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Introducao

Antes de comecarmos com o conteudo eu
guero que Vvoce se faca essa pergunta: porque
eu estou lendo esse e-book? Apenas pelo fato
de um cara la do instagram dizer que ele sera
bom para mim e para o0 meu conhecimento

financeiro?




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Tenho certeza que NAO. Se vocé esté lendo essa

breve introducao, parabéns, isso mostra o
tamanho da sua vontade por conhecimento e
como acredita no seu potencial, esse é o primeiro

PAaSS0O pPara O SUCESSO.

Minha intencao ao escrever esse e-book foi
apenas uma: auxiliar aos iniciantes no assunto a
entenderem de fato o que € um fundo imobiliario
e como aprender a investir nesse segmento pode
mudar completamente a sua vida financeira e

consequentemente a da sua familia.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Eu espero que vocé tenha a melhor
experiéncia possivel durante a leitura desse
e-book. E para isso eu vou utilizar a linguagem
mais simples e direta possivel, até porque
ninguém ta aqui para complicar uma coisa
gue deve ser extremamente simples.

Agora, chega de papo e enrolacao. Vamos
aos trabalhos? E com imensa honra que
apresento a vocés o fantastico universo dos

Fundos de Investimento Imobiliarios, os
famosos FIIS.




Parte |: O inicio de tudo

Essa primeira parte sera 0 nosso ponto de
partida. Eu nao tenho ideia do seu nivel de
conhecimento sobre fundos imobiliarios,
dessa maneira, nao vamos iniciar o conteudo
do ponto zero mas sim do -1.

SUGESTAO: mesmo que vocé ja tenha um
certo conhecimento sobre 0 assunto, nao pule
nenhuma parte do conteudo, diversas coisas
gue eu irei escrever nessa 1@ parte

do livro servirao para o entendimento do
material como um todo.

FlIS




Capitulo 1: Definicdes
gue todo investidor
tem o dever de saber

"Educacao gera conhecimento,
conhecimento gera sabedoria,e,
SO um povo sabio pode mudar
seu destino."

Samuel Lima

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1mobiliarios

Um fundo de investimento imobiliario, também
conhecido por Fll, nada mais € que um grupo de
pessoas que tém um objetivo em comum: investir
em ativos imobiliarios. O dinheiro que todos
investiram no fundo, em forma de cotas, é
administrado por um gestor, que € um profissional
responsavel por encontrar e realizar os
Investimentos mais interessantes e garantir uma
boa rentabilidade para o fundo.

Porém, a definicao que eu mais gosto sobre os

FIIS é aquela que diz o seguinte: " os fundos
imobiliarios sao as formas mais inteligente e
rentaveis de se investir em imoveis na atualidade."




O que nunca te contaram sobre fundos imobiliarios

Nesse capitulo eu vou trazer as principais
definicbes que envolvem o universo dos fundos
imobiliarios.

Esse capitulo é de extrema importancia,
pois a partir dele eu irei citar alguns
conceitos ja com a certeza de que vocé
sabera interpretar eles dentro do contexto.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Os conceitos serao divididos em trés
categorias: basicos, medios e avancados.
Foque em aprender e internalizar nesse
primeiro momento principalmente os
conceitos basicos e médios. Os conceitos
avancados irao ficar mais nitidos para vocé ao
longo do livro.

Galpao logistico pertencente ao fundo
imobiliario GGRC11 em Anapolis-GO.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Conceitos Basicos

Fundo de investimento imobiliario (Fii): Tipo de
investimento que tem por interesse o mercado
imobiliario, nas suas mais diversas modalidades (ao
longo do livro vocé ira entender o porque).

Cotas: Sao pequenas partes de um fundo
imobiliario. As cotas sao negociadas através do

mercado financeiro

Cotista: Donos das cotas.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Gestor:o gestor do fundo, que é um
profissional habilitado e qualificado para este
tipo de atividade. “O gestor é responsavel pela
compra e venda dos ativos do fundo, segundo
politica e objetivos de investimento
estabelecida no regulamento”, define a
Anbima (Associacao Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro e de Capitais).

Administrador: O administrador é uma
empresa que cuida do dia a dia do fundo e
controla os seus funcionarios - tais como
gestor, auditor, custodiante -, além de
acompanhar os fluxos de caixa do fundo e
principalmente defender os direitos dos
cotistas. “E o responsavel pelo funcionamento
do fundo”, define a Anbima.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Dividendo: Espeécie de aluguel. Rendimento
distribuido aos cotistas geralmente todos os
meses pelos Fiis.

Ativos: Aquilo que gera renda, gera dinheiro.

Passivos: Aquilo que gera gastos, despesas.

Carteira: Ou carteira de investimentos.
Formada pelos ativos de certo investidor,
empresa ou fundo imobiliario.

Vacancia: Vacancia é uma palavra que possui
varias aplicacdes, mas seu conceito é apenas
um: demonstrar aquilo que nao se encontra
ocupado, nem preenchido. Nos FIIS, vacancia
é 0 indicador de desocupacao de
determinado imovel.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Conceitos Médios

Fundo de papel : Fundos imobiliarios que tem a sua
carteira composta em grande maioria por dividas
imobiliarias ( CRI,LH, LCI)

Fundo de tijolo: Fundos imobiliarios que tem a sua
carteira composta em grande maioria por imoveis (
exemplo: shopping, galpao logistico, escritorio,
entre outros)

Fundo de fundos (FOF): Fundos imobiliarios que
tem a sua carteira composta em grande maioria por
outros fundos imobiliarios, ou seja, sao fundos que
investem em outros fundos.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Fundo de desenvolvimento: E um tipo de
fundo imobiliario que capta recursos para
construir e vender imoveis, sua estratégia nao
esta no aluguel, mas sim na venda dos ativos.

Fundo hibrido: Fundos imobiliarios que tem a
sua carteira composta pela mistura de
diferentes tipos de ativos: imoveis, dividas
imobiliarias, Fiis, entre outros.

Valores mobiliarios: sao valores mobiliarios,
quando ofertados publicamente, quaisquer
titulos ou contratos de investimento coletivo
gue gerem direito de participacao, de parceria
Oou remuneracao, inclusive resultante da
prestacdo de servicos, cujos rendimentos
advem do esforco do empreendedor ou de
terceiros.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

LH (Letra hipotecaria) : O titulo e lastreado em
hipotecas. O prazo pode variar entre 180 dias
e 60 meses e pode ser indexado ao IGP-M,
IGP-DI, INPC e Taxa Referencial. O
investimento na letra, porem, esta caindo em
desuso. Apesar de ainda disponivel no
mercado, as novas emissdes estao
diminuindo. Isso porque o lastro em hipoteca
também e permitido pela regra que criou a
LCl e, por isso, as emissOes estao migrando de
um ativo para outro.

