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RESUMO

A escassez de terrenos e imoéveis, o significatimpeimento de custo destes ativos e a concentragcao
populacional nos grandes centros metropolitandBrdsil estdo cada vez mais fazendo com que pessoas
e empresas busquem alternativas com melhor cusiefibi® para armazenagem de seus bens. Neste
cenario, com o objetivo de suprir esta demandayirsum nos EUA, na década de 60,3elf Storage
sigla em inglés que significa “auto armazenamento”.

Considerando as alternativas de investimentos tay sle Real Estatehoje no Brasil, uma demanda
crescente por este tipo de servico e dada a atuat&o macroecondmica que vivemos, este trabalho
objetiva fazer uma avaliacdo deste novo segmentRedd Estatena regido metropolitana de Sdo Paulo,
verificando qual a demanda por este tipo de semv@susa oferta atual e futura, e realizando uma
comparagdo com o mercado americano.

Visando alcancar tais objetivos, o trabalho serBasado por uma pesquisa do mercado atual, através d
consultas aos players de mercado, a associacaaaioesaos dados disponiveis atualmente. Além disso
serdo adotadas premissas para realizarmos estiaterentes para a demanda e mercado futuros, com
o objetivo de entender o potencial do segmentoaeastatividade. Ainda, utilizaremos como base de
comparacdao e analise, dados de mercados mais reatgee setor, a saber o mercado americano, que ja
se encontra em outro patamar e possui maior disiidade de informacdes.

Como resultados, o trabalho chega a conclusdo queemado atual deéelf Storagena regido
metropolitana de Sdo Paulo é bastante inexperipulgerizado em pequenas empresas, € com uma
oferta infinitamente menor ao comparado com o nuerasstabelecido dos Estados Unidos. Mas, em
contrapartida, identifica que todos os principagsores de crescimento para o setor estdo fortemente
presentes na regido estudada, indicando um meptaduossor para o futuro.

Palavras-chave:Self Storagepesquisa, oferta, demanda, Sdo Paulo.
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ABSTRACT

The scarcity of land and buildings, the significantrease in cost of these assets and population
concentration in large metropolitan centers in Braz increasingly causing people and businessels s
alternatives more cost effective for storage ofrygands. In this scenario, in order to meet thinaled,
emerged in the US, in the 60s, the Self Storagesngm meaning "self storage".

Considering the alternative investments in Reahtéssector today in Brazil, a growing demand fas th
type of service and given the current macroeconami@tion we live in, this study aims to evalutits
new Real Estate segment in the metropolitan regid®@o Paulo, checking that the demand for thie typ
of service versus the current supply and futurd,raaking a comparison with the American market.

In order to achieve these objectives, the work bellgrounded by a survey of the current markeouidin
consultation to market players, the industry asgmsi and the available data. In addition, assumngti
are adopted to realize consistent estimates foraddnand future market, in order to understand the
segment's potential and attractiveness. Still, Wieuse as a basis of comparison and analysis, fdata
more mature markets in this sector, namely the Araarmarket, which is already on another level and
has increased availability of information.

As a result, the work comes to the conclusion titatcurrent market Self Storage in the metropoliaaa

of Sdo Paulo is quite inexperienced, sprayed inllsmesinesses, and with infinitely less to offer
compared to the market within the United Stated, Ba the other hand, identifies all major growth
drivers for the industry are strongly present i $kudy area, indicating a promising market forfthere.

Key-words: Self Storage, research, supply, demand, Sao Paulo.
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1. INTRODUCAO

Este trabalho foi desenvolvido e apresentado a {USdeola Politécnica da Universidade de Séo
Paulo no curso do MBAReal Estateeconomia Setorial e Mercados, na disciplina PEmento
Estratégico e Formatacdo de Empreendimentos de IBed®lidria (RES 015), ministrado pela
Professora Doutora Eliane Monetti.

O nome em inglésSelf Storagesignifica auto armazenamento em uma traducée. liste
nome € utilizado para classificar uma atividadehiliéria na area de servi¢cos, cuja a operagao
oferece aos seus clientes, pessoas fisicas ouicagjda opcdo de locar espacos para
armazenamento de objetos, seja eles moveis, dotosnestoques, colegdes, entre outros. Os
espacos sdo padronizados e suas tarifas variamrowfo seu tamanho e tempo de locacao.
Com a crescente escassez de espacos nas ciddotesfustp nas cidades com mais de um
milhdo de habitantes, € cada vez mais necessantimizacdo e o0 melhor aproveitamentos
destes, possibilitando assim um importante merpad® o segmento d&elf Storage

O conceito deste nicho de mercado € bastante antigBrasil tem a sua origem na atividade de
guarda-moveis. Porem segundo a ASBRASS (Associiggileira deSelf Storagea operacao
nesse segmento existe apenas desde 1996 no BTasiiparando os empreendimentos
formulados na atualidade com os antigos ha um@andiferenca de padrdes e exceléncia.

Estes imOveis apresentam uma estrutura de constsigiples, basicamente formuladas para
atender as necessidades do setor, muitas vezes-g8l de galpdes logisticos divididos em
unidades autbnoma8@X. Os boxespodem variar de um a quinhentos metros quadrados e
podem ser alugados pelo tempo que o cliente némessormalmente os contratos de locagao
sdo mensais. A maior caracteristica do segmengynde a Associacdo Brasileira &elf
Storage conforme disponibilizado em seu site, é:

» “Somente o cliente tem acesso, guarda e organizabsans, sendo que nem a empresa ou
outros clientes tem contato com os bens guardadosnalmente o cliente traz seu
proprio cadeado, tranca skoxe leva a chave.” (Site ASBRASS, 2016)

Outras caracteristicas destes espacos sdo possupres espacos limpos e organizados,
monitorado 24 horas, com controle de acesso, dedes e livre de umidades.

