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Introducao

Este documento resulta da compilacdo de uma série de 10 artigos de
opiniao colocados no blog Out of the Box, procurando apontar as 10
principais regras para um investidor num investimento em buy-to-let.
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Regra n°1 - Defina uma rentabilidade-objectivo

Inicio hoje um conjunto de breves comentarios, procurando
apresentar, na minha perspectiva, um conjunto de regras que
considero essenciais no buy-to-let residencial.

Antes de mais, o que se entende por buy-to-let? Nao é mais que
proceder a aquisicdo de uma fraccdo de habitacdo e coloca-la no
mercado de arrendamento. Trata-se de investir em arrendamento
residencial: invisto hoje uma determinada verba, rentabilizando-a por
via de recebimentos constantes futuros pelo recebimento de rendas.

Durante muitos anos, principalmente antes do 25 de Abril, esta foi a
principal forma de aforro das familias portuguesas: comprar casas e
coloca-las no mercado de arrendamento. Na actual conjuntura, a
minha expectativa é que volte a tornar-se num importante produto
de investimento. E até ja a Caixa Geral de Depdsitos disponibilizou
uma linha de financiamento para este efeito.

Comecemos entao pela 12 regra:
Regra n°1 - Defina uma rentabilidade-objectivo

Julgo ser muito importante cada investidor definir e quantificar
quanto quer ganhar no buy-to-let residencial. Muitas vezes, o0s
investidores tomam decisdes sem ter uma estratégia definida e
guantificada. Aquela ideia "peregrina" que investir em imédveis é
sempre um bom investimento, muitas vezes é errada. Como vimos
no Uultimo artigo do Jodo Fonseca, para além de outros factores,
dependera do ciclo do mercado e da taxa de inflagao.

Um investidor imobiliario deve sempre lembrar-se de algo simples e
pratico: s6 se ganha dinheiro em imobiliario de 2 formas: através da
renda (yield) e/ou através do valor de venda do imdvel (ganho de
capital). E tal como numa accdo: ou se ganha dinheiro pelos
dividendos recebidos e/ou pela venda do titulo, com mais ou menos-
valia. No imobiliario, é igual!
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Por isso mesmo, é importante entender-se que a rentabilidade de um
investimento imobiliario advém de 2 componentes:
rendimento e capital. A ponderacao entre estas duas variaveis é que,
no final, ird compor a rentabilidade.

Assim sendo, julgo que a primeira coisa que um investidor deve fazer
sera determinar a sua rentabilidade-objectivo e tomar decisbes de
investimento e desinvestimento com base nela. Essa rentabilidade
sera aquilo que se chama de custo de oportunidade: havendo um
investimento alternativo que gere uma rentabilidade superior, devo
optar por essa alternativa.

Daqui se depreende que, quando chegar o momento da decisao,
a yield per si ndao chega. Se a rentabilidade-objectivo que foi definida
advém do rendimento e do ganho de capital, ayield é apenas uma
parte da equacao, falta a outra.

-Uma forma simples de determinar a rentabilidade-objectivo-

Existemm modelos financeiros préprios que estimam estas taxas de
rentabilidade, ou estes custos de oportunidade. Acho que nao é
necessario complicarmos!

Se nao souber nenhuma forma de quantificar essa rentabilidade-
objectivo, ndo se esqueca do que escrevi anteriormente: € um custo
de oportunidade. Pense bem: quanto espera vir a ganhar se investir
num depdsito ou, por exemplo, em certificados do tesouro? Esta pode
ser a sua base. E natural que ndo chegue ganhar o0 mesmo ou pouco
mais, nao compensara investir em buy-to-let para ganhar o mesmo
gue ter o dinheiro no banco. Assim, exiga um prémio por alocar o seu
dinheiro num investimento que tem mais risco e da mais trabalho!

Veja bem o seguinte exemplo: ao investir hoje em certificados do
tesouro a 10 anos, a rentabilidade global ronda os 5,31% (calculado
com base nos dados constantes do site do IGCP). Assim sendo, no
minimo querera ganhar 5,31%, acrescido de um determinado prémio.
Vamos imaginar 3%. Sendo assim, a sua rentabilidade objectivo
devera ser de 8,31%.
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Num préximo artigo, falar-vos-ei da segunda regra.

Bons negodcios (imobiliarios)!



