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RESUMO

Essa pesquisa trata de um comparativo de rentabilidade entre investir em aluguel e investir em
Fundos Imobiliarios. O objetivo ¢ avaliar qual ¢ o melhor investimento, se fundo imobilidrio
ou aluguel. Para fundamentar o estudo, teoricamente foi abordado sobre gestdo financeira,
Investimentos, Fundos Imobiliarios e apresentado um comparativo conceitual comparando
aluguel e fundo imobilidrio. Metodologicamente trata-se de uma pesquisa exploratdria quanto
ao seu objetivo. Na andlise, apurou-se que os investimentos em Fundos Imobiliarios sdo bem
mais rentaveis que os de aluguel, e bem mais dindmico no quesito liquidez, possuindo menos
riscos de um futuro prejuizo.
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1 INTRODUCAO

O sistema financeiro tem um longo e interessante passado que comeca logo depois da
pré-histéria com a invengdo do dinheiro. Ao acumularem as primeiras moedas os Lidios
(habitantes da atual Turquia) e os gregos instituiram marco zero dessa historia, que em

determinado momento passou a ditar os rumos da civilizagao.

A Gestao Financeira nasceu para controlar esse capital, seja ele pessoal ou empresarial.
Por causa dessa evolugdo, temos a nossa disposicao diversos tipos de investimentos rentaveis,
sendo um deles os Fundos Imobiliarios. Muitas pessoas deixam de aplicar nos fundos
imobiliarios por falta de conhecimento, ou por serem conservadoras e preferirem os métodos

que chamamos de tradicionais, que no caso, seria o investimento em aluguel.

O Fundo Imobilidrio ¢ caracterizado pela reunido de investidores que formam uma
sociedade com o objetivo de comprar ou construir algum tipo de imdvel. Logo ao se investir

em fundos imobiliarios vocé se torna proprietario de varios imoveis que compde aquele fundo.

Com isso, traremos através de analise de dados qual o melhor investimento a se fazer,
fundos ou aluguel, seus pontos fortes e fracos, vantagens e desvantagens de cada investimento,
norteado pela seguinte pergunta de pesquisa: Investir em fundos imobilidrios € mais vantajoso

do que investir em aluguéis?

Surge entdo o objetivo da pesquisa, identificado como avaliar qual ¢ o melhor
investimento, se fundos imobiliarios e aluguéis. Operacionalmente, para obtengdo dessa
resposta foi comparado a rentabilidade na mesma proporcao de tempo e valor investido no
método tradicional de aluguel, e em ac¢des de fundos imobilidrios, determinando através de

dados qual ¢ o melhor investimento.

Essa pesquisa esta dividida em 5 sec¢des distintas: Primeira se¢do € a se¢do introdutoria
que apresenta os objetivos da pesquisa. Na secao 2 apresenta-se um estudo dos conceitos que
norteiam essa pesquisa. Na se¢do 3 apresenta-se a metodologia de pesquisa. A secdo 4 trata dos
dados e anélises dos dados que visam responder ao objetivo proposto. Por fim, na se¢do 5 sdo

apresentadas as consideragdes finais dessa pesquisa.

2 GESTAO FINANCEIRA

Uma gestao financeira eficiente tem o poder de alavancar os resultados e garantir que
pessoas juridicas e pessoas fisicas possam crescer de forma sustentdvel ao preparar o terreno
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para que isso aconteca com tranquilidade. Assim, na empresa, conforme apresenta Sanvicente

(1987, p.10), “a area financeira tem como atribui¢do controlar os recursos e fornecer
informagdes requeridas pelas diversas areas de responsabilidade, receber e gerenciar os recursos
financeiros gerados nas atividades da empresa, além de aplicar os recursos excedentes, com a

melhor rentabilidade possivel.”

Na visdo de Haberkorn (2017, p.03), “a gestao financeira nada mais € que planejamento,
organizagdo, execu¢do, monitoramento, analise e controle, esses sdo requisitos basicos para
uma boa gestao financeira. O principal objetivo ¢ apresentar os melhores resultados financeiros

(rentabilidade) para gerar viabilidade econdmica em médio e longo prazo para os negocios.”

