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Trés pessoas. Um milhédo. Dez anos.

Imagine trés pessoas que vocé conhece.

As trés construiram patriménio do mesmo jeito: trabalhando. Uma tem uma empresa, outra tem con-
sultério, a terceira subiu numa carreira. As trés chegaram, no mesmo més, ao mesmo lugar: R$ 1 mi-
Ihao disponivel para decidir, e capacidade de guardar R$ 10 mil por més dai em diante.

Mesma idade. Mesma renda. Mesmo dinheiro. Mesma disciplina.

Dez anos depois, os trés patriménios nao se parecem. Nao porque uma delas teve sorte, escolheu a
acao certa ou acertou o momento do mercado. Nenhuma delas fez nada disso. A diferenca entre a
primeira e a terceira é de R$ 1,37 milhdo — e, o que importa mais, de R$ 6.875 por més de renda.

A Unica coisa que mudou entre elas foi a arquitetura: como o mesmo dinheiro foi organizado.

Este dossié é a conta inteira. As trés arquiteturas, lado a lado, com todas as premissas declaradas,
todas as formulas abertas e um caderno de calculo no fim para vocé refazer cada linha. Se discordar
de uma premissa, troque — a planilha é sua.

Nota de escala. Uso R$ 1 milhdo porque € um niimero redondo, ndo porque é um teto. Multiplique
tudo por trés, por cinco ou por dez: as proporcoes entre as trés arquiteturas ndo mudam. O que
muda com o tamanho do patriménio é o acesso a cada motor — e isso eu comento no lugar certo.

Uma adverténcia de método, antes de comecar. Este documento nao contém nenhuma promessa de
rentabilidade, nenhum produto e nenhum numero que eu nao mostre de onde veio. Ele contém arit-
mética. Aritmética é chata e é a uUnica coisa que ndo mente.

Leia com calculadora por perto.



o A

As regras deste dossié

Antes de qualquer numero, as regras do jogo. Elas existem porque um calculo sem premissa declara-
da é propaganda com aparéncia de matematica.

As cinco premissas

Primeira — o rendimento financeiro. O CDI de referéncia é 14,15% ao ano (agosto de 2026). Eu ndo
VOUu projetar essa taxa por dez anos. Taxa de ponta de ciclo nao se projeta; usa-la seria inflar o resul-
tado de todas as arquiteturas ao mesmo tempo, inclusive as que quero criticar. Uso 10% ao ano no-
minal como média de dez anos e desconto imposto de renda de 15%, chegando a 8,5% ao ano liqui-
do. E uma premissa conservadora e vale igual para as trés.

Segunda — a inflagcao. 5,5% ao ano, a mesma referéncia que uso no livro. O patriménio aparece em
reais nominais de 2036 e em poder de compra de hoje. A renda da régua do x200 aparece s6 em
valores nominais, porque a régua ja embute a inflacao.

Terceira — o aporte. R$ 10 mil por més, corrigidos pela inflagdo, nas trés arquiteturas. Ninguém aqui
trabalha mais que ninguém.

Quarta — o horizonte. Dez anos. Sem retiradas, sem eventos, sem heranga, sem venda de empresa.

Quinta — a régua. O patriménio final ndo é o placar. O placar é a renda mensal vitalicia que ele sus-
tenta, calculada pela regra que uso em toda mesa:

Renda mensal desejada x 200 = patrimdnio de liberdade.

O racional: um patrimodnio que rende perto de 1% ao més permite retirar me-

tade, 0,5% ao més, como renda; a outra metade fica nele e repde a inflacéo. E

1+ 0,005 = 200. Por isso a régua ja embute a inflacdo e nédo se detlaciona. O
% é premissa da régua, nio promessa.

Quem quer R$ 25 mil por més para nunca mais depender do préprio trabalho precisa de R$ 5 mi-
lhdes. Quem quer R$ 40 mil precisa de R$ 8 milhdes. Nao € opinido, é diviséo.

Os trés compromissos

Nao escondo premissa. Todas estao no Caderno de Calculo, ao fim, com as formulas. Se vocé trocar
0 8,5% por 7%, as trés arquiteturas caem juntas e a conclusao permanece.

Nao escondo risco. Cada motor entra aqui com os riscos declarados no mesmo paragrafo em que
aparece o retorno. E assim que se fala de dinheiro numa mesa de deciséo.

Nao escolho o numero que me favorece. Onde tive duas opcoes de premissa, usei a pior para a ar-
quitetura que eu defendo. Vocé vai ver isso acontecer pelo menos trés vezes, e eu vou apontar cada
uma.



Arquitetura A — O Poupador

A primeira pessoa fez tudo o que o mercado ensina.

Colocou os R$ 1 milhdo inteiros em produtos financeiros — CDB, Tesouro, fundos, um pouco de
multimercado, um pouco de acdo. Aporta R$ 10 mil por més no mesmo lugar. Diversificou entre emis-
sores, entre prazos, entre gestoras. Recebe relatério mensal. Compara com o CDI. Esta fazendo, sob
todos os critérios convencionais, a coisa certa.