A determinacdo da localizacdo de uma unidade de ammtazenamento é fundamental para o
setor, sendo influenciada por fatores como vislade, facilidade de acesso, proximidade a
densidade populacional, nivel de saturacdo (coéccia), disponibilidade de terrenos, regras de
zoneamento e padrdes de trafego urbano. Areasdeimento populacional com alto indices de
residéncias multi-familiares, segundo a SS8el Storagé\ssociation cria uma forte demanda
por este segmento, assim recomenda-se que as esidadnstalem proximos aos centros de
uma zona urbana de preferéncia em vias principais.

Para se elevar as taxas de aluguel e ganhar arc&mua, os produtos deste segmento estéo
ficando cada vez mais sofisticados e criativos. Bgples Box para armazenamentos, 0S
empreendimentos atuais contam com espacgos dedmadma atividade especifica como
armazenamento de vinhod/ihe Storage camaras frias para armazenamento de produtos que
possua essa necessidade e guarda documento. Aéspetaalizacdo os empreendimentos estédo
focados em oferecer facilidades para o dia-diaudogarios, entre elas destaca-se rede Wi-Fi, loja



Pagina 2de 19

de conveniéncia, escritorios e sala de reunidestaDmaneira 0s sistemas de gestdo para estes
empreendimentos estdo mais complexos e onerosos.

No atual clima de incertezas da economia brasila@racapacidade de absorver as areas
disponiveis para locacdo pode-se tornar questidndé@e ha regra rigida e rapida que garantam
0 sucesso destes empreendimentos, porem parasssute projeto fatores como a localizagao,

o planejamento do produto em si e a gestdo de pem@io sao essenciais. Para conhecer
melhor o segmento serd avaliado a oferta e a deamdmdetor na regido metropolitana de Séo
Paulo, comparando com o mercado americano, viscesgte foi criado na década de 60 e conta
hoje com cerca de 244 mil metros quadrados dep@amalocacao.

1.1. O Mercado deSelf Storagee a Justificativa do Estudo

Conforme citado anteriormente, a atividadeS#df Storageno Brasil ainda € muito recente,
sendo que apenas nos ultimos anos ela vem sidotidescde forma mais organizada e
profissional. Mesmo assim, ainda ha bastante escaksinformacfes e dados consolidados, o
que dificulta 0 mapeamento e verificacdo da sitoagtéal do mercado, fato esse que inspirou a
elaboracao desse trabalho, cujo foco serd exclusinge a RMSP.

Dessa maneira, antes de entrarmos nos efetivamest@imeros estimados de oferta e demanda
por unidades d8elf Storagena RMSP, vamos explorar alguns dos principaisedsique servem
como sustentacdo para investimentos nesse segmengoyvez que sdo impulsionadores da
demanda por essa atividade. Tais fatores forantifidaxos pelo grupo através de pesquisas nos
sites das associacOes®df Storagele outros paises e de conversas com profissidoastor.

A atividade deSelf Storage uma classe de ativos impulsionada por fatoresddahumana, tais
como nascimento, morte, casamento, divércio, apadena, realocacao, alistamento militar,
expansdo econdmica e contracao.

De acordo com a empresa Strategic Storage Trdstdbnibilizado em seu site, uma gestora de
recursos de terceiros com foco no setoSdl Storagenos EUA, bs seis principais drivers de
demanda para Self Storage sao:

Crescimento populacional;
Percentual de residéncias alugadas;
Tamanho médio das residéncias;
Renda familiar média;

RestricOes de oferta; e

Crescimento econdmico.

YVVVVYVYYY

Ainda segundo essa mesma empresa, uma publicacdelhaStorageAlmanac de 2013
demonstrou que mix de ocupantes para esse tipo de ativo imobilido® BUA é de 69%
residencial, 18% comercial, 7% militar e 6% estuitlan

Ja no Brasil, conforme apresentado em um relatfermminado Self Storagecresce a passos
largos no Brasil”, publicado pela empresa Engelilan@no de 2016, os usuarios dividem-se
entre pessoas fisicas, responsaveis por 85% dagimpe pessoas juridicas, por 15%. “Parte da
explicacdo da utilizacdo por pessoas juridicas rasiBdecorre da falta de estoque logistico
urbano adequado, além de questdes de sazonalidadsporte deficiente, entre outros. Em
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épocas de forte demanda no varejo, por exempldpmigijistas armazenam o estoque excedente
em unidades d8elf Storagé

A utilizacdo deSelf Storagepor pessoas fisicas € determinada, principalmeeta,demografia
local e frequentemente inclui pessoas que estam@odo reduzir seu espaco de moradia, bem
como aquelas pessoas que ainda ndo se instalaranes@ienciais maiores. Estes usuarios
podem utilizar o Self Storagepara estocagens diversas, como carros, barcosgisnov
eletrodomésticos e outros utensilios domésticos, gp@mplo. Portanto, locais com alta
densidade e alta concentracéo de pessoas saopdeaigstalacédo desse tipo de negdcio.

Usando como exemplo a cidade de Sao Paulo, podeiteosalguns fatores que indicam
potencial demanda para locacdo de espacdsedindtoragecomo por exemplo:

> Evolucdo dos precos dos imdveis maior que a inflaga

Conforme verificado no grafico abaixo, desde 209¢mcos pedidos para venda de imdveis na
cidade de Sao Paulo subiram, até 2016, 225,8% aatma inflacgdo medida pelo indice IPCA,
subiu 68,9%, ou seja, claramente muito maior, Bmto que o0s imolveis estao,
proporcionalmente, cada vez pesando mais no org¢arfeniliar dos habitantes de Sao Paulo.

