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Invista em imoveis pela Bolsa e receba
aluguéis todo més — com pouco dinheiro e

isento de IR.
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O que € um fundo imobiliario

Um fundo imobiliario (Fll) reine o dinheiro de varios investidores para aplicar em
imoveis ou em titulos do setor. Vocé compra cotas na Bolsa e vira "dono" de uma
fracao desse patriménio.

Na pratica, é a forma mais simples de investir em imdveis: sem cartorio, sem obra, sem
inquilino atrasando o aluguel. Com poucos reais vocé ja participa de shoppings, galpdes
e lajes corporativas de alto padrao.

A grande vantagem

Liquidez e acessibilidade: vocé compra e vende cotas a qualquer momento pelo
home broker, a partir do preco de uma Unica cota — muitas vezes menos de R$ 100.
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A renda mensalisentadelR

A maior parte dos FllIs distribui rendimentos todos os meses — 0 equivalente aos
aluguéis e juros recebidos pelo fundo. Para a pessoa fisica, esses rendimentos sao
isentos de Imposto de Renda, desde que cumpridas as regras da CVM.

Essa regularidade é o que atrai quem busca renda passiva: funciona quase como um
salario vindo do patriménio, caindo na conta més apos més.

Atencao aisencao

A isencao vale para os rendimentos. O lucro na venda da cota (ganho de capital) é
tributado em 20% — falamos disso no capitulo 10.
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Tijolo, papel e fundo de fundos

Existem trés grandes familias de Flls. Entender a diferenca € o primeiro passo para
montar uma carteira equilibrada.

Tipo No que investe Caracteristica

Tijolo Imoveis fisicos Renda de aluguéis; sofre com vacéancia
Papel Titulos de crédito (CRI) Renda de juros; ligada ao CDI/IPCA
Fundo de fundos Cotas de outros FlIs Diversificacao em um so ativo

Muitos investidores combinam os trés: tijolo para renda real, papel para protegcao contra
juros e inflacao, e fundo de fundos para diversificar rapido.
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Os indicadores essenciais

Dividend Yield (DY)

Mostra quanto o fundo paga de rendimento em relacdo ao preco da cota. Um Fll de R$
100 que paga R$ 0,90 por més tem DY de cerca de 10,8% ao ano.

P/VP (preco sobre valor patrimonial)

Compara o preco da cota com o valor dos imdéveis do fundo. Abaixo de 1,0, vocé paga
menos do que o patrimdnio vale; acima, paga um prémio.

Vacancia

O percentual de imdéveis vazios. Vacancia alta significa menos aluguel e pode derrubar os
rendimentos futuros.
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Flis de tijolo na pratica

Sao os fundos que compram imoveis fisicos e vivem do aluguel. Os principais
segmentos:

* Logistica: galpdes alugados para industria e e-commerce — contratos longos e
estaveis.

e Shoppings: renda ligada as vendas do varejo; sofre em crises, brilha na retomada.

» Lajes corporativas: escritérios de alto padrao; sensiveis a vacancia nas grandes
cidades.

* Renda urbana: agéncias, lojas e imdveis com contratos atipicos e longos.
Olhe os contratos

Contratos longos e reajustados por indices (IPCA/IGP-M) dao mais previsibilidade a
renda do que contratos curtos.
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Flis de papel (CRI)

Em vez de comprar imoveis, os Flls de papel investem em CRIs (Certificados de
Recebiveis Imobiliarios) — titulos de divida do setor. O fundo recebe os juros e repassa
aos cotistas.

Séo indexados ao CDI ou ao IPCA. Em juros altos, os Flls de papel atrelados ao CDI
costumam pagar rendimentos gordos; os de IPCA protegem contra a inflacao.

O papel equilibra a carteira

Enquanto o tijolo entrega renda real e potencial de valorizacao, o papel oferece

rendimentos altos e menos sensiveis a economia real.
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Como escolherumbomFll

Fuja de escolher sé pelo dividend yield mais alto. Avalie o conjunto:
* Qualidade dos imdveis e localizagao;

¢ Diversificacao de inquilinos (ndo depender de um sé);

e Vacancia baixa e contratos longos;

e Gestao experiente e transparente;

e P/VP razoavel e liquidez suficiente para negociar.
Cuidado com o yield-armadilha

Um DY muito acima da média pode indicar renda nao recorrente, risco de calote nos
CRIs ou queda de preco por um problema real. Investigue sempre o motivo.
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Montando sua carteira

Uma carteira de Flls saudavel é diversificada entre segmentos e gestoras. Uma divisao
de referéncia para comecar:

Bloco Peso sugerido

Logistica e renda urbana 30%
Papel (CRI - CDI e IPCA) 30%
Shoppings e lajes 25%
Fundo de fundos 15%

Comece com poucos fundos bons e va somando com o tempo. De 8 a 12 FlIs bem
escolhidos ja entregam boa diversificagdo sem virar bagunca.
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Riscos e erros comuns

Vacancia: imovel vazio nao paga aluguel — e o rendimento cai.

e Juros altos: elevam o custo de oportunidade e pressionam o preco das cotas.
e Concentracao: depender de um unico fundo, inquilino ou segmento.

* Perseguir DY sem olhar sustentabilidade e P/VP.

¢ Vender no panico quando a cota cai, cristalizando prejuizo.

Renda é maratona

Flls sdo para o longo prazo. Oscilagdes de preco sao normais; o que importa é a
saude dos imoveis e a consisténcia dos rendimentos.
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Impostos e como declarar

Os rendimentos mensais sao isentos de IR para pessoa fisica (respeitadas as regras da
CVM). Mas o ganho de capital na venda das cotas é tributado.

e Lucro na venda: 20% de IR, pago via DARF no més seguinte a venda;
¢ Nao ha isencao para vendas pequenas (diferente das acoes);
¢ Rendimentos recebidos vao na ficha de rendimentos isentos;

* As cotas entram em Bens e Direitos pelo custo de aquisicao.
Guarde os informes

A corretora envia o informe de rendimentos anual — ele traz tudo o que vocé
precisa para declarar sem erro.
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PARA COMECAR

Checklist do investidor deFlls

¥ Reserva de emergéncia garantida antes de investir em Flls

Y. Conta em corretora e primeiro FIl comprado pelo home broker

¥ Carteira diversificada entre tijolo, papel e fundo de fundos

¥" Fundos avaliados por qualidade, vacéancia e P/VP — n&o s6 pelo DY
Y. Aportes mensais e rendimentos reinvestidos na acumulacao

¥ Informe de rendimentos guardado para a declaracao de IR
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CONTINUE APRENDENDO

Seus imoveis
trabalhando por voce.

No site da Arena do Dinheiro vocé encontra
guias sobre Flls, dividendos, comparadores e
calculadoras de renda passiva.
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