Chamo essa pessoa de Poupador Passivo — e o adjetivo nao é ofensa, é descricao técnica: o pa-
trimbnio dela é passivo porque tem um uUnico motor, e esse motor depende inteiramente de uma va-
riavel que ela ndo controla, a taxa de juros.

Arquitetura A — O Poupador

Todo o capital num motor sé

MOTOR 1

Mercado Financeiro

R$ 1.000.000

CDB - Tesouro - fundos - agoes

rende 8,5% a.a. liquido

Um motor. O resultado depende inteiramente de uma variavel que vocé nao controla: a taxa de juros.

Dez anos depois:

Valor

R$ 1 milhdo a 8,5% liquido por 10 anos R$ 2.260.983
Aportes de R$ 10 mil/més, mesma taxa R$ 1.848.545
Patriménio nominal em 2036 R$ 4.109.529
Em poder de compra de hoje R$ 2.405.844
Renda vitalicia pela regra do x200 (nominal + 200) R$ 20.548/més

Vale registrar o que aconteceu: dez anos de disciplina impecavel, R$ 2,2 milhdes de dinheiro novo
colocado dentro (R$ 1 milh&o inicial mais R$ 1,2 milhdo de aportes), e o resultado sustenta uma renda
vitalicia de R$ 20,5 mil por més pela regra do x200.

N&o é um mau resultado. E um resultado honesto para um motor sé. O problema ndo é o mercado fi-
nanceiro — é a matematica de depender exclusivamente dele: o retorno real, depois de imposto e in-
flacao, fica em torno de 2,8% ao ano. Com um motor sé, quem quer R$ 40 mil por més de liberdade
vai levar quase quinze anos. Guarde esse numero; ele volta.
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Onde essa arquitetura nasce. Ela quase nunca é escolhida. Ela é o resultado padrao de quem re-
cebe conselho de quem s6 é remunerado quando vende um produto financeiro. Um gerente de
banco ou um assessor que ganha comissao sobre o que aloca ndao tem como recomendar o que
nao passa pela plataforma dele — e dois dos trés motores que vocé vai ver adiante nao passam.
N&o é ma-fé. E desenho de remuneracéo. E desenho de remuneracao é destino.



Arquitetura B — O Concentrado

A segunda pessoa fez o0 que a maioria dos brasileiros com patrimdnio faz, e considera que € o opos-
to do que fez a primeira: saiu do papel e comprou pedra.

Pegou R$ 700 mil e comprou um apartamento a vista, para alugar. Deixou R$ 300 mil no CDI como
reserva. Continua aportando R$ 10 mil por més. Diz, com razao, que diversificou: agora tem imével e
tem financeiro.

Arquitetura B — O Concentrado
Dois blocos que nado conversam entre si

MOTOR 1

Apartamento Mercado Financeiro
R$ 700.000 R$ 300.000
capital fora de circulacdo reserva no CDI

aluguel liquido de 0,35% ao més rende 8,5% a.a. liquido

Diversificar ndo é arquitetar: dois tipos de ativo, mas o mesmo problema — capital parado esperando o tempo passar.

Dez anos depois:

Valor

Imével de R$ 700 mil, corrigido pela inflagéo R$ 1.195.701
Aluguel liquido reinvestido (R$ 2.450/més, +5,5% a.a.) R$ 576.418
R$ 300 mil no CDI R$ 678.295
Aportes de R$ 10 mil/més R$ 1.848.545
Patrim6nio nominal em 2036 R$ 4.298.960
Em poder de compra de hoje R$ 2.516.742
Renda vitalicia sustentada (nominal + 200) R$ 21.495/més

Dez anos de imével, inquilino, IPTU, vacancia, reforma, telefonema de madrugada — e o ganho sobre
a Arquitetura A foi de R$ 947 por més de renda vitalicia. Menos de 5%.

Aqui esta a licao mais desconfortavel deste dossié, e é a que eu mais precisei aprender: diversificar
nao é arquitetar.

Ter dois tipos de ativo nao é ter dois motores. A Arquitetura B tem exatamente o mesmo problema
estrutural da A — capital parado esperando o tempo passar —, s que agora em dois lugares em vez
de um. O imével foi comprado a vista, o que significa que R$ 700 mil sairam de circulagao para gerar
0,35% ao més liquido. E capital caro fazendo trabalho barato.
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E ha um detalhe que quase ninguém calcula: o imovel comprado a vista corrige pela inflagao e rende
aluguel; o mesmo dinheiro no CDI rende mais que a inflacdo. Em termos puramente financeiros, o
apartamento a vista é a parte menos produtiva desta arquitetura. Ele so se justifica se vocé fizer
com ele algo que a Arquitetura B nao faz — que é exatamente o assunto da préxima pagina.

