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Introducao

A expansao do mercado logistico e o crescimento do e-commerce
intensificaram o interesse de investidores pela aquisi¢cao de galpdes e
unidades em condominios logisticos para fins de locacgao.

Embora esses ativos possam representar oportunidades relevantes de
geracao de renda recorrente e valorizagao patrimonial, a analise prévia da
aquisicao exige atencao a aspectos que vao além da documentagao
imobiliaria tradicional.

Assim como ocorre em outras operagdes imobiliarias voltadas a exploragao
econdmica do ativo, compreender a finalidade operacional do imével é
essencial para reduzir riscos e alinhar expectativas do investidor.

Caio Fink Fernandes e Rochelle Ricci
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Adq uirir para
locar

As questdes envolvidas na aquisicao de galpbdes e imdveis \
logisticos podem variar conforme o perfil do ativo, sua

localizagao, o tipo de ocupacgao pretendida e a atividade

desenvolvida pelo locatario.

Diferentemente de imdveis convencionais, ativos logisticos
frequentemente demandam andlise integrada de aspectos
imobiliarios, urbanisticos, operacionais e regulatoérios.

A depender da estratégia do investidor, determinados
requisitos técnicos podem ser determinantes para a
atratividade do imdvel, como:

e capacidade operacional

® aCessos viarios

e infraestrutura de energia

e pé-direito

e numero de docas

e capacidade de carga do piso

e regularidade das ampliagdes e adaptacdes realizadas

! Contudo, além das caracteristicas fisicas do imovel, a
p il E finalidade pretendida para o ativo, especialmente a

locacgao para operacgdes logisticas e industriais, adiciona
preocupacoes especificas também no ambito contratual e
i EEE = operacional

Compreender a dinamica operacional do

imovel pode ser tao importante quanto
analisar sua situacdo registral.
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COMPRANDO UM

IMOVEL
jaalugado

Se o galpao ou unidade logistica ja estiver locado, € comum que o0 adquirente
busque assegurar previsibilidade imediata de receita. Nesse cenario, o investidor
sucederd o proprietario anterior na posicao de locador e assumira a relagao juridica
exatamente na configuracdo em que ela se encontrar.

Por isso, durante a due diligence da aquisicao, recomenda-se analisar ndo apenas o
contrato de locacgao e seus aditivos, mas também:

e histoérico de pagamentos e penalidades aplicadas
e concessao de descontos ou caréncias e eventuais inadimplementos tolerados
e obrigacdes de manutencgao e condic¢des de devolugao do imovel

e responsabilidades por benfeitorias

e garantias locaticias
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Em ativos logisticos, também merece
atencdo a eventual existéncia de
adaptacoes estruturais realizadas pelo
locatario para atender sua operacao

especifica. Dependendo do contexto, tais
intervencoes podem representar
valorizacao do ativo ou gerar passivos
relevantes ao proprietario.

‘i| L e L 1

correspondéncias trocadas entre as partes
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CONDOMINIOS
logisticos

Nos condominios logisticos, a andlise nao
deve se restringir a unidade objeto da
¥ aquisicao.

A convengao condominial, o regulamento
interno e os contratos de administracao
podem impactar diretamente a
viabilidade operacional do imdvel e a
atratividade para futuros ocupantes.

Devem ser cuidadosamente avaliados
aspectos como:

e regras de circulagao

e horarios de operacao

e utilizacao de areas comuns

e limitacOes de atividade

e critérios de rateio

e obrigacdes de manutencgao

e expansao de operacgoes

e restricbes ambientais e operacionais

Além disso, conflitos entre a

A anélise do condominio sfpereiie pretere ek pels
_ locatario e as regras internas
pode ser tao relevante do condominio podem gerar

limitagOes relevantes ao uso

quanto a analise do proprio do ativo

imovel alvo de interesse
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REGULARIDADE
OPERACIONAL

e riscos ocultos

A depender do perfil do ativo, alguns temas costumam ganhar destaque especial
durante a auditoria juridica e técnica, tais como:

e regularidade urbanistica

e licencas ambientais

e AVCB

e passivos ambientais

e ocupacgodes irregulares

e ampliacdes nao regularizadas

e conformidade das instalagdes

e responsabilidades por adequacgdes futuras

Em imdveis destinados a operagdes industriais ou logisticas de maior
complexidade, a auséncia ou inadequacao de licengas pode impactar
diretamente a continuidade da atividade desenvolvida pelo ocupante.

Além disso, eventuais exigéncias futuras de adaptagdao podem representar custos
relevantes e afetar o retorno esperado do investimento

Nao existe receita pronta para
aquisi¢ao de ativos logisticos:

cada operacao possui riscos e

peculiaridades proprias
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CONSIDERACOES
FINAIS

A aquisicao de galpdes e unidades em condominios logisticos
exige analise multidisciplinar e individualizada.

A identificacao prévia de riscos juridicos, operacionais e
regulatorios permite ao investidor estruturar melhor a
negociagao, compreender a efetiva atratividade econémica do
ativo e reduzir a exposi¢ao a cenarios adversos.

Escolher profissionais
experientes para conduzir
a auditoria e auxiliar na
estruturacao da operacao
pode evitar surpresas e
reversoes de expectativa

ao longo da negociacao e
apos a aquisicao.
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