Muitos gestores ndo se atentam a importancia da gestdo financeira e deixam de lado a
profissionalizacdo na area, seja um treinamento de gestdo financeira pessoal ou profissional, e
acabam cometendo erros comuns na gestdo financeira. Haberkorn (2017, p 04) apresenta as

principais razoes pela qual se deve investir em Gestao Financeira é:

e Melhora o controle financeiro e auxilia na elaboracdo de projecdes de resultados
futuros contribuinte para aumentar a previsibilidade de situacGes recorrentes;

e Permite desenvolver o negécio de forma planejada;

e O gestor passa a atuar de forma preventiva e ndo reativa, diminuindo as chances de
ficar no vermelho;

e Aproveita melhor as oportunidades que surgem;

e Melhora as taxas de lucratividade por controlar os custos mais precisamente;

e Impede possiveis irregularidades financeiras cometidas por seus colaboradores; e

e Garante o cumprimento dos compromissos diante do fico.

Para o autor (p. 07) devido a falta de conhecimento de muitos gestores, a fase de
planejamento pode sofrer alguns erros graves e comprometer o futuro dos negdcios, esses erros

sao:

e ProjecOes elevadas de receitas: € muito comum ser otimista na hora de realizar as
projecdes de vendas, receitas geradas e lucros obtidos. Esse problema.

e Pode ser resolvido considerando os resultados atuais e aplicando um indice de
reducdo nos resultados para tornar a projecdo mais realista e segura;

e ProjecOes reduzidas de custos: ao realizar as projecOes de custos e despesas, 0

otimismo também pode prevalecer e 0s gestores e empreendedores considerarem
3
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valores menores do que realmente podem acontecer. Para resolver isso, verifique 0s

resultados atuais da empresa e considere esses valores com uma taxa de alavancagem
para ter uma projecédo de custos mais proxima da realidade;

e Alto indice de capital imobilizado: é preciso haver um equilibrio quanto ao uso do
capital, pois se houver grande parte imobilizado, a empresa poderd enfrentar
dificuldades para obter o retorno desejado e perdera grande potencial para cobrir as
situacOes imprevistas que surgirem;

e Operacdes iniciadas com atraso: ndo respeitar o cronograma de execucdo do seu
planejamento pode demandar um capital ainda maior para cobrir o periodo de atraso
até que a empresa comece a gerar receitas. Estabeleca um cronograma com margem
de atraso para considerar o capital necessario e cobrir esses eventuais atrasos;

e Falta de planejamento de financiamentos: para contratar um financiamento, o
empresario deve se basear no planejamento do projeto e utilizar o cronograma para
saber quando a geracdo de caixa podera se alinhar com as datas previstas para o
pagamento do financiamento. Ou seja, 0 prazo de caréncia para a amortizacdo deve
ser suficiente para dar tempo de a empresa comecar a gerar receitas. Outro fator
importante a ser considerado na hora de contratar um financiamento, é planejar até
quanto a geracdo de caixa pode ser reduzida sem afetar a amortizacdo. 15% € uma

taxa aceitavel para esses casos.

Na visdo de Moreira (1999), o mundo vem apresentando inimeras mudancas e sempre
pedem para as pessoas se reciclarem, em suas formagdes e as empresas também precisam
desenvolver novas ideias para se manter no mercado, com isso, as analises e planejamentos na
gestdo financeira, fora outros inimeros beneficios que ela traz, um importantissimo sdo a
analise de dados, que trard de forma mais assertiva a realidade econdmica pessoal e profissional,
auxiliando na tomada de decisdo mais precisa. Na visdo do autor, a administra¢do financeira,
assim como a empresa, tem passado por muitas mudancgas, com o aumento da competitividade,

principalmente quanto a sua fungao.