A honestidade da premissa. Usei 0,35% ao més de aluguel liquido, ja descontando vacancia,
IPTU, manutencao e imposto — o que equivale a 0,5% bruto. Se o seu imoével rende mais, a con-
clusdo ndo muda de direcao, s6 de tamanho. E usei valorizacao igual a inflagdo, que é o que a sé-
rie longa do mercado imobiliario brasileiro sustenta. Um otimista usaria mais; eu prefiro que vocé
desconfie do meu numero a acreditar no meu adjetivo.



Arquitetura C — O Arquiteto

A terceira pessoa nao comprou nada diferente. Ela organizou diferente.

O mesmo R$ 1 milhdo foi dividido entre trés motores que fazem coisas distintas, e — este € o ponto
— que se financiam entre si. E o que chamo de Arquitetura Patrimonial, e ela parte de uma convic-
¢ao Unica, testada em catorze anos dentro do mercado:

Mercado financeiro isolado nido constroi liberdade.

Nao porque o mercado financeiro seja ruim. Porque ele é uma das trés pecas, e quem usa uma peca
s6 esta condenado a matematica lenta que vocé viu na Arquitetura A.

Arquitetura C — O Arquiteto

O mesmo milhao dividido entre trés motores que se financiam entre si

MOTOR 1 MOTOR 2 MOTOR 3

Economia Real

Mercado Financeiro Crédito Inteligente

R$ 400.000 R$ 300.000

liquidez e renda fixa 2 unidades, ndo 1 a vista

R$ 300.000

renda por contrato

sustenta os outros dois motores controla R$ 880 mil de ativo R$ 3.900 por més no modelo

Trés motores, trés funcdes distintas: um da liquidez, um da alavancagem, um da fluxo contratado.

A divisiao

Motor Capital O que faz

1— Mercado Financeiro R$ 400.000 Liquidez, reserva e renda fixa. E o motor que segura a casa.
2 — Crédito Inteligente R$ 300.000 Entrada e fluxo de duas unidades em vez de uma a vista.

3 — Economia Real R$ 300.000 Renda por contrato, ndo por cotagao.

Aportes R$ 10.000/més Mesma taxa conservadora das outras arquiteturas.

Repare no que nao aconteceu: nenhum ativo exético, nenhuma criptomoeda, nenhuma aposta direci-
onal, nenhuma tentativa de acertar o mercado. Trés decisdes estruturais, tomadas uma vez.

Motor 1 — Mercado Financeiro: R$ 400 mil

O papel dele é 0 menos glamouroso e o mais importante: sustentar as decisdes dos outros dois. E
reserva de emergéncia, € caixa para as parcelas da obra do Motor 2, é a liquidez que impede que
uma emergéncia destrua uma estrutura de dez anos.



A alocacao aqui é consultiva. Rende os mesmos 8,5% liquidos das outras arquiteturas, porque eu nao
vou fingir que sei alocar melhor que ninguém.

Em dez anos: R$ 904.393.

Risco declarado: crédito do emissor, marcacao a mercado nos prefixados, e o risco real de que a
taxa média de dez anos venha abaixo dos 10% nominais que projetei.

Motor 2 — Crédito Inteligente: R$ 300 mil
Aqui mora a diferenca.

A Arquitetura B usou R$ 700 mil para comprar um imdvel a vista. A Arquitetura C usa R$ 300 mil para
comprar duas unidades na planta, financiadas — e ainda sobra caixa.

A tese, em uma frase: divida boa é a que compra um ativo que paga a propria divida. Nao é divida
para consumir. E divida para transformar capital préprio em capital alavancado, com o ativo gerando
o fluxo que quita a parcela.

Os numeros de uma unidade-modelo:

Etapa Valor

Entrada R$ 40.000
21 parcelas mensais de R$ 1.700 R$ 35.700
2 parcelas anuais de R$ 18.000 R$ 36.000
Chaves R$ 30.000
Desembolso proprio até as chaves R$ 141.700
Financiamento a partir das chaves R$ 298.300
Valor total da unidade R$ 440.000

32,2% de capital proprio. 67,8% de crédito. Com R$ 300 mil, essa pessoa provisiona duas unidades
(R$ 283.400) e ainda fica com R$ 16.600 de folga.

Compare o0 que aconteceu com 0 mesmo capital:

 Arquitetura B: R$ 700 mil — 1imdvel de R$ 700 mil.

» Arquitetura C: R$ 300 mil — 2 imoveis de R$ 440 mil (R$ 880 mil de ativo), com R$ 400 mil ainda
livres no Motor 1.

N&o é magica. E alavancagem estruturada: o crédito imobilidrio é a divida mais barata e mais longa
disponivel para uma pessoa fisica no Brasil, € € a Unica que o banco concede olhando para o ativo,
nao so6 para voceé.

Risco declarado, e é o maior deste dossié: obra atrasa, obra nao entrega, incorporador quebra. A
parcela existe mesmo em més de vacancia. Alavancagem multiplica o resultado nos dois sentidos.



Por isso o Motor 2 nunca opera sem o Motor 1 embaixo — e por isso a diligéncia sobre o incorpora-
dor é a decisao, nao o apartamento.

