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Fundo imobiliario? Que negdcio é esse?

Mercado TINO® | abril 2025 | 10

Que tal ser dono de um pedaco de shopping?

Entenda os fundos imobiliarios, modalidade de investimento que oferece renda passiva e diversificacio | suwa saueiro

INVESTIR NO MERCADO imobiliario sem precisar comprar um umacarteira especifica, que pode incluirimoveis fisicos para aluguéis. “E diferente do mercado de ag6es, em queo risco
apar i dealuguel é possivel aluguel (galpdes logisticos, shoppings, hospitais etc. ), titulos e apossibilidade de grandes retornos sdo maiores”, afirma o
Fundos de Investimento Imobilidrio, conhecidos como Flls. Pormeio de renda fixa ligados ao setor (como Certificados de Recebiveis professor Ricardo Teixeira, coordenador do MBA em gestio
deles di para aplicar em imdveis com valores acessiveis e receber Imobilidrios - CRIs) e projetos de desenvolvimento imobiliario, financeirada Fundagdo Getulio Vargas.
umarenda mensal isentade imposto de renda. Mas, como todo rcomo construgdes em geral. Emb retornosnao seja ito elevados, é possivel lucrar
invest 0s Flls envoh g heci Cadafundo é dividid peq pedacint | ! de duas maneiras diferentes com os Flls. “O investidor pode ter
Esses fundos sio formados por grupos de investidores que de cotas. Ao comprar uma delas, oinvestidor passa ater direito ganhos pela valorizagio das cotas, que acompanham o valor dos
retinem recursos para aplicar no setorimobilidrnio. Cadafundo tem a parte dos lucros do fundo — geralmente provenientes de imoveis, e pelos rendimentos dos aluguéis”, afirma Teixeira.
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Parte 1

Leitura e exploragao da noticia

A matéria “Que tal ser dono de um pedaco de shopping?”, da edicao 25 do TINO Econdmico,
busca descrever ao leitor um pouco sobre como funciona a modalidade dos Fundos de
Investimento Imobilidrio (Flls). Os Flls sdo uma forma de investir em imdveis sem precisar
comprar ou alugar um. A partir da leitura, responda: como é possivel ganhar dinheiro
comprando um “pedago” de imédveis? O que é uma “cota”? Quais sdo algumas das vantagens
e desvantagens de investir em FllIs?

Parte 2

Poupanca ou fundos imobiliarios? Qual compensa mais?

Leia o didlogo entre dois amigos, Tino e Joca, no intervalo da escola, depois que Tino leu a
matéria sobre os fundos imobilidrios na aula de matemdtica.

Tino: E ai, Joca?! Vocé ja ouviu falar em fundo imobiliario?
Joca: Mais ou menos... E tipo comprar um prédio?

Tino: Quase! E como se vérias pessoas se juntassem para investir em imdveis grandes, como
shoppings, galpdes, hospitais... Ai cada um vira “dono” de uma parte, comprando cotas.

Joca: Ah, entendi! E ganha dinheiro como?

Tino: Todo més, vocé recebe uma parte do aluguel desses imdveis, mesmo sem ser o dono
de todo o prédio. E o melhor: esse rendimento costuma ser maior do que o da poupanga!

Joca: Sério? Minha mae fez uma poupanca pra mim. Mas quanto a mais?

Tino: Enquanto a poupanca paga cerca de 0,5% ao més, tem fundo que paga 0,8% ou mais.
Em um ano, isso faz muita diferenca.

Joca: Gostei disso ai... D4 para comegar com pouco?

Tino: Sim! Tem cota de Fll que custa menos de 100 reais. Muito mais acessivel do que
comprar um imoével.

Joca: Entdo bora fazer as contas para ver se vale a pena mesmo!

A) Ajude o Tino a mostrar ao Joca como funciona o rendimento de 200 reais aplicados nos
fundos imobilidrios em comparacdo ao da poupanca. Preencha o quadro abaixo com o
auxilio de uma calculadora ou use o link a seguir para fazer isso no computador ou celular
(guarde uma coépia). Ndo se esqueca de que estamos trabalhando no regime de juros
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compostos, em que, a cada més, a porcentagem é calculada sobre o montante do més
anterior.
https://docs.google.com/spreadsheets/d/1V3Nvuu7-Hg6tBx66_ut_j1j9K-BHkVbfE090OQuUOF2
ng/edit?usp=sharing

Link curto: bit.ly/44iEDBH

A Poupanga (0,5%
MES Fll (0,8% a.m.) a.m.)
0 RS 200 RS 200
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12

Ap0ds preencher o quadro, responda:

1) Qual investimento rendeu mais?

