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Panorama do Mercado Imobiliario

Secao 1



Area de Administracdo e gestdo de Fundos

Relacdo crédito imobiliario e PIB (%) - 2012

Ainda que a demanda por crédito imobiliario no Brasil continue crescendo nos préximos anos, 0 pais ndo ira atingir

niveis internacionais

Irlanda

Reino Unido

Estados Unidos

Portugal

Canada

Espanha

Alemanha

Relagao Crédito Imobiliario e PIB (%)

47,00%

Brasil

6,00%

L‘I

87,00%

85,00%

77,00%

66,00%

65,00%

64,00%

Fonte: Bain & Company; analise Banco Fator



Area de Administracdo e gestdo de Fundos
Loan-to-value ratio*

Nos paises mais impactados pela crise imobiliaria o nivel de LTV (medida do % do imovel que é financiado) era acima de

75%. O Brasil possui um nivel abaixo de 65% de LTV um nivel considerado seguro para as métricas de crédito
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TS~ TS~ Fonte: Bain & Company; analise Banco Fator
Em 2007, 29% dos Em 2007, 16% dos
novos financiamentos novos financiamentos
com LTV >90% com LTV >95%

* Loan-to-value (LTV): percentual do imével financiado



Area de Administracdo e gestdo de Fundos

Risco de Bolha Imobiliaria

Ainda que o nivel de comprometimento da renda no Brasil (em torno de 22%) seja preocupante, o pais atualmente se

encontra em uma situacao muito mais confortavel do que as outras nac¢des que passaram pelas “bolhas imobiliarias”

e EUA: 19%
e Espanha: 52,6%
e Brasil: 22%

e EUA: 9,6%
e Espanha: 24,3%
e Brasil: 5,3%

o TV pré-crise: 84%

EUA ePrazos de até 50 anos

einterest Only Loans disponiveis

o TV pré-crise: 80%

Espanha *Prazos de até 50 anos

einterest Only Loans disponiveis

oL TV atual: 64%

Brasil Prazos de até 30 anos

eSem caréncia

Brasil

Nivel de comprometimento de renda exige
atencgao

Baixo desemprego deve sustentar o
financiamento de imdveis, reversao pode ser
preocupante

Critérios para financiamento sdo mais
rigorosos
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Produtos Financeiros de Base Imobiliaria

Secao 2



Area de Administracdo e gestdo de Fundos

Financiamento pela Poupanca + FGTS ($ em bilhdes)
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Fonte: ABECIP, BCB e CEF; andlise Banco Fator

F7>Oco)l_1panga Saldo ($ em bilhdes)

O Estoque de Poupanca Cresceu apenas .
600 - ) 20,25

254% no mesmo periodo
500 - : 18,33%
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400 - : 18,81%
: 17,71%
300 - : 15,81%
200 10,65% 25,13%
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Fonte: IPEADATA; analise Banco Fator



Area de Administracdo e gestdo de Fundos
Fundo de Investimento Imobiliario (FlI)

Caracteristicas e Estrutura

Criacéo — Lei 8.668/93 e ICVM 205/94, alterada pela ICVM 472/08.

Investidores

Possuem registro na CVM, lastreados em ativos imobilirios. |
Perfil de renda variavel. Integralizacdo i $ | Cotas
Cotas negociadas no mercado secundario (Bolsa). \ I
Distribuicdo de rendimentos, pelo menos semestral, de 95% de seus FIl

rendimentos aos cotistas.

nancofator

- 4
Demonstrag@es financeiras auditadas por auditor independente Aquisicao ou $ $' Rendimentos
desenvolvimento

1
1
1
1
semestralmente. v |

Ativos Imobiliarios

Vantagens:
Renda Isenta! de IR para Pessoas Fisicas;
Diversidade de Aplicacéo;

Menor ticket de investimento, comparado a outras modalidades de investimento no mercado imobiliario;

1 Foi definida, pelo artigo 3° da Lei 11033, a isencéo de IR para as pessoas fisicas, desde que o Fundo possua, no minimo, 50 cotistas e seja listado em bolsa de valores ou
mercado de balcdo organizado e o cotista ndo detenha mais que 10% das cotas do Fundo.
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Evolucdo do Mercado de Fundos Imobiliarios

A partir de 2011 o mercado de fundos imobiliarios chamou atenc¢édo dos investidores devido a sua estrutura e beneficios

as pessoas fisicas. Desde entdo, a industria vem se aperfeicoando principalmente quanto a governanca e qualidade da

informac&o aos cotistas. =
Caracteristicas até 2009 Atualmente ﬁ
Motivacéo Eficiéncia fiscal ou desimobilizagéo. Investimento via mercado de capitais
Tamanho Até R$ 200 milhdes Fundos com PL maior que R$ 200 milhdes

Institucionais, com pouca pessoa fisica apenas em

Investidores . A "
canais de distribuicdo especificas.