Figura 1 - Evolucéo dos precos de venda dos iméveisus IPCA na cidade de SP (FONTE: indice FIPEZAP
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> Aumento a populacdo urbana:

A populacdo de Sédo Paulo vem crescendo a uma naédia, 1% ao ano, desde 1940, e
atualmente é composta por pouco mais de 11 mild@epessoas. Entre 2000 e 2010, a
proporcao de pessoas morando em areas urbanasdm®d% para 99,1%.

Figura 2 - Evolugdo demogréfica da cidade de SaaiRa(FONTE: IBGE, Censos Demograficos)
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Considerando as limitacOes espaciais da cidadeademsamento torna-se inevitavel, o que é
positivo para o setor deelf Storage

> Crescimento econdmico:

O crescimento econdémico observado nas ultimas déagldvou a renda média dos brasileiros,
proporcionando aumento no potencial de consumo falaslias e, consequentemente, um
acumulo de bens. Isso, somado a outros fatoressqu expostos a seguir, aumenta a
necessidade de espacos de armazenagem, o quedamaitizacdo dSelf Storage

Segundo a pesquisa “A evolucdo dos indicadoresisopaulistas em 20 anos”, do SEADE

(Fundacao Sistema Estadual de Analise de Dadosihda per capita tem crescido gradualmente
ao longo dos anos e hoje os paulistas ganham ena r3@% a mais do que os brasileiros em
geral. A evolugéo da renda tem sido mais forteeesrfamilias mais pobres.

Figura 3 - Renda domiciliar per capita média (FONTEBGE)

Renda domiciliar per capita média (1)
Brasil e Estado de Sao Paulo — 1993-2012
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Fonte: |BGE. Pesquisa Macional por Amostra de Domicifios — PMAD; Fundacdo Seade.
{1} Valores em reais, atualizados pelo INPC para setembro de 2012,
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> Retracao econdmica:

O encolhimento da economia também pode criar deangadaSelf Storageja que, muitas
vezes, a diminuicdo da renda familiar faz com gsefamilias se mudem para residéncias
menores, onde ndo consigam armazenar todos obesesis

> Evolucdo das micro e peguenas empresas:

Segundo dados da consultoria Engebanc Real Eafateximadamente 15% dos usuarios atuais
de Self Storageno Brasil sdo pessoas juridicas, sendo que suaeymaaioria € composta por
micro e pequenas empresas, que se utilizam dogassghsponiveis para armazenagem de
estoques, documentos e materiais diversos. Sesdn, asevolucédo desse tipo de empresa pode
vir a ser um fator que afetara positivamente a del@@or espacos em unidadesSed Storage

Pesquisa do SEBRAE “Participacdo das Micro e Pexpu&mpresas na Economia Brasileira”
sobre esse nicho de empresas mostra sua evolucdemaos de sua relevancia na economia
brasileira. Sua participacdo, em termos de valoFgeglo na economia de cada setor, era de 21%
em 1985 e foi para 27% em 2011.

No setor de servicos, as MPE geraram 36,3% do fttalvalor adicionado no setor,
representando 98% do numero de empresas e, hodsetomércio, geraram 53,4% do total do
valor adicionado no setor, representando mais & @& niamero de empresas. Tais resultados
demonstram que esse segmento de empresas repuasertdatia cada vez maior dos resultados
dos seus setores, além da grande quantidade desas@mm questdo, o que pode ser um aspecto
positivo para o mercado &lf Storage

> Evolucdo do mercado de e-commerce:

O crescente mercado de e-commerce no Brasil tambpresenta uma oportunidade para o
segmento, dada a necessidade logistica de armagzetoade bens e mercadorias de clientes para
entrega por parte das empresas.

Pesquisa realizada pela Forrester Research comprov@scimento consistente e relevante do
mercado de e-commerce no pais, através de umaistareom os proprios varejistas online. Em
média no Brasil, varejistas de todos os tipos aedan taxas de crescimento no e-commerce de
mais de 50% no ano-a-ano. Segundo a Forresteraptugassa taxa de crescimento pode estar
correta para as empresas novas ou menores, osteareglevem ser cautelosos ao usa-la como
uma indicac&o do crescimento do mercado globake&igdo para o Brasil mostra um mercado
com taxa de crescimento de 27% entre 2013 e 20df0mero que reflete com mais preciséo a
dindmica do mercado global.

Ainda, segundo a Associacao Brasileira de Cométtatronico (ABComm), o faturamento do
setor em 2014 atingiu a marca de R$39 bilhéesals n® ano, com um crescimento de 26% em
relacédo a 2013.

> Aumento no nimero de trabalhadores autbnomos:

Outro fator que pode ser bastante positivo paremadda poiSelf Storage2 o aumento no
namero e na proporcao de trabalhadores autbnomesamomia, dado que essas muitas vezes
precisam de um espaco adicional para armazenagedoasnentos, estoques, receituarios,
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catalogos e produtos, e o aluguel em edificios colaie convencionais acaba se tornando
inviavel.

Dessa maneira, as unidadesSadf Storagesuprem essa demanda, com espacos sob medida para
esses individuos, com acesso individual, segurapgavacidade.

Segundo célculos do Instituto de Pesquisa Econdofyiti@ada (Ipea), com base na Pesquisa
Mensal de Emprego (PME) do Instituto BrasileiroGkeografia e Estatistica (IBGE), o nUmero
de profissionais autbnomos no Brasil entre o td&alocupados no pais cresceu de 17,9% em
2013 para 19,8% em novembro de 2015, maior patdesate dezembro de 2006, representando
um total de aproximadamente 4,5 milhdes de trabalies.

