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RESUMO

A economia coladrativa se apresenta como um caminho sem volta nas relacdes de
consumo da sociedade contem@mea. Diante disso, empresas serdo competitivas se
souberem se posicionar estrategicamente e, principalmente, conseguirem identificar as
demandas e os anseios deuspublico alvo. Logo, surge ao mercado imobiliario o desafio de
oferecer produtos e solucéé@sovadores ao publico jovem de hoje, que consolidara o principal
mercado consumidor dos préximos anos.

O presente trabalho busca, como objetivo principal, estudadesenvolvimento de
empreendimentos residenciais para rendaseridos na economia colaboratjvem todas as
suas fases (estruturagéo, implantacéo e operacao)

Para issoforam realizada uma revisédo bibliografica sobretema e uma anélise de
referéndas de empreendimentos imobiliarios inseridos no contexto danemia
compartilhada as quais erviram de subsidio para séeaca os principais atributos deas
tipologia deproduto imobiliario. Emseguida essesatributos foram testados através de
entrevistas comum grupo de especialista

Aofinal foi propostauma rotina de planejamento para elaboracéo desses produtos, com

foco na formatacdo do produto imobiliario.

Palavraschave:Empreendimentos residenciais para renda. Economia colaborativa. Economia

compartilhada. Mercado imobiliaridotina de plaejamento.Coliving



ABSTRACT

The sharing economy appears as a path wibhwayback in the consumer relations of
the contemporary society. Based on that, companies will be competitive if they know how to
position themselves strategically andainly, to identify the demands and expectations of its
target audience. Therefore, emerge in the real estate market the challenge of offering
innovative products and solutions to the nowadays young public, whiclbewbnsolidated
as the main consumer anket of the coming years.

The main objective of the present work is to study the development of residential based
enterprises inserted in the collaborative economy, in all its phases (structuring, implantation
and operation).

For this, a bibliographic reaw on the subject and an analysis of references of real estate
projects inserted in the context of the shared economy were carried out to serve as subsidy
to list the main attributes of this typology of real estateoduct. These attributes were then
tested through interviewsby a specialist group

At the end, a planning routine for the elaboration of these products is proposed, focusing

on the formatting of the real estate product.

Keywords: Residential based entprises. Sharing Economy. Real EstateketaPlanning

Routine Coliving.
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1. INTRODUCAO

1.1. Justificatia

O mercado imobiliario brasileigindavem sofrenda grandeimpacto resultante da crise
econOmicainiciada em?2014. Nesse periodo focrescente o nimero de distrasd e,
consequentemente, o nimero de unidades em estdg8emadh a issoa oferta de produbs
imobiliarios com as mesmas caradsticas utilizada por muitas empresas do setor, replicando
tipologias e programaguaisem diferentes terrenossé aumenta os riscos. Neste contexto, o
entendimento dos novos paradigmas de consumo e a sintonia camsesos do publicgpara
gue seja pesivel ofertar produtos diferenciados e criative&p de fundamental importancia
para a reversao deste quadro nos proximos anos

As novas gerac0Oes @oresentamnovosvalorese, consequentemente, novos habitos de
consuno. Dentre elas, a geracdo com maiorpacto é a geracdo composta por pessoas
nascidas entre 1980 e 2000, conhecidos comitennials ou geracéo Ygue esése tornando
0 maior mercado consumidor do mundBssa parcela da populacdo ndo tem os mesmos
desejos que suageracbesantecessoras, enedida que prioriza a experiéncia e 0 acesso em
relacdo a posse, busca equilibrio entre vida pessoal e profissional em detrimento de acumular
riquezas, est atenta aos im@ctos de seu consume digital e esd conectada em redes
sociais.

A partir das demadas desse publicaliadas a crise econdmica mundial dos ultimos anos
surgu a chamada "economia compartilhada" ou "economia colaboratiga® se baseia nos
conceitos @ descentralizacdo, reducéo de impactos e relacionamentos de confiaungaja,
bens e servicos s&o obtidos de forma compartilhada de modo que a divisdo substitui o

acumula

! Enguanto o indice de cancelamentos dos contratos de compra de iméveis era pouco menor que 20% no inicio
de 2014, cresceu expressivamente e chegou a 43,4% em @icentrads principalmente nasompras de

imoveis com valores entre R$ 300 mil e R$1818 ®IBEIRO e DOCA, 2017)

2 Entre 2014 e 2015 a cidade de Sdo Paulo atingiu indice histérico de 27mil unidades em estogue, segundo dados
do SECOMP.O ano de 2017 teninou com 22.040 unidades em oferta, o que representmaueducdo de

8,7% em relagdo as 24.130 unidades do final de Z8BCOVI SP, 2017)

3 Geragdo composta por nascidos entre 1980 e meados de 1990, também conhecidos como geracgdo Y. Hoje
representam aproximadamente 30% da populaddrasileira e em 2025 serdo 75% da forca de trabalho.
(GOUVEA DE SOUZA, 2015)



Essa nova forma de se relacionasta cada vez maispresente na sociedade
contemporaneg pois ®lucbes que buscam facilitar o cotidiano das pessoas e Hasté
conectidas(como Ubef, Netfli¥ e AirBnl§) surgem em velocidade intensa.

