
( c i n q u e n t a  m i l h õ e s  d e  r e a i s  e  v i n t e  c e n t a v o s )  

É admissível o recebimento de intenções de investimento, a partir de 19 de dezembro de 2023. Os Termos de Aceitação da Oferta (conforme abaixo definido) e as Ordens de Investimento (conforme abaixo definido) são 

irrevogáveis e serão quitados após o início do Período de Distribuição (conforme abaixo definido), conforme os termos e condições da Oferta. 

 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 







 (ix) cada Nova Cota 

corresponderá um voto nas assembleias do Fundo; e (x) serão registradas em contas de depósito individualizadas, mantidas pelo BTG PACTUAL 

SERVIÇOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS, acima qualificado (“Escriturador”) em 

nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas Cotas e a qualidade de cotista do Fundo, sem emissão de certificados. 

Cada Nova Cota terá as características que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo e no instrumento que aprovou a Oferta, nos termos da 

legislação e regulamentação vigentes. 
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http://www.b3.com.br/
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ASA Metropolis FII

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E
EM ESPECIAL A SEÇÃO DOS FATORES DE RISCO, O QUAL PODE SER
OBTIDO EM HTTPS://ASAINVESTMENTS.COM/INVISTA/ASA-
METROPOLIS.
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ESTRUTURA DE CAPITAL

O FUNDO

PORTFÓLIO

ASA Metropolis

IMÓVEIS

ESTUDO DE VIABILIDADE

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E
EM ESPECIAL A SEÇÃO DOS FATORES DE RISCO, O QUAL PODE SER
OBTIDO EM HTTPS://ASAINVESTMENTS.COM/INVISTA/ASA-
METROPOLIS.
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O ASA Metropolis FII (ASMT11) é um fundo de

investimento imobiliário que investe em imóveis de

uso comercial nas principais regiões urbanas do

Brasil e hoje possui quatro imóveis de perfil

corporativo.

ASA Metropolis

Sua primeira captação foi concluída em fevereiro de 2021 com R$ 91,7 milhões para

adquirir R$ 170 milhões em prédios corporativos com a utilização de uma alavancagem de

R$ 83 milhões via Certificados de Recebíveis Imobiliários (“CRI”) de cerca de 50% do valor

dos ativos (metade corrigido por IPCA+6,2% e a outra metade por CDI+2,75%).

Gráfico em número índice com referência inicial de 100 em fev-21 | Fonte: B3

Liquidação da 1ª 
Emissão:
R$ 91,7 milhões

fev-21

Fim da alocação
dos recursos:
Aquisição de 4 
imóveis

Jun-21

Liquidação da 2ª 
Emissão:
R$ 10,0 milhões

Abr-22

Aprovação da 
retenção de 
rendimentos no 
semestre

Fev-23

Aprovação da 3ª 
Emissão
R$ 50,0 milhões

Nov-23

O Fundo

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E
EM ESPECIAL A SEÇÃO DOS FATORES DE RISCO, O QUAL PODE SER
OBTIDO EM HTTPS://ASAINVESTMENTS.COM/INVISTA/ASA-
METROPOLIS.
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Em abril de 2022 foi encerrada a 2ª emissão do Fundo com um

volume de R$ 10 milhões, suficientes para cumprir o cronograma

de amortizações dos CRI durante pouco mais de 12 meses, sem

antecipar os pagamentos.

No início de 2023, a gestão propôs utilizar os resultados do fundo

para amortizar os passivos, o que foi aprovado pelos cotistas.

Com isso, o fundo prosseguiu com as amortizações, e prorrogou o

seu caixa positivo. A diminuição do saldo do passivo do fundo

para R$ 89,2 milhões em setembro aumentou o patrimônio do

fundo proporcionalmente.

ASA Metropolis

Saldo dos passivos 

diminuiu conforme 

as amortizações 

têm sido pagas.

Rendimentos 

inicialmente mais 

altos em função da 

carência de juros, 

estabilização e 

retenção após 

mar/23.Patrimônio líquido médio mensal dos últimos 12 meses: R$ 85,78MM

Taxa de administração: 1,20% a.a. s/ PL

Taxa de performance: 20% s/ (IPCA+yield do IMA-B 5)

Fonte: Opea

Fonte: B3

O Fundo
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Portfólio do ASA Metropolis FII
ALOCAÇÃO ATUAL

WALE (Weighted Average Lease Expiry): 

termo em inglês que representa prazo de vencimento médio 

dos contratos de locação ponderado pela área.

*Valor reflete o laudo de avaliação dos imóveis no fim de 2022.

Setor dos Inquilinos

% da ABL

ASA Metropolis

Vide slide sobre a Estrutura de Capital do 

Fundo, onde está ilustrado como o FII 

Flamengo consolida seu ativos e passivos num 

FII detido 100% pelo ASA Metropolis FII.

