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Como Ganhar 30% ou Mais ao Ano
Investindo em Imoéveis

As cinco camadas de retorno do imével de aluguel — fluxo de caixa, valorizacao, alavancagem,
amortizacao e beneficio fiscal — com um exemplo real de $300.000.

JULHO DE 2026 - PELA EQUIPE ALVORADA MORTGCAGE

Um retorno total de 30% ou mais ao ano com um imével de aluguel parece anuncio de madrugada. Ndo é
— mas também nao é magica. E o que acontece quando vocé entende que o imdvel paga vocé de cinco
formas diferentes ao mesmo tempo, e que o retorno é medido sobre a sua entrada, ndo sobre o preco
inteiro da casa.

Vamos passar pelas cinco camadas com um exemplo realista: uma casa de aluguel de $300.000 que aluga
por $2.500 por més.

@& Camada 1: Fluxo de Caixa do Aluguel

Comece com a versao honesta da conta — a que reserva vacancia e despesas antes de acontecerem:

Renda Anual de Aluguel

Aluguel potencial ($2.500 x 12) $30.000
Menos % més de vacancia por ano -$1.250
Renda real de aluguel $28.750
Impostos do imovel $3.250
Seguro $1.750
Reparos e manutencgao $1.750
Administracdo do imoével $2.500
Total de despesas $9.250
Renda liquida operacional $19.500
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Se vocé pagasse tudo a vista, isso é um retorno de 6,5% ($19.500 sobre $300.000) antes de contar
qualquer outra coisa. Administre vocé mesmo e os $2.500 da administradora ficam com vocé.

@ Camada 2: Valorizagao

Os precos dos imoveis andam em ciclos, mas no longo prazo historicamente sobem com a inflagcdo e o

custo de construir — estimativa comum de 3-5% ao ano. A 5%, seu imével de $300.000 ganha $15.000 em
um ano. E os juros compostos sao silenciosos mas implacaveis: nesse mesmo ritmo, em dez anos o imovel
valeria cerca de $488.000. (Nenhum ano é garantido — é um nuimero de longo prazo, ndo uma promessa.)

@& Camada 3: Alavancagem — Onde Fica Interessante

Alavancagem é usar o dinheiro do banco para controlar o ativo. Dé 20% de entrada ($60.000) e financie
$240.000 a 6% por 30 anos. A parcela fica em cerca de $1.439/més — uns $17.270 por ano.

Seu fluxo de caixa encolhe: $28.750 de renda - $9.250 de despesas - $17.270 de parcelas = $2.230 por
ano. Parece pior? Olhe contra o que o retorno é medido agora — seus $60.000, nao $300.000:

e Fluxo de caixa: $2.230 + $60.000 = 3,7%
* Valorizacdo: $15.000 + $60.000 = 25,0%

Mesma casa, mesmo aluguel — mas a valoriza¢gdo do imovel inteiro agora cai sobre um quinto do dinheiro.
Esse € o motor. Total parcial: 28,7%.

& Camada 4: Amortizag¢ao do Principal

Todo més, parte da parcela paga o proprio saldo do financiamento — e é o aluguel do seu inquilino que
banca isso. No primeiro ano, cerca de $2.950 do saldo desaparecem. Esse patrimdnio é seu: $2.950 +
$60.000 = +4,9%. Total parcial: 33,6%.

& Camada 5: Beneficio Fiscal

O IRS permite depreciar a construcao (ndo o terreno) em 27,5 anos — mesmo enquanto ela valoriza. Se a
construgdo vale $255.000 (terreno $45.000), isso € uma dedugao de ~$9.270 por ano. Ela protege todo o
seu fluxo de caixa de $2.230 e ainda gera prejuizo no papel. Numa faixa combinada de 30% (federal +
estadual), a economia vale cerca de $2.780 por ano: +4,6%. (Cada situacao fiscal é diferente — faca a sua
com um contador.)
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@& Somando Tudo

Camada Délares no Ano 1 Retorno sobre seus $60.000
Fluxo de caixa do aluguel $2.230 3,7%

Valorizagdo (5%) $15.000 25,0%

Amortizacdo do principal $2.950 4,9%

Economia de impostos $2.780 4,6%

Total $22.960 38,2%

Por que o titulo diz 30%. Mesmo que a valorizagdo venha em 3% em vez de 5%, ou que 0s reparos
pesem num ano, as cinco camadas juntas ainda passam de 30% neste exemplo. O que importa é a
estrutura do retorno — ndo um ano bom.