@QUT

OF THE BOX

Real Estate & Finance

Regra n°2 - Entenda bem o que a procura pretende

Depois do meu primeiro artigo sobre esta tematica, onde ficou
definida a primeira regra de ouro no buy-to-let residencial - Defina
uma rentabilidade-objectivo — falemos agora da segunda regra.

Regra n°2 - Entenda bem o que a procura pretende

Existe uma diferenca elementar entre comprar ou arrendar uma casa.
No primeiro caso, decidimos com base naquilo que mais queremos e
mais gostamos; no segundo, devemos antes decidir com base naquilo
que os outros querem. Por outros, entenda-se a procura por
arrendamento habitacional.

Quando compramos, compramos onde queremos viver; quando
investimos para arrendar, devemos investir onde os outros querem
viver. A compra de casa propria tem muito de emocional e pouco de
racional, o que é algo que leva muitas pessoas a tomar mas decisoes.
No entanto, é sempre preciso ter alguma emocgao! Sempre se trata do
sitio onde cada um vai viver. Mas no investimento, ai assim é que a
emocao e o gosto pessoal devem ficar de fora.

Dominar e antecipar os gostos da procura é fundamental para tomar
uma boa decisdo de investimento. E importante conseguir responder
a algumas questdes sobre as pessoas que procuram casa para
arrendar:

e Qual a dimensao tipo do agregado familiar?

¢ Qual a idade média da procura?

¢ Que tipologias pretendem?

¢ Qual a estada média?

e Que tipo de localizacdes procuram? O que mais privilegiam na
proximidade?

e Qual a renda média por tipologia / area / localizagao?

Tipicamente, a procura pelo arrendamento é mais jovem a procura de
maior mobilidade e flexibilidade. Por isso mesmo, procuram tipologias
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mais pequenas porgue num estagio inicial da sua vida profissional e
independente, ndo necessitam de areas grandes. A localizacdo, por
vezes é importante, preferindo arrendar proximo do local onde
sempre moraram com os Pais e/ou proximo do local de trabalho.
Algumas faixas da procura privilegiam muito, questdes como a
centralidade e o status na escolha da localizagao.

Mas a recente crise pode ter alterado bastante este perfil tipico de
procura, dado que hoje sdao poucas as pessoas e as familias que
conseguem adquirir casa nova com recurso a financiamento bancario.
Na indisponibilidade de o fazer por recurso a capitais proprios,
arrendar é uma alternativa.

Uma breve nota para a questdao da renda. Saber bem quantificar a
renda que a procura esta disposta a pagar € muito importante porque
permite-nos salvaguardar a 12 regra de ouro e assim antecipar o
valor maximo que devo pagar por uma casa, com base na minha
rentabilidade-objectivo.

Ser capaz de conjugar o perfil da procura com a escolha da
localizacao € “meio caminho” para uma boa tomada de decisdo. Mas
sobre a questdo da localizagdo, falar-vos-ei no proximo artigo sobre a
3@ regra de ouro.

Bons negodcios (imobiliarios)!
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Regra n° 3 - escolher bem a localizagao

Ja aqui falamos de 2 importantes regras no buy-to-let residencial:
definir uma rentabilidade objectivo e entender bem o0 que a procura
pretende. Falemos hoje de mais uma regra importante: escolher
bem a localizacao.

Desde sempre ouvimos que existem 3 regras basicas para investir em
imobiliario: location, location e location. A localizagao é (quase) tudo!
Em momentos de conjuntura econdémica adversa e baixa de valor nos
activos imobilidrios, eu diria que a localizacao desempenha um papel
ainda mais importante. Pelo menos, em boas localizagdes com
procura estavel, consegue-se também maior estabilidade no valor dos
activos. Hoje em dia, grande parte dos investidores procura 1)
rendimento estavel nas suas aplicacdes imobilidrias e 2) as melhores
localizagoes.

Por isso mesmo, a escolha da localizacao onde investir em buy-to-let
é essencial. Desta forma, consegue-se atingir esses 2 grandes
objectivos agora falados: rendimento e localizacdo. E que ao apostar
nas localizacdes preferenciais pelo arrendamento, estou a privilegiar
estabilidade no rendimento. Mesmo com a maior mobilidade por parte
dos arrendatarios, o tempo de vacancy do imdvel sera sempre curto
dado que havera sempre procura. Serd mais facil para o investidor
voltar a ocupar a sua casa. Juntando isso as melhores localizagdes
para investimento imobilidrio, esse investimento torna-se mais
seguro.