A instabilidade do mercado de trabalho, a crisen@sica e o desejo de iniciar o seu proprio
negocio sdo considerados o0s principais aspectoséquéevado a esse aumento no namero de
trabalhadores auténomos.

> Diminuicdo do tamanho médio das residéncias:

A melhora nas condi¢cbes macroecondmicas do pagsapada nas ultimas décadas permitiu
gue a classe média tivesse mais acesso a compmaddeis, causando um boom no setor. No
entanto, esse aumento da demanda residencial, saraduns outros fatores como a formacéao
de land bank das incorporadoras, a lei de uso pagé do solo e as limitagbes fisicas da
cidade, elevou os precos dos ativos imobilidriospentando também os custos de construcao,
principalmente o custo para compra do terreno. &é&sgsna, como a renda do trabalhador nao
cresceu na mesma velocidade do mercado imobilidmonou-se necessario que as
incorporadoras criassem produtos com metragens wadlanenores, para que o preco final
coubesse na conta do financiamento para os compsado

Esse fato também impulsiona a demanda por armazgasnexternos, ja que o consumo das
pessoas tende a aumentar com o tempo, enquantoloce onde estas moram esta diminuindo,
conforme verificado no grafico abaixo, onde clarateea curva da venda de imoveis

residenciais novos na cidade de Sao Paulo de @mitorios a partir de 2009 e 2010 cai

drasticamente, enquanto o de 1 e 2 dormitérioxeresm maior intensidade, indicando que as
pessoas estdo morando em apartamentos menores.

Figura 4 - Venda de iméveis Residenciais Novos rdade de Sao Paulo (FONTE: SECOVI-SP)
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Vendas de Imoveis Residenciais Novos da Cidade S. Paulo
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» Outros fatores domeésticos:

Outros fatores podem ser considerados como drileedemanda paelf Storagecomo:
0 Aposentadoria: pessoas na idade de aposentadoaicujaularam muitos bens,
sendo muitos deles com valor sentimental ou hgipdomo fotografias, cartas,
livros e outras lembrancas. No entanto, a partircdeamento dos filhos, a
necessidade de se morar em grandes residéncidasmezes, deixa de existir, o
que traz a necessidade de um local externo parazamagem dos bens que nao
caberiam em sua nova residéncia,

o Viagens ao Exterior: Quando uma pessoa que viveresidéncia alugada e
necessita realizar uma viagem de médio e longmg®rpara o exterior, esta
deixa pode deixar de pagar o aluguel da resid@@anazenar suas coisas em
um Self Storage

o Divorcios: Em muitos casos, a partir do divorciqggessoa acaba retornando para
a casa dos pais, ou mudando para um local de nitan@nho, onde ndo ha
espaco para colocar todos os seus bens, comocsof@, geladeira etc. Essa
situacao também é potencial geradora de demandespagos de armazenagem
externa. Segundo dados da pesquisa “Estatistic&edistro Civil” de 2014, do
Instituto Brasileiro de Geografia e EstatisticaGB), o Brasil registrou 341,1 mil
divorcios em 2014, frente a 130,5 mil registros2884, significando um salto de
161,4% em dez anos. Na comparagdo entre 1984 e 20tdescimento no
namero de divorcios é de 1.007%.

Nas ultimas trés décadas (de 1984 a 2014), o nldeedo/orcios cresceu de 30,8 mil para 341,1
mil, com a taxa geral de divércios passando de Pet4mil habitantes na faixa das pessoas com
20 anos ou mais de idade, em 1984, para 2,41 gdnabitantes em 2014. A idade média do
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homem ao se divorciar, passou de 44 para 43 antvs, ¥984 e 2014, enquanto a das mulheres
era de 40, nos dois casos.

Ou seja, claramente todos os fatores estudadogiampo amplo e real crescimento do mercado
de Self Storagena regido metropolitana de S&o Paulo, justificafufloros investimentos para
ampliacdo do mercado e o estudo proposto.

2. METODOLOGIA E RESULTADOS

A oferta atual na regido metropolitana de Sao Péaubastante diversificada e descentralizada,
ocasionando, muitas vezes, uma falta de profisksona e seriedade na prestacdo de servico,
conforme corroborado pela Paola Noguchi, diretaecetiva da DCL Real Estate (proprietaria
da empresa D-Espaco) em entrevista a revista LOGW4ER]a de 12 de maio de 2016:

“...Hoje vemos um mercado crescendo muito amadotamssm concorrentes que nem sempre
vislumbram o profissionalismo necesséario a operagdarem-se espacos que sdo heranca ou
metros quadrados adaptados...

Mas na sequéncia da entrevista, conforme destacamosapitulo 1 deste trabalho que o
mercado futuro é promissor, a mesma segue otimista:

“... Mas sabemos que o mercado é analisado por dayaiores. Assim como 0s co-workings,
que estdo ganhando grande espaco na nova realidadieabalho hoje, acredito que os selfs
venham a fazer esse papel.

Segundo Allan Paiotti, CEO da empresa Guarde Aggigntrevista a revista LOGWEB datada
de 12 de maio de 2016, destacou que existem atntEme brasil cerca de 150 unidadesSa#
Storage sendo aproximadamente 60% delas no estado déP&#o, desta forma, podemos
concluir que temos no estado de Sao Paulo cer@deidades em funcionamento Self
Storage

Através de pesquisa na internet, contatos telef8rmiom a ASBRASS e uma grande quantidade
de empresas do setor, identificamos 25 empresagpagsmiem unidades dgelf Storageno
estado de Sao Paulo, com um total de 55 unidagiedo 318 na RMSP.