@& Chaves do Sucesso

1. O refinanciamento cash-out

A grande jogada de riqueza. Em dez anos (a 5% de valorizacao) o imével vale cerca de $488.000 e o saldo
do financiamento caiu para uns $200.800. Um cash-out de 80% libera cerca de $190.000 — e dinheiro de
empréstimo ndo é renda tributavel. Use para comprar o proximo imoével, e a roda gira. Uma regra: o
aluguel precisa cobrir com folga a nova parcela — a mesma disciplina que um banco DSCR aplica.

2. Nunca financie demais

Nunca tome tanto financiamento que o imdvel perca dinheiro todo més. Orce vacancia e reparos,
mantenha uma folga, e mire pelo menos 20% de entrada — normalmente significa fluxo de caixa positivo,

sem seguro hipotecario e o melhor preco.

3. Mantenha o imével em boa condig¢ao de aluguel

Casas bem cuidadas alugam mais rapido, ficam ocupadas por mais tempo e alugam por mais. Boa
condicao se paga sozinha.

4. Nao venda — troque

Vender aciona imposto sobre ganho de capital e recaptura de depreciacao. As regras de troca do cédigo
tributario (a "1031 exchange") permitem migrar para um imoével maior adiando esses impostos. Fale com
seu contador antes de colocar um imovel de aluguel a venda.
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O financiamento é a peca que faz as cinco camadas funcionarem — e investidor ndo precisa se
qualificar como quem compra casa prépria. O financiamento DSCR aprova o negécio pela renda do
préprio imével (veja nosso guia de DSCR), aceita LLC e ndo conta seus outros iméveis contra vocé. E

assim que o portfélio passa do imével n° 1.

& Antes de Sair Comprando

Estes nUmeros sao uma ilustragao educativa, ndo uma promessa — o mercado oscila, inquilino sai,
telhado vaza e regra fiscal muda. Mas a estrutura de cinco camadas é real, e € por isso que o investidor
paciente ganha em siléncio. N6és fazemos exatamente esta conta com vocé em qualquer imével que estiver
considerando — aluguel, impostos, seguro, opc¢des de financiamento e o DSCR — antes de vocé fazer a

oferta, em portugués.
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Vamos Conversar Sobre o Seu Financiamento

Nossa equipe atende em portugués, inglés e espanhol — sem custo e sem compromisso.

Jade Taylor

BROKER / PROPRIETARIA

NMLS # 1822210

(678) 753-5233 -« jade@alvoradamortgage.com
English - Portugués - Espafiol

ALVORADA MORTGAGE, LLC

ESCRITORIO CONTATO ONLINE LICENCAS

2326 Wisteria Drive Telefone: (770) 742-6000 alvoradamortgage.com NMLS # 2137907

Suite 210 Fax: (770) 285-5530 info@alvoradamortgage.com Georgia # 2137907

Snellville, GA 30078 WhatsApp: Google Business Profile Florida # MBR5158
+1 (678) 753-5233

Pronto para comecar?

Aplique online em cerca de 15 minutos: alvorada.my1003app.com/1822210/register

Este relatério tem finalidade exclusivamente educativa e ndo constitui compromisso de crédito nem oferta de condi¢des especificas. Requisitos, taxas e
condig¢Bes variam por banco e estdo sujeitos a alteragdo sem aviso prévio. Nem todos os solicitantes serao aprovados. A Alvorada Mortgage, LLC é uma
correspondente de crédito imobilidrio licenciada nos estados da Gedrgia e da Flérida. NMLS # 2137907 | Gedrgia - Licenga # 2137907 | Flérida - Licenga #
MBR5158.

EQUAL HOUSING OPPORTUNITY LENDER
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