Principalmente pessoa fisica

Liquidez Eventual Diéria
Padronizagéo Baixa Alta
Gestao Passiva Ativa
Players NUmero reduzido Grande nimero
ALiVOS Unico imével Possibilidade de mais de um imovel e de ativos de

base imobiliaria.
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Area de Administracdo e gestdo de Fundos

FII's — Valor de Mercado e Patrimdnio Liquido

Com o aumento da taxa de juros os Fundos imobiliarios passaram a ter seu valor de mercado aprox. 15% abaixo do valor

de seus patrimonios

40 -

35

dez/12

jan/13

fev/13

29,3

30,2 30,3 302

28, 29,3

mar/13

abr/13

33,1

32,3

mai/13 jun/13

EPL = Valor de Mercado

jul/13

ago/13 set/13

Fonte: Bovespa

33,3 33,4

out/13 nov/13

: analise Banco Fator
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Area de Administracdo e gestdo de Fundos

Mapeamento do Mercado de Fundos Imobiliarios

it

Pl

e

A

Apesar da industria de Fundos Imobiliarios estar altamente concentrada no setor de Lajes Corporativos (50% do indice Ifix), as
melhores oportunidades encontram-se nos segmentos de Logistica, Shoppings e Titulos com lastro imobiliario.

Fundos Concentrados

Fundos Diversificados

Lajes Corporativas

Agéncias Bancérias

Educacéo

Logistica

Shoppings

Titulos com Lastro
Imobiliario

Fundo de Fundos

Fonte: Bloomberg

I Segmentos mais atraentes para investimento.

N° de fundos: 30
% do indice Ifix: 22,20%
Yield Médio do segmento: 10,65% a.a.

N° de fundos: 5
% do Indice Ifix; 14,16%
Yield Médio do segmento: 7,77% a.a.

N° de fundos: 3
% do Indice Ifix: 1,36%
Yield Médio do segmento: 8,88% a.a.

N° de fundos: 3
% do indice Ifix: 1,84%
Yield Médio do segmento: 9,60% a.a.

N° de fundos: 14
% do indice Ifix: 4,97%
Yield Médio do segmento: 7,98 % a.a.

n/a

n/a

A

N° de fundos: 4
% do indice Ifix; 28,0%

Yield Médio do segmento: 8,61% a.a.

n/a

N° de fundos: 4
% do indice Ifix: 4,20%

Yield Médio do segmento: 8,52% a.a.

N° de fundos: 2
% do indice Ifix: 5,64%

Yield Médio do segmento: 9,42% a.a.

N° de fundos: 14
% do Indice Ifix: 13,29%

Yield Médio do segmento: 9,90% a.a.

N° de fundos: 4
% do Indice Ifix; 1,86%

Yield Médio do segmento: 9,90% a.a.

:
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Area de Administracdo e gestdo de Fundos / /

Caso Pratico 1 — Corporate Office Fundo - BRCR11

O valor de fechamento da cota de R$ 128,12, em marco de 2014, representava:

v’ Desconto de 24,4% com relacdo ao valor patrimonial da cota.
v" Valor médio de R$ 7.762/m2 de ABL.

Elderade Torre Brazilian
Business Tower Almirante Finaneial '_Cen'ber

» Constituido em jun / 2007

» Atualmente o maior fundo imobiliario em bolsa

» Negociado em Média 3,6 MM / dia no mercado secundario —
Ed. Montreal Towers

> ABL Total do portfélio — 302.041 m? Sy &h 1 .
> 28,4% (imével classe B) 2=
> 38,2% (imovel classe A) -,;
> 33,4% (imovel classe AAA) SF %24 =
> 15 empreendimentos no portifolio aete Sl L

SIA Sul Polidore

» Receita Superior a 70 MM no 1°tri / 2014
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Area de Administracao e gestao de Fundos / /

Caso Pratico 2 - Floripa Shopping — FLRP11B

Dado o valor atual da cota do fundo no mercado de bolsa, o valor por m? de Area Bruta Locavel do imdvel é de aprox

R$2.100,00 totalizando um desconto de 40% sobre seu valor de avliacao.