2) Qual foi a diferenca em reais entre Fll e poupanca?



https://docs.google.com/spreadsheets/d/1V3Nvuu7-Hg6tBx66_ut_j1j9K-BHkVbfEo9OQuoF2ng/edit?usp=sharing
https://docs.google.com/spreadsheets/d/1V3Nvuu7-Hg6tBx66_ut_j1j9K-BHkVbfEo9OQuoF2ng/edit?usp=sharing
http://bit.ly/44iEDBH
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3) Qual seria o impacto em dois anos? E se o valor inicial fosse maior?

B) Imagine que a familia de Tino comprou dez cotas de um FIl que custavam 100 reais cada
uma. Esse fundo paga mensalmente 0,8% sobre o valor da cota e, ao fim de trés meses, a
cota passou a valer 105 reais.

1) Qual foi o rendimento recebido em cada més?

2) Qual o valor total acumulado em trés meses apenas com os rendimentos, sem a
valorizacdo?

3) Qual o valor final das dez cotas, apds trés meses, com a valorizacdao?

4) Qual a porcentagem total de ganho ao fim de trés meses, somando rendimentos e
valorizacdo?
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5) Desafio: qual a taxa percentual média mensal de ganho considerando os trés meses?
Dica: use a férmula dos juros compostos e operagdes inversas.
M=cC- -1+
Onde:
M = Montante final (RS 1.074)
C = Capital inicial investido (RS 1.000)
t = nimero de meses (3 meses)
i = taxa mensal procurada (forma decimal)
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Conversa com o(a) professor(a)

Ol3, professora! Ola, professor!

Essa matéria sobre fundos imobilidrios € uma excelente oportunidade para trabalhar com os(as)
estudantes o efeito dos juros compostos quando pensando em rendimentos, indo além do contexto
de dividas. Cabe a nés mostrar como a matematica pode fazer o dinheiro trabalhar a nosso favor.

Em um momento em que os(as) estudantes comegam a ter acesso a algum tipo de rendimento
mensal, como uma mesada ou o prdprio programa Pé-de-meia, anunciado recentemente pelo
governo federal, vale a pena discutir com eles(as) como fazer o dinheiro render mais, ponderando as
vantagens e também os riscos.

Na parte 1 da atividade, realize uma leitura compartilhada com a classe e peca que os(as) alunos(as)
respondam as questGes propostas para verificar se compreenderam os aspectos principais da noticia.
E importante que vocé, professor(a), também se aproprie do assunto dos fundos imobiliarios para
poder discutir em um contexto que va além da matematica financeira.

Sugere-se, portanto, alguns links com materiais para consulta e aprofundamento:

1) A Comissdo de Valores Mobilidarios (CVM) oferece um guia abrangente que explica os conceitos
fundamentais dos Flls, incluindo sua estrutura, funcionamento e regulamentac¢do. Esse material é
essencial para compreender as bases dos fundos imobilidrios. Disponivel em:
gov.br/investidor/pt-br/educacional/publicacoes-educacionais/guias/guia-de-fundos-de-investimento
-imobiliarios.pdf. Acesso: 8 de abril de 2025.

2) O curso Aprenda o Beabd dos Fundos Imobilidrios, da B3 Educagdo, proporciona uma introdugdo
completa ao mundo dos fundos imobilidrios, ensinando desde os conceitos basicos até estratégias de
investimento. E uma excelente oportunidade para que educadores(as) se capacitem e transmitam
esse conhecimento aos(as) estudantes. Disponivel em:

edu.b3.com.br/w/aprenda-o-beaba-dos-fundos-imobiliarios. Acesso: 8 de abril de 2025.

Na parte 2 da atividade, item A, considere se vale a pena imprimir o quadro ou desenha-lo na lousa,
possibilitando que a turma use uma calculadora para realizar os cdlculos dos rendimentos. Os(as)
estudantes podem fazer més a més ou, utilizando a planilha no celular ou computador, programa-la
para realizar os calculos automaticamente. Se a tecnologia digital for utilizada, incentive-os(as) a
modificar os valores iniciais na planilha e as taxas de juros para analisar os efeitos no rendimento.

Ja no item B, atente-se para as duvidas que os(as) alunos(as) possam apresentar na interpretacdo das
questoes. Verifique se ficou claro para eles(as) o periodo e as informacdes que devem considerar. No
desafio do ultimo item, evite deixar o raciocinio pronto, permitindo que manipulem a formula dos
juros compostos, especialmente se ja tiver trabalhado esse conteudo. Talvez eles(as) precisem de
ajuda para calcular uma raiz cubica que necessita de calculadora cientifica. Se estiverem no
computador, permita que usem calculadoras on-line.

