RESUMO AULA 07

Como receber alugueis
sem ter imoveis

23 a 30 de marco
INVESTINDO
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23 a 30 de marcgo
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MA PRA

O que eu sempre fago antes de qualquer conteudo?
Isso mesmo, ORACAO, entao vamos la...

Senhor, antes de qualquer palavra sobre dinheiro,
Investimentos ou estrategias, nds queremos te
agradecer.

Obrigado por mais um dia de vida.

Obrigado pela oportunidade de estarmos aqui,
buscando sabedoria, direcdo e transformacao.

No6s sabemos que tudo vem de Ti, inclusive o recurso
que passa pelas nossas mados.

Por isso, te pedimos:
Que o Senhor nos dé clareza para enxergar além do
Obvio,

Discernimento para tomar as melhores decisoes,

e sabedoria para construir ndo apenas patrimonio,
mas também um legado de paz, honra e propaosito.

Que tudo o que aprendermos aqui hoje sirva para
abencoar nossas familias, multiplicar aquilo que ja
temos, e nos aproximar do futuro que o Senhor
sonhou pra nos.

AMEM!

Bora para o conteudo!

POR ALBERTO POMPEU




Investindo em Flls: Seu guia
para renda passiva mensal

.

Vocé ja imaginou ter aluguéis caindo na sua conta todo més, sem se preocupar
com inquilinos atrasados, reformas caras ou toda aquela burocracia de ser
proprietario?

Imagine ser "dono" de um pedacinho de shopping centers, galpoes logisticos ou
edificios comerciais espalhados pelo Brasil, recebendo sua parte dos aluguéis
sem sair de casa.

Parece bom demais para ser verdade?

Pois € exatamente isso que os Fundos de Investimento Imobiliario (Flls)
oferecem para voce.

Os Flls sao como uma "vaquinha" moderna e inteligente.

Em vez de vocé juntar milhdes para comprar um shopping inteiro, vocé se junta
com milhares de outros investidores para comprar cotas desse shopping. E como
se cada um comprasse um "pedacinho" do imoével - e todos recebem
proporcionalmente os aluguéis que ele gera.
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A melhor parte dos Flls, na minha opiniao, esta na renda passiva mensal.

Diferente de outros investimentos que vocé sé vé o retorno quando vende, os Flls
distribuem os aluguéis recebidos diretamente para sua conta, geralmente todo més. E
tem mais: o investidor pessoa fisica nao paga imposto sobre esses rendimentos - ou
seja, 0 que chega na sua conta € liquido para vocé gastar.

E como ter varios "inquilinos digitais" pagando aluguel direto na sua conta, sem vocé ter
que lidar com nenhum problema de verdadeiro proprietario.

@albertopompeu
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Neste resumo, vocé vai descobrir:

e O que sao exatamente os Flls e como eles funcionam na pratica

e Por que sao superiores ao imovel fisico para a maioria dos investidores

e Os diferentes tipos de Flls e qual o potencial de cada um

e Como montar sua primeira carteira diversificada mesmo comecando com
pouco dinheiro

e Estratégias praticas para maximizar sua renda mensal

e Os principais erros que vocé deve evitar ao investir em Flls

Prepare-se para descobrir como transformar pequenas quantias em uma fonte
consistente de renda passiva.

@albertopompeu

Flls: Sua chave para investir
em imoveis sem burocracia .

Vocé ja sonhou em ter renda com imodveis, mas ficou desanimado com a burocracia, 0s
custos altos e a dor de cabeca de ser proprietario?

Os Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) sdo a solucao perfeita para esse dilema.
De forma simples, os Flls funcionam como condominios de investidores que juntam

dinheiro para aplicar em empreendimentos imobiliarios - shoppings, escritorios, galpoes
logisticos, hospitais, ou até mesmo titulos ligados ao setor.

O objetivo principal é claro: gerar renda passiva para vocé e valorizar suas cotas ao
longo do tempo.

_

"condominio de imoveis" gigante.

Em vez de comprar um apartamento inteiro por 300 mil
reais, vocé compra uma pequena "fracao" desse
condominio por apenas 30 reais, que pode incluir varios
prédios comerciais, shoppings ou galpdes logisticos
espalhados pelo pais.

E como se vocé fosse dono de um pedacinho de cada um
desses imoveis, mas sem precisar se preocupar com
inquilino inadimplente, manutencao ou IPTU.




