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TÓPICOS

• O que é uma emissão/subscrição

• Análise de um fato relevante de emissão

• Exercendo na prática

• Motivos para participar de uma subscrição

• Vale a pena participar da subscrição?



Ao emitir novas cotas, o fundo imobiliário busca aumentar o valor patrimonial, o volume de
recursos para investimentos.

O QUE É UMA EMISSÃO DE COTAS?

Isso da direitos de subscrição aos cotistas:

• Preferência oferecida ao cotista para a compra de novas cotas

• Os cotistas têm garantido o direito de adquirir novas parcelas e preservar a sua porcentagem
de participação no capital do Fundo

No momento em que um fundo imobiliário emite novas frações, a porcentagem das cotas dos
atuais investidores pode ser reduzida. Mas se esses acionistas exercem o direito de subscrição
do FII, os percentuais adquiridos na operação anterior poderão ser mantidos.

VAMOS A UM PROSPECTO DE EMISSÃO



FUNDO IMOBILIÁRIO - ALZR11

Administradora e Gestora

Fato Relevante

Link do fato Relevante

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=323905


Tipo de Fato Relevante



TIPO DE OFERTA

A nova emissão pode ser feita em oferta pública
(instrução normativa CVM 400) ou restrita (CVM
476).

Na oferta pública todos podem participar, já na
restrita somente os atuais cotistas e investidores
profissionais têm acesso à subscrição.

Vantagens da oferta restrita em relação a pública

• Menores custos, mais ágeis e mais rápidas

• Maior facilidade de captação

Desvantagens da oferta restrita em relação a
pública

• Não pode negociar direitos de subscrição

Sobras somente com os 
profissionais



Montante

O montante é o valor a ser obtido na nova emissão
de cotas. Geralmente são apresentados três tipos:

Montante inicial: objetivo monetário da oferta;

Montante mínimo: valor necessário para tornar
ativo a subscrição;

Montante máximo: equivale ao montante inicial
acrescido de 20%



Custo da Emissão



Custo da Emissão

Ponto de Atenção!!!!

FUNDO IMOBILIÁRIO - ALZR11 FUNDO IMOBILIÁRIO – IRDM11

Custo da emissão em relação ao valor da cota

0,27%

Custo da emissão em relação ao valor da cota

2,82 %

FUNDO IMOBILIÁRIO – AFHI11



Direitos de Preferência

O fator de proporção de direitos de preferência, ou seja, qual o percentual de crescimento do
fundo.

Emissão vai aumentar 
50% do valor patrimonial 

do fundo

Cotistas terão direto a mesma 
porcentagem no formado de 

direitos de preferência

Cotista com 100 cotas na 
data-base terá direito a 50 

direitos de preferência

Poderá comprar 50 cotas do 
fundo pelo preço de 

subscrição e assim aumentar 
sua participação também em 

50%

Direitos de preferência, 
geralmente são nomeados 

com o ticker final 12 
(ALZR12, MXRF12...)

Os tickers código 12 
não são cotas e sim 

direitos de 
preferência

Data-base é aquela data que da direito a participar 
da subscrição, mas pode ser também a data que da 

direito a receber dividendos



Direitos de Preferência

ALZR11

Data-base

Período para o exercício 
do direito ou não de 

preferência

Fator de proporção

ALZR11 – 0,3377 ou 
33,77%

A cada 100 cotas o cotista terá 
direito a 30, necessitando de no 

mínimo 3 cotas para receber 1 direito



Negociação dos Direitos de Preferência

Resumo das datas em um quadro

ALZR11

Em algumas subscrições é autorizada a negociação de direitos
de preferência. Assim, as cotas com código 12 podem ser
vendidas e compradas no mercado. A venda destes direitos é
interessante para aqueles investidores que são cotistas e não
pretendem ampliar a participação no fundo.

A negociação de direitos ocorre somente no período previsto na
subscrição. A operação é feita via Home Broker no mesmo
formato de negociação de ações e fundos imobiliários.

Um ponto importante é que o lucro desta transação é tributado
em 15%. Assim, quem receber direitos e vender deve declarar à
Receita Federal os ganhos.

ALZR11
OFERTA RESTRITA 

(CVM 476) não pode 
negociar direitos



Destinação dos Recursos

Link Regulamento do ALZR11

Confiança na 
Gestão

https://alzr11.alianza.com.br/Download.aspx?Arquivo=3KKXkfmajDuVYFtyfkc3Gw==&IdCanal=ZUXuvYqqsD7BlgGwmkMoxg==


Exercendo na Prática



Exercendo na Prática



Exercendo na Prática



Exercendo na Prática



Exercendo na Prática



Motivos para participar de subscrição

1) Seguir a sua estratégia de alocação

2) Garantir que o capital investido no fundo não seja diluído com a ampliação de capital

3) Auxiliar o fundo a crescer – 95% do lucro é distribuído



Vale a pena participar de uma subscrição???

2) Preço da subscrição em relação ao preço de mercado

1) Condições gerais da emissão

3) Preço de cota na subscrição menor do que VP



Vale a pena participar de uma subscrição???

1) Condições gerais da emissão

Oferta restrita ou pública? Restrita

Custos da emissão? Quanto menor melhor

Destino dos recursos? Ideal é que seja informado, porém dificilmente fugirá do padrão



Vale a pena participar de uma subscrição???

2) Preço da subscrição em relação ao preço de mercado

1) Condições gerais da emissão

3) Preço de cota na subscrição menor do que VP



Vale a pena participar de uma subscrição???

E ai vale a pena?

2) Preço da subscrição em relação ao preço de mercado



Vale a pena participar de uma subscrição???

2) Preço da subscrição em relação ao preço de mercado

1) Condições gerais da emissão

3) Preço de cota na subscrição menor do que VP



3) Preço de cota na subscrição menor do que VP

Valor patrimonial do FII 
R$ 1.000.000.000

10.000.000 - Cotas

Soma contábil dos ativos que
existem no fundo: Imóveis,
caixa, terrenos, CRIs, etc.

Fundo XPTO11

Valor patrimonial 
por cota 

R$ 100,00

Subscrição

Cotas emitidas: 2.000.000

Preço da cota: R$ 90,00

Captação: R$ 180.000.000

Cotas: 12.000.000

Valor Patrimonial: R$ 1.180.000.000

Valor Patrimonial por 
cota R$ 98,33

O valor patrimonial da 
cota cairá de R$ 100,00 
para R$ 98,33, ou seja, 

R$ 1,67 a menos de valor 
patrimonial por cota que o 

cotista perdeu 

Situação Inicial Situação Pós-Emissão



3) Preço de cota na subscrição menor do que VP

Quando um fundo faz subscrição com preço menos que o VP ele está te obrigando a 
participar, pois você está perdendo valor.

Este tipo de situação pode ser bom se o fundo usar o recurso rapidamente, para 
comprar algo muito barato e que vai entregar resultado, ou algo que vá valorizar 

muito.

Normalmente o fundo faz isso para pagar dívidas!!!!



Obrigado à todos!

@eric_f_leonardo @wzovico