No entanto, nao esquecam nunca uma regra essencial: menos risco,
menor rendibilidade. E assim voltamos a primeira regra de ouro: se
eu escolher as melhores localizacbes e tiver um rendimento seguro, é
natural que a rendibilidade nao seja muito elevada. As melhores
localizacdbes tém a maior procura e logo nao sofrem tanta
desvalorizacdo no preco. Assim, € natural que hoje em dia e nessas
localizagdes nao se compre tanto a desconto como em outro casos,
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ganhando-se menos na valorizagao do capital e apostando-se mais na
componente de rendimento.

Pode haver no entanto (e havera certamente), determinadas
localizacdbes com bastante procura para arrendamento e bastante
oferta para venda. Nessas localizacbes, podera o investidor obter
algum desconto interessante no valor da compra e ter bastante
procura para arrendar a sua casa. "Garante" assim, as componentes
de rendimento e valorizagao de capital mas que nao julgue que, por
iSso, 0 seu investimento tem menos risco, bem pelo contrario! Tem
tudo a ver com o préprio estilo do investidor: uns procuram mais
seguranca, melhores localizacdes, rendimentos estaveis (tipo core e
valor/yield based), outros procuram mais valorizacao de capital (tipo
core-plus, oportunistico e crescimento). Haja investidores e dinheiro
para tudo!

Bons negodcios (imobilidrios)!



@QUT

OF THE BOX

Real Estate & Finance

Regra 4 - fazer um bom trabalho de campo

Ja aqui vos deixei as trés primeiras regras de ouro do buy-to-let:
definir uma rentabilidade objectivo, entender o que a procura
pretende e escolher bem a localizagao. Hoje vou falar-vos da regra
n%4: fazer um bom trabalho de campo.

Uma vez que ja sabemos onde pretendemos investir, € muito
importante antes de tomar decisdes, conhecer muito bem a
localizagao. Para tal, importa realizar um bom trabalho de campo que
nos permita identificar os pontos fortes e fracos e encontrar as
melhores oportunidades. No fundo, conseguimos fazer uma pequena
Analise SWOT do nosso micro-mercado.

Nesse trabalho de campo, existem varios aspectos que devem ser
analisados:

- Que tipo de casas se vendem e/ou arrendam? Por que valores?
- Que tipo de pessoas ai moram?

- Que servicos existem nas redondezas? Supermercados, mercearias,
farmacias, escolas, etc.;

- E a seguranca? E de noite, como ¢é a frequéncia?

Costumo explicar nos meus workshops que todo o imdvel deve
"contar uma historia". NOs podemos escolher se somos nds a
construir essa histéria ou se nos limitamos a que nos contem uma
historia. Essa é a diferenca entre realizar um bom trabalho de campo
e ficarmos bem informados e contentarmo-nos com aquilo que o
mediador e o proprietario nos contam.

Para tal, € importante andar nas ruas, nas redondezas, falar com
vizinhos e comerciantes, conhecer um pouco do dia-a-dia da
localizacao. De dia e de noite, e foco este aspecto porque muitos nao
se lembram de fazer o mesmo trabalho de campo de noite. Levado ao
extremo e de forma um pouco jocosa, para quem nao conheca bem a
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zona da Av. Duque de Loulé / R. Conde de Redondo em Lisboa, se so
fizer trabalho de campo durante o dia...

Nao basta, portanto, fazer umas pesquisas na internet e falar com
uns quantos mediadores. Se quando tomamos uma decisao de
investimento mobilidrio nos preocupamos em conhecer melhor o
banco ou a empresa, porque nao fazer o mesmo para um
investimento imobiliario que, na maior parte das vezes, € o maior
investimento da nossa vida?

Bons negodcios (imobilidrios)!

11
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Regra n° 5 - definir um preco maximo a pagar

Chegamos a metade das regras de ouro no buy-to-let e hoje vou
falar-vos de uma que, provavelmente, se torna a mais sensivel:
definir um prego maximo a pagar.

Neste momento, e tendo cumprido as primeiras 4 regras de ouro, é
possivel a qualquer investidor definir um limite maximo de preco a
pagar por uma casa, Senao vejamos:

¢ Defini a minha rentabilidade-objectivo, sabendo desde ja como
calculo o valor de uma yield;

e Conheco bem o mercado, logo sei bem que rendas irei
conseguir cobrar no meu investimento;

e Também sei que da relacao entre renda e yield resulta o valor
do imodvel.