Motor 3 — Economia Real: R$ 300 mil

O terceiro motor € o que quase ninguéem no Limbo acessa, porque nao cabe num aplicativo: ativos
que geram renda por contrato, hao por cotacao.

A categoria é a renda contratual na economia real: energia, agro, imovel de renda. No modelo deste
dossié uso uma premissa so, para manter a conta auditavel: renda contratual de 1,3% ao més sobre
o capital aportado, com o principal hominal estavel e devolvido ao fim da vigéncia. E premissa do
modelo, ndo a taxa de uma oferta: na vida real, a renda muda de contrato para contrato e depende de
a operacao gerar resultado.

No modelo, R$ 300 mil — R$ 3.900 por més, enquanto o contrato vigora e a operacao paga.

Duas leituras importam, e as duas sao de mecanica, nao de taxa. A primeira: a renda vem de uma
operacao real — a energia vendida, a safra colhida, o aluguel pago —, e ndo da cotagcao de um papel.
A segunda: quando a remuneracao é definida em contrato por um prazo, um corte de juros nao a
muda por si s6. E a l6gica de travar um prefixado, e ela vem com os riscos do paragrafo seguinte.

Risco declarado, com todas as letras: risco de contraparte (a renda depende de a operadora gerar
resultado e pagar); iliquidez durante toda a vigéncia; nao existe FGC. E uma honestidade que poucos
fazem: principal estavel significa estavel em termos nominais — a inflacao corréi o valor real do capi-
tal parado, e a operacao precisa ser avaliada pelo fluxo, nao pelo principal.

Em dez anos: R$ 300.000 de principal + R$ 720.933 de renda reinvestida = R$ 1.020.933.

Aqui esta a segunda premissa que escolhi contra mim. Na arquitetura real, o Motor 3 se divide
entre energia, agro e imével de renda, com prazos escalonados e reinvestimento entre eles. Usei
um instrumento Unico, com principal que nao corrige, porque é a versao mais facil de auditar — e
€ a que produz o menor resultado.



O total

ARQUITETURA C - POSICAO NO ANO 10

Motor 1 — Mercado Financeiro
Motor 2 — Crédito Inteligente
Motor 3 — Economia Real

Aportes de R$ 10 mil/més

Patriménio nominal

Em poder de compra de hoj

Renda vitalicia (nominal + 200)

R$ 904.393
R$ 1.710.576
R$ 1.020.933

R$ 1.848.545

R$ 5.484.447

R$ 3.210.763

R$ 27.422/111@:5

Contra R$ 20.548/més da Arquitetura A — o mesmo capital, a mesma disciplina, a mesma década.




Motor 2 na lupa: a conta de um imével que se paga

O Motor 2 é o0 que mais gera desconfianga — e deve mesmo gerar. Entdo abro a conta inteira de uma
unidade, més a més, depois das chaves.

A operacio mensal

Linha Valor

Receita bruta de locacao R$ 7.000
(-) Custos de operacéao, taxas e impostos R$ 2.000
= Receita liquida R$ 5.000
(=) Parcela do financiamento (R$ 298.300, 30 anos, 11,5% a.a.) R$ 2.826
= Sobra mensal por unidade R$ 2.174

Duas unidades: R$ 4.348 por més, comecando por volta do més 30, quando saem as chaves.

Repare no que essa linha significa. O ativo paga a divida e ainda sobra. Nao é o seu salario pagando
a parcela — é o inquilino. Essa € a definicao operacional de Divida Boa, e € por isso que ela nao tem
nada a ver com a divida do cartdo ou do carro.

A honestidade sobre o R$ 7.000

Na operacao real que acompanho — um studio em locacgao por temporada, com operadora profissio-
nal —, a receita bruta mensal oscilou entre cerca de R$ 6,3 mil e R$ 12,4 mil no primeiro semestre de
2026. Sazonalidade nao é excecao: é regra.

Modelei com R$ 7 mil, perto do piso observado, e ndo perto da média. E a terceira vez neste dossié
que escolho a premissa desfavoravel a arquitetura que defendo, e é de propdsito: se a conta fecha
no piso, ela fecha.

Risco declarado: meses ruins existem. Numa operacao alavancada, um semestre fraco consome cai-
xa. E exatamente por isso que o Motor 1tem R$ 400 mil parados — e é por isso que quem monta o
Motor 2 sem o Motor 1 embaixo nao esta fazendo arquitetura, esta apostando.

As duas vias do Motor 2

O financiamento imobiliario € uma via. A outra é o consércio estruturado, e vale corrigir uma confu-
Sao0 comum: no grupo que uso, hao existe lance fixo. A mecanica é outra — dois sorteios por més,
grupo de 600 cotas, e uma obrigacao contratual de contemplar no minimo 50 cotas por ano. E previ-
sibilidade que nasce de contrato, ndo de sorte. Qual das duas entra na sua arquitetura depende de
prazo, custo de oportunidade e capacidade de pagamento — conta que se faz olhando o seu caso,
nao um dossié.