LCl (Letra de crédito imobiliario) : € um titulo
de Renda Fixa lastreado no crédito imobiliario.
Ou seja, € um emprestimo que vocé faz a uma
instituicao financeira, que ira direcionar os
recursos para o financiamento de imoveis,
assim como na sua construcao e reforma. Nas
aplicacbes em Fundos Imobiliarios, esse titulo
é utilizado com o intuito de se obter caixa.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

CRI (certificado de recebivel imobiliario) :

O conceito do certificado de recebivel é
semelhante ao do LCI (Letra de crédito
Imobiliario).Contudo, a diferenca aparente
esta no tipo de instituicao que emite o titulo.
O LCI e emitido por uma instituicao financeira,
como um banco ou financeira, autorizados
pelo Banco Central (BC). Ja o certificado de
recebivel é emitido por uma instituicao nao
financeira, como é o caso das securitizadoras.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Conceitos Avancados

Dividend Yield (DY): Métrica que avaliamos em
um fundo imobiliario. o seu resultado é a
soma dos 12 ultimos dividendos distribuidos
por um fundo imobiliario, dividido pelo valor
do preco da cota.

Flipagem: movimento ocorrido na bolsa assim
gue as cotas da subscricao sao colocadas em
mercado.

Home Broker: plataforma de investimentos
disponibilizado pelas corretoras.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Voceé vai aprender no
proximo capitulo...

Um pouco da histéria dos fundos imobiliarios no Brasil.
Em um contexto de crise financeira que assolava o pais
surgiram os FIIS, mesmo com uma curta historia ja
sofreram inUmeras altera¢fes até se tornarem o
investimento que conhecemos hoje.




Capitulo 2: Um breve
historico dos fundos
imobiliarios no Brasil

“A presenca é importante,
mas apenas a historia é
imortal.”

Jodo carlos correa




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobiliarios

Nesse segundo capitulo eu darei uma breve
explicacao sobre a chegada dos fundos
imobiliarios no Brasil, como se deu isso e em
gue contexto ocorreu a legalizacao desse tipo
de investimento que ja era bastante comum
em diversos paises do mundo.

.h

i

Galpao Iogl'stico pertencente ao fundo
imobiliario HGLG11.

FlIS
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O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

O ano era 1993, o Brasil enfrentava a fase mais
aguda de um surto de hiperinflacao. As remarcacoes
de precos eram diarias, e estocar mercadorias era uma
necessidade que levava familias até a viajar a
municipios vizinhos em busca de precos melhores. O
indice oficial do governo, o IPCA, medido pelo IBGE,
chegou a 2.477% em 1993, enquanto o INPC, utilizado
para reajustar os salarios, alcancou 2.489%.

O entdo presidente Itamar Franco herdou de
Fernando Collor - de quem era vice ate este ser
derrubado por denuncias de corrupcao - um pais com
perspectivas bastante remotas de sucesso na dificil
tarefa de controlar a economia desgovernada.

A inflacao arrasava a renda "per capita" da populacao,
gue entrava em seu terceiro ano de queda. Havia se
tornado parte da rotina dos brasileiros. SO quem
conseguia escapar de seus efeitos eram os grandes
investidores, cujas aplicacdes incluiam, geralmente,
correcao monetaria diaria.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Acuado, o governo preferiu evitar novos
embates, como os que foram aplicados durante o
governo de Collor. Preferiu a transicao mais
gradual, com a criacao da Unidade Real de Valor
(URV), por meio da Medida Provisoria 434, em 27
de fevereiro de 1994, que estabeleceu regras de
conversao e uso de valores monetarios, iniciou a
desindexacao da economia e determinou o
lancamento de uma nova moeda, o real.

O programa foi a mais ampla medida
econOmica realizada no pais com o objetivo de
freiar a hiperinflacao. Com a utilizacao de varios
instrumentos econdmicos e politicos, o Plano Real
conseguiu reduzir a inflacao, que em julho de
1994, quando a nova moeda foi lancada, havia
chegado a 46,58% ao mes.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobiliarios

funcionario remarca preco do produto SBP, Brasil
1993

Com a consolidacao do plano real a economia
brasileira retoma ao caminho do crescimento e
orosperidade. Agora que vocCé ja consegue se situar
nistoricamente em que fase econdmica o pais vivia
podemos dar continuidade ao conteudo.

FlIS
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O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Foi exatamente nesse contexto de incerteza e
instabilidade politica, mais precisamente em 25 de
junho de 1993 que o entao presidente Itamar Franco
assinou a lei 8668 que institui os fundos de
investimento imobiliario no Brasil.

A seguir o artigo 1° dessa lei:

Art. 1° Ficam instituidos Fundos de Investimento
Imobiliario, sem personalidade juridica, caracterizados
pela comunhao de recursos captados por meio do
Sistema de Distribuicao de Valores Mobiliarios?, na
forma da Lei n°® 6.385, de 7 de dezembro de 1976,

destinados a aplicacao em empreendimentos
imobiliarios.

Posteriormente a essa lei os fundos de investimento
imobiliario (FIIS) passaram por diversas mudancas até
se tornarem o investimento como conhecemos hoje,
abaixo eu vou deixar as principais mudancas sofridas
nos fiis durante esse curto periodo da sua historia.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

1997- Criacao do SFI: (Sistema de
financiamento imobiliario) foi criado pela lei
n°9.514, de 20 de novembro de 1997, que
regula a participacdo de instituicoes
financeiras ou nao nas operacdes de
financiamento de imoveis.

2005- Criacao da lei 11.196 que isenta o
imposto de renda(IR) sobre os rendimentos
distribuidos pelos fundos imobiliarios a
pessoa fisica.

2008- A autorizacao para o investimento em
titulos de divida (CRIS, LH e LCI)

2009- Criacao da lei 12.024 isencao de IR para
Fiis que aplicam em CRIS, LH e LCI

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Resumao do capitulo:

Nesse capitulo eu quis trazer um pouco da
historia dos fundos imobiliarios no Brasil. Mas
Gabriel, eu preciso mesmo saber e entender
tudo o que voce escreveu acima? E a respoata
é NAO. Esse capitulo poderia muito bem nem
existir nesse livro, porem eu quis colocar ele
basicamente a titulo de curiosidade
(conhecimento nunca é demais).

Vocé vai aprender no proximo

capitulo...
0 porqgue da preferéncia dos fundos imobiliarios
sobre outros tipos de investimentos.

FlIS




Capitulo 3: porque investir
em fundos imobiliarios?

“Nunca invista em um negocio
gue VOCé nao entende”

Warren Buffett




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Pegando o gancho dessa frase do grande
Buffet, por mais iniciante que vocé seja no
mercado financeiro, uma coisa eu posso te
garantir, voceé ja entende todo o raciocinio por
tras de um fundo imobiliario.

