhores fundos. Vamos desmistificar conceitos e fornecer
exemplos praticos para que vocé tome as melhores decisbes.



CAPITULO 1: O QUE SAO FUNDOS IMOBILIARIOS?

Os Fundos Imobiliarios (Flls) séio uma forma de investimento coletivo, onde
varias pessoas se juntam para adquirir empreendimentos imobilidrios ou
titulos ligados ao setor. Diferente de comprar um imovel para alugar, investir
em Flls permite que vocé participe de um portfélio diversificado de ativos,
como:

- Shopping centers;

- Prédios comerciais;
- Galpdes logisticos;
- Hospitais;

- Hotéis e muito mais.

Exemplo Pratico

Imagine um fundo que investe em galpdes logisticos em regides estratégicas
como Campinas-SP e SGo José dos Campos-SP. Esses galpdes sdo alugados
para grandes empresas de e-commerce como Amazon e Mercado Livre,
garantindo baixa vacdancia e alta previsibilidade de receita. Entéio esse aluguel
recebido é dividido entre os investidores (cotistas) desse fundo.

PRINCIPAIS BENEFICIOS:

e Liquidez: Diferente de um imodvel, as cotas podem ser
compradas e vendidas na bolsa de valores com facilidade.

Diversificagdo: Invista em diferentes tipos de ativos e
regioes.

Iseng¢do de Imposto: Dividendos recebidos por pessoas
fisicas sdo isentos de IR (seguindo regras vigentes).

Baixo capital inicial: Com menos de R$ 10 é possivel
comprar cotas de Flis.




CAPiTUI:O 2: POR QUE INVESTIR EM FUNDOS
IMOBILIARIOS EM 2026?

Em 2024, o mercado de Flls sofreu muito com a alta dos Juros. J&d em 2025
com os juros ainda elevados os Fundos de Papel se destacaram e no
momento que escrevo esse manual temos bons fundos imobilidrios a precos
extremamente baratos e pagando aluguéis excepcionais a seus investidores.
Alguns motivos pelos quais esse pode ser o momento ideal para investir:

Cendario de juros: Com a Selic em patamares elevados, os FlIs
Q geralmente se encontram em patamares atrativos de rentabilidade e
com potencial de valorizagdo.

Expectativa de Inflagdo: Temos uma expectativa de inflagdo acima do
Q esperado pelo governo e essa inflagdo reajusta os contratos de aluguel
dos Fiis, trazendo assim reajustes maiores e maior rendimento aos

investidores

Expansdo do mercado imobilidrio: O crescimento do e-commerce
Q impulsionou a constru¢do de diversos complexos logisticos em todo
pais, e que geralmente pertencem a fundos logisticos listados na bolsa.

Renda Passiva regular: para quem busca uma renda passiva regular,
0 ndo existe investimento melhor que os Fundos Imobiliarios, regularmente

os alugueis (proventos) caem na sua conta todo més. E o melhor de
tudo: sem ter dor de cabega com inquilno.

EXEMPLO PRATICO:

Atualmente, o fundo BTLG11 (BTG PACTUAL LOGISTICA Fll) apresentou um
Dividend Yield de 9,2% ao ano, destacando-se como uma opgdo
rentdvel em meio ao crescimento da demanda por centros de
distribuicdo logistica.



CAPITULO 3: COMO ESCOLHER O FIl IDEAL?

Para selecionar os melhores Fundos Imobilidrios, &€ essencial avaliar alguns
indicadores. Vamos detalhar os mais relevantes:

TAXA DE VACANCIA

E o um indicador que mede o percentual de espagos vazios no portfolio
do fundo. Fundos com baixa vacdancia tendem a gerar renda mais

consistente. Uma taxa de vacéncia abaixo de 10% geralmente &
considerada saudavel.

Exemplo pratico:

O fundo VISCII(Vinci Shopping Centers), especializado em shoppings,
mantém uma taxa de vacdncia média de 5,7%. Isso indica que os
espagos comerciais est@io quase todos ocupados, garantindo uma boa
geragdo de receita.

DIVIDEND YIELD (DY)

Mostra o rendimento percentual em relagdo ao prego da cota. Um DY
acima de 8% ao ano é considerado ideal, mas € importante analisar a
consisténcia ao longo dos anos.

Exemplo pratico:

O fundo BTLG11(BTG Pactual Iogisticq) apresenta um DY de 9,20% ao ano,
mantendo- se como uma escolha sélida para investidores que priorizam
renda passiva.