Dez anos depois

As trés pessoas. O mesmo dinheiro. A mesma disciplina. A mesma década.

O mesmo capital, trés trajetorias
Patriménio nominal acumulado, em milhdes de reais

DIFERENGA ENTRE A E C, EM 10 ANOS
R$ 1.374.918

C - O Arquiteto
R$ 5,48 mi

B - O Concentrado
R$ 4,30 mi

A - O Poupador

Arquitetura A Arquitetura B Arquitetura C

O Poupador O Concentrado O Arquiteto

Capital inicial R$ 1.000.000 R$ 1.000.000 R$ 1.000.000
Aporte mensal R$ 10.000 R$ 10.000 R$ 10.000
Motores ativos 1 1,5 3
Patriménio nominal R$ 4.109.529 R$ 4.298.960 R$ 5.484.447
Poder de compra de hoje R$ 2.405.844 R$ 2.516.742 R$ 3.210.763
Renda vitalicia (nominal =+ 200) R$ 20.548/més R$ 21.495/més R$ 27.422/més

A diferenca entre A e C: R$ 1.374.918 de patrim6nio nominal — 33% a mais. Em poder de compra de
hoje, R$ 804.919.

Mas a leitura que importa ndo é essa. E esta:

R$ 6.875 a mais por més. Para sempre.

N4o durante dez anos. Ndo até o dinheiro acabar. Para sempre — porque a
regra do x200 retira s6 metade do rendimento, e a outra metade fica no pa-
trimonio repondo a inflacio.




Ninguém trabalhou mais. Ninguém correu mais risco de mercado. Ninguém acertou henhuma acao. A
diferenca inteira veio de trés decisées estruturais tomadas uma vez, no més zero.

De onde vem cada real da Arquitetura C
Composicéo do patriménio de R$ 5,48 milhées no ano 10

31% 34% 19% 16%

B Motor 2 — Crédito Inteligente R$ 1.710.576
2 unidades alavancadas + fluxo reinvestido

B Aportes de R$ 10 mil/més R$ 1.848.545
idéntico nas trés arquiteturas

Motor 3 — Economia Real R$ 1.020.933
premissa de renda contratual: R$ 3.900/més

Motor 1— Mercado Financeiro R$ 904.393
liquidez que sustenta os outros

O motor que a Arquitetura A nao tem sozinho responde por 31% do resultado.

E ha uma leitura ainda mais incObmoda escondida na tabela: a Arquitetura B, que parece diversificada,
entregou 4,6% a mais que a A, que nao diversificou nada. Diversificagdo sem integracao é
decoracgao.



Anos, nio porcentagem

Se vocé guardar uma unica ideia deste dossié, que seja esta.

O mercado inteiro treinou vocé a medir patrimdnio em porcentagem: quanto rendeu, quanto do CDI,
quanto acima do indice. E a régua errada — e ndo por acaso. Porcentagem é a métrica de quem ven-
de produto, porque € a Unica em que um produto isolado pode parecer uma vitoria.

A régua certa é tempo. Nao "quanto rendeu", mas: em quantos anos eu paro de precisar trabalhar?

Chamo isso de Aceleracao Temporal, e € o Unico indicador que uso para avaliar uma arquitetura.
Aplicado as trés pessoas deste dossié, com o0 mesmo aporte e 0 mesmo ponto de partida:

Em quantos anos vocé para de precisar trabalhar
Partindo de R$ 1 milhao, aporte de R$ 10 mil/més corrigido pela inflagdo, metas em valores nominais

R$ 15 mil/més 6,7 anos
-0,7 ano
R$ 25 mil/meés 10,6 anos
-1,2 ano
R$ 40 mil/més 14,6 anos

-1,8 ano

12,8 anos

Arquitetura A — um motor . Arquitetura C — trés motores

Renda mensal desejada Patrimdénio necessario Arquitetura A Arquitetura C Anos ganhos
R$ 15.000/més R$ 3 milhdes 6,7 anos 6,0 anos 0,7 ano
R$ 25.000/més R$ 5 milhdes 10,6 anos 9,4 anos 1,2 ano
R$ 40.000/més R$ 8 milhdes 14,6 anos 12,8 anos 1,8 ano

Leia a ultima linha devagar.

Quem quer R$ 40 mil por més de liberdade e usa um motor so vai levar quase quinze anos. Quem
tem 42 hoje chega la perto dos 57. Nao é um problema de rentabilidade — a Arquitetura A rende exa-
tamente o que deveria render. E um problema de arquitetura.