Gabarito comentado - Parte 1

A partir da leitura do texto, percebe-se que os fundos imobilidrios sdo formados por grupos de
investidores(as) que relinem recursos financeiros para serem aplicados no mercado de iméveis. Os


https://www.gov.br/investidor/pt-br/educacional/publicacoes-educacionais/guias/guia-de-fundos-de-investimento-imobiliarios.pdf
https://www.gov.br/investidor/pt-br/educacional/publicacoes-educacionais/guias/guia-de-fundos-de-investimento-imobiliarios.pdf
https://edu.b3.com.br/w/aprenda-o-beaba-dos-fundos-imobiliarios

fundos sdo divididos em pedacos, chamados de cotas, que passam a ser vendidas para
investidores(as). Estes(as) passam a ter direito a parte dos lucros desse fundo, gerados pelo aluguel
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dos imdveis ou pela valorizacdo das cotas que foram adquiridas.

Entre as vantagens dos Flls estdo: baixo risco do fundo ao investir em varios imédveis, possibilidade de
vendas das cotas e equipes especializadas que gerenciam os fundos. Alguns dos riscos sdo: imoveis
gue podem ficar ociosos, ou seja, sem gerar aluguel, inadimpléncia dos(as) inquilinos(as) e variacdo

dos precos nas bolsas.

Gabarito comentado - Parte 2

Parte A:

A cada aumento de 8%, basta multiplicar o valor anterior por 1,008, pois:

100% + 0,8% = 100,8% = 100,8/100 = 1,008

Da mesma maneira, a cada aumento de 0,5%, basta multiplicar o valor anterior por 1,005.

Veja o quadro preenchido:

MES Fll (0,8% a.m.) Poupanga (0,5% a.m.)

0 R$ 200 R$ 200

1 R$ 201,60 R$ 201

2 R$ 203,21 R$ 202,01
3 R$ 204,84 R$ 203,02
4 R$ 206,48 R$ 204,03
5 R$ 208,13 R$ 205,05
6 R$ 209,79 R$ 206,08
7 R$ 211,47 R$ 207,11
8 R$ 213,16 R$ 208,14
9 R$ 214,87 R$ 209,18
10 R$ 216,59 R$ 210,23
1 R$ 218,32 R$ 211,28
12 R$ 220,07 R$ 212,34

Respostas:

1) O investimento no fundo imobilidrio rendeu mais.

2) A diferenca foi de 7,73 reais.
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3) Se o valor inicial fosse maior, a diferenga entre Fll e poupanga seria ainda maior. Em dois anos,
seria possivel calcular o montante usando juros compostos ou completar o quadro até a linha 24 (2
anos = 24 meses), resultando em uma diferenca de aproximadamente 16,72 reais. Veja no quadro:

https://docs.google.com/spreadsheets/d/12QM83pbHTWSkXwgQ3YSBVFgiOVKyQ vMgDE52imnJMA
/edit?usp=sharing

PARTE B:

1) RS 8 por més (0,8% de RS 100 x 10 cotas).

2) RS 24 (RS 8 x 3 meses)
3) RS 1.050 (RS 105 x 10 cotas)

4) RS 74 de ganho total. Em porcentagem, ha 7,4% de retorno em relagdo ao valor investido
(RS 1.074 - RS 1.000). Fazendo 74/1.000 , obtém-se 0,074 = 7,4%.

o:n
|

5) Isolando a taxa “i” na férmula dos juros compostos:

1
. tf M ; Mt
1+ ='\/TOU1+l=(T)
Substituindo os valores e usando uma calculadora cientifica:

1

1+i=(H"
1
. 107413
1+ =(1000)3

1

14i=(1,074)°
1
i = (1,074)° — 1 = 0,024082 = 2,4082%

PARA FINALIZAR

A seguir, deixamos listadas algumas habilidades da BNCC que podem ser desenvolvidas com
o auxilio da atividade. E possivel fazer adaptacdes para diferentes anos escolares,
dependendo de como vocé, professor(a), pretende abordar as situagdes.


https://docs.google.com/spreadsheets/d/12QM83pbHTWSkXwgQ3YSBVFgi0VKyQ_vMgDE52jmnJMA/edit?usp=sharing
https://docs.google.com/spreadsheets/d/12QM83pbHTWSkXwgQ3YSBVFgi0VKyQ_vMgDE52jmnJMA/edit?usp=sharing
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HABILIDADES DA BNCC

A atividade apresentada contribui para o desenvolvimento das seguintes habilidades do
ensino fundamental:

(EFO9MAO05) Resolver e elaborar problemas que envolvam porcentagens, com a ideia de
aplicacdo de percentuais sucessivos e a determinacdo das taxas percentuais,
preferencialmente com o uso de tecnologias digitais, no contexto da educacdo financeira.

(EFO8MAO04) Resolver e elaborar problemas, envolvendo calculo de porcentagens, incluindo
o uso de tecnologias digitais.

ELABORADO POR: Leonardo Perez.



