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O ano de 2019 foi muito bom para os Fundos de Investimento Imobiliario (Flls), classe
de ativos cada vez mais presente no portfélio dos investidores que buscam uma maior

diversificagcao e renda.

O IFIX, principal indice que busca medir o desempenho geral do mercado de fundos
imobiliarios, valorizou-se em cerca de 35,98% em 2019, contra 31,58% de alta do lbovespa
e 596% do CDI, de acordo com a Economatica. Grande parte dessa valorizagao acon-
teceu por conta do otimismo em relacao a uma retomada do crescimento econdmico

brasileiro e de um ambiente favoravel de juros, com a taxa Selic em sua minima historica.

A Suno Research acredita que foi um dos grandes responsaveis pela popularizagao deste
tipo de investimento no Brasil e nos orgulhamos muito disso. Fomos uma das primeiras
institui¢cdes a falar de forma recorrente sobre fundos imobiliarios, ainda no inicio de 2017,
guando o numero de investidores nesta categoria era de pouco mais do que 100.000

pessoas — hoje sao mais de 848.000.

Estamos muito otimistas com o desenvolvimento dessa industria e queremos fazer
parte dessa histéria com vocé. Para estreitar ainda mais esses lagos, estamos lan¢cando
um novo produto. Este relatdrio tem o intuito de apresentar, publicamente, nosso novo

indice, o Suno 30 Fll's.

O Suno 30 FII'S é um indice composto por Flls do “tipo tijolo” - isto &, fundos que visam
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adquirir ou construir imadveis fisicos (tangiveis) com o objetivo de gerar renda mensal at-
ravés da cobranca de aluguéis - e Flls do “tipo papel” - que sao fundos de investimentos
gue atuam majoritariamente em recebiveis imobiliarios, que sao investimentos de renda

fixa do setor.

Diferentemente de outras solug¢des apresentadas pelo mercado, optamos por deixar os
Fundo de Fundos (FoFs) de fora. Essa classe de ativos tem o objetivo de obter lucro com
a compra e venda de titulos de outros fundos imobiliarios. Fizemos essa escolha por
acreditarmos que seja a melhor solu¢ao ao consumidor, que nao deseja pagar taxas em

cima de taxas.

Decidimos criar um indice pois acreditamos que o IFIX, por agrupar todas as categorias
de FlIs existentes e ser composto, majoritariamente, de fundos de tijolo, acaba nao sen-
do um benchmark 100% eficaz para os investidores.

Dessa forma, acreditamos que o Suno 30 FII'S reflita melhor os objetivos, caracteristi-
cas, pontos fortes e fraquezas da maioria dos investidores de fundos imobiliarios, repre-

sentando a melhor relacao Risco x Retorno do mercado.

Fundos de Investimentos Imobiliarios

Os fundos imobilidrios democratizam o acesso de pessoas comuns as melhores opor-
tunidades que o mercado imobiliario e financeiro podem oferecer. Essa categoria de
investimento mescla a seguranca associada as aplicacdes conservadoras em imoveis
com a rentabilidade que apenas os melhores ativos podem ofertar, com previsibilidade

e consisténcia.

Historicamente, os Flls se comprovaram investimentos seguros e rentaveis, superando

confortavelmente o Ibovespa e o CDI. O investidor que em 1/1/2011 investiu R$ 10.000 em




( S UN Q) indice Suno de FIIS

uma carteira de ativos similar ao IFIX, hoje se encontraria com satisfatérios R$ 28.000,
mesmo tendo passado por momentos conturbados em nossa economia que ocorreram

desde entdo.

Para se ter uma nocdo, os mesmos R$ 10.000 investidos no Ibovespa e no CDI, também
no primeiro dia de 20711, seriam hoje R$ 14.000 e R$ 23.500, respectivamente. O grafico

abaixo mostra o desempenho dos trés benchmarks abordados de forma visual.
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A industria de Fundos Imobilidrios apresentou um elevado crescimento nos ultimos
meses e anos e nao temos duvidas que continuara a gerar valor aos seus acionistas no
longo prazo. O Brasil € o pais das oportunidades e nosso mercado financeiro e imobiliario
ainda tem muito o que se desenvolver. Em 30/4/2020, o valor de mercado da indUstria de

Flls era de R$ 91,04 bilhdes, com um Patriménio Liquido de R$ 97,8 bilhdes.

De 2018 para 2019, o numero de Ofertas Publicas registradas nessa indUstria cresceu
cerca de 70%, movimentando um volume de R$ 22,4 bilhdes. Esses niumeros fizeram
com que os fundos negociados na B3 aumentassem 30,95% em comparagao com 2018,

atingindo a marca de 220 ativos, no total.
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iIl, Fundos Negociados vs Registrados CVM
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Os maiores responsaveis por esse crescimento expressivo sao, sem duvida, os investidores
pessoa fisica. Eles representam 62,37% do volume negociado da industria no més de abril

de 2020, seguidos dos investidores institucionais, que tiveram uma participacao de 27,18%..