A administragdo financeira ¢ uma area funcional da administracdo, ela compde a
administracdo de um negocio, as dreas funcionais da administracdo se dedicam aos processos
para alcancar os objetivos estratégicos tracados pela empresa. Desse modo, a administracao

financeira ¢ uma das areas funcionais da Administracdo de um negocio.
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A administracdo financeira possui uma serie de ferramentas para controlar ¢ analisar a

situagdo financeira do negdcio. Oliveira (1998) apresenta que as ferramentas para esse fim sao:

e Planejamento Financeiro: E o ato de organizar as finangas ao se estudar a situagio
atual, tracar objetivos e acdes para alcancar eles;

e Planejamento Tributario: Conjunto de sistemas legais com o objetivo de reduzir os
Impostos que a empresa deve pagar.

e Demonstrativo de resultado do exercicio (DRE): Relatdrio que oferece uma juncéao
econémica completa das atividades operacionais e ndo operacionais de uma empresa
em um determinado periodo de tempo, demonstrando claramente se ha lucro ou
prejuizo.

e Balanco Patrimonial: Demonstrativo contabil que reflete a situacdo econdmica
financeira da empresa, onde os pontos fortes e fracos sdo evidenciados. Com ele é
possivel acompanhar a situacdo dos ativos e passivos da empresa, assim como seu
patrimonio liquido.

e Auditoria Interna: Avaliagdo interna dos controles internos da empresa, avaliando a
qualidade e a seguranca deles. Assim, verifica-se 0 cumprimento de regulamentos,
normas e politicas internas.

e Conciliacdo Bancéria: Confronta todas as movimentacdes de entrada e saida da
empresa com 0 extrato de suas contas bancérias, garantindo a realidade dos

lancamentos.

Com isso, a administracao financeira possui diversos meios para controle e analise dos
dados empresariais, € que podem ser adaptadas as financas pessoais, para melhor tomada de

decisdo na hora de se investir.

2.1 Investimentos

O processo de globalizagdo que resultou em intensa comunicagdo entre os paises, trouxe
a intensificacdo do mundo dos negocios, o qual teve crescente importdncia no mercado

financeiro internacional, como forma de abrir sua economia para investimentos externos.

“O Sistema Financeiro Nacional ¢ composto de instituigdes responsaveis
pela captacdo de recursos, pela distribuicdo e circulagdo de valores e pela

regulacao deste processo.” (Mercado de Capitais — BOVESPA, 2010, p 04).


https://blog.bluesoft.com.br/2016/10/ativos-e-passivos-financeiros/
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Os pensamentos que norteiam um investidor sdo: retorno, prazo e protecdo. Isso nos

mostra que com a criagao do SFN, os investimentos no mercado de capitais sdo seguros, €
possuimos varios investimentos disponiveis que alimentam nossa economia e nos trazem
rentabilidade. “Os investimentos abrangem uma aplicacdo em ativos diversos negociados no
mercado financeiro, que apresentam caracteristicas basicas em relagdo a: renda, prazo e

emissao.” (Mercado de Capitais, BOVESPA, 2010, p 07).

Ainda conforme fonte literaria de Mercado de Capitais, BOVESPA/2010, segue

definicao de renda fixa, prazo e emissdo de titulos:

e A renda € fixa quando se conhece previamente a forma de rendimento que sera
conferia ao titulo (exemplo: CDB), e variavel quando é definida de acordo com 0s
resultados obtidos pela empresa ou instituicéo.

e O prazo também pode ser fixo ou variavel, quando € fixo o prazo eles apresentam
data fixa para vencimento ou resgate, e quando é variavel ndo tem prazo fixo para
vencimento ou resgate, podendo ser convertido em dinheiro a qualquer momento.

e Ja as emissOes dos titulos podem ser particulares ou publicas. Os publicos sdo
emitidos pelos governos Federal, Estadual e Municipal, sendo assim, os particulares
séo emitidos por Sociedades Andnimas ou Institui¢cfes Financeiras autorizadas pela
CVM ou pelo Banco Central do Brasil.

“A Comissao de Valores Mobiliarios — CVM responde pela
regulamentac¢do e fomento do mercado de valores mobiliarios (de bolsa

e de balcao).” (Mercado de Capitais, BOVESPA, 2010, p 06).