O resumo dessas empresas e a quantidade de unigackda uma delas segue abaixo:

Tabela 1: Quantificagdo das empresaSelé Storagela RMSP e suas unidades (FONTE: autores)

Quant. de Unidades (#)

Empresas deSELF Estado SP Site
STORAGE (exp. Grande  Grande SP (‘gotal
SP) eral
Guarde Aqui 4 8 12 http://www.guardeaqui.com
Good Storage 7 7 http://www.goodstorage.com.br
Rent a Box 1 4 5 http://www.rentabox.com.br
Metro Fit 4 4 http://metrofit.com.br/
Inbox Guarda Tudo 2 2 http://inboxguardatudo.com.br/
Kiptip 2 2 http://www.kipit.com.br
Self Box 2 2 http://www.selfbox.com.br/
StokArea 2 2 http://www.stokarea.com.br/
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Storage Guarda Tudo 1 2 http://www.storageguardatudo.com.br
Storage Co. 2 2 http://storageco.com.br/
Biscolla Box 1 1 http://biscollabox.com.br/

Box Certo 1 1 http://www.boxcertostorage.com.br/

Box Extra Self Storage 1 1 http://www.boxperto.com.br

BoxShow 1 1 http://www.boxshow.com.br/
Brasil Storage 1 1 http://www.brasilstorage.com.br/
Cada um no seu Quadrado 1 1 http://www.cadaumnoseuquadrado.com
Deposite Aqui 1 http://www.depositeaqui.com.br/
KB Tudo 1 1 http://www.kbtudo.com.br/
Localbox 1 1 http://www.localbox.com.br
Mult Espaco 1 1 http://www.multespaco.com.br/

MultiBox 1 1 http://www.multiboxstorage.com.br/
Pronto Espaco 1 1 http://www.prontoespaco.com.br/
SP BOX 1 1 http://www.alugueldebox.com/
Star Box 1 1 http://starbox.net.br/
Unidos Self Storage 1 1 http://unidosgv.com.br/
Total Geral 48 55

Com essa tabela podemos chegar a algumas conclusfes

o Arbitrando que a informacéo passada pelo CEO daemapsuarde Aqui acima
referente a quantidade de unidadesSa#f Storageno estado de Sao Paulo é
verdadeira, essa base de dados possui uma boducalsis mercado, dado que
identificamos 55 de 90 unidades - 61% de cobedanamercado.

o Grande descentralizacdo do mercado — apenas 4 sasppessuem mais de 2

unidades;

o Pouca criatividade dos proprietarios das empreffzespdo as empresas com
nomes bastante parecidos, podendo confundir o oodetyy demonstrando uma

falta de profissionalismo no mercado.

Também fizemos a avaliagdo de o qual a situacéal dissas unidades, classificando em
“Entregue”, que significa pronta para o usuarialfi@ “Em Breve”, que significa que a empresa
ja divulgou e se comprometeu de alguma forma enr absa nova unidade. Essa avaliacao
segue na tabela abaixo:

Tabela 2: Quantificacéo de novas unidadeSeléStoragema RMSP (FONTE: autores)

Quantidade de Unidades (#)

Empresas de

Estado SP (exp. Grande SP) Grande SP Total Geral
Em Breve 0 5 5
Guarde Aqui 2 2
Metro Fit 2 2
Good Storage 1 1
Entregue 7 43 50
Guarde Aqui 4 6 10
Good Storage 6 6
Rent a Box 1 4 5
Storage Co. 2 2

Inbox Guarda Tudo 2 2
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StokArea 2 2

Storage Guarda Tudo 1 1 2

Kiptip

Metro Fit

Self Box

Pronto Espaco

Biscolla Box

KB Tudo

Box Extra Self Storage

MultiBox

Box Certo

SP BOX

Star Box

Mult Espaco

Brasil Storage

BoxShow

Cada um no seu Quadrado

Deposite Aqui 1

Unidos Self Storage

Localbox 1
Total Geral 7 48
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Com essa tabela podemos chegar a algumas conclusfes

o0 Ainda nao existe uma expansao significativa da tigete de unidades dgelf
Storagena regido metropolitana de Sao Paulo;

0 Somente 3 empresas estdo com um programa de egpansa

0 A regido metropolitana de Sao Paulo (Grande SadoPaa tabela acima)
representa 87% do mercado do estado de Sao Paulo.

As principais caracteristicas para identificacdoqd@l a oferta deSelf Storagena regido
metropolitana de S&o Paulo sao:

o Area construida total de cada unidade em mz;

o Area locavel total de cada unidade em mz;

(@)

Quantidade deoxesdisponivel para locagdo em cada unidade;
o Tamanho doboxesdisponiveis para locacdo em cada unidade;
o0 Servicos e facilidades oferecidas aos locatariosaa unidade;
Existe uma grande dificuldade de padronizacéo etiftmcdo dessas principais caracteristicas

para cada unidade @&elf Storagepois as empresas divulgam apenas informacesasédessas
unidades de negocio, como por exemplo, preco eagestr dodoxesdisponiveis para locacao.
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Desta forma, foi realizado uma aproximacgéo paratifiear qual a metragem quadrada média
locavel de uma unidade de negdécioS#df Storagena regido metropolitana de Sé&o Paulo, e ao
multiplicar essa metragem média pelo total de wddatem-se o tamanho total estimado da
oferta.

Analisando as informacdes obtidas através de dassigdlefonicas realizadas nos dias 09 e 10 de
junho de 2016 as centrais de vendas de cada unittadegdcio descrita abaixo, obteve-se o0s
seguintes resultados:

Tabela 3: Descrigdo detalhada das unidades quiestficou as principais caracteristicas (FONTEogas)

Empresa Unidade St_atus Area Const. Area Locacdo  Numero Tamanho
Unidade (m?) (m?) Boxes Boxes

Metro Fit Marginal Tiete Entregue 4.900 3.000 500 e D50 m?

