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Quem é a autora?

Investidora de renda fixa desde 2012, Vivian Medeiros
iniciou seus estudos sobre renda variavel em 2020.

Desde entdo, descobriu uma paixao pelos fundos
imobiliarios. Atualmente ela busca sua independéncia
financeira através desses ativos.

Apaixonada pela escrita, decidiu se especializar em redagao para
marketing digital e investimentos, se tornando redatora de blogs, e-
books e portais da area de financas e renda extra. Hoje, além de
escrever para seus clientes, Vivian mantém o blog Bolsa Amiga, que visa
levar conteudo sobre educacao financeira para quem mais precisa.

Vivian é formada em tecnologia da informacdo, com MBA em gestéao
empresarial e Mestrado em Modelagem Computacional.

Objetivo deste livro:

Este e-book foi desenvolvido com a ideia de te entregar
0s conhecimentos necessarios para que vocé consiga
comprar e vender uma cota de Fundo Imobiliario. Pode
parecer pouco, mas sera o suficiente para vocé
descobrir como essa negociacao e simples. A partir
desse conhecimento, vocé sera capaz de se aprofundar
nos estudos dos fundos.

Leu o e-book e continuou com duvidas? Fale conosco
pelo direct do Instagram:

@abolsaamiga



https://www.instagram.com/abolsaamiga/
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0 QUE SAO
FUNDOS
IMOBILIARIOS?



0S FUNDOS
IMOBILIARIOS ~ 9
TAMBEM SAQ
DE FIIS

Os Flls sao fundos fechados voltados para
investimento em imoveis. Ou seja, eles compram
imoveis ou dividas que possuem imoveis por
tras, e ganha dinheiro:

e através do aluguel,

e comacompraevendadeimoveis,

e com o pagamento de quem pegou as
dividas,

e oucom orepasse das dividas.



Os Flls sdo um produto 6timo para gerar renda
extra. Eles sao obrigados a pagar ao menos
95% de seus lucros semestralmente aos
cotistas. Normalmente esses lucros sao
distribuidos em forma de dividendos mensais.

No inicio do investimento esses dividendos sao
centavos. Contudo, criando o habito de investir
mensalmente, vocé chegara a valores bastante
consideraveis. Inclusive, € normal que 0s
investidores usem os Flls para gerar renda
mensal no periodo da independéncia
financeira.

E importante entender também que todos os
Flls possuem um administrador e um gestor. O
administrador cuida da parte administrativa e
contabil, enquanto o gestor é responsavel por
decidir os investimentos do fundo, cuidar dos
aluguéis e por outros assuntos ligados a gerar
ganho financeiro para o Fll. Os administradores
e gestores sao obrigados a seguir o
regulamento do fundo.



Como os Flls sao fundos fechados, o investidor
que possui cotas™ do fundo nao pode pedir
resgate de dinheiro.

Imagine so: o fundo pega o dinheiro do cotista,
compra um imaovel, e depois o cotista pede o
resgate do seu dinheiro... O fundo nao
consegquiria vender esse imovel com rapidez
suficiente para entregar o dinheiro de volta ao
cotista.

Por esse motivo so € possivel "resgatar” o valor
investido em FlIs através da venda das cotas
em bolsa de valores.

E, como todos os outros ativos negociados em
bolsa, os fundos imobiliarios também sofrem
com a variacdo de precos de suas cotas.

Entretanto, quando o investidor conhece os Flls
de sua carteira, essa variacao de precos nao se
torna um problema. Em muitos casos, a
desvalorizacao das cotas traz uma oportunidade
paraacompra de mais cotas.

*Cotas sdo as menores partes que vocé pode adquirir de um fundo imobiliario. Ou
seja, ter uma cota indica que vocé possui um pequeno pedaco de um fundo.
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TIPOS DE FIIS



BASICAMENTE 0S
F1IS SAO DIVIDIDOS
EMFUNDOSDE
TIJOLOS E DE PAPEIS

Essas duas categorias basicas se diferem nos
seguintes aspectos:

Fundos de Tijolos

Sao fundos que investem ou em imoveis
prontos, ou na construcao de imaoveis. Eles
ganham dinheiro com aluguéis e venda.