O gréfico seqguinte ilustra a relacdo entre preco e renda para uma
yield pré-definida de 6%. Se eu pretendo ter uma rentabilidade bruta
e nominal de 6%, e para uma determinada renda que irei ser capaz
de cobrar, consigo determinar o preco maximo a pagar:

Para umayield de 6%

300.000

250.000

200.000

100.000 -

Prego a pagar
=
ul
o
o
o
o

50.000

Q O O 0O O N0 O 0O O 0O O VO O 0 L N
TSRS LSS G
OO S L RN R RN
Renda

Pergunta que normalmente me fazem: e se sé houver casas a venda
por precos superiores ao meu preco maximo? Resposta simples: nao
invisto! Lembrem-se do principio da rentabilidade objectivo: ela parte

12
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do principio do custo de oportunidade, tendo um investimento
alternativo que me renda, no minimo, o mesmo, entdao ndo justifica
tomar a decisao de investimento.

Tendo definido esse custo de oportunidade em 6%, e s6 sendo capaz
de obter uma rentabilidade abaixo desse valor, nesse caso é
preferivel manter os meus investimentos ou olhar para outros
alternativos, em vez de tomar decisdes erradas.

Bons negodcios (imobilidrios)!

13
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Regra n°6 - estimar bem os custos com a propriedade

Até agora estivemos sempre a falar em rentabilidades brutas, tendo
“desprezado” os custos e o calculo de rentabilidades liquidas. A
verdade é que os custos relacionados com o buy-to-let ndo sao, de
todo, despreziveis, bem pelo contrario. Chegamos assim a 62 regra
de ouro: estimar bem os custos com a propriedade.

De memoria, um proprietario de uma casa tem os seguintes custos:
Na aquisicao:

e IMT - Imposto Municipal sobre Transacgdes Imobiliarias;
e Imposto de Selo;

e Custos com registos e actos notariais;

e Eventuais custos bancarios, em caso de alavancagem.

Na propriedade / manutencgao:

e IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis;

e Seguros;

e Taxas municipais, por exemplo, taxa de esgoto;

e Custos com manutencdo e conservacgao do imovel;

e Condominio;

e Prestacdo e custos bancarios, em caso de alavancagem;
e Contabilista (se aplicavel);

e Comissao do mediador (se aplicavel);

No final, no momento da venda, havera mais-valias a pagar mas
deixemos isso para uma outra oportunidade.

Estimar muito bem todos estes custos € meio caminho para um maior
sucesso no meu investimento, isto porque uma yield de 5% ou de 6%
pode ser diferente de casa para casa.

Antes de comprar, é importante estimar os custos relacionados com a
compra. Afinal, ndao vamos simplesmente gastar o preco! Ao preco
serd necessario somar impostos (IMT e Imposto de Selo) e custos
relacionados com registos e notarios. Dependendo do tipo e do precgo

14
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da casa, estes custos podem chegar até uns 8% do preco. E muito
dinheiro para nao se levar em contal!

Depois da compra, vém a propriedade e, com esta, alguns custos que
devem ser bem contrabalancados. Imaginemos, por exemplo, uma
casa mais antiga, a necessitar de mais manutencao: até pode pagar
menos IMI que uma casa nova (essencialmente devido ao coeficiente
de vetustez) mas terd mais custos de manutencao e conservacao.
Sera que um compensara o outro?

Assim sendo, para além da yield bruta, € muito importante estimar
bem o0 peso dos custos de propriedade no preco da casa para
podermos determinar uma yield liquida:

Renda (anual} Renda - Custos (anual]

Yield Bruta = Yield Liquida =

Valor Imovel Valor Imdvel

Quanto maior o peso dos custos, menor a rentabilidade liquida que
irei retirar do meu investimento e menos interessante se torna.

Bons negodcios (imobiliarios)!
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Regra n°7 - Definir uma alavacangem

Temos vindo a avancar gradualmente no conhecimento e no processo
de tomada de decisao de um investimento em buy-to-let.
Comecamos apenas com dados de yields, precos e rendas,
avancamos depois para o conceito de yield liquida. Hoje vamos
introduzir uma variavel também ela muito importante: a
alavancagem.

Regra n°7 - Definir uma alavacangem

O conceito e calculo de alavancagem resulta do racio entre o valor da
divida e de capitais préprios investidos na compra de um imodvel.
Imaginemos o caso de um imdvel que nos custa € 100 mil e que
recorremos ao Banco para nos emprestar € 50 mil. Significa isto que
terei de investir do meu dinheiro a diferenca de € 50 mil. Neste caso,
terei uma alavancagem de 1.