Segundo dados da BM&F BOVESPA (2012), alguns dos principais ativos privados de
renda variavel sdo: A¢oes, Banco de Titulos CBLC, Clube de Investimentos, Fundo Imobiliario,
dentre muitos outros. A BOVESPA (2012) explica ainda cada um desses ativos, conforme pode

ser visto no quadro 1:
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Quadro 1 Ativos privados de renda variavel

ATIVOS CONCEITO

Agoes Titulos de renda variavel, emitidos por sociedades andénimas, que
representam a menor fragao do capital da empresa emitente. O investidor
em agdes ¢ um coproprietario da sociedade anonima da qual é acionista,

participando dos seus resultados.

Banco de Titulos Servigo de empréstimo de titulos, disponivel por meio do sistema
CBLC eletronico, no qual os participantes da Custodia Fungivel da CBLC, atuando
como doadores e tomadores, podem registrar suas ofertas, bem como

efetuar o fechamento de operagdes de empréstimo.

Clube de Instrumento de participacao dos pequenos e médios investidores no
Investimentos mercado de a¢des, que pode ser administrado por uma sociedade corretora,
distribuidora, banco de investimento ou banco multiplo com carteira de
investimento. O nimero de participantes ¢ limitado a 150, com cotas iguais,
sendo que ¢ assegurado a cada membro o direito de aumentar o niumero de
suas quotas, por novos investimentos, até¢ o limite maximo de 40% das cotas

existentes.

Fundo Imobiliario Fundo de investimento instituido sob a forma de condominio fechado, cujo
patrimonio € destinado a aplicagcdes em empreendimentos imobiliarios, as
quotas desses fundos, que ndo podem ser resgatadas, é registrada na CVM,

podendo ser negociadas em bolsas de valores ou no mercado de balcdo.

Fonte: BOVESPA 2012

Sanvicente (1987) apresenta que com essas informacdes, fica mais facil decidir e iniciar
os investimentos no mercado financeiro. E claro que apds investir, e comegar a abrir o leque de
carteiras, tem-se que aprofundar ainda mais nas modalidades de investimentos, pois a facilidade
em se investir também traz consigo os riscos. Na visdo do autor, o risco ¢ a possibilidade de
que algum acontecimento desfavordvel venha a ocorrer e, justamente por isso, precisa-se
analisar de que forma o investimento ¢ afetado pelo micro e macro ambiente, suas forcas e

fraquezas, e a disponibilidade de retorno da acdo em dinheiro em tempo curto.

2.2 Fundos imobiliarios

Alugar um imo6vel vai além de atender as ligagdes dos interessados e fazer as visitas. Se

voceé vai colocar seu imovel para alugar, vale a pena pensar o que precisara ser feito para avaliar
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se o trabalho sera feito por conta propria ou por uma imobiliaria. Nao sdo poucos os detalhes e

eles vao exigir dedicagdo, tempo e conhecimento.

De acordo com Cruz Junior (2016), presidente do Sindicato da Habitagdo de
Pernambuco, as vezes o proprietario prefere fazer o trabalho sozinho para economizar, mas no
final pode levar um prejuizo e ter uma dor de cabega muito grande mais na frente. Uma
administradora pode fazer um bom trabalho pelo proprietario, que vai precisar desembolsar por

isso, mas terd menos trabalho e pode evitar problemas futuros.

Alugar um imoével é bem burocratico, ¢ como qualquer investimento, precisa de
conhecimento, no caso do aluguel: montar um contrato, estabelecer os direitos e deveres do
proprietario e do inquilino, estabelecer e negociar valores, ter tempo para atender as solicitagcdes

dos conddminos por possiveis manutencdes, entre outras burocracias.

“O Fundo Imobilidrio ¢ um fundo de investimento, regulado e
fiscalizado pela CVM, que investe o dinheiro dos cotistas em imoveis
de diversos seguimentos € em ativos com lastro em imoveis, como CRI,
LCI, dentre outros, que sdo chamados de recebiveis imobiliarios”.