Como Funciona na Pratica

Os FllIs sao negociados na Bolsa de Valores (B3), exatamente como as acoes.

Isso significa que o preco de suas cotas flutua diariamente de acordo com a oferta e
demanda do mercado, as expectativas sobre os imoveis e o cenario econémico geral.
Mas aqui esta o ponto crucial: para muitos investidores, o foco principal nao é essa
flutuacao de preco, mas sim a renda passiva mensal.

E que os Fundos Imobilidrios sdo obrigados por lei a distribuir 95% do Lucro Liquido
gue eles geram para os cotistas - e a maioria faz isso de forma mensal.

E como ter a certeza de que todo més vocé ira receber aquele aluguel, faca chuva ou
faca sol.

Imagine que vocé investiu em um FlI de shopping centers.

Quando vocé compra cotas desse fundo, vocé literalmente se torna "socio" de um
pedacinho desses empreendimentos.

Todos os meses, quando as lojas pagam aluguel ao shopping, o Fll pega essa receita,

desconta os custos administrativos e com pessoal e distribui praticamente todo o
restante para os cotistas.

Exemplo pratico:

Se vocé tem 1.000 cotas de um Fll que paga R$ 0,50 por cota/més, vocé recebera R$
500 direto na sua conta da corretora, todo més, sem fazer absolutamente nada.

E o seu "aluguel" chegando automaticamente, sem inquilino para cobrar ou vazamento
para consertar.

Quanto mais cotas vocé acumular, mais aluguéis vocé ird receber!
Essa € a magica dos Flls: vocé tem acesso ao mercado imobiliario profissional, com

gestao especializada e diversificacao, investindo valores acessiveis e recebendo renda
passiva consistente.

@albertopompeu




FIIs vs. Imovel Fisico:

Qual Geracao de Renda é Melhor para Vocé?

Vocé ja sonhou em comprar um apartamento para alugar e receber uma renda extra
todo més?

E um sonho comum, mas antes de se comprometer com milhares de reais e anos de
burocracia, preciso te mostrar uma alternativa que pode revolucionar sua forma de
pensar sobre investimentos imobiliarios.

Os Fundos de Investimento Imobiliarios (Flls) oferecem tudo que vocé busca na renda
de aluguel, mas com vantagens que um imovel fisico jamais podera te dar. Vamos
comparar lado a lado:

BFlis ™ Imoveis

Custo para
comprar

Precisa ter muito dinheiro ou

Pode comecar com menos de R$ 10 3
entrar em um financiamento

Vocé é o administrador: lida com

Burocracia

Liquidez

Diversificacao

Despesas

Riscos

Impostos

@albertopompeu

Gestao 100% profissional - vocé so
recebe os dividendos na conta

inquilino problematico, cobra aluguel
atrasado, paga IPTU, resolve
vazamento as 2h da madrugada

Vendeu na bolsa? O dinheiro cai na
sua conta em 2 dias uteis

Processo de venda pode levar meses
ou anos, dependendo do mercado

Com R$50 vocé investe em shopping
centers, galpoes logisticos, prédios
comerciais em varias cidades

Todo seu dinheiro fica concentrado
em um unico imovel, em uma unica
localizacao

Apenas uma pequena taxa de
administracao (geralmente entre
0,5% a 1% ao ano)

ITBI, cartério, corretagem,
reformas, condominio, IPTU,
seguro, manutencao constante

Se um inquilino sai, vocé nem
precisa se preocupar - o fundo tem
uma gestao especializada que vai
buscar outros inquilinos

Inquilino saiu? Vocé fica sem renda
até conseguir outro, ainda arcando
com todos os custos

Dividendos isentos de IR

Aluguel tributado pela tabela
progressiva, podendo chegar a
27,5% de IR
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Desvendando a Diversidade: Tipos de Flis para
Cada Perfil de Investidor

Assim como no mercado imobiliario tradicional, onde vocé tem casas, apartamentos,
terrenos e salas comerciais, no mundo dos Flls também existem diferentes "tipos" de
fundos.

Cada um tem suas caracteristicas Unicas, potenciais de retorno e niveis de risco.
E como escolher entre diferentes tipos de imdveis para alugar: vocé prefere uma casa
residencial com aluguel mais estavel, ou um ponto comercial que pode render mais, mas

com maior risco de vacancia?

Entender essa diversidade é fundamental para montar uma carteira que faca sentido
para o seu perfil.