Suas principais subclassificacoes sao:

Fundos de lajes comerciais;
Fundos de logistica;

Fundos de shoppings;
Fundos de desenvolvimento;
Fundos hibridos.



Fundos de Papéis

Os fundos de papéis ou compram outros fundos
imobiliarios ou emprestam dinheiro atraves de
CRIs, LCls, LHs* ou qualquer outro instrumento
de divida que envolva imoveis.

Quando um fundo de papel € especializado na
compra de cotas de outros fundos, ele €
chamado de Fundo de Fundos.

Em um fundo de fundos, o gestor compra uma
carteira de Flls e administra ela por vocé que é
investidor.

Em fundos de divida o gestor compra papéis de
divida, emprestando dinheiro para terceiros.
Estes tém o compromisso de, no futuro, pagar
essa divida. E no pagamento da divida que o
fundo recebe o valor investido mais 0s juros
combinado na contratacao do papel.

*CRIs sao Certificados de Recebiveis Imobiliarios; LCls sdo Letras de Crédito
Imobiliario; e LHs sao Letras Hipotecarias. Nos trés casos sdo empreéstimos
lastreados em imdveis, ou seja, uma empresa pode fazer esses empréstimos
para, por exemplo, comprar, construir ou reformar um imével



Agora vamos conhecer um pouco mais sobre
cada subcategoria de Flls de tijolos!

Fundos de Lajes Comerciais

Também conhecidos como
fundos de escritorio, este i :
tipo de fundo investe em imoveis com potenmal
de aluguel para setores administrativos de
empresas. Sdo fundos bastante impactados
pelos ciclos econdémicos.

Como as maiores empresas preferem fixar seus
principais escritorios no eixo Rio - Sao Paulo,
essas costumam ser as melhores localizagoes
para um fundo de lajes ter imoveis.
Principalmente na Faria Lima, uma avenida da
cidade de Sao Paulo.

Fundos de Logistica
Osimadveis desse tipo de

fundo sao principalmente
galpdes logisticos.

Com o crescimento do comeércio eletrénico
durante a pandemia, esse setor foi bastante
beneficiado. Cada vez mais empresas buscam
novos galpOes para facilitar a entrega de seus
produtos.

Nesse sentido, além desses fundos possuirem
galpdes construidos, e facil encontrar fundos
logisticos que também estao construindo novos
galpOes para venda ou aluguel.



Fundos de Shopping

Sao fundos que compram
shopping centers.

Estes fundos sao 0s que mais se parecem com
uma empresa. Alem do ganho com o aluguel de
lojas, os fundos de shopping também ganham
com o excedente das vendas, aluguel de
espacos, estacionamento e veiculacao de
propagandas dentro dos espacos do shopping.

Cada shopping possui uma empresa
administradora para cuidar dele. Faz parte dos
gastos dos fundos de shopping o pagamento do
servico da administradora. -

Fundos de desenvolvimento

Sao fundos cujo trabalho
principal € construir novos imoveis.

Os fundos de desenvolvimento possuem riscos
extras, pois durante uma construcao pode haver
muitos problemas, sejano terreno ou na
construcao em si.

A necessidade de vender os imoveis em
construgao para gerar seus rendimentos é outro
risco proprio desse setor. Logo, fundos de
desenvolvimento dependem mais do bom
andamento da economia para garantir seus
rendimentos do que agqueles fundos que vivem
de aluguéis.



Fundos Hibridos

Sao fundos que possuem diversos tipos de
imoveis em carteira.

Na data da escrita desse e-book € comum
encontrarmos fundos hibridos compostos por
lajes corporativas e outros tipos de imoveis.
Essa estratégia diminui o impacto dos ciclos
econémicos sobre o fundo.