(MORAES, 2017)

Para investir em fundos imobilidrios € preciso ter conta em uma corretora de valores,
que ¢ a instituicdo financeira que intermedia por vocé os negocios em Bolsa. Abrir conta em
uma corretora de valores ¢ simples e seguro. Muito parecido com o processo de abertura de
conta em bancos. Os bancos também possuem carteiras de investimentos, logo, também
possuem servicos de corretagem em diversos segmentos, se o investidor for mais conservador,
pode optar por comegar a investir pelas agencias bancarias tradicionais ou a qual ja possui conta

corrente até se sentir seguro para abrir mais sua carteira de investimento em outras corretoras.

Aprendi com a experiéncia que as coisas que ndo vemos sao muito
mais poderosas do que as que vemos. Talvez vocé nao concorde com
essa afirmacdo, mas tenho certeza de que vocé sofrerd se ndo aplicar

esse principio na sua vida. (EKER, 2005.)

Moraes (2017) comenta que quando voc€ compra cotas de um fundo imobiliario,
adquire uma participagdo no patrimonio do fundo e passa a receber parte dos lucros do fundo,
na mesma propor¢ao da sua participagdo. Na opinido do autor, d4 para comecar com bem pouco.

A maioria dos fundos listados na B3 (¢ a responsével pela bolsa de valores no Brasil. Além
8
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disso, afirma ainda o autor que esses fundos incorporam a bolsa de mercadorias e futuros) ¢

negociada por valores proximos a R$ 100,00 por cada cota e o investimento minimo ¢ de uma
cota. Portanto € possivel comecar com pouco mais de R$ 100,00 e isso é 6timo porque permite
que vocé comece devagar, va aprendendo na pratica, ganhando confianga até que se sinta

confortavel para investir mais.

2.3 Aluguel X Fundo Imobiliario

Para se investir em aluguel como forma de renda ¢ preciso ter o imdvel, ou seja, investir
em capital na compra do mesmo, a vista ou financiado, e no caso do financiamento fica ainda

mais caro devido aos juros.

De acordo com a Lei 8245 (1991) Lei do Inquilinato “o proprietario deve entregar o
imével em condigdes de uso para o inquilino e fica responséavel por corrigir problemas e defeitos
que sdo anteriores a locacao. Quando o imdvel alugado ¢é entregue ao locador, normalmente ¢

feita uma vistoria que ird determinar se o ambiente esta em condigdes para a devolugdo.”

Para se ter um pouco mais de seguranca na hora de alugar um imoével, ¢ necessario
contratar servigos imobiliarios, no caso, um corretor de imoveis. Ainda com base na Lei 8245
(1991) “se a unidade for alugada através de uma imobilidria, ¢ o0 dono quem paga as taxas de
administracao e de intermedia¢des, como a conferéncia de idoneidade do locatario ou seu
fiador. Impostos, taxas e o prémio do seguro complementar contra incéndio devem ser pagos
pelo proprietario, a ndo ser que fique acordado no contrato que essas despesas serdo do

inquilino.”

A Lei 8245 (1991) também prevé outras obrigacdes para o proprietdrio como o
pagamento das despesas extraordindrias do condominio, como obras de reforma ou ampliagdo
da estrutura integral do imodvel; pintura das fachadas, ilumina¢do e esquadrias externas, e
instalacdes de equipamentos de seguranca e incéndio. Indenizacdes trabalhistas e

previdencidrias de responsabilidade do dono do imével alugado.

Outras burocracias de se ter um imoével para alugar sdo os impostos e taxas, conforme
cartilha da ZAP Imoveis (2017), as dificuldades encontradas sdo, além dos impostos de IPTU,
taxa de condominio (se houver), também tem o tempo que o imével demora a ser alugado, e se

alugar possiveis manutengdes que podem ocorrer.
Com base na cartilha da ZAP Imoveis (2017), ainda ¢ possivel pagar o Imposto de

9
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Renda, se o imodvel for alugado com valor superior a R$ 1.900,00 (Hum mil e novecentos reais),

e se o investidor comprar o imovel para revender, no caso apostar na valorizagao do bem para
obtencao de lucro, fica ainda mais complicado, pois a rentabilidade de um imovel fisico ¢ mais

lenta.