Imagine a seguinte situacao: vocé tem uma
casa que recebeu de heranca e pretende
colocar essa casa para alugar. O processo
mais comum € que VOCE anuncie essa casa
para aluguel através do boca boca ou por uma
imobiliaria.

A sua casa ficou vaga por cerca de 3 meses
até vocé encontrar um inquilino para ela. A
partir dai vocé fechou um contrato de 12
meses com esse inquilino, sujeito a reajustes
na sua renovacao.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

E exatamente assim que um fundo
imobiliario funciona, com algumas pequenas
diferencas.

Nos fiis ao invés de termos casas ou
apartamentos para alugar, temos imoveis de
alto padrao como galpd6es, Shoppings, lajes
corporativas ou dividas imobiliarias como é o
caso dos fiis de papel.

Outra diferenca e que ao inves de vocé ou
uma imobiliaria buscar um inquilino para o

seu imovel, essa € uma funcao do gestor, um
profissional pago para isso e para gerir todo o
funcionamento de um FlI.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Acho que ja consegui te convencer que investir
em um fundo imobiliario € bastante parecido
com alugar uma casa por exemplo. Mas porque
eu devo investir em fiis e nao em imoveis
propriamente ditos? Por uma sequéncia de
fatores:

1- Investimento democratico: com menos de 5
reais vocé ja pode comprar uma cota de um
fundo imobiliario e se tornar dono da parte de
um gigantesco prédio corporativo no centro de
Sao Paulo por exemplo.

2- Gerenciamento do imovel: quando vocé é dono
de um imovel e pretende alugar, toda essa parte
de gerenciamento é feita por vocé. com os fundos
imobiliarios nao, existe uma equipe profissional e
altamente especializada que gere cada ativo que
existe dentro da carteira do fii. qualquer tipo de
problema com inquilino ou imovel é de 100% da
responsabilidade da gestao

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

3- liquidez do ativo: Se em um determinado
momento vocé precise do dinheiro que esta ali
investido, em um fundo imobiliario vocé
consegue vender a quantidade de cotas que
qguiser e em 2 dia Uteis esse dinheiro ja esta em
sua conta. Com um imovel é completamente
diferente, vocé pode demorar meses sem que
ache um interessado e quando acha ele joga a
oferta la para baixo. Alem disso, com um imovel
VOCé nao pode se desfazer apenas de uma parte,
pensa bem, vocé nao pode vender apenas um
panheiro ou uma sala, tera que se desfazer dele
por completo.

4- Rendimento: A média de aluguel no Brasil fica
em torno de 0,45 a 0,5% a.m. Uma carteira de
fundos imobiliarios, facilmente passa dos 0,6%
a.m. . Lembrando sempre que os rendimentos de
fundos imobiliarios sao isentos de imposto.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Eu poderia ficar aqui colocando mais uma dezena
de argumentos do porque & melhor investir em fiis.
Essa nao € minha opinido, sao fatos e contra fatos
nao existem argumentos.

Outra coisa que as pessoas sempre me questionam
é porque eu prefiro investir em fiis do que em acdes.
E aresposta é bem simples, fiis me rendem dinheiro
mensalmente atraves dos dividendos, ja as acdes sO
pagam na maioria dos casos de 1 a 3 vezes por ano.

Como o0 meu objetivo e garantir uma fonte de
renda passiva ( sem precisar trabalhar) os fundos
imobiliarios se tornam opg¢des muito mais
encantadoras do que as acdes, e logico que eu tenho
um pouco de acao na minha carteira ( cerca de 15%
dela) porém como o meu foco esta na renda passiva
para a aposentadoria, mais de 70% da minha carteira
é composta por FIIS.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Dé uma olhada no grafico abaixo e observe a diferenca
absurda entre as distribuicdes de rendimento (dividendos)
entre fundos imobiliarios e acoes.

Mediana do Dividend Yield anualizado %
Fonte Economatica www.economatica.com/acertemais

B Fundos Imobiliarios m Acoes




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Mais para frente eu vou te mostrar o porque essa
distribuicao de rendimentos maior favorece o nosso
processo de enriquecimento. E vocé ira entender o porque
da minha carteira ser composta basicamente por fiis.

Na préoxima parte desse livro voce ira

Ve r...
Como dar os primeiros passos nos investimentos em

fundos imobiliarios e porque esse inicio pode interferir em
todo o seu futuro como investidor.




Parte Il: primeiros
PaSSOS

nessa segunda parte do conteudo eu vou te
mostrar tudo o que vocé deve aprender e
fazer para comecar os seus investimentos em
fundos imobiliarios.

ATENCAO: Caso tenha alguma palavra que
VOCE& Nao consiga entender, volte ao primeiro
capitulo e busque por ela ( use esse primeiro
capitulo como uma base de consulta mesmo).
Mas, se mesmo assim a sua duvida persistir, é
simples, basta dar um google que facilmente
VOCEé ira entender.

FlIS




Capitulo 4: Uma
estrategia de sucesso

“E importante ter metas, mas
também e fundamental
planejar cuidadosamente
cada passo para atingi-las

Bernardi

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Caso vocé seja meu seguidor e tenha acompanhado
alguma das minhas postagens ja deve ter entendido
gue a minha estratégia de investimentos é buy and
hold na veia.

E para que eu tenha sucesso nessa estrategia possa
sobreviver diante as crises do mercado é necessario
gue eu tome algumas medidas que garantam a minha
longevidade.

essas medidas podem ser resumidas em dois
grandes topicos. sao elas:

1- pagamento minimo ou nulo de taxas
2- possuir um "porto seguro”

a partir de agora irei explicar melhor para vocé cada
um deles.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

1- Pagamento minimo ou nulo de taxas:

para quem esta iniciando os seus investimentos é
primordial aniquilar o maior numero de taxamentos
possiveis, assim acaba sobrando mais dinheiro para
ser investido ( tu nao tem ideia de como isso faz
diferenca no longo prazo).

Regra numero 1: nunca perca dinheiro.
Regra numero 2: ndo esqueca a regra nimero
L

(Warren Buffett)

kdfrases

Siga as dicas do mestre

Caso nao saiba quem é Warren Buffet
vai no google agora e de uma pequena
pesquisa sobre a vida dessa lenda.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Para comecar a investir vocé precisa
primeiramente abrir duas contas. Uma
bancaria e outra em uma corretora de valores.
Existem diversas empresas que disponibilizam
desses dois servicos, porem eu te indico
essas:.

Bancos:

1- inter .

2- Nu bank au

Ambas contas digitais e com taxa zero. Vocé ira precisar
delas para transferir seu dinheiro para a corretora.
Porém, caso ache mais comodo, o banco inter também
funciona como corretora, para os seus correntistas.