No entanto, a existéncia de lajes em fundos
hibridos nao é obrigatoria, e existem hibridos
que misturam outros tipos de imoveis.

Quando for estudar esse tipo de fundo, verifique
se 0 gestor tem conhecimento suficiente para
administrar todos os tipos de imaoveis.

Outros tipos de fundos de tijolos

Existe ainda diversos outros tipos de fundos
imobiliarios de tijolos, menos populares. Alguns
deles sao:

fundos de hotéis,
agéncias bancarias,
educacionais,
industriais...

Cada um desses tipos possui suas proprias
caracteristicas. Antes de entrar neles, estude
bem os pontos com influéncia sobre os riscos e
rendimentos de cada fundo.



03

ENCONTRANDO
UM FII



A RESPOSTA
A  SOBRE COMO
@54\  ENCONTRAR UM

L& ¢ FIINABOLSA

" 48 ESTAEMSABER
“¥. OTICKER

0 ticker ¢ um codigo usado na bolsa de valores

para identificar um ativo. Todos os ativos

comercializados através de home broker

possuem tickers, inclusive os fundos
imobiliarios.

Os tickers de Flls sao formados por quatro letras
acompanhadas pelo numero 11. Por exemplo:
ALZRM, HGLGMN, VISCTI...

Para encontrar os fundos imobiliarios, seus
tickers, e até mesmo bastante material de
estudo, existem alguns sites especializados
nesse tipo de ativo, como:

www.fundsexplorer.com.br

www.mundofii.com

www.clubefii.com.br



http://www.mundofii.com/
http://www.clubefii.com.br/
http://www.fundsexplorer.com.br/

Em especial, no site mundoFllvocé encontra a
lista de Categorias de Flls. Entrando em cada
item da lista vocé encontrara os fundos
imobiliarios de uma determinada categoria.

Por exemplo, para encontrar fundos logisticos,
basta entrar na pagina de categorias de fundos
imobiliarios do site mundo Fll e clicar na opcao
"Galpées logisticos".

Clicando nessa opcao vocé vera algumas
informacoes sobre essa categoria e a lista de
fundos que se encontram nela.

Em sequida, vocé escolhe o fundo para estudar
e clicanele. No proprio MundoFIl vocé jd ira
encontrar varias informacaoes sobre o fundo.
Mas, agora que vocé ja conhece o ticker do FlI
que deseja estudar, pode buscar por ele em
outros sites de informacoes de Flls, como o
&
FundsExplorer e o ClubeFll.

Anote essa dica:

/

Buscando pelo ticker mais a sigla Rl no Google,
vocé encontrara o site de relagao com
investidores do fundo imobiliario. No site de Rl
VOCEé conseqgue as informacoes direto da fonte
mais confiavel, que € o gestor.
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REQUISITOS
BASICOS PARA
INVESTIR EM
FIIS




PASSO
BASICO:
TENHA

RESERVA DE
EMERGENCIA

Faz parte da educacao financeira ter
consciéncia da necessidade de se fazer reserva
de emergéncia antes de comecar a investirem
renda variavel.

Essareservate dara a tranquilidade paraver o
sobe e desce de precos e nao se desesperar. E
no desespero que a maioria das pessoas perde
muito dinheiro na bolsa, pois elas saem
vendendo tudo, com medo de perder boa parte
de seu patriménio.

A reserva de emergéncia deve ser guardada em
uma aplicacdo sequra e de fdcil acesso. Sao
exemplos de aplicacoes com essas
caracteristicas:

® poupanca,
e CDB de liquidez diaria,
e [esouro Selic.



QUANTO TER NA RESERVA DE
EMERGENCIA?

O valor dareserva de emergéncia esta
relacionado ao valor dos seus

gastos mensais e ao seu risco de
precisar desse dinheiro.