¥ Participacao por investidor - Volume Negociado

10,45%
@ Pessoa Fisica

Investidores Institucionais

27,18%
Outros

Fonte: Boletim do Mercado Imobiliario - B3
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Somente em relagdao aos meses de marco, abril e maio de 2020, meses marcados por
uma alta volatilidade e panico nos mercados, o numero de investidores em Flls aumen-
tou em 3,36%, atingindo histéricos 848.840. Um nUmero inimaginavel quando nds, da

Suno Research, comeg¢amos a cobrir e educar nossos clientes a respeito dessa classe de

ativos.

»~’ NUmero de Investidores de FIIS

Variacao do numero de investidores em relacao ao més anterior: +3,36%
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Nao é surpresa que todo esse rapido desenvolvimento melhoraria significativamente a lig-
uidez da indUstria, vista por muitos como um ponto negativo do setor. A medida que mais
investidores pessoas fisicas integrem os Flls aos seus portfélios, mais amplo sera o leque

de opc¢des, o que atraira mais investidores qualificados e institucionais. A tabela abaixo

mostra o comportamento do volume anual negociado no mercado de fundos imobiliarios.
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Suno 30 Fll's

A equipe da Suno Research desenvolveu um indice que servira como benchmark para
monitorar o desempenho dos fundos imobiliarios listados na bolsa de valores de Sao Pau-
lo (B3). Atualmente, existem 236 Flls negociados na B3, sendo 120 pertencentes ao IFIX.

O problema é que destes 120 fundos que compdem o IFIX, a grande maioria sao fundos
do tipo “tijolo”, o que comprova a alta concentracao do principal indice de fundos imo-
bilidrios no Brasil. Além disso, muitos desses fundos tijolos sé tém um ativo (monoativos)
€ Nao pagaram proventos nos ultimos doze meses.

No entanto, existem diversos outros tipos de Flls: Recebiveis, Desenvolvimento, Fundo
de Fundos (FOFs) e Hibridos, cada um com suas prdprias caracteristicas, pontos fortes e
fraquezas. Portanto, possuem objetivos e perfis de risco diferentes, e devem ser analisa-
dos e considerados de forma separada.

Dessa forma, acreditamos que investidores de fundos imobiliarios do tipo tijolo e papel
nao sejam 100% representados pelo IFIX. Sendo assim, segmentamos o mercado e cria-
mos um indice que representa melhor as diferentes classes de Flls.

Acreditamos que essa metodologia permite medir o desempenho dos diferentes tipos
de FlIs de forma mais efetiva e fiel que as disponiveis atualmente, além de facilitar a es-
colha do investidor pelos ativos compativeis com seu perfil Risco x Retorno.

Serao selecionadas para compor o Suno 30 Fll's as trinta cotas dos fundos imobiliarios de
maior Patrimonio Liquido que atendam cumulativamente aos critérios abaixo:

i. Fazer parte do IFIX;

ii. Nao ser um Fundo de Fundos (FoF);

iii.. Possuir mais que um ativo;

iv. Pelo menos um pagamento de proventos ao longo dos ultimos doze meses (Dividend

Yield maior que zero nos ultimos 12 meses).
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Assim como o IFIX, o SUNO30 é um indice de retorno total, indicador que busca refletir,
além das variagdes nos precos dos ativos, a remuneragao aos acionistas por meio da dis-

tribuicao de proventos por parte das companhias integrantes.

No SUNQOZ30, a participagcao dos ativos é distribuida igualmente, e as reavaliacoes feitas
no ultimo dia util dos meses de marcgo, junho, setembro e dezembro. Eventuais mu-
dancas nos critérios do indice podem ser realizadas a medida que a industria se desen-
volva ou acharmos pertinentes, sempre, € claro, visando ofertar o melhor produto aos

Nossos consumidores.

TICKER NOME DO FUNDO SEGMENTO PARTICIPAQAO
BBPOT1 Fll BB Prgii Bancario 3,33%
BRCOT Fll Bresco Galpoes 3,33%
BRCRIT1 Fll Bc Fund Escritoério 3,33%
BTLGT Fll Btlg Galpdes 3,33%
CPTST1 Fll Capi Sec Papel 3,33%
GGRCT1 FIl Ggr Covep Galpoes 3,33%
GTWRTI FIl G Towers Escritério 3,33%
HGBST Fll Hedgebs Shopping 3,33%
HGCRT FIl CSHG Cri Papel 3,33%
HGLGT FIl CSHG Log Galpdes 3,33%
HGRET FIl HG Real Escritério 3,33%
HGRUT FIl CSHG Urb Educagéo 3,33%
HSML FIl Hsi Mall Shopping 3,33%
IRDMTI FIl Iridium Papel 3,33%
JSRET Fll Is Real Hibrido 3,33%
KNCRI1 Fll Kinea Ri Papel 3,33%
KNHYT Fll Kinea Hy Papel 3,33%
KNIPT Fll Kinea IP Papel 3,33%
KNRIT Fll Kinea Hibrido 3,33%
LVBIT Fll Vbi Log Galpodes 3,33%
MCCIn FIl Maua Papel 3,33%
MXRFT1 FIl Maxi Ren Papel 3,33%
RBVATI FlIl Riob Va Bancario 3,33%
RECRT11 Fll Rec Rece Papel 3,33%
TGARTI Fll Tg Ativo Hibrido 3,33%
VILGN Fll Vincilog Galpodes 3,33%
VISCT1 Fll Vinci Sc Shopping 3,33%
VRTATI Fll Fator Ve Papel 3,33%
XPLGT1 Fll Xp Log Galpdes 3,33%
XPMLI Fll Xp Malls Shopping 3,33%