P/VPA (PRECO SOBRE VALOR PATRIMONIAL)

Avalia se a cota estd sendo negociada abaixo ou acima do valor
patrimonial dos ativos. Um P/VPA abaixo de 1 pode indicar uma
oportunidade, mas é fundamental entender o motivo do desconto.

Exemplo pratico:

Atualmente, o fundo MXRFIl &€ negociado a um P/VPA de 1,06. Nesse caso
o fundo estd mais caro do que efetivamente vale, ou seja: sem
atratividade, mas o portfolio permanece sélido.

LIQUIDEZ

Flls com maior volume de negociagdes oferecem mais facilidade para
compra e venda de cotas, o que é essencial para investidores que
desejam flexibilidade.

Exemplo pratico:

O fundo KNRIT possui uma liquidez di@ria de R$ 10 milhdes, permitindo
entradas e saidas rapidas, mesmo para investidores com grandes
aportes.
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DIVERSIFICAGAO DO PORTFOLIO

Fundos que investem em diferentes tipos de ativos e regides estdo
menos expostos a riscos especificos, como inadimpléncia ou problemas
econdmicos regionais.

Exemplo pratico:

O fundo HGLGII diversifica seus investimentos em galpdes logisticos em
varias regides, estados e cidades brasileiras, reduzindo os impactos de
flutuagées econdmicas locais.

Ativos Imobilidrios

HGLG S3o José dos Campos
W HGLG Ribeirdo Preto
m Parque Torino
B HGLG S3o Carlos
EmCLE
B HGLG Goidnia
B HGLG Betim BTS - Meli
EmDCR
B HGLG ltupeva G200
mDCC
BHGLG Vinhedo
mDCB

W15 outros*

% Valor Patrimonial % Receita Contratada



Distribui¢éo Geogrdafica
(% por receita contratada)

Fonte: Patria. *Outros: iméveis que representam percentual inferior a 3,9% do Valor Patrimonial Total.



ESTUDO DE CASO COMPLETO

Imagine que um investidor estd escolhendo entre dois fundos:

Fundo A:
DY de 8%, taxa de vacdncia de 3%, P/VPA de 1,10

Fundo B:
DY de 7,0%, taxa de vacdancia de 12%, P/VPA de 0,90

Aqui temos um comparativo cldssico:

Fundo A — o "queridinho"™:
e DY de 8% com vacdncia de apenas 3% — renda consistente e ativos
bem locados.
e P/VPA de 110 = o mercado ja reconhece a qualidade e cobra prémio
de 10% sobre o patrimonio.
o Perfil: ativo defensivo, operacdo sauddavel, pouco espago para ganho
de capital.

Fundo B — o0 "descontado™:
e DY de 7,0% (préximo, mas inferior) e vacancia de 12% — problema
operacional relevante.
e P/VPA de 0,90 = mercado ja precificou o risco com desconto de 10%.
e Perfil: tese de recuperagéo (turnaround). Ou o fundo se recupera e
gera valorizagdo + aumento de DY, ou a vacdncia piora e o desconto
se justifica.

A leitura preguicosa diz: "Fundo A &€ melhor, tem mais DY e menos
vacdncia." Mas essa leitura estd incompleta e equivocada.

O ponto-chave é que o mercado raramente entrega DY alto, vacéncia
baixa e desconto no pre¢go ao mesmo tempo. Sempre hd um trade-off.
Aqui:

e Pagar prémio (P/VPA1,10) por um fundo com 3% de vacancia
significa que vocé estd comprando algo que ja estd performando
bem. O crescimento futuro pode ser limitado.

e Pagar desconto (P/VPA 0,90) por um fundo com 12% de vacancia é
acreditar que a operagdo melhora. Se vocé acertar, ganha em duas
frentes: o DY sobe (mais iméveis locados) e a cota se valoriza
(mercado reprecifica para cima).

Resumo: Fundo A € uma compra de renda atual. Fundo B € uma compra
de renda futura + ganho de capital, com risco maior.



CAPITULO 4: EXEMPLOS DE APLICAGAO DETALHADOS

Este capitulo apresenta exemplos praticos de diferentes tipos de fundos
imobilidrios para ilustrar como cada categoria pode se comportar em um
portfolio diversificado. Aqui estdo os exemplos detalhados de cada segmento:

FUNDO LOGISTICO: HGLGII

O HGLGI1 € especializado em galpdes logisticos, que se beneficiam
diretamente do crescimento do e-commerce no Brasil. Seus imobveis estdo
localizados em regides estratégicas como Séo Paulo, Rio de Janeiro e
Minas Gerais.

Dados de Junho de 2026:

e Taxa de Vacancia: 2,6% ( alta ocupquo). Em 2025 vacdncia era de 4,8%
e Dividend Yield: 8,5% ao ano.

