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ROTEIRO

B |nvestimento Conservador
= |[nvestimento Conservador em Real Estate

B Empreendimentos de Base Imobiliaria
= Ciclo do Investimento
= Formacéao do Fluxo de Retorno
= O Valor da Propriedade e a

Preservacéo da Insercao de Mercado

Investimento Coletivo e 0
Fundo para Reposicao de Ativos

m Caso de Investimento em Edificio de Escritérios
para Locacao na Cidade de Sao Paulo

= Alguns Indicadores da Qualidade do Investimento

= Efeitos da Flutuacéo do
Valor da Propriedade




INVESTIMENTO CONSERVADOR

RECURSOS PRIVADOS EXPECTATIVA PERFIL
DISPONIVEIS NA ECONOMIA | DE RENDA DE RISCO
PARA INVESTIMENTO quanto o investidor que riscos pretende

pretende ganhar correr para se
habilitar a ganhar

= qualquer INVESTIMENTO contém
uma RAIZ de INCERTEZA

<H

» a DECISAO DE INVESTIMENTO tem
fundamento no binémio
[ riscos X renda esperada | e parte da

Eeeee—eeeeee——————— AC€ItacA0 de um padrao de riscos

RISCOS sao medidos

atraves da avaliacao  » R|SCOS representam efeitos
de eventuais efeitos perturbadores de comportamento, que
perturbadores de provocam perda narenda esperada

comportamento na ou quebra de valor do investimento
renda e no valor




RECURSOS PRIVADOS
DISPONIVEIS NA ECONOMIA
PARA INVESTIMENTO

INVESTIMENTO CONSERVADOR

EXPECTATIVA PERFIL
DE RENDA DE RISCO

guanto o investidor gue riscos pretehde
pretende ganhar correr para se
habilitar a ganhar

AGRESSIVO

MODERADO

CONSERVADOR

= RISCOS representam efeitos
perturbadores de comportamento, que
provocam perda narenda esperada,
ou quebra dewalor do investimento




INVESTIMENTO CONSERVADOR

RECURSOS PRIVADOS EXPECTATIVA PERFIL
DISPONIVEIS NA ECONOMIA | DE RENDA DE RISCO
PARA INVESTIMENTO quanto o investidor que riscos pretefde

pretende ganhar correr para se
habilitar a ganhar

AGRESSIVO

MODERADO = RENDA conservadora
n_élo ha como ocorrer um
Viés especulativo permanente

CONSERVADOR

= estabilidade na RENDA
fluxo homogéneo
= | ASTRO evidenciado

baixa oscilagcao de Valor
em ciclos curtos




INVESTIMENTO CONSERVADOR

RECURSOS PRIVADOS EXPECTATIVA PERFIL
DISPONIVEIS NA ECONOMIA | DE RENDA DE RISCO
PARA INVESTIMENTO quanto o investidor que riscos pretefde

pretende ganhar correr para se
habilitar a ganhar

= RENDA conservadora
nao ha como ocorrer um
Viés especulativo permanente

CONSERVADOR

Empreendimento = estabilidade na RENDA

Imobiliario fluxo homogéneo
para ser explorado ) _

satisfaz esta baixa oscilacdo de Valor
configuracao de risco em ciclos curtos




EMPREENDIMENTO DE BASE IMOBILIARIA

Os EBI séao produtos de investimento,
ancorados em imoveis que, equipados,
sao explorados por meio de arrendamento
por ciclos longos

ifici
ra op
s s oo

m escritorios para locacéao

) taxa de atratividade se
= shopping centers evidencia
- pelarelacéo entre os
= hotéls precos das transacdes e o
fluxo da renda esperada

RENDA esperada RISCO de disperséo do

deve crescer:
taxa de atratividade fluxeda RENDA cresce

evidenciada
cresce




EBI - CICLO DO INVESTIMENTO

INVESTIMENTO
ou EXP-0

decisao de
investimento

expectativa de evolucédo do VALOR

) nao compre
CENARIO expectativas, tragadas na data
REFERENCIAL decisao de investimento