Metro Fit Santo Andre Entregue 8.322 5.200 720 B0 M2

Metro Fit S&o Caetano Em Breve 9.000 5.600 800 De 1-50 m?2

Metro Fit Alphaville Em Breve 8.115 5.100 600 De 1-50 m?2
Guarda Aqui SP - Liberdade Entregue 7.000 4.700 461 De 1,5-300m
Guarda Aqui SP - Liméo Entregue 7.000 5.200 525 De 1,5-300m2
Guarda Aqui Campinas Entregue 4.000 3.500 300 De 1,5-300m2
Guarda Aqui Ribeirdo Preto Entregue 8.000 5.400 500 De 1,5-300m

Média SIMPLES 7.042 4,713 551

Ao realizar a média simples dessas unidades decime@dbitramos que uma unidade de negdcio
média na regido metropolitana de S&o PaulSeleStoraggossui 7.042 m?2 de &rea construida,
4.713 m2 de area locavel e 3adxesdisponiveis para locacéo.

Corroborando com esta arbitragem, destacou o fdmiiador da empresa MetroFit, Hans Scholl
em entrevista a revista LOGWEB datada de 12 de de016, dizendo que:

“...Além disso, o Self Storage é um negdcio que aloremte para atingir a maturidade,
incluindo o investimento alto envolvendo o imégek deve ter por volta de 7.000 m2 de area
construida.”

Com a conclusao obtida através da analise da Tabela que 87% do mercado do Estado de
Séo Paulo estd na RMSP, entdo entende que a disptanivel atualmente na cidade de Sé&o
Paulo é dada pelo calculo abaixo:

OFERTA=TMU*T.M.E. *P Q)
Onde:
T.M.U. = Tamanho Médio da Unidade (m2 locavel /duni
T.M.E. = Tamanho Mercado Estado de SP (unid.)
P. = Proporcéo do Mercado da Grande Sao Paulolagéoeao Estado de SP. (%)

Para a analise realizada, o calculo fica destagorm

OFERTA =4.713 * 90 * 87% = 369.028 m? ) (2
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Desta forma concluimos que atualmente a regidcopwitana de S&o Paulo possui uma oferta
de 370.000 m2 de area locéavel.

2.1. Servicos e Qualidade dos Empreendimentos &elf Storage

Em relagdo aos servigos disponivel, ou seja, qualatéidade dos atributos e ativos que devem
ser embarcados em um negocioSidf Storageaumentando o custo de producéo desses ativos,
temos a tabela descrita abaixo:

Tabela 4: Servicos e qualidade por empresa poadaidientificados para 0 mercadoStdf Storagsma RMSP

(FONTE: autores)

Empresa Unidade Estac.  Elevador Carrinho LgloanSé Wi-fi riﬁlr%dei
Marg. Tiete X X X X X
Metro Fit Szimto Andre X X X X X
Sé&o Caetano X X
Alphaville X X X X X
Santo Amaro X X X X X
SP -Liberdade X X X X X
SP - Lapa X X X X X
SP - Liméo X X X X X
SP - Tatuapé X X X X X
. SP - Morumbi X X X X X
Guarda Aqui -
Campinas X X X X X
Ribeirdo P. X X X X X
Jundiai X X X X X
Guarulhos X X X X X
Alphaville X X X X X
Santos X X X X X
Anhembi X X X
Estado X X X
Tiradentes X X X
Good Storage Vila Leopol. X X X
Sabara X
Genebra X
Morumbi X X X
gada um no seu Cambuci . x
Localbox Ipiranga X X X X X X
2?0);.Exua Self Sao Bernardo X X X X X
Kiptip OESTE X
Kiptip SUL X
StokArea Interlagos X X
StokArea Leopoldina X
TOTAL 30 25 18 28 18 29 2
Proporcao 100% 83% 60% 93% 60% 97% 7%
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Analisando o resultado desta tabela, podemos fitassguais 0S servicos, que evidenciam
qualidade, que mais possuem na oferta competitivegiao metropolitana de Séao Paulo:

Tabela 5: Classificagdo dos servigos mais oferagiBONTE: autores)

Servigos oferecidos  Proporgéo

Wi-fi 97%
Carrinho 93%
Estac. 83%
Elevador 60%
Loja de Conveniéncia 60%
Sala de reunides 7%

Com essa classificagcdo podemos concluir que emaelaos servigos e atributos embarcados
nos empreendimentos d8elf Storageda RMSP sdo bastante basicos, ndo onerando
significativamente o empreendimento como um todas redo essenciais para quem busca
competitiva e diferenciacao no setor.

2.2. Identificacao e Quantificagcdo da Demanda Potenciglor Self Storage

Os primeiros anos de operacao de um empreendir@atos mais significativos na formacéo da
taxa de retorno do investidor. Logo, antes de taandecisdo de iniciar um investimento, ainda
mais em um setor ainda em desenvolvimento comoSeteStoragena regido metropolitana de
Sé&o Paulo, o investidor deve analisar com cuidadd @ tipo e o tamanho da demanda para o
setor.

Existem diversos métodos para determinacdo deagdaimanda para um determinado tipo de
negocio, entre eles, o mais utilizado € o indutiuge se baseia na observacéo dos fatos ocorridos
no passado em busca de padrbes de comportameatmloisimular cenarios futuros, mas no
caso deste trabalho se torna inviavel, dado queroado é extremamente novo e ainda pequeno.