° P/VPA: 0,93, mostrando um desconto em relagdo ao valor patrimonial.

DIFERENCIAL:
Os contratos de locacdo
sdo de longo prazo, muitos

IGP-M

indexados ao IPCA,
garantindo previsibilidade
de receita.

IPCA
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FUNDO DE ESCRITORIOS: HGRETI

O fundo possui um portfdlio diversificado de imdveis corporativos de alta
qualidade, localizados principalmente em regiées metropolitanas e
estratégicas, como Sdo Paulo e Rio de Janeiro.
Dados de Junho 2026:

e Taxa de Vacdncia: 580% . Em 2025 a vacdncia era de 10,4%.

¢ Dividend Yield: 9,69% ao ano.

e P/VPA: 0,88, bem abaixo do valor patrimonial.

DIFERENCIAL:

Prédios com certificagdo sustentdavel LEED, atraindo empresas
preocupadas com ESG.

FUNDO DE SHOPPINGS: VISCITI

O VISCII possui participagdo em mais de 15 shoppings espalhados pelo
Brasil, aproveitando o aumento no consumo presencial e o modelo
omnichannel (lojas fisicas integradas ao digital).
Dados de Junho 2026:

e Taxa de Vacdancia: 5,70% .

e Dividend Yield: 9,10% ao ano.

e P/VPA: 0,93, abaixo do valor patrimonial.

DIFERENCIAL:

Parcerias com grandes redes varejistas para aumentar a
atratividade dos shoppings.
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FUNDO DE PAPEL: KNCRI1

O KNCRI11 € um dos maiores fundos imobiliarios do Brasil, focado em
papéis de renda fixa do setor imobiliario (CRIs). Sua carteira é
majoritariomente atrelada a taxa do CDI, o que o torna um investimento
conservador, com baixa volatilidade e protegdo contra a inflagdo.
Dados de Junho 2026:

e Taxa de Vacancia: - (fundo de papel ndo tem vacancia)
e Dividend Yield: 13,93% ao ano.
e P/VPA: 1,03, levemente acima do valor patrimonial.

ESTUDO DE CASO COMPARATIVO

Imagine um portfélio hipotético com R$ 100 mil divididos igualmente
entre os fundos mencionados. O rendimento médio seria:

¢ - Dividend Yield médio: 10,30% ao ano.
e - Receita anual estimada: R$ 10.300(isenta de imposto para pessoas
fisicas).

Além disso, a diversificac@o entre os setores (logistica, escritérios e

shoppings) reduz significativamente o impacto de crises setoriais
especificas.
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CAPITULO 5: ESTRATEGIAS AVANGADAS DE
INVESTIMENTO EM FIIS

Este capitulo apresenta estratégias sofisticadas que podem ajudar
investidores a potencializar seus retornos, a0 mesmo tempo que minimizam
riscos. Aqui estéio as principais abordagens:

DIVERSIFICAQAO INTELIGENTE

Diversificar € uma regra fundamental para qualquer investidor. Em FllIs, essa
diversificagdo pode ser alcangada investindo em diferentes tipos de fundos,
como logisticos, de escritérios, shoppings e hibridos. A ideia é reduzir a
exposicdo a um Unico setor ou regi@io, mitigando riscos.

Exemplo pratico:
Um portfélio diversificado pode incluir:
¢ 30% em fundos logisticos para aproveitar o crescimento do e-commerce.
¢ 25% em fundos de escritorios localizados em regidées premium.
¢ 20% em fundos de shoppings para captar a retomada do consumo
presencial.
¢ 25% em fundos hibridos que combinem setores distintos, reduzindo riscos
especificos.

REINVESTIMENTO DE DIVIDENDOS

Uma das formas mais eficazes de aproveitar o efeito composto é reinvestir os
dividendos recebidos. Isso permite que o investidor aumente a quantidade de
cotas ao longo do tempo, gerando um ciclo de crescimento exponencial dos
rendimentos.

Exemplo pratico:
Um investidor que tem 150 mil em Fundos imobilidrios recebe R$ 1.000 mensais
em dividendos e os reinveste em cotas de um fundo com DY de 8% pode

aumentar significativamente seu patriménio ao longo dos anos. Vejaom a
tabela abaixo:
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0 R$ 150.000 R$ 1.000 1,0x
5 R$ 223.500 R$ 1.490 1,5x
10 R$ 333.100 R$ 2.221 2,2x
15 R$ 496.500 R$ 3.310 3,3x
20 R$ 740.500 R$ 4.937 4,9x
25 R$ 1.105.600 R$ 7.371 7,4x
30 R$ 1.653.200 R$ 11.022 1,0x

Observe que a maior parte do crescimento ocorre nos ltimos 10 anos. Entre o
ano 20 e o 30, o patrimdnio cresce R$ 912 mil — mais do que tudo acumulado
nos 20 anos anteriores. Esse é o efeito exponencial que faz o tempo importar
mais do que a taxa.

