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Objetivo 

A carteira Fundo Imobiliários seleciona boas oportunidades em fundos imobiliários através     de 
análises fundamentalistas com visão de longo prazo. A carteira recomendada é composta por cinco 
FIIs com boa liquidez, além é claro, de perspectiva de bons pagamentos de proventos. O 
benchmark escolhido para comparação da rentabilidade da carteira é o Índice de Fundos de 
Investimentos Imobiliários (IFIX). A Carteira Fundo Imobiliários é destinada para investidores do 
perfil moderado ao experiente. Confira qual seu perfil, através do processo de Suitability do 
PagBank. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

*Dividend Yield (DY) da carteira nos últimos doze meses é de 9,96%. 

    

 

  

Empresas Código Segmento Peso DY 

BTG Pactual Log. BTLG11 Logística 10% 9,49% 

Valora Re III VGIR11 Recebíveis 10% 13,62% 

VBI Logístico LVBI11 Logística 10% 9,08% 

VBI Prime Prop. PVBI11 L. Corp. 10% 8,15% 

XP Malls XPML11 Shopping 10% 9,46% 
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= Acreditamos que a composição atual da 
carteira já possui ativos sólidos e reflete um 
cenário em que a queda de juros beneficie 
mais os FIIs de tijolos. 
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BTG Pactual Log – BTLG11 
O BTG Pactual Logística é um Fundo Imobiliário que tem como objetivo 
gerar renda e ganhos de capital por meio de investimentos imobiliários 
no segmento logístico. O fundo possui vacância financeira de 2% e seus 
ativos são majoritariamente localizados na região metropolitana de São 
Paulo, onde os galpões logísticos são mais demandados, geram 
melhores retornos ao fundo e consequentemente aos cotistas. Em 
janeiro, o fundo anunciou a sua 13ª emissão de cotas. O fundo pretende 
captar até R$ 1,2 bilhão. Ainda no mês, o fundo realizou a venda de um 
de seus ativos por R$ 212,5 milhões.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VBI Logístico – LVBI11 

O VBI Logístico é um fundo imobiliário que busca a obtenção de renda e 

ganho de capital, através do investimento em imóveis do segmento 

logístico. O fundo possui um portfólio com 10 ativos, sendo a sua maioria 

situado no estado de São Paulo. O prazo médio de locação 

remanescente dos ativos do fundo é de 55 meses. A maior parte dos 

contratos de locação do fundo são ajustados pelo IGP-M e IPCA. 

Atualmente a vacância física e financeira de fundo é de 0,4%, um 

patamar bastante baixo. Acreditamos que a concentração dos ativos do 

fundo em São Paulo, principal mercado logístico do país, é um diferencial 

para o VBI Logístico e traz uma maior segurança sobre a capacidade de 

locação dos ativos. 

 

 

 

 

 

BTLG11 

FII BTG Pactual 
Logística 

Valora RE III – VGIR11 

O Valora RE III FII é um fundo imobiliário do segmento de recebíveis com 

objetivo de auferir rendimentos e ganho de capital na aquisição de CRIs. 

Devido sua alta exposição a CRIs indexados ao CDI, o Fundo deve 

seguir pagando bons proventos, haja vista que a taxa Selic mesmo com 

tendência de baixa deve se manter em patamares elevados no curto 

prazo. O fundo convocou uma AGE para deliberar a aprovação da 7ª 

emissão de cotas, onde se pretende captar 300 milhões. O preço de 

emissão será de R$ 9,64, tendo como base o valor patrimonial das cotas 

do FII em 31 de dezembro de 2023. 

 

VGIR11 

Valora RE III FII 

LVBI11 

VBI Logístico 
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VBI Prime Prop – PVBI11 

O VBI Prime Properties é um Fundo de Investimento Imobiliário (FII) que 

atua na área de Renda, no segmento Lajes Corporativas. O fundo possui 

5 ativos, todos situados na cidade de São Paulo, o principal centro 

empresarial do Brasil. Acreditamos que a combinação de alta qualidade 

e boa localização dos ativos, e o potencial representado pelo ativo em 

construção Union FL são características favoráveis do fundo. Em janeiro, 

o fundo realizou a sua 5ª emissão de cotas. O montante captado foi de 

R$ 545,7 milhões, os quais serão utilizados para a aquisição de 

determinadas unidades do edifício Vera Cruz II e do edifício The One 

pertencentes ao ONEF11. 

PVBI11 

VBI Prime Prop 

 
XP Malls – XPML11 

O XP Malls é um FII que tem como objetivo investir em 

empreendimentos imobiliários do tipo shopping centers e 

empreendimentos comerciais de varejo. O seu portfólio é composto por 

17 imóveis localizados em diversas regiões do Brasil, incluindo São 

Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais e Paraná, sendo um dos FIIs de 

shoppings mais diversificados da bolsa brasileira. Em janeiro, o fundo 

anunciou a 10ª emissão de cotas. O fundo pretende captar até R$ 800 

milhões. Os recursos captados serão destinados a (i) aquisição de ativos 

imobiliários; (ii) expansão dos ativos imobiliários; e/ou (iii) otimização da 

estrutura de capital do fundo. No mês, o XPML11 ainda adquiriu 5,00% 

do Plaza Sul Shopping e 35,00% do Shopping Estação. 