Corretoras:

1-clear omyc

3-rico r
| -
4-easy modalmais -
5- Xp

6- a corretora do banco inter

7- ou qualguer uma taxa zero para fiis




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

utilizando esses servicos de banco e corretora vocé
conseguira investir em fundos imobiliarios sem pagar
nenhum tipo de taxa. Esse é o primeiro passo para o
sucesso.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

2- possuir um "porto seguro™:

Quando eu me refiro a um porto seguro, vocé
pensa em primeiro momento em que? Eu pensaria
em paz e tranquilidade. E e exatamente para isso
gue precisamos possuir 0 N0SSo porto seguro
financeiro.

Mas como e onde fazer o meu porto seguro
financeiro? Figue calmo jovem investidor, que eu
estou aqui para te orientar. Encare esse porto
seguro como a porta de entrada nos investimentos,
antes mesmo de comecar a investir em fiis, vocé
precisa ter essa seguranca completa.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Voce ja deve ter ouvido por ai desse porto
seguro, ele e popularmente conhecido como
reserva de emergéncia.

O que € uma reserva de emergéncia?

Essa reserva nada mais é do que uma
determinada quantia de dinheiro que vocé
deixa separado para caso aconteca alguma
eventualidade em sua vida, uma emergéncia
de fato.

Muitas pessoas acabam por negligenciar esse
passo, porem ele € um dos mais importantes
para quem quer ter sucesso no longo prazo.
Sabe qual o maior problema das
emergéncias? E QUE ELAS PODEM
ACONTECER.

E caso aconteca, € de suma importancia que
VOCE esteja preparado para assumi-la.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Qual a importancia de se ter uma reserva de
emergéncia?

Imagine uma situacao hipotética, na qual vocé
ou algum membro da sua familia descobre que
sofre de uma doenca rara e existe um pais bem
desenvolvido que oferece o tratamento da
doenca — obviamente nao de graca. Os custos
totais para o tratamento seriam algo em torno
de R$ 150 mil.

Quanto antes vocé ou seu parente chegarem
a instituicao estrangeira, menos sofrerao com as
sequelas da doenca. Vocé pode ser a pessoa
com a reserva financeira a auxiliar a retardar os
efeitos desta patologia. A sua reserva pode
literalmente salvar vidas.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Por mais que essa seja uma situacao extrema —
a qual se espera nunca acontecer conosco ou com
pessoas proximas a nos, sao inumeras as
evidéncias da importancia de uma reserva de
emergéncia. Para casos simples ou situacdes mais
delicadas, esta reserva sempre podera fazer uma
imensa diferenca.

Como montar a sua reserva de emergéncia?

O aconselhavel é que a sua reserva de
emergéncia consiga cobrir e manter o seu padrao
de vida por, no minimo, 6 meses. O correto mesmo

é que ela consiga dar a vocé a tranquilidade de um
ano.
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Para calcular as suas despesas, faca uma soma
dos gastos fixos e variaveis que vocé tem todos os
meses. Ai entram aluguel, condominio, luz, agua,
telefone, internet e outros. Também inclua uma
media das despesas variaveis, como alimentacao,
farmacia, transporte e cartao de crédito.

Por exemplo, se vocé tem uma despesa mensal de
R$ 3 mil por més, sua reserva de seis meses deve
ser de R$ 18 mil. No mais otimista dos casos, o legal
€ que VOCeé consiga juntar R$ 36 mil.

Ha também a opcao de fazer a sua reserva
baseada em seu salario ou pro-labore. Para isso,
basta que vocé pegue o valor total e multiplique pela
quantidade de meses que ache necessaria para a
reserva. Mas atenc¢ao: nesse caso, € indispensavel
gue VOCeé sempre gaste menos do que ganha, ok?
Sendo assim, pode ser que voCcé demore um pouco
mais para juntar essa quantia, mas o valor total sera
maior do que uma reserva construida com base nas
suas despesas.
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Onde investir a sua reserva de
emergencia?

No caso de uma reserva, o0 mais indicado é que
VOCE procure por investimentos com baixo risco e
maior liquidez. Ou seja, que permitam que vocé
tenha uma maior facilidade e velocidade de
resgatar o dinheiro investido.

Para esse caso eu indico que vocé invista sua
reserva de emergéncia em um desses:

1- Conta corrente da Nubank
2- Cdb de liquidez diaria com 100% do Cdi
3- Tesouro Selic
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Ahh Gabriel, mas entre essas op¢6es qual
vocé considera a melhor? E a resposta €, tanto
faz. Todas essas vao te render basicamente a
mesma coisa ( rendimentos muito maiores e
tao seguro quanto a poupanca. O tesouro
selic & ainda mais seguro que a poupanca).

Minha dica é: faca a sua reserva de
emergéncia antes de comecar a investir em
FIIS. Enquanto vocé esta montando ela, ir
estudando sobre fundos imobiliarios para
quando terminar, ja comecar a investir.
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Resumo do capitulo...

Nesse capitulo eu te ensinei duas coisas que
VOCé deve levar para sempre nos seus
investimentos. uma foi: nunca perca dinheiro

e a outra: tenha sempre uma reserva para
emergeéncias.

No proximo capitulo voce ire ver...
Os primeiros passos de como iniciar os

investimentos em Fundos Imobiliarios.




Capitulo 5: Iniciando nos
investimentos imobiliarios

"Nao espere as circunstancias
ideais para comecar a investir,

provavelmente ela nao vai
chegar."

Gilberto Cerqueira
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Agora que VOcCeé ja tem sua conta bancaria
digital e gratuita, a sua conta em uma corretora
taxa zero para FIIS e uma reserva de emergéncia
montada (te sugiro que nao negligencie nenhum
desses passos). Chegou a hora de comecar a
investir em fundos imobiliarios.

Para iniciar os seus investimentos em FIIS, vocé
precisa primeiramente saber analisar o fundo
imobiliario, para saber se ele vale a pena o
Investimento ou NAo. para isso eu vou te passar
algumas técnicas que eu utilizo, sao medidas
simples que qualquer iniciante pode aplicar.

Caso queira aprender técnicas mais
aprofundadas de analise de FIIS, me mande
mensagem via instagram, quem sabe eu nao
posso te indicar algo mais complexo? Porem
lembre-se, antes de buscar algo mais
aprofundado, se garanta no basico.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Os 4 pilares fundamentais que eu uso para
avaliar um fundo imobiliario que esteja no meu
radar sao:

1- Qualidade dos ativos

2- Qualidade da gestao

3- Preco

4- potencial de distribuicao de renda (dividendos)

A seguir irei falar de cada um deles
separadamente.

Dois dos ativos que compdem a carteira do fundo
imobiliario XPML11.
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1- Qualidade dos ativos

Atencao!