Quase dois anos € o que esta em jogo. Dois anos sao os filhos numa idade e ndo em outra. Sdo os
pais ainda aqui. E a viagem com o corpo que aguenta. A liberdade patrimonial que chega tarde de-
mais chega como consolo, ndo como conquista.
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A quarta honestidade. VVocé deve ter notado que falo publicamente em comprimir a travessia para
uma faixa de 7 a 12 anos, e este dossié mostra ganhos de 0,7 a 1,8 ano. Nao ha contradicao, ha
escopo: aqui eu trabalhei com um unico milhao, premissas deliberadamente conservadoras, um
instrumento por motor e capacidade de aporte congelada por uma década. As arquiteturas com-
pletas que desenho trabalham com aporte crescente, os trés motores em carga plena e reinvesti-
mento cruzado entre eles. Eu poderia ter modelado assim e mostrado um numero maior. Preferi
mostrar o piso — porque quem esta no Limbo ja ouviu promessa suficiente.
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Os cinco erros que fabricam a Arquitetura A

Ninguém escolhe ser o Poupador Passivo. Chega-se |a por omissao, e quase sempre por estes cinco
caminhos. Vejo os cinco em patrimonios de R$ 800 mil e vejo os cinco em patrimbnios de R$ 8
milhdes.

Erro 1— Pedir conselho a quem s6 ganha se vocé comprar. Um gerente de banco ou um assessor
remunerado por comissao sobre o produto nao consegue recomendar o que nao passa pela platafor-
ma dele. Dois dos trés motores deste dossié ndao passam. Nao é carater, € desenho de remuneracao
— e desenho de remuneracao é destino. A pergunta que resolve isso em dez segundos: "Como exa-
tamente vocé é remunerado se eu sequir esta recomendacdo?" Se a resposta for longa, vocé ja
entendeu.

Erro 2 — Confundir diversificacao com arquitetura. Ter oito produtos financeiros diferentes é ter um
motor com oito pecas. A Arquitetura B, que comprou pedra, ganhou 4,6% da A. Motores diferentes
fazem coisas diferentes: um da liquidez, um da alavancagem, um da fluxo contratado. Oito CDBs nao
fazem nenhuma dessas trés coisas duas vezes.

Erro 3 — Pagar a vista o que os grandes patriménios financiam. Comprar imével a vista € a decisao
que mais destroi patriménio no Limbo, e é a que mais tranquiliza. Descapitaliza no presente para ge-
rar 0,35% ao més no futuro, quando o mesmo capital, estruturado, controla o dobro de ativo. A per-
gunta certa nunca € "quanto custa este imovel?", é "quanto do meu capital este imovel exige que fi-
que parado?"

Erro 4 — Medir em porcentagem. Enquanto o placar for "bati o CDI", qualquer arquitetura vai parecer
opcional. A porcentagem esconde o custo real da decisao, que é tempo. Troque a régua e as deci-
s6es mudam sozinhas.

Erro 5 — Nao ter o numero. Este € o mais comum e o mais grave. A maioria das pessoas com pa-
triménio de milhdes nao sabe dizer, com numero e data, de quanto precisa para nunca mais depen-
der do proprio trabalho. Sem esse numero, nao existe plano — existe acumulacao ansiosa, que € uma
coisa diferente e muito pior de viver.

A conta leva trinta segundos: a renda mensal que vocé quer, multiplicada por 200. Faca agora, antes
de virar a pagina. E o nimero que organiza todo o resto.



Instrumento: onde estd a sua arquitetura hoje

Este é o instrumento que uso para abrir um diagndstico. Responda com honestidade — ninguém esta
olhando, e a Unica pessoa prejudicada por uma resposta generosa € voceé.

Pontuacao: O = ndo - 1 = mais ou menos - 2 = sim, com clareza.

Frente 1 — Clareza

1. Sei, com numero exato, de quanto preciso para nunca mais depender do meu trabalho.
2. Sei em que ano isso acontece no ritmo atual.

3. Sei quanto do meu patriménio hoje gera renda e quanto apenas espera valorizagao.

Frente 2 — Fluxo e orcamento

4. Sei exatamente quanto sobra por més, e esse numero nao € uma estimativa.
5. O aporte sai automaticamente no inicio do més, antes das despesas.

6. Minha vida pessoal e a da minha empresa tém caixas separados, com pro-labore
definido.

Frente 3 — Motor 1: Mercado Financeiro

7. Sei quanto pago de taxa por ano, em reais, somando tudo.
8. Sei como é remunerado guem me recomenda os produtos que eu tenho.

9. Tenho reserva de liquidez suficiente para sustentar uma decisao estrutural sem
desmonta-la.

Frente 4 — Motor 2: Crédito Inteligente

10. Tenho pelo menos um ativo comprado com crédito que gera renda maior que a parcela.
11. Sei qual é meu custo de crédito hoje e como ele se compara ao meu retorno.

12. Nunca paguei a vista um ativo que poderia ter sido estruturado.

Frente 5 — Motor 3: Economia Real

13. Tenho renda que vem de contrato, e ndo de cotagao.
14. Parte do meu patrimonio esta em ativos que nao dependem do humor do mercado.

15. Sei o risco de contraparte de cada uma dessas posicoes.



Frente 6 — Protecéio e continuidade

16. Se eu parar de trabalhar amanha, por qualquer motivo, minha familia mantém o padrao.
17. Minha estrutura esta organizada para atravessar uma transicao sem paralisar.