XPML11 

XP Malls FII 
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Rentabilidade da carteira 
 
 

Rentabilidade - Janeiro 2024 Rentabilidade - Acumulado 2024 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: Bloomberg Data-base: 31/01/2024 
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Disclaimer  
 

A metodologia de análise realizada neste Relatório, conhecida como Análise 
Fundamentalista, busca observar oportunidades de longo prazo, considerando o cenário 
macroeconômico e os eventos da Companhia-alvo e do setor. Não se confunde, 
portanto, com a Análise Técnica divulgada por outros analistas do BancoSeguro, 
baseada em metodologia e premissas distintas, podendo apresentar recomendações 
divergentes das aqui expostas para o(s) mesmo(s) ativo(s) avaliado(s). Cada investidor 
deve, portanto, analisar cada relatório de forma independente, e o Banco Seguro não se 
responsabiliza por qualquer decisão tomada pelo cliente com base no Relatório. 

 

Rentabilidade obtida no passado não representa garantia de resultados futuros. A 
rentabilidade divulgada não é liquida de impostos. Os investimentos em Ações, BDRs, 
Fundos de Investimentos Imobiliários e toda classe de renda variável não são garantidos 
pelo Fundo Garantidor de Créditos – FGC. As informações presentes neste Relatório são 
baseadas em simulações e os resultados reais poderão ser significativamente diferentes. 
Investimentos envolvem riscos e podem ensejar perdas, inclusive da totalidade do capital 
investido, ou mesmo a necessidade de aportes adicionais, conforme o caso. O 
BancoSeguro não possui nenhuma obrigação em atualizar o conteúdo deste Relatório 
em virtude de qualquer acontecimento futuro. 

 

O BancoSeguro não garante ganhos e nem se responsabiliza pelas perdas oriundas do 
investimento. 

 

O BancoSeguro não foi remunerado pelas Companhias mencionadas neste Relatório nos 
últimos 12 meses. O BancoSeguro e as demais empresas do grupo poderão, respeitadas 
as previsões regulamentares, vender e comprar em nome próprio e/ou de clientes, 
valores mobiliários objeto do Relatório, bem como poderão recomendá-los aos seus 
clientes, distribuí-los e prestar serviços ao emissor do valor mobiliário objeto do Relatório 
que enseje pagamento de remuneração a qualquer empresa do grupo. Considerando a 
atual estrutura do grupo, é possível que as empresas a ele pertencentes tenham 
interesse financeiro e/ou comercial em relação ao emissor ou aos valores mobiliários 
objeto do relatório de análise, ou até mesmo participação societária em emissores objeto 
do presente relatório, suas controladas, controladores, coligadas e/ou sociedades sob 
controle comum. Nos termos da regulamentação em vigor, a área de research do 
BancoSeguro é segregada de outras atividades, visando minimizar a possibilidade de 
ocorrência de eventuais conflitos de interesses. 

 

A remuneração do(s) analista(s) de valores mobiliários responsável(is) pelo Relatório é 
baseada na receita total do BancoSeguro, sendo parte dessa receita proveniente das 
atividades relacionadas à distribuição de produtos de investimento. Dessa forma, como 
todos os funcio nários do BancoSeguro e das demais empresas do grupo, a remuneração 
dos analistas poderá ser impactada pela rentabilidade global e pode estar indiretamente 
relacionada a este Relatório. No entanto, o(s) analista(s) responsável(is) por este 
Relatório declara(m) que nenhuma parte de sua remuneração esteve, está ou estará   
direta ou indiretamente relacionada a qualquer recomendação ou opinião específica 
contida aqui ou vinculada à precificação de quaisquer dos ativos aqui discutidos. O(s) 
analista(s) responsável(is) pela elaboração do Relatório declara(m) que as opiniões aqui 
expressas refletem única e exclusivamente seu ponto de vista, tendo sido produzido de 
forma independente e autônoma. A opinião do analista, por ser pessoal, pode diferir da 
opinião constante dos relatórios eventualmente emitidos por outros analistas e/ou pelas 
demais empresas do grupo. 

 

Além disso, as informações, opiniões, estimativas e projeções contidas referem-se à data 
presente e estão sujeitas a alterações sem aviso prévio. Este relatório não leva em 
consideração os objetivos de investimento e a situação financeira de cada investidor, 
sendo o destinatário responsável por suas próprias conclusões e estratégias de 
investimentos. Investimentos em ações e outros valores mobiliários apresentam riscos 
elevados e a rentabilidade obtida no passado não representa garantia de resultados 
futuros. Nos termos do artigo 21 da Instrução CVM nº 20/2021, o (s) analista (s) de 
investimento (s) responsável (is) pela elaboração deste relatório declara (m) que as 
análises e recomendações aqui contidas refletem única e exclusivamente suas opiniões 
pessoais e foram realizadas de forma independente e autônoma, inclusive em relação à 
BancoSeguro. Os analistas, detêm (na data de publicação deste relatório), direta ou 
indiretamente, em nome próprio ou de terceiros, ações de emissão das companhias 
B3SA3, VALE3, INBR32, CYRE3, BBDC4, CSNA3, CMIN3, LREN3, BHIA3, VIVR3, 
PINE4, GGRC11, RBFF11, BTLG11, HGRU11, A1MT34, BCHI39, BIBB39, BOVA11, 
DIVO11, REVE11, SHOT11, SMAL11, HFOF11, HGGR11, GGLG11, HGPO11, KDIF11, 
KNCR11 e MGFF11. 

Acesse o nosso canal no 

Telegram através do QR Code 

ao lado ou do link abaixo: 

 
https://t.me/ResearchPagBank 

Sempre que precisar, o nosso time 

de investimento está à sua 

disposição para ajudar. 

 
Equipe de análise: 

mesarv@pagbank.com 

(11) 4003-1775 – Ouvidoria 
(Capitais e regiões metropolitanas, 

opção 03) 

 

(11) 3004-4590 
(Mesa Renda Variável) 

Bianca Passerini 
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Michel Bezerra 
Analista CNPI 

Alex Falararo           
Estrategista CGA           