Essa analise de qualidade dos ativos é feita
basicamente para os fundos de tijolos, pois
somente eles possuem as métricas que vao

ser avaliadas nessa analise

A analise dos ativos é dividida em trés
metricas, que sao:

.1- localizagcao dos ativos

.2- vacancia

.3- tipos de contrato

Vamaos pPasso a pPasso...
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Se liga!

Pegarei como exemplo para explicar toda essa
qualidade de ativo o FIl GGRC11. Esse fundo
imobiliario tem por objeto a realizacao de
investimentos em imoveis comerciais,

prioritariamente nos segmentos industrial e
|OgI'StiCO observacao: Essa ndo € uma indicagao de compra.

MD PAPEIS AMBEV - ITAJAI NISSEI

CARACTERISTICAS: CARACTERISTICAS: CARACTERISTICAS:

Tipo: Atipico Tipo: Atipico Tipo: Atipico

Vencimento: Jun/2027 Vencimento: Ago/2027 Vencimento: lun/2027

Valor do aluguel: R5539.504,68 Valor do aluguel: R$234.912,44 Valor do aluguel: R5277.708,54

Aluguel R$/m*:11,33 Aluguel R$/m?*:25,96 Aluguel R$/m?*:16,96

Garantia: Seguro Locaticio Garantia: N/A Garantia: Seguro Locaticio

Localizacdo: Caieiras/SP Localizacdo: ItajaifsC Localizacdo: Colombo/PR

Perfil do imdvel: Planta Industrial Perfil do imovel: Galpdo Logistico Perfil do imovel: Galpdo Logistico

Area construida: 47.626,96 m? Area construida: 8.532,54 m’ Area construida: 15.351,54 m?

Valor do imdvel: RS62. ;r.ur:].ng[}fg[} {jun/2018) Valor do imével: R$31.409.444,00 (jun/2018) Valor do imdvel: R530.478.729,00 (jun/2018

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fll GGRC11.
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1.1- Localizacao dos ativos:

Para avaliar essa primeira meétrica, € muito
importante que vocé primeiramente saiba
qual o tipo de imovel que compde o fundo em
questao.

Pensa comigo...

uma boa localizagao para um shopping
center nao é necessariamente uma boa
localizacao para um galpao logistico ou
escritorio por exemplo.

Para saber se a localizacao dos imdveis sao
boas ou nao voceé precisaria ter uma boa
noc¢ao imobiliaria sobre a cidade de cada
iImovel. Porém existe um método muito mais
simples para saber isso.
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Esse método consiste basicamente em
observar quais sao as empresas que utilizam
esses imoveis. Pensa bem, empresas de
qualidade nao iriam utilizar imoveis que nao
fossem de qualidade e muito bem localizado,
essa questao de localizacao e estratégica para
o desempenho da empresa, por isso é tao
valorizada.

Voltando ao nosso exemplo do GGRC11,
podemos ver nas imagens da proxima pagina,

as empresas inquilinas dos seus imoveis:
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I29 IMOVEIS INDUSTRIAIS

L aligar b

Cepalgo Aparecida de

Goidnea /GO

RE390 (kB3 39

COPOBRAS

COPOBRAS

580 Jond das

i T
Pirnhan/ PR

Santa Birbara

[ Dyt AP

& GALPOES LOGISTICOS

Lt a0 Bin Merrs Carmtruida " ‘Wakor do Alugucl

::T"SSEI P 15920, (0t 15T dd REITTIOESA

ambev

sd0 Migus! do
REXLITO48

SR

Tochmo

€ Hering
SantaCruz

ambev
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Dentro da gama de empresas inquilinas, eu
destaco duas: ambev e hering. Vocé com
certeza deve conhecer ambas as empresas e
saber o quanto elas sao importantes dentro
da economia brasileira. Dito isso, podemos
perceber que imoveis como 0s pertencentes
ao GGRC11 sao sim muito bem localizados,
observando apenas as empresas inquilinas
desses.

Viu como nao é tao dificil assim?

Mas Gabriel e se o Fll que eu estou analisando
investir em shoppings por exemplo, eu tambéem
analiso da mesma forma?




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Para shoppings essa analise muda um
POUCO, pois saber quais as empresas dentro
de cada shopping é um pouco complicado ne?
para isso VOCé precisa analisar o numero de
vendas e movimentacao daquele shopping.
Tem alguns fiis que noticiam até o volume de
carros por més dentro de cada um dos seus
shoppings, esse tipo de informacao voceé ira
buscar nos relatorios gerenciais (falarei sobre
eles mais para frente).
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1.2- Vacancia:

Esse conceito ja foi explicado la no capitulo
1, caso nao lembre, volte la e dé uma olhada.

Avaliar vacancia e de extrema importancia
para os fiis de tijolos. Com essa métrica
podemos entender como um determinado
imovel é atraente ou ndao para o mercado
imobiliario.

Voltando ao exemplo do GGRC11, peguei no
site fundsexplorer.com.br a seguinte tabela:
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Vacdncio

Ocupacéo Fisica |l Vacancia Fisica

Ocupacao Financeira Vacan _
' | Maio/2019

1100%
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Podemos observar nessa tabela que tanto a
ocupacao fisica quanto a financeira dos
imoveis correspondem a 100%. Ou seja, iSso
quer dizer que a vacancia desse imovel é zero,
0 que € um excelente indicador.

1.3- Tipos de contrato:

Nos investimentos imobiliarios existem dois
tipos de contratos, os tipicos e os atipicos. A
seguir irei explicar a diferenca entre eles.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Contratos tipicos: Bastante parecidos com os
contratos de aluguel normal que fazemos quando
alugamos uma casa ou um apartamento, esse tipo
de contrato consiste em ser mais curto em
comparacao com o contrato atipico e o seu reajuste
SO ocorre quando um novo contrato se inicia.

Contratos atipicos: Feitos de forma personalizada
para que atenda a demanda da empresa e do dono
do imovel, esse contrato geralmente dura por mais
de 10 anos e seu reajuste ocorre anualmente.

E para mim como investidor, qual o tipo de
contrato eu devo dar preferéncia?

Sem sombra de duvidas, o contrato atipico e
bem mais vantajoso ao investidor, pois esse o
protege de uma vacancia inesperada. A quebra de
contratos atipicos ndao costuma ser um bom
negocio ao inquilino.
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Voltando ao GGRC11. Peguei uma pequena
parte do relatério gerencial dele que diz que:

ISSO ja seria possivel ser deduzido quando
foi visto as ultimas imagens, pois nela mostra
a validade dos seus contratos. Todos muito

longos, o da Hering por exemplo tem
vencimento apenas em 2035.
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2- Qualidade da gestao

Para fazer essa analise de qualidade da
gestao, iremos dividir ela em duas sub
analises:

2.1- Historico da gestora
2 .2- Relacao da gestora com os cotistas

Vamaos NO PassSo a pPasso Mmais uma
Vel...
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2.1- Historico da gestora:

Para comecar fazer essa analise primeiro
precisamos saber qual a gestora que atua
dentro do fundo imobiliario analisado. Isso é
bastante simples de saber, basta vocé digitar
0 codigo do fundos imobiliario em questao no
google e prontamente o0 nome da gestao vem
atrelada ao nome do fundo.