Os Flls de tijolo sao exatamente o que vocé imagina: fundos que investem em imoveis
fisicos de verdade.

Eles sao os "proprietarios" desses ativos e a renda que vocé recebe mensalmente vem
principalmente dos aluguéis pagos pelos inquilinos.

Pense assim: € como se vocé fosse "socio" de um prédio comercial, shopping ou galpao,
mas sem precisar gerenciar nada.

OS PRINCIPAIS TIPOS SAO:

e Lajes Corporativas: Focam em escritorios comerciais e prédios corporativos.
Pros: Inquilinos geralmente sao empresas grandes com contratos longos e estaveis.
Contras: Alto risco de vacancia durante crises econdmicas, quando empresas reduzem
espacos ou quebram.

e Shoppings: Investem em centros comerciais.
Pros: Fluxo constante de pessoas, contratos de longo prazo com lojistas, receita
diversificada entre varias lojas.
Contras: Muito sensiveis ao poder de compra da populacao e alta concorréncia do e-
commerce.

s i34
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o Galpoes Logisticos: Sao aqueles armazéns e centros de distribuicao que vocé vé nas
estradas.
Pros: Demanda crescente impulsionada pelo boom do e-commerce.
Contras: Dependem muito de poucos inquilinos grandes - se uma empresa sai, 0O
impacto é significativo.

Ja os Flls de papel nao compram imoveis fisicos.

Em vez disso, eles investem em titulos de divida do setor imobilidriob como CRIs
(Certificados de Recebiveis Imobiliarios) e LCls (Letras de Crédito Imobiliario).

E como se, em vez de comprar um imdvel para alugar, vocé emprestasse dinheiro para
quem esta construindo ou financiando iméveis. Sua remuneracao vem dos juros desses
"empréstimos".

CARACTERISTICAS PRINCIPAIS:

e Como funcionam: Geralmente atrelados a indices como IPCA ou CDI, sendo mais
sensiveis as variacoes da taxa de juros.
Pros: Potencial de rendimento maior quando os juros sobem, menor volatilidade no
preco das cotas.
Contras: Risco de crédito (o devedor pode nao pagar), rendimentos podem oscilar
conforme o indexador.

Os FoF's sao como uma "cesta de FllIs",

Em vez de investir diretamente em imoéveis ou titulos, eles compram cotas de outros
fundos imobilidrios.

s i34
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E a diversificacdo no piloto automatico.

Imagine que vocé quer investir em varios tipos de imoveis, mas nao tem conhecimento
para escolher cada Fll individualmente. O FoF faz isso por vocé, montando uma carteira
diversificada.

CARACTERISTICAS PRINCIPAIS:

e Como funcionam: Uma equipe de gestores escolhe os melhores Flls para compor a
carteira do fundo.
Pros: Diversificacao instantanea, gestao profissional.
Contras: "Dupla cobranca" de taxa (do FoF e dos Flls que ele investe), menos controle
direto sobre onde seu dinheiro esta aplicado.

A escolha entre esses tipos depende do seu perfil: vocé prefere a estabilidade dos
tijolos, a potencial rentabilidade dos papéis, ou a praticidade dos FoF's?

Montando sua carteira de Flls:
O guia pratico para renda passiva

Vocé ja conhece os tipos de Flls disponiveis, mas agora vem a pergunta que todo
iniciante faz: "Como eu monto minha carteira na pratica?"

A resposta é mais simples do que parece, mas exige disciplina e estratégia.
A diversificacao € sua melhor amiga quando falamos de Flls.

Pense assim: vocé nao compraria apenas um apartamento para alugar se tivesse
dinheiro para varios, certo?

O mesmo vale para os fundos imobiliarios. Ndo coloque todos os ovos na mesma cesta -
esse € o mantra que deve guiar suas escolhas.

O numero magico de ativos

Para comecar, entre 5 a 10 Flls € o niumero ideal para sua primeira carteira.

Menos que isso e vocé fica muito concentrado no risco de poucos ativos.

@albertopompeu




Mais que isso, vocé pode se perder no acompanhamento, especialmente quando ainda
esta aprendendo.

Imagine tentar acompanhar 20 fundos diferentes quando vocé mal sabe ainda o que
significa vacancia ou P/VP. E como tentar dirigir o carro e escovar os dentes ao mesmo
tempo - vocé ndo vai conseguir dar atencao adequada a nenhum deles.