Assim, a primeira etapa para descobrir quanto
VOCE precisa acumular para a reserva é saber o
quanto vocé gasta por més.

Em sequida, veja 0 seu risco:

e sevoceé e funcionario publico, multiplique o
seu gasto mensal por 3;

e casosejaempregado CLT, éideal terao
menos 6 meses dos seus gastos nareserva;

e paraosauténomos é indicado multiplicar o
gasto mensal por 12.

Contudo, esse risco é muito pessoal. Se voceé €
funcionario publico, mas sofre com atrasos de
salario regulamente, pode ser que ter b vezes o
seu gasto seja mais sequro.

Da mesma forma, quem trabalha de carteira

assinada ou € autbnomo, mas possui certa

seguranga em seus ganhos mensais, pode
\comegara reserva com um valor menor.

= Exemplo pratico: um empregado CLT que tenha
R$2500 de gastos mensais deve ter R$15mil em ==
reserva de emergéncia. \



PASSO 1:
TENHA CONTA EM
UMA CORRETORA

As corretoras sao responsaveis por intermediar
a sua compra de fundos imobiliarios junto a
bolsa de valores brasileira.

Existem diversas corretoras de facil acesso.
Algumas delas ndo cobram taxas de corretagem
e custodia para fundos imobiliarios, como:

XP,

Clear,
Rico,
Nulnvest,
ModalMais.

Entretanto, € importante destacar que o
investimento em fundos imobiliarios possui
outros custos aléem da corretagem e custodia.
Esses custos sao:

e taxadaBS3,
e |mposto de rendanavendade Flls com
lucro.

Os dividendos recebidos de Flls sGo isentos de
imposto de renda.



PASSO 2:
SAIBA USAR 0 HOME
BROKER

O Home Broker € o sistema responsavel por te
permitir fazer operactes na bolsa de valores
pelainternet. O seu acesso a esse sistema se
dara através da corretora.

Para realizar compras por esse sistema é
preciso ter dinheiro na conta da corretora.
Entao, antes de ir para o home broker comprar
ativos, tenha a certeza que vocé possui dinheiro
na conta.

| - "'”n_“ " 235 000 2239 Max I2OF
|B SANNSE VAR 000 Wiz Max AT

| cnmr 235 .00 I3 Ma 235

| cETE 500 GOk pin ASE Mk AT

|E ity 370 000 18 m 100

| P Movise _ _—

Exemplo de Home Broker: Home Broker da Clear



Para comprarum Fll no Home
Broker é preciso abrir uma Boleta
;q de Compra e informar no minimo o
— valor que vocé deseja pagar e
quantas cotas deseja comprar.

Para vender uma cota de Fll, abra
uma Boleta de Venda. As
informacgdes minimas para a
venda de Fll também sao o valor
que vocé deseja ganharnavendae
a quantidade de cotas que serao
vendidas.

Tanto na compra como navenda, a operacao se
dara quando chegar a sua vez na fila e aparecer
alguém querendo fazer negécio no preco
definido por vocé.



PASSO3: = |
ESTUDEOS o &\
FIIS NN

Esse passo pode andar em conjunto com 0s 3
anteriores. Quanto mais vocé estudar, mais
seqguro ficara em seus investimentos!

E importante conhecer sobre economia e as
caracteristicas de cada setor imobilidrio. Isso te
dara uma visao de para onde um fundo
imobiliario pode ir.

Vocé tem dificuldades nesse estudo? Entao,
vem estudar no Grupo de Estudos de Flls do
blog Bolsa Amiga!

Além de poder sequir os estudos pelo grupo,
todas as informacoes importantes discutidas
nas mensagens sao organizadas no blog. Para
acessar essas informacoes acesse:

www.bolsaamiga.com.br/estudos-de-fiis



https://t.me/+FWsbOkiVGkxhYmEx
http://www.bolsaamiga.com.br/estudos-de-fiis
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