Fonte: Composicdo SUNO30, Janeiro de 2021
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A tabela abaixo mostra a composicao do SUNO3O0:

Como podemos ver, 60% dos Flls do nosso portfélio sdo do tipo “tijolo”, seguidos de
33,33% do tipo “papel” e 6,67% “hibridos”.

6,67%

@ Tijolo
Papel

Hibrido

Fonte: Breakdown SUNO30, Janeiro 2021

Breakdown SUNO30

Grande parte dos Flls de tijolo elegidos pelos critérios ja mencionados sao galpdes logisti-
cos, seguido de lajes corporativas e shopping centers

)

5,88%

11,76% Escritério Educacional
4118% @ Shopping @ Bancario

@ Galpao

17,65%

Fonte: Breakdown Flls Tijolo SUNO30, Janeiro 2021
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Breakdown Flls Tijolo

A tabela abaixo sintetiza e compara algumas informagdes importantes, como o retorno

RETORNO RETORNO RETORNO RETORNO RETORNO RETORNO VOLATILIDADE
6 MESES 1ANO 2 ANOS 3 ANOS 4 ANOS 5 ANOS 12 MESES
SUNO30 -12,28% +6,96% +39,25% +44,63% +74,03% +111,63% 22,53%
CDI +2,12% +3,86% +10,38% +17,92% +32,13% +50,80% 0,07%
IBOVESPA -14,07% -1,75% +29,59% +40,28% +71,62% +113,12% 44,12%
IFIX -12,99% +4,72% +30,04% +33,50% +57,45% +90,82% 21,12%

do indice e a volatilidade incorrida para gerar tal retorno.

Como podemos observar, nosso indice performou melhor que as referéncias apresenta-
das durante os Ultimos 6 meses, periodo marcado por uma grande volatilidade e panico
nos mercados. E, também, o desempenho foi melhor durante os Ultimos 5 anos. Tudo isso

correndo menos riscos — se essa métrica for medida pela volatilidade — do que o lbovespa.

Os graficos abaixo mostram, de forma visual, o track record e a relagao Risco x Retorno

(}Q/nosso indice e dos ativos que o compode.

Fonte: Economatica
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Risco x Retorno (Ultimos 12 meses)
Estamos muito ansiosos com a novidade e queremos que vocé faca parte dessa nova
etapa da Suno Research. Acreditamos ser esta a melhor solu¢ao do mercado para os in-

vestidores por conta de nossa experiéncia e conhecimento profundo da industria, além

do primordial: nosso comprometimento com os clientes.
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Disclaimer

O SUNO30 nao garante receitas futuras ou protege contra perdas de principal. Nao ha
garantia de que uma estratégia de investimento baseada no SUNO30 sera bem-sucedi-
da. O SUNO30 nao emite, patrocina, endossa, comercializa, oferece, revisa ou expressa
qualquer opinido a respeito de qualquer ativo, valor mobiliario, produto financeiro e/ou
estratégia de negociacao que seja baseada, vinculada ou forneca um retorno de inves-
timento relacionado ao desempenho do SUNO30. O SUNO30 ndo € um consultor de
investimento, nos termos da Instrugcao n°® 592, de 17 de novembro de 2017 da CVM, ou um
analista de valores mobiliarios, nos termos da Instrugcao n° 598, de 03 de maio de 2018 da
CVM, tao pouco um agente fiduciario, nos termos da Instrugao n° 583, de 20 de dezem-
bro de 2016 da CVM, e nao faz nenhuma representacao em relagao a conveniéncia de

investir em qualquer ativo, valor mobiliario e/ou produto financeiro.

Os retornos do SUNO30 nao representam os resultados da negociacéo real de ativos e/
ou valores mobiliarios. A Suno Research mantém e calcula o SUNO30, mas nao gerencia
ativos reais. Os retornos do SUNO30 nao refletem o pagamento de quaisquer encargos
ou taxas de venda que um investidor possa pagar para comprar os titulos subjacentes ao
SUNO30. A Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade

futura.

O SUNO30, portanto, nao deve ser interpretado como uma solicitacao, recomendacao
ou oferta para compra ou venda de quaisquer ativos e/ou valores mobilidrios. Ademais,

a Suno Research nao se responsabiliza por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que

possam advir como resultado de decisdo de investimento nos ativos objetos do SUNO30.
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