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Rentabilidade com locacao
pode chegar a 8% ao ano

Investimento na renda passiva segue atraente, mas exige cautela
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Despesas tipicas como manutencio, vacancia, IPTU e taxa de admmlstragao precisam ser consnderadas
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Investir em imdveis para ge-
rar renda passiva com aluguel
continua sendo uma das estraté-
gias mais tradicionais entre bra-
sileiros. Dados recentes do mer-
cado indicam que esse tipo de
investimento pode render entre
6% e 8% ao ano, dependendo do
tipo de imovel e das condicoes
da locacao. Em Porto Alegre, por
exemplo, a rentabilidade média
do aluguel residencial chegou a
7,03% ao ano, segundo o ultimo
Indice FipeZAP de Locacdo Re-
sidencial, divulgado em janeiro
de 2026.

O indicador mede a relacao
entre o valor de venda do imé-
vel e o valor cobrado em aluguel
- uma forma de estimar o retorno
bruto anual obtido pelo proprie-
tario. No Brasil, a rentabilidade
média ficou em 5,99% ao ano,
enquanto na Capital gaucha o re-
torno é um pouco maior.

De acordo com o levanta-
mento, o valor médio do aluguel
em Porto Alegre chegou a RS
44,34 por metro quadrado, apos
alta acumulada de 9,57% em
12 meses. Na pratica, um imd-
vel de RS 500 mil poderia gerar
uma receita aproximada de RS
35 mil por ano, ou cerca de RS

2,9 mil por més, considerando a
rentabilidade média observada
no mercado.

No entanto, especialistas
alertam que esse percentual re-
presenta apenas uma estimati-
va bruta, que pode “iludir” ao
nao considerar despesas comuns
da locacao.

“O erro mais comum € o
investidor levar muito pela
emocao. Em vez de olhar o in-
vestimento de forma técnica e
criteriosa, ele acaba se guiando
pela prépria vivéncia familiar ou
pelo que ouviu de amigos que ‘fi-
zeram um bom negdcio’”, afirma
Paolla Alves, analista de investi-
mentos imobilidrios com mais de
15 anos de atuacao no setor.

Segundo ela, muitos investi-
dores ndao observem custos im-
portantes na hora de calcular a
renda passiva esperada. “Isso faz
com que muitas pessoas ignorem
aspectos fundamentais, como
custos fixos e taxas que o imoé-
vel gera. O resultado é que elas
compram esperando uma renda
passiva e acabam apenas imo-
bilizando dinheiro em um ativo
que nado rende como imagina-
vam”, completa.

Quando despesas tipicas da
locacdo entram na conta, como
manutencao, vacancia, IPTU e
taxa de administracao, o retor-
no efetivo tende a cair: em um
cendrio hipotético, consideran-

do o mesmo imével de RS 500
mil com rentabilidade bruta de
7,03% ao ano, a receita anual
de aluguel seria de aproxima-
damente RS 35,1 mil; mas, ao
incluir custos comuns, o ganho
liquido cairia para cerca de RS
24,8 mil por ano, o equivalente
a uma rentabilidade préxima de
4,9% ao ano.

Ainda assim, o investimen-
to continua atraente para parte
dos investidores, especialmente
aqueles que buscam diversificar
patriménio. Para Jonata Brignol,
head da area de inteligéncia imo-
bilidria da Faz Capital, o merca-
do imobilidrio e o mercado fi-
nanceiro devem ser vistos como
complementares dentro de uma
estratégia de investimento.

“O melhor verbo é comple-
mentar e ndo apenas comparar.
Ambos os mercados tém exce-
lentes oportunidades, e os me-
lhores investidores costumam
diversificar seus investimentos
entre eles”, diz.

Segundo ele, a taxa de ju-
ros elevada tende a reduzir mo-
mentaneamente o apelo do setor
imobilidrio, mas isso nao signifi-
ca que o investimento deixe de
fazer sentido. “O que recomen-
damos é estudar a taxa que os
investimentos financeiros entre-
gam e compara-la com a rentabi-
lidade projetada para o mercado
imobiliario”, explica.
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Imoveis menores tendem a gerar
maior renda proporcional

Outro dado relevante para
quem pensa em investir vem de
um levantamento do Secovi-RS,
que analisou o mercado de loca-
cao em Porto Alegre em 2025. O
estudo mostra que apartamentos
menores costumam apresentar
maior rentabilidade proporcio-
nal. A taxa média anual regis-
trada foi de: 8,60% ao ano para
apartamentos de 1 dormitério;
7,72% para imdveis de 2 dormi-
torios; e 6,59% para unidades de
3 dormitorios.

Além disso, a rentabilidade
vem aumentando nos tltimos
anos. Nos apartamentos de um
dormitério, por exemplo, o re-
torno médio passou de 0,53% ao
més em 2023 para 0,69% ao més
em 2025. Para o vice-presidente
de Locacoes do Secovi-RS, Cezar
Sperinde Filho, esse movimento
reflete uma mudanca estrutural
no mercado imobiliario.

“O que ocorre hoje é que
existe uma quantidade maior
de imdveis menores sendo cons-
truidos justamente para atender

uma demanda reprimida por lo-
cacao. Muita gente hoje nao bus-
ca comprar imo6vel como primei-
ra moradia porque os juros estao
muito altos”, afirma.

Segundo ele, bairros pro-
ximos a universidades e areas
centrais - como Rio Branco, Bom
Fim, Menino Deus e Santana
- concentram grande parte da
procura por esse tipo de unida-
de. “Hoje, apartamentos de um
dormitério bem localizados po-
dem ser comprados na faixa de
RS 280 mil a RS 300 mil e gerar
uma rentabilidade proxima de
0,8% ao més”, diz.

Ainda, a velocidade de lo-
cacao pode variar bastante de-
pendendo de fatores como lo-
calizacdo, valor do aluguel,
distribuicao dos espacos e pre-
senca de vaga de garagem. “E
fundamental observar alguns fa-
tores: onde o imovel esta locali-
zado, que tipo de prédio é e se ele
esta bem conservado. A estraté-
gia principal é a localizacao”,
destaca Sperinde.

Mas, afinal, vale a pena?

A resposta depende princi-
palmente do objetivo do inves-
tidor. Para quem busca renda
mensal previsivel e preservacao
de patrimonio, o imével conti-
nua sendo uma opcao relevan-
te. Isso porque além da renda do
aluguel, existe também a possi-
bilidade de valorizacao do ativo
ao longo do tempo.

“0O imovel tem uma carac-
teristica importante: ele ajuda
a blindar o patriménio. Mesmo
com oscilacoes econdmicas, o
ativo permanece”, afirma Paol-
la. Ela ressalta, no entanto, que o
sucesso do investimento depen-

de de uma andlise cuidadosa do
mercado, principalmente em re-
lacao a demanda.

Na prdtica, isso significa que
a rentabilidade do aluguel pode
ser atrativa, mas apenas quan-
do a conta é feita com realismo.
Ignorar custos, vacancia e ca-
racteristicas do mercado pode
transformar o que parecia ren-
da passiva em um investimento
pouco eficiente; por outro lado,
quando analisado com critérios
técnicos, o “tijolo” continua sen-
do uma das formas mais tradi-
cionais de gerar renda e cons-
truir patrimonio no longo prazo.
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Se administrado com critérios, aluguel é uma forma eficiente de renda