ApOs saber qual a gestora, chegou a parte
de ser feita uma breve pesquisa sobre a
gestao dentro desse fundo e dentro de
outros.

Pegando como exemplo agora o fundo
imobiliario XPML11, podemos ver que a sua
gestao é feita pela XP, uma das maiores
gestoras do pais.
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Diante disso, essa parte de analisar
histérico da gestao nao precisa ser mais
analisado, pois gestoras como a XP, atuam a
diversos anos no segmento e apresentam
sempre bons resultados aos seus cotistas,
segue abaixo o nome de algumas gestoras
gue eu tambéem admiro bastante no cenarios
dos fiis:

° Rio Bravo

° Credit suisse

° Super nova capital
° Kinea

Se o fundo que esta sobre a sua analise nao
pertence a nenhuma dessas gestoras, sugiro
que faca uma busca mais a fundo sobre o
histérico dessa gestao.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

2.2- Relacao da gestora com 0s
cotistas:

Essa métrica € mais simples de saber, depende
um pouco também da experiéncia e do estudo do
cotista. Pois, para perceber se a relagao gestor
cotista funciona bem, basta dar uma lida no
relatorio gerencial disponibilizado pela gestao.

Uma boa gestao tem por obrigacao fazer um
relatorio completo, mas ao mesmo tempo com
linguagem simples para que até o mais iniciante
dos investidores, possa compreender a
mensagem que foi passada.

Voltando ao GGRC11, ao ler o seu relatorio
pode-se perceber o quao completo e simples ele
é. Mais pra frente eu vou te mostrar como eu
acho todos esses relatorios.
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3- Preco:

Essa métrica e bastante utilizada para saber
gquando a cota de um fundo esta cara ou barata.
Para isso, costumamos usar uma pequena formula
matematica:

P/VP

Ou Seja pega-se 0 preco que a cota esta sendo
negociada no momento e divide-se ele pelo valor
patrimonial ( no site funds explorer vocé encontra
esse valor patrimonial e o p/vp ja calculado).

Quando o valor dessa divisao da maior do que 1,
significa que o preco de mercado esta mais alto do
gue o valor patrimonial e em suma o fii esta caro. se
essa divisao der igual a 1, significa que esta sendo
negociado pelo preco real e se de menos do que 1,
significa que esta sendo negociado abaixo.
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Porém muito cuidado!

Essa métrica de utilizacao de preco usando
0 p/vp é mais bem empregada para fundos de
papéis. Porque pensa bem, um imaével nao
tem o seu valor concreto, isso depende de N
fatores, cada avaliador dara um preco para o
mesmo imovel. Entdao para fundos de tijolos, o
valor do p/vp entre 0,8 e 1,2 em meus critéerios
é considerado dentro da faixa de preco
correta.
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4- potencial de distribuigao de renda
(dividendos):

Um erro que muitos iniciantes cometem é avaliar
primeiramente o dividendo antes de todas essas
outras metricas ja passadas até entao. Se o seu fii
passou bem por todos os critérios anteriores, ele
ainda nao e incontestavel. precisamos ver o quanto
dividendo ele distribui por més.

De modo geral, qguanto maior a qualidade do
fundo menor os dividendos gerados, quanto menor
a qualidade, maior a distribuicdao. Por isso e preciso
manter um bom senso na hora de escolher o seu
fundo.
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Uma regra geral que eu utilizo
bastante é:

Fundos que geram entre 0,5 a 0,8% ao més
de dividendos, sao melhores fiis e possuem
um menor risco.

Fundos que geram mais de 0,8% ao més de
dividendos, podem possuir piores ativos e
gestao e mascaram isso com uma alta
distribuicao de renda, esses possuem um
maior risco.
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Visto todas essas metricas siga sempre a sequéncia
logica:

1° avaliar qualidade dos ativos

( principalmente para fiis de tijolo)

2° qualidade de gestao ( para todos os tipos de fiis)

3° preco ( a tecnica p/vp é melhor utilizada para fiis
de papel e hibridos)

4° distribuicao de dividendos ( nunca aceite
menos ou igual do que um titulo de renda fixa possa
te pagar)

Seguindo essa sequéncia, a chance de voceé
acertar sempre na escolha de um fii passa
para mais de 95%.
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RESUMO DO CAPITULO...

Nesse capitulo eu te ensinei as principais
metricas que precisam ser avaliadas no
momento de se escolher um Fll.

Vocé vera no proximo
capitulo....

onde buscar todas as informacdes que vocé
necessita para invetir em um fii
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Capitulo 6: A informacao
correta vale ouro

"O modo como voceé redr
administra e usa a inform
determina se vencera ou

perdera."
Bill Gates




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

Nesse capitulo, eu irei te mostrar os lugares
onde vocé ira buscar as principais
informacdes sobre os fiis. Ele sera dividido em
duas partes, que sdo:

1- locais para buscar informacdes sobre as
metricas dos fiis

2- Locais para buscar fiis a serem analisados
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1-locais para buscar
informacdes sobre as
métricas dos fiis:

Agora que vocé ja sabe como avaliar um fundo
imobiliario (falei disso no capitulo anterior), vou
entao te mostrar onde eu busco todas essas
informacaoes.

Para avaliar métricas como, localizacao dos
ativos, tipo de contato e qualidade da gestao,
eu utilizo o relatorio gerencial do fundo
imobiliario em questao.

Mas como encontrar esse tipo de relatorio?
E bem simples. presta atenc3o...
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1° passo: Digite no google "plantdao b3"

Google

plantdo b3

(Sl UL R
b3 plantdo de noticlas

2° passo: abra o primeiro link que aparecer,
como indicado na figura a seguir:

- c @
Google

Agéncia de noticias - BEM&FBOVESPA - Servigos financeiros
w2 bmi om. briAgencia-Noticias/ListarNoticias aspx?idioma=pl-te *

Plantdo Empresas - Secure Redirect - Blogger.com
e e bt et i

10 atalhos Gteis que todo investidor precisa saber do novo site da ..

Fatos Relevantes

B3 | Tudo Sobre | G1
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3° passo: essa é a tela que ira aparecer para
VOCE, note que no canto direito tem uma aba
para buscas.

PLantdo pe Norticias

o i%S6 =
A raemad oo, O
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4° passo: digite o nome do ativo (sem o
numero) e a data do documento que vocé
procura, é possivel achar documentos de ate
um ano atras utilizando essa ferramenta.