> Inaugurado em nov / 2006 Principais Lojas
> Area total do terreno — 31.729 m2 -E?'_L/
@ RENNER
» ABL Total — 29.714 m? marisa
» Vagas de Garagem — 1.100 LOJAS AMERICANAS @
» 6 elevadores e 15 escadas rolantes —— playland
1 MNE A R "
I
» 7 salas de cinema — 1.500 lugares :
5
o _ magazineluiza ﬁd H
» Administracao - Aliansce cional Estapar'

nancofator



Anexos

Secédo 3
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Area de Administracdo e gestdo de Fundos

Caracteristicas e estrutura de Fundo de Investimento Imobiliario (FII).

Tributacao

Beneficio para Pessoa Fisica

Administracéo
Controle

Informagdes ao Mercado

Prazo

Liquidez

Precificacéo

Captacao de Recursos

Operacdo Imobiliaria

Incidéncia de IR a aliquota de 20% sobre os rendimentos distribuidos, com base no resultado calculado pelo regime de
caixa.

Isencdo de IR na distribuicdo dos rendimentos para pessoa fisica, desde que o fundo tenha no minimo 50 cotistas, sendo
que nenhum possua mais de 10% do PL do Fundo ou receba mais de 10% dos rendimentos. O Fundo deve ainda ser
listado em Bolsa de Valores ou mercado de balcéo organizado.

Realizada por institui¢do financeira autorizada pelo BACEN e fiscalizada pela CVM.

Auditoria externa anual e fiscalizagdo da CVM. A instituicao financeira deve ter areas de back office, compliance e juridico
para dar suporte as operagoes.

Divulgacdo de fatos relevantes, publicacdo anual de balancos e informacgdes gerais sobre o fundo, tais como pagamento
de rendimentos e amortizacdo de quotas.

Geralmente indeterminado. A amortiza¢do do investimento ocorre apenas quando da liquidacdo dos ativos imobiliarios.

Fundo fechado para aplicacdes e resgates, sendo possivel a negociacdo das cotas em bolsa ou mercado de balcdo
organizado, viabilizando vendas fracionadas e expectativa de obter melhores valores de venda em fungéo da isencao de
IR para pessoas fisicas.

Valor do fundo depende do valor do imdvel, do valor de mercado dos valores mobili&rios componentes do PL e/ou
negacios ali conduzidos.

Através de emissOes primarias de cotas do fundo em moeda corrente ou integralizagdo de ativos lastro.

Flexibilidade do FlI para realizar operagdes imobiliarias diversas com regras de transparéncia e governanga.

nancofator
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Area de Administracdo e gestdo de Fundos

Evolucéo do Mercado de Fundos Imobiliarios

ICVM 205 e 206 —dispdem
sobre a constituicao e
funcionamento dos Fll, e

Lei 11.033 - Isenta de
IR a remuneracéo de
CRI, LH e LCl para

Revogacdo da ICVM 205
pela ICVM 472, que
permite investimentos

sobre as normas contabeis pessoa fisica. em titulos de base
aplicaveis. imobiliaria.
I | |
1994 2004 2008
| | | | g
1993 1999 2005 2009

Criacdo dos Fll -
Lei 8.668

Lei 9.779 — dispde sobre
as regras de tributacéo
dos FlL.

Lei 11.196 - isencgdo da
cobranca de IR na
distribuicdo dos
rendimentos do Fll para
pessoa fisica.

Lei 12.024 - isenta de tributacdo
na carteira do fundo os CRI, LH,
LCl e cotas de outros FII.

CMN 3.792 - Reclassifica 0
investimento de Fll para as

EFPP.

nancofator
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Contatos

Sé&o Paulo (Banco, Corretora e FAR)
(55 11) 3049-9100 (PABX)

R. Dr. Renato Paes de Barros, 1017
11°, 12° e 13° andares

04530-001 S&o Paulo SP

Rio de Janeiro (Banco e Corretora)

(55 21) 3861-2500

Av. Presidente Antonio Carlos, 51 - 8° andar
20020-010 Rio de Janeiro RJ

Fator Securities LLC.*

(646) 205-1160

500 Fifth Ave. 15.floor, Suite 1520
New York, New York 10110

* A Fator Securities é subsidiaria da Fator Empreendimentos.
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