Carteira
Valor (MM 

R$)
% do PL

Imóveis 102,3 118,6%

Fundos Imobiliários 38,0 44,1%

Renda Fixa 1 ,3 1,5%

Passivo (56,9) -65,90%

Valores a receber 1 ,5 1,80%

Patrimônio Liquido 86,2 100,00%

Data-Base: 31/10/2023

UF Ativos
Valor 

(MM R$)
WALE (anos)

Vacância 
Física

SP Ed. Souza Aranha 1 1 53,3 6,8 0%

RS Ed. Porto Alegre 31,5 7 0%

SP Ed. Souza Aranha 1 17,4 6,2 0%

RJ Ed. Flamengo 70,0 1,3 31%

Total 172,2 4,9 13%

São 
Paulo
34%

Porto Alegre
24%

Rio de 
Janeiro

42%

Imóveis por Cidade

Vago
13%

Óleo e 
Gás
29%

Telecom.
24%

Const. Civil
22%

12%

Setor dos Inquilinos

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E
EM ESPECIAL A SEÇÃO DOS FATORES DE RISCO, O QUAL PODE SER
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Estrutura de Capital do ASA Metropolis FII
ATIVOS E PASSIVOS

ASA Metropolis

ASA Metropolis FII
(ASMT11)

PL: R$ 86,2 mm

Ed. Souza Aranha
I

R$ 17,4 mm

Ed. Souza Aranha
II

R$ 53,3 mm

Ed. Porto Alegre
R$ 31,5 mm

Flamengo FII
PL: R$ 38,0 mm

Ed. Flamengo 66
R$ 70,0 mm

CRI Séries
195/196

R$ 32,7

CRI Séries
330/331

R$ 56,3

Os CRI 330, 195 e 196 são 

indexados ao CDI e serão 

objeto de pré-pagamento  com 

os recursos da 3ª emissão de 

cotas do fundo.

*Valor reflete o laudo de avaliação 
dos imóveis no fim de 2022.

Para facilitar o entendimento, é 

apresentado abaixo o balanço 

consolidado de ambos os fundos 

(ASA Metropolis FII e Flamengo FII):

Carteira
Valor (MM 

R$)
% do PL

Imóveis 172 200%

Renda Fixa 2 2%

Passivo (90) -104%

Valores a receber 2 2%

Patrimônio Líquido 86 100%

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E
EM ESPECIAL A SEÇÃO DOS FATORES DE RISCO, O QUAL PODE SER
OBTIDO EM HTTPS://ASAINVESTMENTS.COM/INVISTA/ASA-
METROPOLIS.
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Estrutura de Capital do ASA Metropolis FII
DETALHES DOS CRI

ASA Metropolis

Série do CRI 330 331 195 / 196

Fundo ASA Metropolis FII ASA Metropolis FII Flamengo FII

Securitizadora Opea Opea Opea

Emissão / Repactuação 01/04/2021 01/04/2021 21/06/2022

Vencimento 17/03/2031 17/03/2031 16/06/2031

Remuneração CDI + 2,75% IPCA + 6,20% CDI + 2,75%

Carência parcial de Juros - - Até 15/03/2023*

Carência de Principal Até 14/07/2022 Até 14/07/2022 Até 16/10/2022

Despesas Financeiras em nov-23 0.13 0,31 0,44

Amortização próximos 12 meses 1.12 4,03 2,87

Saldo Atualizado 10,72 45,60 32,73

Data-Base: 31/10/2023 | Valores em milhões de reais | Fonte: https ://opeacapital.com

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E
EM ESPECIAL A SEÇÃO DOS FATORES DE RISCO, O QUAL PODE SER
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EDIFÍCIOS CORPORATIVOS

Imóveis do ASA Metropolis FII

Ed. Flamengo 66

Principal Inquilino: MODEC

Ed. S. Aranha II

Inquilino: HTB

Ed. S. Aranha I

Inquilino: Legrand

Ed. Porto Alegre

Inquilino: Vivo

ASA Metropolis
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Estudo de Viabilidade da 3ª Emissão
ESTIMATIVA DOS RENDIMENTOS APÓS A 3ª EMISSÃO

ASA Metropolis

O gráfico ao lado constitui estimativa baseada 

nas premissas abaixo elencadas, que podem 

ser parcial ou totalmente impactadas pelos 

riscos a que o Fundo está sujeito.

Premissas Econômicas e Imobiliárias

IPCA: 3,91% (ANBIMA)

CDI: 10,36% (B3)

100% de ocupação física a partir de jan-24 (4 

meses de carência)

Retenção de rendimentos até dez-23

Oferta

Preço*: R$ 67,24 / cota

Volume*: R$ 50 milhões

*Não considera custos da oferta

Destinação dos Recursos

Pré-pagamento séries CDI: estimativa de R$ 45 

milhões em Fev-24

Liquidez: R$ 5 milhões

O pré pagamento da alavancagem vai 

gerar uma despesa financeira do saldo de 

juros acumulado durante o período de 

carência e pela multa de pré pagamento 

de 2,5% do saldo total. 