18. Existe alguém que enxerga o meu patriménio inteiro, e ndo apenas um pedaco dele.

A leitura

0 a 12 pontos — Fora do mapa. Vocé provavelmente tem mais patriménio do que clareza. A boa noti-
Cia é que quase todo o ganho aqui vem de organizagao, ndo de aporte novo. O primeiro movimento
nao é investir melhor: é saber o numero.

13 a 24 pontos — Arquitetura A ou B. E onde est4 a maioria dos patrimdnios do Limbo. Vocé faz mui-
ta coisa certa e ainda opera com um motor e meio. O ganho disponivel para vocé é o deste dossié:
de menos de um ano a quase dois anos.

25 a 31 pontos — Em transicao. Vocé ja tem mais de um motor girando, mas provavelmente eles nao
se falam — cada um foi decidido isoladamente, em momentos diferentes, por pessoas diferentes. O
ganho aqui nao vem de acrescentar; vem de integrar.

32 a 36 pontos — Arquiteto. Raro. Se vocé marcou isso honestamente, tem um sistema, nao uma
carteira. Neste caso, o meu trabalho seria auditar, ndo construir — e essa também é uma conversa
valida.

A pergunta 18 vale por todas. Se a resposta for "ndo existe ninguém que veja o todo", esse € o di-
agnostico. Nenhuma das outras dezessete se resolve enquanto o patrimdnio for administrado em
pedacos por pessoas que nao se falam.



Caderno de cdlculo

Tudo o que vocé precisa para refazer cada numero deste dossié. Se discordar de uma premissa, tro-
que e recalcule — a conclusao sobrevive a variacdes razoaveis, e essa ¢é justamente a razao de eu
publicar isto.

Premissas gerais

Parametro Valor Fonte / racional
CDI de referéncia 14,15% a.a. Taxa citada sempre datada
(ago/2026)
Rendimento financeiro 10,0% a.a. nominal Média de 10 anos, ndo a taxa de ponta de
projetado ciclo
Imposto de renda 15% Aliquota de longo prazo
Rendimento liquido usado 8,5% a.a. 0,682149% ao més
Inflacao 5,5% a.a. 0,447171% ao més
Retorno real (A e B) 2,844% a.a. (1,085 + 1,055) -1
Horizonte 120 meses Sem retiradas
Aporte R$ 10.000/més Corrigido pela inflagao nas projecdes de prazo

Formulas usadas

Capitalizacao: VF = VP x (1 + i)"n Série uniforme: VF = PMT x [((1 + i)"n - 1) + i] —
fator de 184,855 para 120 meses Série crescente: VF = PMT x [((1 + 1i)"n - (1 + g)"n) + (i
- g)] — fator de 235,273 para 120 meses Parcela (Price): PMT = P x i + [1 - (1 + i)"-n]
Saldo devedor: SD = PMT x [1 - (1 + i)"-n restantes] + i Deflator de 10 anos: 1,055"10
= 1,708145 Patrimonio de liberdade: renda mensal desejada x 200

Arquitetura A
Componente Calculo Resultado
Capital inicial 1.000.000 x 1,085"10 R$ 2.260.983
Aportes 10.000 x 184,855 R$ 1.848.545
Total nominal R$ 4.109.529

Poder de compra de hoje +1,708145 R$ 2.405.844




Arquitetura B

Componente Calculo Resultado
Imovel 700.000 x 1,708145 R$ 1.195.701
Aluguel liquido reinvestido 2.450 x 235,273 R$ 576.418
Caixa no CDI 300.000 x 2,260983 R$ 678.295
Aportes 10.000 x 184,855 R$ 1.848.545
Total nominal R$ 4.298.960
Poder de compra de hoje +1,708145 R$ 2.516.742

Aluguel bruto de 0,5%/més sobre R$ 700 mil; liquido de 0,35%/més apods vacancia, IPTU, manuten-
¢ao e imposto. Valorizacao igual a inflagao.

Arquitetura C

Motor 1: 400.000 x 2,260983 = R$ 904.393

Motor 2:
Provisao de 2 unidades até as chaves (2 x 141.700) R$ 283.400
Sobra capitalizada (16.600 x 2,260983) R$ 37.532
Valor por unidade nas chaves (440.000 x 1,08"2,5 = 533.350, arredondado) R$ 533.000
Valor por unidade no ano 10 (533.000 x 1,0557,5) R$ 796.381
Valor de mercado das 2 unidades R$ 1.592.761
Parcela (298.300 - 360 meses - 11,5% a.a.) R$ 2.826/més
Saldo devedor no ano 10 (270 parcelas restantes, 2 un.) R$ 566.779
Patrimonio liquido em iméveis R$ 1.025.982
Fluxo reinvestido (4.348/més, 90 meses, série crescente) R$ 647.061
Motor 2 total R$ 1.710.576

Valorizacao de 8% a.a. na fase de obra (30 meses) e igual a inflacdo depois das chaves. O caixa pro-
visionado nao rende durante a obra — premissa conservadora.