A Fundagao Getulio Vargas (FGV, 2020), apresenta em sua pesquisa que no més de
marco, o Indice Nacional de Custo da Constru¢do (INCC), que mede a valoriza¢do do imével

estava a 0,38%, ou seja, menor que a inflagdo.

E preciso levar em consideragdo também, que na venda de um imével é cobrado o valor
do ITBI que conforme CTM (Codigo Tributario Municipal, 1997) é o valor calculado sobre o
valor venal do imovel, mais a taxa de emolumentos ¢ a taxa de averbagdo, isso para venda a

vista.

A base de célculo do ITBI é o valor venal, segundo o Cadastro
Imobiliario, dos bens ou direitos transmitidos ou cedidos, de
conformidade com a Planta de Valores Genéricos. (CTM, 1997, Art.
226)

Outros pontos importantes ressaltados na cartilha da ZAP Imdveis (2017) € o fato de
ndo conseguir alugar rapido e o valor das taxas sair do bolso do investidor, o cuidado na hora
de se escolher o inquilino, se ele vai ser um pagador assiduo ou ndo, e a depredag¢dao do imovel,

pois, assim que o inquilino se muda da casa, sempre existem manutengdes a realizar.

Os custos com Fundos Imobilidrios, conforme Moraes (2017), sdo taxas de
administragdo que varia de 0,25% a 3%, custo por ordem (¢ um valor fixo ou uma taxa pelo
valor da transacdo, na venda de uma acdo ¢ cobrado 20% de Imposto de renda sobre os
rendimentos, s6 em caso de venda, quando o valor da cota cai na conta, ndo ¢ cobrado valor de

imposto de renda sobre os rendimentos.

“Fundos imobiliarios sdao uma modalidade de investimentos muito
interessante e versatil. Eles reunem a tradicdo dos imoveis ao

dinamismo e transparéncia da Bolsa.” (MORAES, 2017)

Quanto a burocracia, Moraes (2017) afirma que basta ter dinheiro na conta da corretora
e ja se pode investir no caso se ndo tiver, ou for uma conta nova, € s transferir. Como dito

anteriormente, as cotas sdo pagas em valores iguais, por isso, a rentabilidade varia de acordo
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com o que foi pago em cada cota, ¢ os fundos imobilidrios também se valorizam como os

imoveis.

No quesito liquidez, Moraes (2017) comenta que o fundo ¢ muito mais rapido que o
imoével, pois a negociacdo ¢ feita na bolsa de valores, sendo permitido vender parte ou a
totalidade das cotas, € apoOs a venda, sdo 3 dias para que o dinheiro esteja disponivel com conta.

O autor afirma que os valores dos rendimentos sdo depositados em dinheiro, na sua conta, na

corretora de valores onde vocé comprou ou mantém as cotas.

3 METODOLOGIA DE PESQUISA

Para Prodanov (2013) método ¢ a aplicagdo de procedimentos e técnicas que devem ser
observados para constru¢do do conhecimento, com o proposito de comprovar sua validade e

utilidade nos diversos ambitos da sociedade.

Quanto a classificacdo dessa pesquisa, em relagdo ao comportamento de investidores,
trata-se de uma pesquisa exploratoria para identificar qual o melhor investimento entre Aluguel
e Fundos Imobiliarios, assim nortear futuros investidores. Essa classificagdo ¢ definida por
Prodanov (2013) da seguinte forma “Visa proporcionar maior familiaridade com o problema,

tornando-o explicito ou construindo hipdteses sobre ele”.

Os procedimentos técnicos realizados foram de fontes secundarias, ou seja, livros,
cartilhas, e-books, sites, entre outras fontes. A abordagem ¢ descritiva e analitica. Aborda os

pontos mais importantes dos investimentos em imoveis.