O préprio nome explica bem o conceito: em quantas vezes eu consigo
alavancar o meu investimento? A divida, na pratica, funciona
realmente como uma alavanca dos meus investimento porque
permite-me aceder a um maior numero de investimentos com o
mesmo dinheiro.

No caso em cima apresentado, com € 100 mil posso comprar 2 casas
desse valor se tiver uma alavanca de 1. Se nao recorresse a divida,
s6 conseguiria, com o mesmo dinheiro, comprar uma casa.

Mas atencdo a um aspecto fundamental: mais divida implica mais
risco. E, como ja vimos, mais risco implica “exigir” uma rentabilidade
superior.

Mas voltemos a alavancagem: eu considero que a divida num
investimento imobilidrio é saudavel mas apenas até um certo ponto.
Qual? E simples: em teoria, eu devo endividar-me até ao montante
em que o custo da divida ndo seja superior a rentabilidade que devo
exigir do dinheiro que invisto.

16
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Atencao a este pormenor: ja nao estamos a falar de rentabilidade do
investimento (comprar para arrendar) mas antes do dinheiro que eu
invisto. E que se ndo houver qualquer endividamento, ambas sdo
iguais; no entanto, recorrendo a divida, a 22 tera obrigatoriamente
de ser superior a 12,

Relembro: a divida potencia chegar a mais investimentos mas
potencia, igualmente, o risco. Com risco, tem de vir a rentabilidade.
Veja-se o0 seguinte exemplo de uma carteira com um risco nao
alavancado préximo dos 7% (assumindo um beta nao alavancado de
0,3 e um prémio de risco de 5 pontos). O efeito da alavancagem faz
potenciar o risco e, logicamente, a rentabilidade (com 90% de divida,
0 risco sobe acima dos 20%):

Retorno minimo consoante alavancagem

25,00%

20,00%

15,00%

e R ey

10,00% e R e |

5,00%

0,00% T T T T T T T T T 1
0 10/90 20/80 30/70 40/60 50/50 60/40 70/30 80/20 90/10

Bons negodcios (imobiliarios)!
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Regra n°8 - Faca analises de sensibilidade

Na vida, tal como no imobilidrio, ndo ha coisas infaliveis, logo as 7
regras anteriores ndo bastardao. Juntando uma oitava regra, é certo
gue nao tornamos os nossos investimentos em buy-to-let infaliveis
mas sempre conseguimos precaver-nos um pouco mais.

Regra n°8 - Faca analises de sensibilidade

E se as coisas nao correrem como eu espero? E se os precos das
casas descerem ainda mais? E se eu demorar mais tempo a arrendar
a casa? E se afinal forem precisas mais obras que aquelas que tinha
pensado e orcamentado inicialmente?

Tal como ja tive oportunidade de vos explicar, qualquer tomada de
decisdo num investimento é efectuada com base em expectativas
futuras e os investimentos imobiliarios nao fogem a regra.

Assim sendo, fazer anadlises de sensibilidade a um conjunto
importante de varidveis € meio caminho para melhores decisGes de
investimento. Analisar possiveis oscilacdes no preco/valor da casa, na
renda a cobrar, no tempo de colocacdo no mercado, entre outras
variaveis, & muito importante. Ser capaz de determinar uma
elasticidade da rentabilidade do meu investimento face a variacoes
nessas variaveis... seria entdao fantastico! Quantos pontos de
rentabilidade perco por o valor da casa que comprei descer 5%?

Como se costuma dizer: na vida, so 2 coisas sao certas: a morte e os
impostos. No resto... mais vale fazer analises de sensibilidade!

Bons negodcios (imobiliarios)!
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Regra n°9 - Defina uma estratégia de saida

Estamos ja perto do fim, quase a atingir as 10 regras de ouro do buy-
to-let. Julgo ja termos coberto muitos aspectos e variaveis na decisao
de investimento, faltam agora apenas 2 regras adicionais.

Concentremo-nos hoje na 92 regra: Defina uma estratégia de
saida.

Tomar uma decisdo de investimento é tao importante quanto a
decisdo de desinvestimento, com especial énfase no sector
imobiliario. Como bem sabemos, quem investe em imobiliario corre
(para além de outros) um risco muito especifico: risco de valor
residual.