Eu utilizei como exemplo 0 GGRC11 e um
prazo de 30 dias para a busca, Porem vocé
pode buscar informacgfes de qualquer fundo
imobiliario ou acao listados na B3.




5° passo: buscar o relatorio gerencial. Eu grifei
em vermelho os relatorios desse fundo nos
ultimos 30 dias da minha pesquisa.

.:_ﬁ t 5 » 4

PLantAo pe Norticias

« c @t

& busca

mE 92 B a2 §

6° passo: cligue no link "cligue aqui e veja o
documento na integra"

® 4+

& busca
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SUPERNOVA

CAPITAL

GGRET

Relatorio de Gestao

PRONTO!

Agora vocé ja pode ler o relatério gerencial do
fundo imobiliario desejado. Lembre-se sempre
que, o relatorio gerencial nao é obrigatorio ser
feito. Porem, as melhores gestoras fazem esse
material com uma linguagem simples e direta,
favorecendo a compreensao de todos os cotistas.
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Ja para buscar métricas como: p/vp,
valor patrimonial, vacancia e dividendos
distribuidos. Aconselho que vocé acesse o
site fundsexplorer.com.br

2 fundsexplorer

FDO INV IMOB CONTINENTAL SQUARE FARIA LIMA

Liquidez Didria Ultimo Rendimento

Todas essas metricas vao estar na parte
superior da pagina, como mostra a seta
vermelha.

o s I
| oty .:-"r':._i-.' ---._-'.-_.- )
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2- Locais para buscar fiis a serem analisados

Existem dois lugares nos quais eu busco
alguns fiis novos para eu colocar no meu
radar. sdo eles:

2.1- Tabela do IFIX
2.2- carteiras recomendas

ys . Jf"

IVO pertencente ao

Square Faria Lima, at
fundo imobiliario FLMA11.

FlIS
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2.1- Tabela do IFIX:

Primeiramente vocé precisa entender que o
IFIX é o principal indicador do fundos
imobiliarios brasileiros, ele é feito através de
uma carteira teodrica de fundos imobiliarios. Os
mais bem rankiados, sao os maiores e mais bem
negociados fiis do Brasil.

Quando nao souber onde encontrar bons fiis,
da uma olhada na carteira do IFIX. Na proxima
pagina eu vou deixar a lista dos fiis que tem
maiores participacdes no Ifix.




Codigo
KNCRT Il KINEA RI
KRR Il KINEA

KINEA IP

e o
0,050,000

L

8.000.000

D PEDRO
SAAGT

HGCR

RBWVAT

KMNHYT Il KINEA HY
MXRFT1 Fll MAXT REN
REBREM I RERHGRAD

FCFLI

De cima para baixo esse sao os FIIS com
maiores participacoes no IFIX.




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobilidrios

2.2- Carteiras recomendadas:

Outra alternativa para vocé encontrar alguns
fiis para estudo estao nas carteiras
recomendadas. Elas podem ser gratuitas ou

pagas.

Geralmente as carteiras gratuitas sao feitas
por corretoras de valores. Muitos iniciantes
tendem a seguir cegamente esse tipo de
indicacdo. E nesse momento que eu te peco para
ter CUIDADO, pois em muitos casos a corretora
esta indicando fiis que as pagam por isso, VOce
pode entrar em uma armadilha assim. Sugiro
gue caso Voceé queira olhar carteiras
recomendadas gratuitas, que usem elas apenas
COmo um norte, avalie como eu ja te ensinei,
fundo por fundo e escolha os que mais se
encaixam para Voce.
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Ja as carteiras pagas, possuem maior credibilidade
de mercado. Geralmente suas indicacdes sao feitas
sem segundas inten¢des e essa costuma performa
muito mais do que as carteiras gratuitas. Por um
Servico cComo esse VOCE ira pagar na media de uns
20 reais mensais, porém pode ser de muita ajuda
para VOcCe.
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Resumo do capitulo...

Nesse capitulo eu te mostrei onde e como
achar as principais informacdes sobre os fiis.

No proximo capitulo vocé vai

ver...

Como montar uma carteira vencedora para
longo prazo.




Capitulo 7: Montando
uma carteira vencedora

"Perseguir, sem cessar, uma
meta: este é o0 segredo do

sucesso."
Anna Pavlova
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A palavra chave para se montar uma carteira
vencedora de fundos imobiliarios para o longo
prazo, se chama DIVERSIFICACAO.

A diversificacao de uma carteira na pratica,
consiste em distribuir os seus recursos em tipos de
investimentos e setores da economia diferentes.
ISso ira te dar uma grande seguranca no longo
prazo e diminuir o risco de impacto que uma futura
Crise possa causar.

Mas a duvida de muitos iniciantes em fundos
imobiliarios é saber por onde comecar investir.
Quantos fiis ter em carteira e o quanto aportar em
cada um deles. Para isso, eu desenvolvi uma
suposicao de carteira que podera ser utilizada por
VOCE, caso nao saiba por onde comecar.

FlIS
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Essa minha carteira visa o longo prazo, preza
por seguranca e rentabilidade ao longo dos anos.
Tenho certeza que se vVOCé seguir ela
corretamente, o0 seu inicio nos investimento
imobiliarios tende a ser super promissor.

Eu ndo sei 0 quanto vocé tem disponivel para
investir, por isso, essa carteira é dividida em
porcentagem.

Atencao!

minha dica € que antes de vocé comecar a investir
em fiis a sua reserva de emergéncia ja esteja
montada como eu te ensinei anteriormente. para
essa carteira eu desconsiderarei a reserva, porem
volto a reafirmar que ela é importantissima para o
investidor que visa o longo prazo.

FlIS
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A carteira de investimentos em FIIS para
iniciantes fica assim:

35% fiis de tijolo:

15% galpdes logisticos
10% lajes corporativas
10% Shoppings centers

35% fiis de papel

10% fundos de fundos (FOFS)

20% fundos hibridos
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Essa carteira tem um alto poder de
diversificacao pois esta bem dividida em
diversos setores da economia imobiliaria.
Resta agora vocé analisar os fundos
imobiliarios de acordo como eu ja ensinei e
adiciona-los nessa carteira como eu mostrei.

IMPORTANTE!
Essa carteira nao € uma recomendacao de
investimentos, mas sim um esboco de uma

carteira que se bem aplicada tem tudo para
dar grandes retornos. LOgico que se Vocé nao
tem nem ideia de por onde comecar, eu vou
te indicar se basear nela. Porém, tenha bom
senso e siga o plano.
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Resumo do capitulo...

Eu te mostrei como a diversificacao em uma
carteira bem montada ira te levar ao sucesso.

Na proxima parte desse livro...