Em relagdo ao método de andlise, esta pesquisa € qualitativa. “Os movimentos em torno
da pesquisa qualitativa buscam confrontar-se com os excessos da formalizagdo, mostrando que
a qualidade ¢ menos questdo de extensdo do que a intensidade. Deixa-la de fora seria deturpacao
darealidade. Que a ciéncia tenha dificuldade de trata-la é problema da ciéncia, ndo da realidade”

(DEMO, 2000).

Operacionalmente realizou-se entrevista com uma colaboradora da empresa MRV
Engenharia e Participagdes S.A, para busca média de valores de imdveis e alugueis na regido
do bairro Ubirajara, Cuiabad — MT, outra forma de levantamento de dados foi através de pesquisa
em revista da SECOVI — Sindicato da Habitacdo, especializada para area de alugueis, compras
de imoveis e administragdo de condominios. Os resultados dos dados foram comparados com

as pesquisas realizadas para obtencdo dos valores médios de rentabilidade das agdes de Fundos
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Imobiliarios encontrados em pesquisas literarias de Mercado de Capitais — BM&F

(BOVESPA). Entre outras pesquisas, realizou-se levantamento de dados sobre as taxas e
corretagens de acdes pela corretora Modalmais. Os resultados foram elencados em planilha
comparativa para melhor visualizagdo de resultados e tomada de decisdo, ou seja, qual
investimento ¢ mais rentavel. O levantamento dos dados e a aplicacdo da pesquisa foram

realizados nos meses de abril € maio de 2020.

4 LEVANTAMENTO DE DADOS

A pesquisa na MRV Engenharia e Participagdes S.A, resultou nos dados apresentados

na tabela 1 para rentabilidade de um imével em aluguel.

Tabela 1 — rentabilidade de um imével em aluguel.

ALUGUEL DE IMOVEL
Investimento Inicial R$ 180.000,00
Custo Fixo
Taxa de Condominio R$ 250,00
Rendimentos
Aluguel R$ 1.000,00
Lucro Liquido R$ 750,00
Lucro Anual RS 9.000,00
Imposto de Renda Para valores acima de R$ 1.903,98
Grau de Rentabilidade 5%

Fonte: MRV Engenharia (2020)

Através da tabela, pode-se analisar que, com um investimento de R$180.000,00 (cento
e oitenta mil reais) destinado a compra do imével, temos um retorno bruto de R$1.000,00 (hum
mil reais) mensais do valor do aluguel, porém, com a taxa de condominio o lucro liquido cai
para R$750,00 (setecentos e cinquenta reais) mensais. O acumulo do valor bruto anualmente
nao gera a cobranga do Imposto de Renda (IR), pois o valor mensal e acumulado nao chega no
teto minimo para dedugdo do imposto, restando assim, o valor de R$9.000,00 (nove mil e
duzentos reais) anuais. Logo, temos uma rentabilidade de 5% (cinco por cento) do valor total
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investido.

A tabela 1 foi elaborada para melhor visualizacao e analise dos dados para um investidor
iniciante, que esta com duvidas de onde investir, em aluguel de imdveis ou em cotas de Fundo
Imobiliario.

Da mesma forma, foi elaborada a planilha de rentabilidade de Fundos Imobiliarios,

contendo informagdes basicas para melhor entendimento. Foi utilizada apenas uma cota. Esse

exemplo pode ser observado na planilha 2.

Planilha 2 Rentabilidade de fundos imobiliarios.