Critérios para escolher seus Flls

Na hora de selecionar, vocé precisa analisar alguns pontos fundamentais:

Qualidade da Gestao:
Pesquise sobre a gestora e seu historico. Uma gestao experiente faz toda a
diferenca na performance do fundo.

Vacancia e Inadimpléncia:
Verifique a taxa de ocupacao dos imoveis e o historico de recebimento.
Prédios vazios nao geram renda.

Dividend Yield (DY):

Observe o historico de distribuicao, mas cuidado - nem sempre o maior DY é
o melhor negdcio.

P/VP:

Entenda se a cota esta sendo negociada com agio ou desagio em relacao ao
valor patrimonial.

Diversificacao dos Inquilinos:
Prefira Flls com multiplos inquilinos e imoveis espalhados.

Sua primeira carteira na pratica

Para comecar, vocé pode buscar uma composicao como esta:

@albertopompeu




_Um de shopping centers (mais sensivel ao consumo) e um de
galpoes logisticos (ligado ao crescimento do e-commerce).

' 1 Fll de Lajes Corporativas: Para ter exposicdo ao mercado de escritérios.

® 2 Flls de Papel: Para diversificar com titulos de renda fixa imobiliaria e se proteger
da inflacao.

Essa composicao te da exposicao a diferentes setores da economia sem complicar
demais sua vida de investidor iniciante.

De o primeiro passo
com FlIs!

Chegamos ao final desta jornada, mas na verdade, vocé esta apenas comecando.

Pense em tudo o que descobriu hoje: os Flls ndo sao apenas "papéis complicados" no
mercado financeiro. Eles sao sua oportunidade de ser dono de shoppings, galpoes
logisticos e prédios comerciais sem precisar de milhées no banco.

Vocé aprendeu que com apenas R$ 10 ja pode comecar a receber dividendos mensais.

Descobriu como diversificar entre diferentes setores e, mais importante: entendeu que
os Flls podem ser o atalho entre sua situacao atual e aquela vida onde o dinheiro
trabalha para vocé.

Aqui esta a verdade: enquanto vocé deixa seu dinheiro parado na poupanca, perdendo
para a inflacao, outros investidores estao construindo uma renda passiva solida com
Flls.

A diferenca entre eles e vocé ndo é o conhecimento - porque agora vocé tem.
A diferenca é a acao.

Imagine acordar em cinco anos e ver R$ 500, R$ 1.000 ou até R$ 3.000 caindo na sua
conta todo més, vindos dos seus Flls. Esse cenario ndo € um sonho distante - é o
resultado natural de quem comeca hoje, mesmo devagar.

SUA MISSAO AGORA E SIMPLES:

- Continue estudando os fundos que apresentei aqui

- Abra uma conta em uma corretora (muitas sao gratuitas)

- Comece com o valor que vocé tem disponivel, mesmo que sejam R$ 10
- Faca sua primeira compra ainda neste més

Lembre-se: cada més que vocé adia € um més de dividendos que deixa de receber. E
uma oportunidade de construir patriménio que vocé esta desperdicando.

@albertopompeu




HORA DA PRATICA

O Primeiro Aluguel:

Vocé absorveu o conhecimento. Entendeu a magia dos Flls, a diferenca entre Tijolo e
Papel e, mais importante, compreendeu que o rendimento € isento de imposto de renda
e cai na sua conta todo més.

Agora, é hora de transformar essa teoria em receita.

Lembra que a liberdade financeira é construida com consisténcia e acao? Cada més que
passa sem que vocé compre sua primeira cota, € um aluguel que vocé esta deixando na

mesa. Nao vamos mais desperdicar tempo.

Este exercicio é a ponte entre o aprendizado e a sua primeira renda passiva.

Seu Desafio: Montando a Cesta Basica de Renda Passiva

Sua missao € montar uma mini-carteira inicial com apenas trés "ingredientes" da nossa
Estratégia "Feijao com Arroz" para comecar a receber aluguéis o quanto antes.

1. Acesso ao Mercado:
e Passo 1: Se ainda nao tem, abra uma conta em uma corretora de valores. Este é o
seu portal de acesso a Bolsa. O processo é rapido e, geralmente, 100% gratuito.

2. A Triagem da Cesta (Sua Pesquisa Rapida):
e Passo 2: Use o campo de busca do site Funds Explorer (https:/
www.fundsexplorer.com.br/). Sua meta é encontrar trés fundos, focando na

diversificacao basica:

Renda mais estavel, ligada a

Ter um pedacinho de um imoével fisico. e :
aluguéis de grandes empresas/lojas.