Desta forma, a identificacdo da possivel demanégogdemos temos na Grande Sao Paulo sera
através de modelo comparativo, identificando quédg¢manda atual em mercados mais maduros,
trazendo para a realidade da regido pesquisada.

O mercado a ser utilizado como comparativo € déasdas Unidos. Neste local, segundo o site
SpareFoot — Storage Beat existe um total de 24468l de metros quadrados (ou 2,63 bilhdes
de square feet) em 2014, resultando em 0,77 mgtiedrados per capita.

Trazendo para a realidade da regido metropolitenddd Paulo, segundo o IBGE, o municipio

de S&o Paulo possui atualmente 11.253.503 halstamteseja, teoricamente se 0 mercado de
Sao Paulo fosse proporcional ao mercado meédio siagl&s Unidos, deveriamos ter cerca de 8,7
milhées de metros quadrados ofertados na regidopoditana de Sao Paulo.

Entretanto afirmar que o mercado da regido metitapal de Sdo Paulo € proporcional ao
mercado dos Estados Unidos ndo é razoavel, porsdwefatores. Desta forma se torna
necessario aplicar um fator redutor da estimatavdeimanda.
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Claramente um fator predominante para o desenveiwion de mercados dReal Estate
especialmente o dSelf Storagea Renda Per Capita indica qual o potencial qutamslias
possuem de acumularem bens, e consequentemente demecessidade de mais espago para
armazenamento dos seus bens, e qual a capacidpdgaiaento dos custos destes espacos.

Desta forma, identificou-se que a renda Per Caggitaidade de S&o Paulo em 2015, segundo o
IBGE, foi de R$ 1.482 por més, ja a Renda Per @ajzitcidade de Nova lorgue no ano de 2014,
segundo o site do governo dos Estados Unidos dpiigsas foi de US$ 32.910 ao ano, ao dividir
por 12, encontra-se o valor de US$ 2.742 ao més.

Utilizando a cotacdo do délar (Mercado Livre - Vapdiersus o real do dia 30/12/2015,
conforme informacéo do site Portal de Financasyalor de R$3,95/délar, e arbitrando que a
renda per capita mensal da cidade de Nova lorqueenverse estavel de 2014 para 2015, temos
qgue a renda média per capita ao més da Nova lemueais é de R$ 10.831.

Sendo assim, encontramos um fator de reducédo pampatar 0 mercado dgelf Storagedos
Estados Unidos com o da Grande S&o Paulo ao d&idanda média mensal Per Capita da
cidade de S&o Paulo em 2015 (R$ 1.482) pela reédamensal Per Capital calculada em reais
da cidade de Nova lorque (R$10.831), no valor dé (HBator de Reducéo).

Considerando esse Fator de reducdo no céalculoegliegamos da demanda potencial da RMSP
quando comparado ao mercado Americano, que erg dri®des de m2 conforme demonstrado
anteriormente, ao multiplicarmos por esse FatorReéducdo, encontramos que a demanda
potencial deSelf Storagena RMSP quando o mercado for maduro e estaveh der
aproximadamente 1,2 milhdes de mz.

O que podemos concluir € que ap6s um periodo dede@mento do mercado, e
principalmente, do conhecimento das pessoas e sagme quais sdo as possibilidades e
beneficios com a utilizacdo de Uself Storagea demanda tende a crescer exponencialmente
para conseguir chegar a um patamar minimamenteofmiopal a dos Estados Unidos, que
segundo 0s nossos calculos, passaria de uma dé&820.000 m2 atualmente para 1.200.000 mz2,
ou seja, 3,2 vezes maior.

2.3. Mercado Comparativo —Self Storagenos Estados Unidos

Conforme sabemos, a industria 8elf Storageg ainda muito incipiente no Brasil, porém em
outros paises ja se trata de um mercado bastamterona evoluido, de porte relevante e uso
amplamente disseminado. Em diversos paises da &ufsa bem como na Austrélia, ja
existem associacdes que visam organizar e repaesennercado d&elf Storagerente aos
reguladores e legisladores, além de fornecerenrniafgbes relevantes sobre o tamanho e
evolucédo do mercado.

Considerando apenas o mercaddsed Storagenos Estados Unidos, que pode ser considerado
como o mais consolidado do mundo, percebemos o@at&ue esse segmento pode atingir em
outros paises, inclusive no Brasil. Escolnemossm @mericano pois, além de possuirem esse
mercado ja estabelecido, podem ser considerados osrmioneiros e criadores desse segmento,
gue se iniciou no pais ha quase 60 anos, possuiadar volume de informacdes e dados de
mercado.
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Além disso, trata-se de um mercado extremamentenmado, que conta com associacdes
regionais e nacionais bastante atuantes, comoasm da associacdo nacional @f Storage
(SSA) dos Estados Unidos. Ela existe desde 197astante ativa na representacao dos agentes
de mercado no que tange a definicdo de normasstalgiies junto ao congresso americano. Ela
é afiliada a mais de 40 associa¢fes regionais eamas, bem como diversas outras organizacoes
que representam o mercado ao redor do mundo ng&ubsia, Canada, Australia, Japdo e
paises da América Latina.

Com base nos dados da SSPelf StorageAssociatio, encontramos que a industria 8elf
Storage americana gerou aproximadamente USD 27,2 bilh@sedeitas em 2014, sendo
considerado o segmento de Real Estate comerciam@sentou o crescimento mais rapido nos
altimos 40 anos. Esse mercado pagou em torno de3J&Dbilhdes em impostos anualmente ao
governo americano e é responsavel pela geracdaidedm170.000 empregos.