FUNDOS IMOBILIARIOS

Investimento inicial RS 200,00

Custo Variavel

Taxa de Administraggo (0,25% - 3%) 3%
Rendimentos

Parque Dom Pedro Shopping (PQDP11) R$ 12,67

Lucro liquido R§ 12,29

Lucro Anual R$ 147,48

Apenas em caso de venda da
Imposto de Renda

acao

Grau de Rentabilidade 74%

Fonte: Home Broker Modalmais (2020)

Os investimentos em Fundos Imobilidrios podem iniciar-se com uma quantia bem
menor que o investimento em aluguel, analisando a tabela, com R$200,00 (duzentos reais) ou
menos, ja € possivel comprar uma cota. Os valores de rendimento variam, a cota PQDPI11,
usada no comparativo, rendeu em janeiro de 2020 o valor de R$3.801,50 (tr€s mil, oitocentos e
um reais e cinquenta centavos), que foi dividida entre os 300 acionistas desta cota, rendendo o
valor de R$12,67 (doze reais e sessenta ¢ sete centavos). Os custos em fundos sdo poucos. A
maioria incide na venda da acdo. No caso pesquisado, foi apenas em investimento e nao venda,

entdo tem-se basicamente a taxa de administragcdo para deducao do valor bruto.
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Deduzindo 3% (trés por cento) que ¢ a taxa mais alta no momento do valor bruto

R$12,67, tem-se um lucro liquido de R$12,29 (doze reais e vinte e nove centavos), que
anualmente se tornaram em média R$147,48 (cento e quarenta e sete reais ¢ quarenta e oito
centavos), ou seja, 74% (setenta e quatro por cento) de rentabilidade em cima do valor investido,
sendo que, se o lucro for maior que R$1.900,00 (hum mil e novecentos reais) ainda assim, ndo

se terd o desconto do IR, pois 0 mesmo s6 ¢ descontado na venda da agao.

Apoés todos os dados apresentados, pode-se chegar na conclusdo que o melhor
investimento a se realizar no momento ¢ o de Fundos Imobiliarios, pelo grau de risco e
rentabilidade acima da média dos alugueis, sem mencionar na alta liquidez que os Fundos

propoem.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Apos analisar os investimentos, sendo eles, aluguéis e Fundos Imobilidrios, pode-se
compreender de que forma cada um funciona no mercado financeiro, e auxiliar na tomada de

decisdo com base no conhecimento em Gestdo Financeira, sua funcdo e objetivo.

O objetivo que motivou essa pesquisa foi avaliar qual € o melhor investimento, se fundos
imobiliarios e aluguéis. Foi utilizado de referencial bibliografico para explicar cada um desses
investimentos e de levantamento de dados para avaliar qual melhor investimento, ou seja, qual
investimento tem a maior rentabilidade no mercado financeiro. A pesquisa aborda de forma sutil
variaveis como o poder de barganha e negociacao no quesito de liquidez, as forgas e fraquezas
de cada investimento, comentando-se sobre os riscos, as taxas, impostos e futuras influéncias

que o tempo traz para cada investimento.

Através do conhecimento em Gestdo Financeira ¢ possivel observar no comparativo
realizado entre Aluguel X Fundo Imobiliario qual investimento ¢ mais rentavel e possui menor
risco, 0 que ja conta como ponto positivo. Além disso, observou-se também que quando
necessario, por algum motivo, se desfazer do bem, a liquidez apresentada pelo Fundos ¢ bem

maior e mais dindmica.

Por fim, além dos dados apresentados, a pesquisa apresenta de forma mais clara quanto
fica a rentabilidade de cada negdcio, desmistificando o mundo de a¢des e demonstrando que

nem sempre o investimento tradicional em um imoével fisico € tdo lucrativo como se pensa.
Como limitagdes dessa pesquisa, apresenta-se a limitacdo geografica e do tempo.
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Geografica pela concentracdo em um caso especifico de analise e nao estendido para outras

regides que possam, de alguma forma, através de suas especificidades ter comportamentos
diferentes no valor do aluguel ou mesmo da rentabilidade de fundos. Do tempo, porque a analise
representa a realidade no momento em que foi pesquisada e, ndo se pode garantir que em outro

momento, as rentabilidades apresentadas tenham o mesmo comportamento.

Essa pesquisa nao ¢ um fim em si mesma, mas apontamentos que servem de guia para
futuros estudos, podendo ser aplicado em outros cenarios, comparando-se com outros fundos

de investimentos, quer seja por profissionais, pesquisadores ou investidores na area.
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