Rendimento atrelado a inflacao ou

Ter um titulo de divida imobiliaria. juros, diversificando a fonte de renda.
Ter exposicao ao mercado de Geralmente com contratos longos
escritorios/prédios. e alto padrao dos imdveis.

/

Filtro de Acessibilidade: Escolha fundos onde o preco da cota esteja abaixo de R$ 100.
Vocé pode comecar com pouco, comprando 1 cota de cada!!

@albertopompeu




O Aluguel Imediato: O Poder da Primeira Compra:

e Passo 3: Escolha o Fll que mais te agradou em termos de histérico de pagamento e
compre sua primeira cota. O valor pode ser o equivalente a um lanche na rua.

e Passo 4: Anote a data provavel em que este FIl costuma pagar dividendos
(geralmente, o 5° ou 15° dia util do més).

Pronto! Vocé nao é mais um mero leitor: vocé é um cotista de Fundos Imobiliarios e
esta a poucos dias de receber seu primeiro aluguel isento de IR.

A partir de agora, a meta é simples: Todo més, compre mais cotas. Quanto mais cotas,
mais aluguéis. E assim que vocé acelera a construcao da sua maquina de renda passiva.

A bola de neve comecou a girar.

Espaco para anotacoes

.
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Espaco para anotacoes
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PREPARE-SE!
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Ao final da aula do dia 26/03, eu irei revelar algo Unico e que
eu jamais imaginei fazer para vocé entrar no Prosperus.

Uma condicao especial que nao ira se repetir.

Milhares de pessoas ja tiveram suas vidas
transformadas através do Prosperus.

liima.allex |

O prosperus nao e so6 uma consultoria de
investimentos, € uma experiéncia de mudanca
de MENTALIDADE.

Conheci o projeto do MPI (mapa do primeiro
investimento) em 2023, de |la pra ca vim sendo
nutrido de informagdes e conhecimentos do
mundo do mercado financeiro pelo professor
Alberto, mas sempre com aquele pezinho
atras, pois ja havia caido em golpes por ser
impulsivo e nao analisar com calma os riscos e
fundamentos daquelas propostas de
investimentos.

So em 2025 depois de acompanhar o
Professor Alberto durante dois anos, entrei no
grupo prosperus e com certeza esta sendo
transformador. O nivel de acompanhamento e
realmente incrivel, nunca vi nada igual. Ele
realmente tem participagao ativa. Manda
audios, manda mensagem, te responde no
particular e isso é extremamente cativante.
Hoje me sinto mais preparado e cada vez mais
seguro nas minhas escolhas de investimento.
Obrigado equipe Prosperus
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sara.n.barra 1 sen o] uto

Pessoal!!! Sou aluna prosperus da turma 12,
sempre fui uma pessoa disciplinada com
dinheiro, mas em paralelo eu também tinha
muito, mas muito medo mesmo de perder
dinheiro @' E podem acreditar que a
comunidade e os professores sao
fantasticos....a acessoria direta dos
professores conseguiram fazer eu voar e
deixar de temer § ... Como dizem o medo de
perder te impede de ganhar @, no entanto ter
uma boa base de apoio é essencial @ .... ~
Voa com aguia pessoal @

lucasmiliorini |

O curso Prosperus é simplesmente
transformador! Sempre tive medo de sair da
poupanc¢a, mas com as aulas aprendi de forma
clara e pratica como investir em acdes, fundos
e até dolar. O conteudo é direto, acessivel e
realmente abre a mente pra novas
oportunidades. Recomendo pra quem quer dar

0 primeiro passo rumo a liberdade financeira!
.9 PP

Curso completo, mentorias em grupo, meu WhatsApp
pessoal e do meu time de professores, comunidade para
tirar duvidas com suporte humano... e 3 novidades
inéditas que so revelarei no dia 26.
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E amanha (25/03) tem mais!

/

A Semana Investindo na Pratica € um evento completo. Me prove que vocé esta
comprometido com seu futuro financeiro e esteja comigo na aula 03.

- @albertopompeu

AULA 03
Aprenda a

Amanha vocé vai aprender a receber alugueis mesmo sem ter imoveis
por meio dos Fundos Imobiliarios. Clique no botao abaixo, aperte em
ativar lembrete e esteja comigo as 20h!
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