J& parece um resultado incrivel, certo? Agora vejam se além de reinvestir os
dividendos vocé faga um aporte de R$ 1.000 reais nessa mesma carteira.

RSO m

Nos mesmos 30 anos, vocé atinge um patriménio de R$ 3,13 milhées, quase o
dobro de quando vocé apenas reinveste.
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PROTECAO CONTRA INFLAGAO

Muitos contratos de locagdo em FlIs sdo indexados a indices de inflagdo, como
IPCA e IGP-M. Isso significa que os aluguéis sdo reajustados automaticamente
para proteger o investidor contra a perda de poder aquisitivo.

Exemplo prdatico:
Fundos como HGLGI1 possuem contratos indexados ao IPCA, garantindo que os
rendimentos acompanhem a inflag@o, mesmo em periodos de alta.

ANALISE DE CENARIOS ECONOMICOS

Antecipar tendéncias econdmicas € essencial para ajustar o portfolio em
momentos de instabilidade. Por exemplo, em cendrios de alta inflagdo, fundos
com contratos indexados ou em setores resilientes, como logistica, tendem a
performar melhor.

Estratégia aplicada:

Durante a pandemia, muitos investidores migraram para fundos logisticos
devido ao crescimento do e-commerce e evitaram fundos de shoppings, que
enfrentaram maiores desafios.

USO DE ALAVANCAGEM

Alguns fundos utilizam alavancagem para ampliar o portfélio e potencializar
os rendimentos. Essa estratégia, embora arriscada, pode ser vantajosa
quando bem administrada.

Exemplo pratico:

O fundo HGLGII utilizou alavancagem para adquirir novos galpdes em 2023,
aumentando os rendimentos futuros em 12%.
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ESTUDO DE CASO: PORTFOLIO AVANCADO

Um investidor avangado decide alocar R$ 500 mil em Fllis, distribuidos da
seguinte forma:

¢ R$ 150 mil em fundos logisticos com contratos indexados ao IPCA.

¢ R$ 100 mil em fundos de escritorios com localizagéo premium.

¢ R$ 100 mil em fundos hibridos para diversificagdo.

¢ R$ 75 mil em fundos de shoppings com alta liquidez.

¢ R$ 75 mil em fundos de CRIs (Certificados de Recebiveis Imobiliarios)
para exposi¢cdo ao crédito imobilidrio.

RESULTADOS ESPERADOS:
¢ Dividendos médios anuais de R$ 40 mil (8% ao ano).
e Protecdo contra inflagdo em 70% do portfélio.
¢ Alta liquidez para movimentagodes estratégicas.
Com essas estratégias, o investidor pode alcangar um equilibrio entre

retorno e seguranga, maximizando o potencial de crescimento do seu
portfolio de Flis.
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CAPITULO 6: FERRAMENTAS ESSENCIAIS PARA
INVESTIDORES

Investir em Flls com eficdcia requer o uso de ferramentas que facilitem a
andlise, monitoramento e tomada de decisdo. Abaixo estdo as principais
ferramentas e como utilizad-las:

FUNDSEXPLORER

O FundsExplorer € uma plataforma online que oferece informacgdes detalhadas
sobre todos os Flis listados na B3. Ela permite que o investidor compare fundos,
visualize dados histéricos e acompanhe os principais indicadores.

Recursos principais:
e Visualizag@o de indicadores como Dividend Yield, P/VPA e Taxa de
Vacancia.
e Acesso a gréficos de histérico de dividendos e preco das cotas.
e Listagem de FlIs por segmento (Iogistico, shoppings, escritorios, etc.).

Exemplo pratico:
Um investidor interessado em fundos logisticos pode usar o filtro de segmento
no FundsExplorer para identificar os Flls com maior DY ou menor vacancia.

RELATORIOS GERENCIAIS

Os relatérios gerenciais séo documentos produzidos mensalmente pelas
gestoras dos Flis. Eles contém informagdes detalhadas sobre o desempenho
do fundo, distribui¢c@o de dividendos e perspectivas futuras.

Como usar:
¢ Analise os relatérios para entender as estratégias do fundo.
¢ Verifique a consisténcia na geragdo de renda e os planos de expansdo do
portfolio.