Quando irei vender a casa? Por quanto serei capaz de a vender?
Estas sao duas questdoes extremamente dificeis de responder, ainda
para mais na conjuntura actual, pelo que uma boa decisao de
investimento, o “comprar bem” é fundamental. Mas também muito
importante é conhecer qual deve ser o prazo de investimento.

Esse prazo de investimento esta relacionado com duas variaveis
importantes:

e Estratégia inicial de investimento: core vs. oportunistico
e Taxa marginal de rentabilidade

No caso de um investimento core, o investidor concentra-se mais no
valor actual do imdvel, quer seja pela sua localizagao, quer seja pela
seguranca no rendimento que produz. Nao estard tao preocupado
com a valorizagao temporal do mesmo, concentra-se mais no
rendimento que produz

J& em investimentos oportunisticos, o investidor imobiliario
concentra-se mais na valorizacdo do imodvel e ndo tanto no
rendimento.

Porqué entdo a estratégia é importante? Se eu for um investidor core
- e tipicamente, um buy-to-let € um investimento mais do tipo core -
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eu irei concentrar-me no rendimento e, a partida, o meu prazo de
investimento € mais longo e a minha rentabilidade ndo estara tao
dependente do valor futuro da venda. Ja no segundo caso, o valor de
venda é fundamental para “garantir” a rentabilidade pretendida.

Logo, a estratégia de saida (quando e por quanto pretendo sair)
depende um pouco da estratégia de entrada!

Por outro lado, ha que ter em conta a chamada taxa marginal de
rentabilidade. Esta calcula-se comparando o cash-flow liquido que se
espera vir a obter no ano seguinte com o cash-flow do ano corrente.
Caso seja superior a net yield que poderia obter em investimentos
alternativos e comparaveis, devo manter a casa na minha carteira de
investimentos, caso contrario, devo vender.

Net Cash-Flow .1
Net Cash-Flow |,

Taxa Marginal =

Neste caso, um correcto acompanhamento da minha carteira de
investimentos e do proprio mercado é fundamental para tomar boas
decisbes de (des)investimento. Para isso, & muito importante
concentrar esforgos na gestao mas este tema... fica para o final.

Bons negodcios (imobilidrios)!
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Regra n°10 - Concentrar esforcos na gestao

“Last but not least”, chegamos a ultima regra de ouro, ja adiantada
no nosso artigo anterior: Concentrar esforgos na gestao.

Um processo de investimento e gestao de uma carteira de buy-to-let
tem essencialmente trés grandes momentos: aquisicdo, gestdo e
alienacdo. Sobre a aquisicdo e a alienagdao ja falamos nas 9 regras
anteriores, falta agora a componente da gestao.

Uma das caracteristicas dos activos imobiliarios é a sua sensibilidade
a gestao activa. Na realidade, enquanto proprietario e gestor, eu
consigo tomar um conjunto de decisdes de gestdao que podem
valorizar ou desvalorizar os meus activos.

Isto distingue os activos imobilidrios dos mobilidrios. Eu posso ser
detentor de um conjunto de accdes de qualquer empresa cotada mas
nao €é por isso que eu consigo ter influéncia na gestao e,
consequentemente, na rentabilidade dessa mesma empresa. J& com
os imoveis, nao é assim.

Enquanto proprietario, efectivamente eu consigo tomar decisdes que
afectam a rentabilidade da minha carteira, tais como:

e Obras de manutencao / beneficiacao;

e Renegociacao de rendas;

e Renegociacao de prazos de arrendamento;
e Marketing, comunicacgao.

Tal s6 é possivel com os activos imobilidrios e a gestdo de uma
carteira de buy-to-let torna-se ainda mais sensivel e complicada dado
estarmos a lidar diariamente com pessoas (inquilinos) e as “suas”
casas. Neste aspecto, o buy-to-let residencial torna-se diferente do
commercial real estate e a gestao ganha ainda mais importancia.

Por isso mesmo, o meu conselho vai no sentido de concentrar
esforcos na gestao da carteira, conservando bem as casas, mantendo
uma relagdo saudavel e cordial com os inquilinos, liquidando a tempo
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as despesas de condominio, estando presente nas Assembleias de
Conddéminos participando activamente nas tomadas de decisao.

Nao o podendo fazer directa e pessoalmente, ¢é preferivel
subcontratar a gestao. Pode custar algum dinheiro mas caso seja
uma entidade com experiéncia e know-how na matéria, julgo que, no
longo prazo, tornar-se-a bastante rentavel.

Bons negodcios (imobilidrios)! E ja agora, de buy-to-let!
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