EBI - CICLO DO INVESTIMENTO

INVESTIMENTO

ou EXP-0

decisao de
investimento

Investimento
Conservador
caracteristico

expectativa de evolucédo do VALOR

payback longo |

horizonte longo para atingir a
remuneracao de atratividade:
ciclo operacional




EBI - FLUXO DO RETORNO

\/Al ND A
VALURN IIU

INVESTIMENTO final do ciclo
ou EXP-0 operacional

FLUXO DO RETORNO
do INVESTIMENTO

ciclo operacional




EBI - FLUXO DO RETORNO

\/Al ND A
VALURN IIU

INVESTIMENTO final do ciclo
ou EXP-0 operacional

Voi-20, a 10%ano, responde por
~12% do investimento

o fluxo da Renda deve sustentar
~88% do investimento

ciclo operacional = 20 anos




EBI - VALOR DA PROPRIEDADE

\/Al ND A
VALURN IIU

INVESTIMENTO final do ciclo
ou EXP-0 operacional

E MITO o entendimento corrente
de que o investimento em EBI é seguro,
porque o VALOR da propriedade,
de baixa flutuacao, I
"garante o investimento” '

ciclo operacional = 20 anos




EBI - VALOR DA PROPRIEDADE

\/Al ND A
VALURN IIU

INVESTIMENTO final do ciclo
ou EXP-0 operacional

O gue garante a estabilidade
do fluxo da RENDA é ainsercao
competitiva de mercado do EBI,
que tem como uma das premissas a
PRESERVACAO DO VALOR
da propriedade

ciclo operacional = 20 anos




EBI - RE-INVESTIMENTOS

0 que garante a qualidade do investimento num EBI e
a sua capacidade de manutencao de um fluxo de RENDA
estabilizado

o fluxo da RENDA sera tao mais estavel, quanto mais acentuada
for a estabilidade da insercao de mercado do EBI

a estabilidade da insercédo de mercado do EBI se sustenta na
manutencao da sua competitividade pelo horizonte de 20 anos

a manutencao da competitividade esta sujeita a acdes de
mercado sem monitoramento, mas o EBI deve ser submetido
a atualizacao e adequacéao funcional sempre que necessario,
para manter a competitividade

atualizacao e adequacao funcional se faz com re-investimentos

atualizacao e adequacao funcional nas operacodes de
Investimento coletivo se garante com o recolhimento
de recursos para um FRA.




Fluxo do
Investimento

W WW

ciclo de
implantacéo
= 3 anos

EBI - UM CASO - DESCRICAO

Fluxo do
Retorno do Investimento

RODI = Voi-20 =
fracédo caixa fracao
patrimonial

Recelta
Operacional
Liquida

ciclo operacional = 20 anos




EBI - UM CASO -taxa de retorno

contribuicdio do 9,40% ano
Fluxo da Renda ( RODi) efetiva
para a formacé&o da

taxa de retorno

11,42% ano
efetiva
apreciando

|
11,26% ano

efetiva taxa de
mantendo o retorno

payback 11,09% ano
primario no efetiva
ano 9 depreciando

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20




EBI - UM CASO -taxa de retorno

TRR

0,61% ano
depreciacao
recorrente

4

parte da

taxa de retorno
sustentada pelo
Valor da Propriedade

11,18% ano

TRR,rodi
payback
primario no
ano 9

9 10 11 12 13 14

11,09%
- 9,40%
= 1,69% ano

ataxade
11,09%ano,
Voi-20 sustenta
10,8% do preco
de investimento
no edificio

15 16 17 18 19 20




EBI - UM CASO - protecao do investimento

que parcela do Preco esta
protegida pelo Valor da Propriedade,
a taxa de retorno TRR

' valorizando
a propriedade

mantendo o
valor da propriedade

' 12,7%

11,8%

9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19




EBI - UM CASO - taxa de retorno com perturbacdes de comportamento

Perturbando

taxa de ocupacéao

custo dos vazios

custo da gestéao TRR ‘
inflacao

contribuicao do fluxo RODI
na formacao da TRR
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