Exemplo prdatico:

Ao ler o relatério do HGREI], o investidor descobre que o fundo planeja adquirir
um novo prédio comercial na regido da Faria Lima, aumentando sua receita
potencial.
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FORUNS E COMUNIDADES ONLINE

Participar de féruns e grupos de discussdo sobre Flls pode ajudar a obter
insights de outros investidores e conhecer tendéncias de mercado.
Plataformas como Reddit e grupos no Facebook séo populares entre
investidores experientes e iniciantes.

Dica:

Utilize essas comunidades como complemento a sua andlise, mas evite
decisbes baseadas exclusivamente em opinides alheias.

Essas ferramentas sdo indispensdveis para investidores que desejam

aprofundar suas andlises e construir um portfolio de Flls robusto e sustentavel.
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CAPITULO 7: QUAIS FUNDOS IMOBILIARIOS
INVESTIR EM 2026?

Tudo que vocé aprendeu até aqui, te possibilita montar uma carteira de
fundos. Mas entendemos também que por ser algo novo, é natural o medo de
iniciar sozinho.

Por isso temos a nossa carteira recomendada, montada e gerida por
especialistas periodicamente e que oferecemos aos Nnossos clientes. Esse € o
desempenho histérico da nossa carteira desde 2019 e sua diversificagdo por
setores.

ALOCAGCAO SETORIAL
mCRIs (52,0%)

® Galpdes (22,0%)
= Shoppings (9,5%)

Renda Urbana (7,0%)

m Lajes (9,5%)

PERFORMANCE

Carteira BTG Pactual e | X

180 1
170 A
160 1
150 1
140 4
130 4
120 1
110 A

100
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E essa é a nossa carteira, com os Fiis escolhidos e com as % de alocagdo
recomendados para cada um e também o quando de dividendo cada fundo
pagou nos Ultimos 12 meses.

CARTEIRA RECOMENDADA

Part. P/VPA DY*
6,0% 0,94x 11,8%
13,0% 1,04x 12,4%

13,0% 1,01x 13,9%
3,0% 0,90x 10,0%
9,0% 0,93x 13,8%
8,0% 1,02x 12,4%
4,5% 0,92x 9,5%
4,5% 1,02x 9,7%
13,0% 1,01x 9,4%
4,5% 0,55x 10,4%
5,0% 0,70x 6,3%
3,0% 1,00x 9,8%
2,5% 0,49x 11,7%
2,0% 0,92x 8,9%
2,0% 0,94x 9,1%
7,0% 0,92x 12,2%

TOTAL 100% 0,94x 11,3%

Hoje nossos assessores da Mosaico Investimentos auxiliam os clientes a
montar essa carteira e gerenciar ao longo do tempo, pois sabemos que em
geral a falta de tempo &€ um gargalo.

Entdo se vocé quer
investir em Fiis com a

Mosadaico Investimentos

LIQUE AQUI
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DISCLAIMER

Este material foi elaborado pela Mosaico Investimentos com o objetivo de fornecer informagdes educacionais
e auxiliar investidores na compreensdo do mercado de Fundos de Investimento Imobiliario (Fuis). As
informacgoées apresentadas sdo baseadas em fontes consideradas confidveis e representam a opinido da
equipe na data de sua publicagéo. No entanto, ndo garantimos a precis@o, completude ou atualidade das
informacgoes.

O conteudo deste eBook néo constitui recomendagdo de compra, venda ou manutengdo de qualquer ativo
financeiro e néo deve ser considerado como consultoria financeira, tributdria ou juridica personalizada.
Decisbes de investimento devem ser baseadas em uma andlise cuidadosa e alinhadas aos objetivos, perfil de
risco e circunst@ncias pessoais de cada investidor.

Lembre-se de que investimentos em Flls estdo sujeitos a riscos, incluindo variagdes de mercado, mudangas
regulatérias e a possibilidade de perda de capital. Antes de investir, consulte um profissional qualificado e leia
atentamente os regulamentos e prospectos dos fundos.

A Mosaico Investimentos ndo se responsabiliza por quaisquer perdas decorrentes da utilizagdo das
informacgdes contidas neste material. O uso do conteldo é de inteira responsabilidade do leitor.

Atencgdo: Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura.

Para davidas ou informagdes adicionais, entre em contato conosco

Mosaico Assessoria de Investimentos LTDA — CNPJ 54.070.956/0001-99
Rod. José Carlos Daux, 4633, Sala 310 — Saco Grande — FIorionépoIis/SC
Copyright 2026 | Todos os direitos reservados & Mosaico Investimentos
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