Ainda analisando os dados da SSA, existem maid@®® unidades d8elf Storagenos EUA
(dados de 2015), totalizando mais de 210 milh6es2ide espaco locavel (comparativamente, a
SSA estima que existam aproximadamente 60.000 desdadeSelf Storageao redor do mundo,
ou seja, um pouco mais do que o0 que existe no oh@ramericano). A distribuicdo desses
imoveis nos EUA é concentrada nos suburbios (52#guido pelos imoveis localizados em
areas urbanas (32%) e de propriedades em areas(i6%0).

Outro sinal da maturidade do mercado americanan alés dados apresentados acima que
apontam a grandeza e pujanca do segmento nesse paifato de ja existirem empresas de
capital aberto operadoras @&elf Storage sdo elas: Public Storage, Extra Space Storage,
CubeSmart, National Storage Affilliates Trust, SovSelf Storagee U-Haul International.
Apesar disso, essas empresas representam cer@dodeeltodo o mercado americano, ou seja,
nao se trata de um mercado de alta concentracém Aéssas, existem mais de 150 empresas
fechadas que operam 10 ou mais unidadesetfeStoragenos EUA, 4.000 que operam entre 2 a
9 unidades e mais de 26.000 que operam apenashidaale.

A industria americana obteve um aumento em suadexacupacdo média, de 86,8% em 2013
para 90% em 2015, ou seja, ha uma demanda bagpt@stente no caso americano. O fato da
industria ter nascido e se desenvolvido inicialmeydr |a também auxiliou na incorporacao do
uso doSelf Storagena cultura do americano, que o vé como uma formaicp e natural de
solucionar seus problemas de limitacao de espsigo fi

Analisando as caracteristicas da demanda amerateanges de dados da pesquisa periddica da
SSA, nota-se que a parcela mais significativa dapagdo nas unidades vem da demanda
residencial (75%), seguida da comercial (19%) etargls (6%), sendo que em comunidades
proximas a bases militares, esse percentual pasapde 90%. Outro dado interessante € que
cerca de 47% de todos os clientes americanos pugsmela familiar inferior a USD 50.000 por
ano. Esse numero sobe para 63% quando pegamos @déaaté USD 75.000 por ano, indicando
gue uma maior concentracdo em publicos de claséémsnamericanas.

Outras informacgfes interessantes sobre a demanmdaeffoStorageamericana € que 65% dos
clientes possuem garagem, 47% possuem sotdo e 888agm um pordo em suas casas, no
entanto ainda assim necessitam do espaco adicjopads unidades dgelf Storageoferecem.
Sobre o prazo dos aluguéis praticados, em média,a8@gam para mais de 2 anos, 22% entre 1
e 2 anos, 18% entre 7 e 12 meses, 18% entre 3esésm 13% para menos de 3 meses.
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3. CONCLUSOES

Verificamos que a incipiéncia do mercado $8elf Storageno pais é a causa geradora da
limitacdo de informacfes sobre o setor até o momdr@m como da postura considerada até
entdo como amadora de alguns empreendedores gaagéstdo de seus imoveis, insercdo
competitiva de seus produtos e divulgacao de saasas

No entanto, ha uma forte tendéncia de inversacedspsadro, dado o recente aumento da oferta
de atividades dé&elf Storagea entrada de players relevantes nesse segmesgode/ersos
fundamentos (drivers) explorados no trabalho quatam para um mercado potencial bastante
interessante e atrativo. Especialmente na RMSR;s®tjue os todos os drivers identificados se
mostram presentes com bastante intensidade, imtigasiencialmente um bom mercado para a
atividade estudada.

O mercado paulistano apresenta-se ainda bastagmdntado, com a maioria dos players
contando com apenas uma unidade em operacao,ne@@ncia ainda é bastante baixa — foram
identificadas apenas 25 empresas com operagOexgid r(considerando que boa parte delas
possui uma gestdo bastante amadora e limitadaudasesnpresas, essa concorréncia mostra-se
ainda mais fragil). No entanto, ja existem alguasos de empresas com gestéo profissional (ex:
Metrofit, GuardeAqui e GoodStorage) que se mosti@radas em garantirem sua posi¢cdo de
entrante inicial nesse mercado, absorvendo todd®iosficios que esse movimento antecipado
pode gerar para seus resultados futuros. Outrodager evidenciado que aponta para uma maior
organizacdo e estabelecimento do mercado é amoisstda ASBRASS (Associacdo Brasileira
de Self Storage que mostra uma preocupacdo dos empreended@ss sentido.

Como resultados, o trabalho encontrou uma ofetimada na RMSP de 370.000 m?, com
unidade média com as seguintes caracteristica42 r@ de area construida; 4.713 m2 de area
locavel; e 55lboxes Em comparacdo com o ja maduro mercad&elé Storagedos Estados
Unidos, que possui mais de 240 milhdes de metrasirgdos ofertados neste setor, torna-se
irrisoria a oferta atual da RMSP. Analisando o padscomportamento da economia brasileira
no longo prazo, bem como os drivers de sucessaapnente identificados para o sucesso desse
business, concluimos que hd um grande potenciakreeimento para o mercado na RMSP,
encontrando uma demanda potencial futura de apemamente 1,2 milhdes de m?2,
representando um crescimento de 224% frente aaadstimada atual disponivel.

Como sugestdo para trabalhos futuros, avaliar necade atual de Self Storage qual a
rentabilidade destes empreendimentos atuais eofjtwerificando se a rentabilidade destas
unidades de negocio - faturamento (pregco médioacmbmultiplicado pela taxa de ocupacéo
meédia) menos seus custos, € suficiente para rearuognvestidor a uma taxa de atratividade
determinada ou minima para o setoR#al Estate
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