Motor 3: 300.000 de principal nominal estavel + (3.900 x 184,855 = 720.935) = R$ 1.020.933
Aportes: 10.000 x 184,855 = R$ 1.848.545

Total nominal: R$ 5.484.447 - Poder de compra de hoje: R$ 3.210.763

Renda pela regra do x200

Patriménio nominal do ano 10 + 200, sem deflacionar. A: 4109.529 + 200 = R$ 20.548/més. B:
4.298.960 + 200 = R$ 21.495/més. C: 5.484.447 + 200 = R$ 27.422/més. Diferenca C - A: 1.374.918
+ 200 = R$ 6.875/més (com as rendas ja arredondadas, R$ 6.874). Diferenca B - A: 189.431 + 200 =
R$ 947/més.

Anos até a liberdade

Metas nominais (renda x 200, sem deflacionar). Taxa da A: 8,5% a.a. (0,682149%/més). Taxa nomi-
nal implicita da C: 10,98% a.a. (0,8717%/més), a que leva a férmula abaixo, com n = 120, aos R$
5.484.447 do ano 10. Aporte de R$ 10 mil/més corrigido pela inflagdo (g = 0,447171%/més). Resolve-
senem:1.000.000 x (1+i)"n + 10.000 x [((l+i)"n - (1l+g)”"n) + (i - g)] = meta. Ga-
nho = diferenca dos prazos arredondados (sem arredondar: 0,78; 1,29; 1,86 ano).

O que este dossié ndo modela

Por honestidade, a lista do que ficou de fora — e que empurraria o resultado da Arquitetura C para
cima, nao para baixo: reinvestimento cruzado entre motores; aporte crescente ao longo da década;
rendimento do caixa provisionado durante a obra; ganho de fase na incorporagao acima de 8% a.a.;
escalonamento de prazos no Motor 3; e qualquer eficiéncia de estrutura. Também ficou de fora, em-
purrando para baixo: eventos de vida, vacancia prolongada, atraso de obra e inadimpléncia de
contraparte.



O que fazer com isto

Vocé chegou até aqui, o que significa que ja sabe a parte dificil: o problema quase nunca é quanto
vocé ganha ou quanto vocé guarda. E como o que vocé ja tem esta organizado.

Trés coisas para fazer esta semana, na ordem, e nenhuma delas depende de mim.

Primeira — calcule o seu nimero. Renda mensal que vocé quer x 200. Escreva no papel. E o nimero
que organiza todo o resto, e provavelmente ninguém nunca calculou ele para vocé.

Segunda — conte os seus motores. Olhe 0 seu patrimonio e responda: quantos motores estao giran-
do? Se a resposta for um, vocé sabe agora quanto isso custa em anos.

Terceira — faca a pergunta do Erro 1. Para quem hoje te aconselha: "Como exatamente vocé é remu-
nerado se eu seguir esta recomendacdo?" A resposta é o diagndstico mais barato que existe.

Se quiser a versio da sua vida

Este dossié modelou uma pessoa hipotética com um milhdo redondo. A sua conta é outra — outro
patrimonio, outra idade, outra estrutura, outros sonhos, outra capacidade de aporte, outro apetite a
risco.

Existe um encontro em que eu monto essa conta com vocé, olhando os seus niumeros: o Diaghdstico
de Arquitetura Patrimonial. Saimos dele com o seu numero da liberdade, o ano em que ele chega no
ritmo atual, 0 ano em que ele chegaria com os trés motores integrados — e a diferenca entre os dois,
em anos.

Nao é uma reuniao de venda de produto.

E se vocé quiser o método completo antes de conversar com qualquer pessoa, o livro Arquitetura
Patrimonial — Os Trés Motores da Liberdade tem os dezoito capitulos que este dossié comprime em
vinte e trés paginas.

Davi Menegon

Menegon Family Office

hoi @menegonfamilyoffice - @davimenegon
Seguranga para seu noje. (27) 99252-3583

Diregéo para seu amanha. contato@menegonfamilyoffice.com.br

Aviso. Este material tem finalidade exclusivamente educacional. Nao constitui recomendacéo de investimento, oferta, con-
sultoria personalizada ou promessa de rentabilidade. Todas as projecdes partem de premissas declaradas neste documento
e servem para ilustrar o efeito da estrutura sobre o resultado — nao para prever retornos. Rentabilidade passada nao garan-
te rentabilidade futura. Investimentos envolvem risco de perda, inclusive do principal. Os instrumentos citados possuem ris-
cos especificos declarados ao longo do texto, entre eles risco de crédito, risco de contraparte, iliquidez, risco de obra e au-
séncia de cobertura do Fundo Garantidor de Créditos. Taxas e indices citados tém como referéncia agosto de 2026 e mu-
dam com o tempo. Decisdes patrimoniais devem considerar a situacao individual de cada pessoa.



