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Introducao

Adquirir imdéveis como investimento, seja para locar ou para revender, € uma
tarefa com desafios especificos.

A depender da finalidade pretendida, a andlise prévia deve ir além daquela
lista basica de certiddes e informacdes que, em geral, sdo solicitadas do
proprietario em operag¢des mais corriqueiras de aquisicao imobiliaria.

Pensando nisso, criamos este conteudo voltado a aquisicao de imdveis para
locagao, que tem como objetivo trazer alguns temas de interesse para ajudar
o adquirente-investidor a preparar seu mapa mental de pontos de atencao e
compreender que nao existe receita pronta: cada aquisicao pode ter suas
proprias peculiaridades.
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Adquirir para
locar

As questdes envolvidas em cada processo de

aquisicao podem variar conforme o tipo imével

alvo da negociagao - comercial ou residencial - e

seus respectivos subtipos (conjuntos e lajes y
comerciais, galpoes, predios industriais, lojas etc.,

no caso dos comerciais, ou casas e apartamentos,

no caso dos residenciais).

Contudo, a finalidade pretendida para o
bem adquirido - neste caso, a locagéao -
também adiciona preocupagoes
especificas, nao somente do ponto de
vista juridico, mas nao raras vezes ate
mesmo técnico.

Compreender que cada aquisicao deve ser
encarada indlividualmente pode reduzir a
exposicdo do adquirente a cenarios

i aaversos.
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COMPRANDO UM
IMOVEL

jaalugado

Se vocé esta comprando um imovel ja
alugado, possivelmente tem como objetivo
ja garantir recebimentos imediatos, uma
vez que ira suceder o proprietario anterior
em sua posi¢ao de locador.

Considere que o contrato de loca¢do
sera recebido exatamente na

configuracao que ele possuir e que vocé
ira assumir a relacao juridica no estado
em que ela estiver.

Portanto, durante a due diligence preparatoria da aquisi¢cao, preocupe-se em
avaliar a estrutura contratual e o status da relacao locaticia, analisando nao
apenas o contrato completo (contrato, anexos, laudos, aditivos), mas também a
configuracao do relacionamento entre as partes (descumprimentos, acordos
verbais, trocas de correspondéncias, aplicacao de penalidades, registro e/ou
averbacao do contrato na matricula do imdvel, entre outros pontos) e o
comportamento do locatario no ambito das relagdes adjacentes (condominio,
associacdao de moradores etc).
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A depender do contexto, alguns temas
ganham destaque especial, tais como:

e Tipo, abrangéncia e
regularidade da garantia

e Penalidades
e Circunstdancias de término

contratual e condicées de
}‘ desocupagdo e devolugdo
J do bem
e Data da ultima revisdo do
valor locaticio, indice de
. correg¢do e outras condicbes
HH negociais

l see ) -

Nao esqueca de incluir no contrato com o
vendedor mecanismos que mitiguem riscos
relacionados a ocultacao ou incompletude
de documentos e informacoes fornecidos
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MECANISMOS DE
ATRATIVIDADE

caréncia e cash allowance

Imoveis ja locados em que haja ou tenha havido caréncia no pagamento dos
alugueis no inicio da vigéncia, especialmente atrelada a investimentos em
reformas feitos pelo locatario, ou um acordo de cash allowance, no ambito do
qual o locador tenha oferecido subsidios em dinheiro para que o inquilino
realize obras no imdvel, podem trazer impactos positivos ou negativos, tanto no
ambito da negociagao com o proprietario, quanto do ponto de vista do contrato
de locacgao.

Escolha profissionais experientes para
analisar a documentacdo e identificar 0s
riscos e oportunidades em cada frente
de relacionamento para evitar surpresas
e reversoes de expectativa.

06



M

MACHADO

IMOVEIS PARA
LOCACOES

de curta duracao

A popularizacao das plataformas online de locagdo de imdveis por curto espago
de tempo, como a Airbnb, intensificou o interesse de investidores pela aquisi¢cao
de unidades residenciais para tal finalidade. Contudo, as recentes polémicas
sobre a possibilidade desse tipo de locagao em condominios residenciais
trouxeram a necessidade de atencao especial a alguns pontos durante a analise
prévia de aquisicao do bem.

Embora o regime da locacao para temporada ja estivesse previsto na Lei de
Locacao, o fato é que os imdéveis geralmente utilizados para tal modalidade
eram principalmente os localizados em destinos tipicos de férias, como sitios,
casas de veraneio, ou apartamentos em cidades litoraneas.

Os proprietarios que adquiriam os imoéveis para usufruir por alguns periodos ao
longo do ano ja consideravam fazer a locagao por temporada quando nao os
estivessem usando; portanto, em se tratando de unidades condominiais, a
rotatividade de pessoas ja era esperada pelos conddminos, embora com certa
sazonalidade.

Entretanto, as plataformas ndao apenas incrementaram a oferta de iméveis para
ocupacao de curto prazo, mas ampliaram o nicho de exploragao para abarcar
unidades em condominios com outros perfis, como aqueles destinados a
residéncia permanente dos condéminos, gerando preocupac¢odes adicionais com
poluicao sonora, segurancga e rotatividade de pessoas.

Em tal cenario, é relevante compreender o perfil do =
condominio em que se localiza o imdvel a ser

adquirido e analisar a convencdo do condominio para
identificar se essa modalidade de locacao esta
expressamente autorizada.
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