Vocé ira aprender como continuar
aplicando tecnicas de investimento durante os

proximos anos e como o efeito "bola de neve"
atua sobre os seus investimentos no longo
prazo.
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Parte lll: Nao pare
nuncal

Durante essa parte eu irei te mostrar como
e porgque a persisténcia nos investimentos é a
unica ferramenta que ira te deixar realmente
rico.




Capitulo 8: A persisténcia
te deixara rico

"A Historia tem demonstrado que os
mais notaveis vencedores
normalmente encontraram
obstaculos dolorosos antes de
triunfarem. Eles venceram porque
Se recusaram a se tornarem

desencorajados por suas derrotas."
Bryan Forbes
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Depois de ja montada a sua carteira de
investimentos de acordo como te ensinei e vocé
ja ter recebido os seus primeiros dividendos.
Chegou um dos momento mais criticos e € nesse
momento que a maioria das
pessoas acabam desistindo no caminho.

Essa é a hora que vocé deve fazer dos
investimentos um habito. Tornar a compra de
ativos uma necessidade tao grande quanto
dormir e se alimentar, é essa percepc¢ao de
necessidade por ativos que separam as pessoas
comuns das milionarias

O milionario ( ou o individuo que esta
caminhando para ser um) tem sede e fome por
ativos, por coisas que geram renda, esse € O
caminho da riqueza.

FlIS
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Mas como eu vou aplicar isso nos meus
investimentos em fiis?

primeiramente vVOCé precisa manter uma
constancia nos seus investimentos, ou seja toda
vez que receber seu salario ou faturamento
mensal ja separe uma parte dele para os seus
investimentos, faca disso um compromisso
consigo mesmo.

Sugiro gue monte uma carteira com a
guantidade de fiis que de pra vocé acompanhar
todo més e que a cada 6 mese ou 1 ano,
também € bom dar uma revisada na carteira que
vocé escolheu, revisar todos os fiis para ver se
vale a pena seguir o mesmo plano ou retirar
algum fundo para adicionar outro.

FlIS




O que nunca te contaram sobre fundos 1imobiliarios

Outra coisa que e de extrema importancia
para O Seu sucesso é o reinvestimento dos
dividendos. Junte essa quantia que cai em sua
corretora todos 0s meses mais a parte do seu
faturamento mensal destinado aos
investimentos e faca as suas compras de
acordo com a carteira que vocé desenvolveu.

Com essa pratica de todos os meses retirar
parte do seu faturamento para investimentos e
reaplicar os dividendos ( que a cada més serao
maiores ) no longo prazo ira ocorrer o efeito

gue a gente chama no mundo das financas de
bola de neve.
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Resumo do capitulo...

Nesse capitulo eu te falei como poder do
reinvestimento ira te fazer rico no longo

prazo.

No préoximo capitulo...

eu vou te ensinar alguns meétodos para

conseguir uma renda extra e poder aumentar
seu aporte mensal.
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Capitulo 9: Busque
sempre mais

"O dinheiro nao e tudo. Nao
se esqueca tambem do ouro,
dos diamantes, da platina e
das propriedades."

Tom Jobim
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Uma das principais prioridades que eu passo a
uma pessoa quando me procura falando que ja
tem sua carteira de fiis montada e faz aportes
regulares todos os meses € buscar aumentar esse
aporte.

Aumentando sempre que possivel esse aporte
mensal, o tempo que ela demoraria para garantir a
sua independéncia financeira, pode cair pela
metade. Essa é a magica dos juros compostos.

Agora vocé deve ta na duvida. Como eu posso
aumentar e garantir a minha renda extra? E a
minha resposta é sO uma, através da INTERNET.

A internet é poder!
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Uma vez meu mentor de instagram me disse: "Nao
adianta mais buscar clientes através do mundo
fisico, vocé so vai perder tempo e dinheiro com isso.
Invista tudo na internet, todos estao |la, passando
horas e mais horas todos os dias em frente ao seus
celulares e computadores."

se vocé for olhar os numeros, ira ver que:

1- mais de 64 milhoes de brasileiros usam o
instagram diariamente.

2- Em 2018 o instagram completou 1 bilhao de
usuarios ativos.
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Por isso, se vocé busca uma nova fonte de renda, eu
Nnao vou te sugerir dirigir uber ou vender brigadeiro na
rua, mas sim empreender atraves da internet. Com um
celular e acesso a internet vocé ja comeca o seu
negocio sem precisar investir um centavo com isso.

A minha dica para vocé seria criar um instagram
sobre um assunto especifico. Algo que vocé realmente
conheca. comece a entregar conteudo gratuito para
gahar seguidores e assim que comecar a ter um bom
numero de seguidores engajados, comece a oferecer
produtos que seus seguidores realmente precisam.
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Vocé pode buscar esses produtos em alguma
plataforma digital que permita afiliacao. Assim
vocé vende produtos de terceiros ganhando
Comissoes por isso.

Esse € um bom inicio de ganhar dinheiro
online, posteriormente vocé podera criar ate
seus proprios produtos e aumentar ainda
mais a sua renda.
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Com isso, VOCE conseguira aumentar a cada
meés o seu aporte mensal, diminuindo assim o
seu tempo de chegada a independéncia
financeira.

Resumo do capitulo...

eu te mostrei como garantir uma renda extra
através da internet.

No proximo capitulo voceé vera...
Consideracdes finais, o que foi dito por aqui e
VOCE realmente precisara carregar para a vida.

FlIS
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Capitulo 10: Consideracdes
HIEIS

"O gue vale na vida nao é o ponto
de partida e sim a caminhada.
Caminhando e semeando, no fim

teras o que colher."
Cora Coralina
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Nesse momento nao existe muito segredo e nem
muito misterio. Minha Unica sugestao e para que
VOCE siga o plano e seja resiliente, as dificuldades
vao vir a todo momento e por todos os lados. O que
vai diferenciar o milionario da pessoa que teve
insucesso financeiro, nao é nada além da resiliéncia,
da vontade de sempre se levantar apos uma queda.

De resto, avalie os fiis como ja te ensinei,
utilizando todos aquelas métricas de
avaliacdao. Outra coisa, monte uma carteira com a

quantidade de fiis que vocé possa acompanhar
todos os meses, utilize cada carteira por ate 12
meses e apos isso tire um dia para revisar toda essa
carteira e ver quais fiis valem a pena continuar
comprando e quais ndo. Vocé so ira conseguir
chegar a exceléncia com a experiéncia, nao tenha
medo de errar.
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Reinvista os dividendos mensais e busque

sempre que possivel aumentar os aportes mensais.
Esse e o hack da independéncia financeira.

Era basicamente isso que queria passar para
VOCE. Se eu te ajudei de alguma maneira com esse
ebook, peco que me mande um feedback la no
instagram @fundosimobiliariosfiis. Espero de
verdade que eu possa ter te ajudado com esse
material, bons investimentos e rumo ao topo.

FIM
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