O impacto disso é a não distribuição de 

rendimentos até que o resultado 

acumulado do fundo seja superior ao 

saldo da despesa financeira. A estimativa 

para o retorno na distribuição de 

rendimentos é agosto 2024.

Durante este período, os rendimentos 

não distribuídos aumentam o patrimônio 

do fundo proporcionalmente.

* Rendimentos consolidados (Flamengo FII e ASA Metropolis FII) mensais anualizados em termos percentuais na 
comparação com o valor da cota da 3ª emissão (sem considerar o custo da oferta)

Estimativa de Rendimentos do Fundo R$/cota e % a.a. *

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E
EM ESPECIAL A SEÇÃO DOS FATORES DE RISCO, O QUAL PODE SER
OBTIDO EM HTTPS://ASAINVESTMENTS.COM/INVISTA/ASA-
METROPOLIS.
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Estudo de Viabilidade da 3ª Emissão
ESTIMATIVA DE TIR APÓS A 3ª EMISSÃO

ASA Metropolis

O gráfico ao lado constitui estimativa baseada 

nas premissas abaixo elencadas, que podem 

ser parcial ou totalmente impactadas pelos 

riscos a que o Fundo está sujeito.

Premissas Econômicas e Imobiliárias

IPCA: 3,91% (ANBIMA)

CDI: 10,36% (B3)

100% de ocupação física a partir de jan-24 (4 

meses de carência)

Retenção de rendimentos até dez-23

Oferta

Preço*: R$ 67,24 / cota

Volume*: R$ 50 milhões

*Não considera custos da oferta

Destinação dos Recursos

Pré-pagamento séries CDI: estimativa de R$ 45 

milhões em Fev-24

Liquidez: R$ 5 milhões

Esse fluxo considera o valor por Nova Cota de R$ 

67,24 e, portanto, não inclui os custos da emissão e 

não considera nenhum custo relativo a imposto de 

renda no ganho de capital da liquidação do 

investimento no final do fluxo.

O valor de venda foi estimado em R$ 78,57/cota

por um deságio (desconto) de 10% em relação ao

valor patrimonial da cota projetado para o mesmo

período.

O dividend yield implícito é calculado com base numa distribuição de 
R$ 0,57 /cota, da seguinte forma:  
9,1% = (1 + 0,57 / 78,57) ̂  12 -1

Estimativa do Fluxo Previsto Após Emissão

Data Compra Rend. Venda Fluxo

fev/24 67,24 - - 67,24

mar/24 - - - -

abr/24 - - - -

mai/24 - - - -

jun/24 - - - -

jul/24 - - - -

ago/24 - 0,41 - 0,41

set/24 - 0,57 - 0,57

out/24 - 0,57 - 0,57

nov/24 - 0,57 - 0,57

dez/24 - 0,57 - 0,57

jan/25 - 0,57 - 0,57

fev/25 - 0,57 78,57 79,14

Total 67,24 3,83 78,57 15,16

R$/Cota TIR a.a. Yield

70,0 9,9% 10,2%

75,0 17,5% 9,5%

78,6 22,8% 9,1%

80,0 25,0% 8,9%

85,0 32,5% 8,4%

TIR Anualizada 
22,8%

Valores em R$/Cota

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E
EM ESPECIAL A SEÇÃO DOS FATORES DE RISCO, O QUAL PODE SER
OBTIDO EM HTTPS://ASAINVESTMENTS.COM/INVISTA/ASA-
METROPOLIS.

BENCHMARK: IPCA + Yield IMA-B 5
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ASA Metropolis

Este material é um material publicitário e não se confunde com o prospecto da oferta. Fundos de investimento não contam com garantia do administrador do Fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado não representa garantia de rentabilidade futura. Os investidores devem estar preparados para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e consequentemente
possíveis variações no patrimônio investido. Algumas das informações aqui contidas podem ter sido obtidas de fontes de mercado. A rentabilidade divulgada, se houver, já é líquida das taxas de administração, de performance e dos outros custos pertinentes aos
fundos. A rentabilidade divulgada, se houver, não é líquida de impostos. Os objetivos de rentabilidade não devem ser entendidos como meta ou garantia de rentabilidade, mas apenas como um alvo de retorno a ser atingido. As estratégias de investimento do
fundo podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus cotistas. O conteúdo deste material não pode ser copiado, reproduzido, publicado, retransmitido ou distribuído, no todo ou em parte, por qualquer meio e modo, sem a prévia e expressa
autorização, por escrito, do ASA. Leia o prospecto e o regulamento antes de aceitar a oferta e em especial a seção dos fatores de risco, o qual pode ser obtido em https://asainvestments.com/invista/asa-metropolis.

SUPERVISÃO E FISCALIZAÇÃO

A. Comissão de Valores Mobiliários – CVM

B. Serviço de Atendimento ao Cidadão em www.cvm.gov.br.
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