Segundo o estudtEconomia Colaborativa na América Lati@@UTIERREZUBI, 2016)
realizado pela escola de negdcios IE Business School em conjunto corn tnBaamericano
de Desenvolvimento (BID) e o Ministério da Economia e Competitividade Espanhol, o Brasil é
0 pais que apresentaais iniciativas de economia compartilhada dentre os paises estudados,
com 32%las acdeslessa linha, seguido pelo Méxicdrmentina, ambos com 13% das ac¢des.

Os setores que parecem como 0S mais promissores dessa tendéncia sao servigos (26%),
transporte(24%) e aluguel de espacos fisicos (19%).

Osdados s6 apontam pat@necessidadeaisurgimento de novos modelos de negdécios e
para o fato de queparaas empresase manterem competitivagdevem se preparar para
atender as demadtas desse publico. Esse desafio também se fara presente no mercado
imobiliario.

Diante dissops desenvolvedores imobiliarios devem se preparar e usarasivaiiade
como estratégia para encontrar o caminho de soksg; para o mercado imobiliario nesse
momento em que as mudancas da sociedade estdo acontecendo mais rapidamente do que se
espera.

Portanto, se entendeue solugdes inteligentes de moradia sdo dpordades para o
mercado de Real Estate nesse momento @msformacdo dos comportamentos humanos e,

consequentemente, das cidades.

1.2. Objetivo

O presente estudo tem como objetivo analisquais sdo osrequisitos relevantes dos
empreendimentogesidenciaigara rendano contextoda ecanomia colaborativalos pontos

de vista técnico, juridico, mercadoldgico e operacionahmoproduto final bus@ produzir

4 Empresa multinacional americana fundada em 2009 que oferece servico de transporte urbano através de
aplicativo que permite a busca de motoristasNdo £ 2 OF ft AT een2d [/ 2y KSOAR2 LJ2 Lz |
NB Ydzy SNI RI ¢ @

5 Provedora global de contetido \s&reamingfundada em 1997 nos Estados Unidos, atualmente conta com

mais de 100 milhdes de assinantes. Desde 2013 a empresa produz programacao origirereeneslipaises.

¢ Plataformaonlinepara pessoas anunciarem, debecirem e reservarem acomodagées por temporada. E sediada

em San Francisco (EUA) e foi fundada em 2008.
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uma proposta que contemplea rotina de planejamentgpara o desenvolvimento de
empreendimentos com essasracteristicasabordandq desde a escolha dterreno até a
operacdo do edificiccom énfasenaformatacéo do produto imobiliaricA proposta do texto

nao é sugerir uma sequéncia de atividades a ser realizada em ordem cronoldgica e sim elencar
itens impatantes em cada fase de planejamento.

E importane ressaltar que o trabalhobjetiva sedebrucar sobreatributos e premissas
importantes no desenvolvimento desse tipo de produto imobiliario, abordaasipectos
como insercao urbana, caracteristicas arquitétas, tipologias habitacionais e detalhes da
operacéo, além de analisar o negosimb a Gticade atendimentoasnecessidades e anseios
do publico consumidor aexpectativa de retorno dos investidores

Por fim, sdo apresentadas na conclusdo algumasideracdes e possiveis desafios a
surgirem aos empreendedores interessados em atuar no desenvolvimento desses

empreendimentos.

1.3. Metodologia

Inicialmentefoi realizadauma reviséo bibliografica sobre os seguintes teneg@snomia
colaborativa,dentificac® de publico alvomillennials tendéncias de consumdgrmatacao
de produto imobiliario, empreendimentos residenciais para rendadadesinteligentese
produtos inovadores no mercado imobiliar®.maior parte desses temas € nova e ainda nao
existe uma Ibliografia publicada em volume consideravel, Idgoam utilizadoscomo fontes
livros, artigos e publicagcdes em formaioling principalmente.

Em seguida, alguns empreendiment@sidenciaisnseridos no contexto @l economia
colaborativg posicionadosacional e internacionalmentesempre em grandes metropoles
foram selecionadose analisados comaeferénciaspara se estabelecer uma relacdo de
caracteristicas comuns e especificas dos mesenaspartir dai se elencars atributos e
aspectogelevantesnaformatacdode empreendimentos desse tipo

Posteriormentdoramrealizadas conversas com alguns gestores de empresas inseridas no
mercado residencial de renda imobiliaria a fim de se entender em detalhes as fases de
estruturacéo, implantacée operacao dsse tipo de empreendimento

A partir das etapas descritas anteriormerfta possivelelencaralguns dosredicados

necessarios para a formatacao desse tipo de produto imobiliario, a exemplo: premissas para



escolha do local, atributos necEgios para ateder o publico alvo, tipologias das unidades,
espacos de convivio, além ddetalhes de operacdodesse produto para rendaEsses
predicados formaram entdo uma matriz de atributos inicial que foi testada, atrdeés
entrevistas, poum grupo de nove espedistas que atuam no mercadmobiliario ha mais
de quinze anos e atualmente atuam no mercado residencial para renda. S8etend cidade
de Sédo Paulo e dois em Porto Alegre. Todos séo diretores e sécios fundadores das companhias
com experiéncia profissi@hem grandes incorporadoras e/ou gestoras de fundos imobiliarios.

Apods aconsolidacao damformacdes levantada®i possivelentdo,propor uma rotina de
planejamentgpara o desenvolvimento de empreendimentesidenciais para renda inseridos
na econania compartilhada apontando aspectos particulares das suas diferentes fases
(estruturacao, implantacdo e operacao)

Numa etapa seguinte do estudfi desenvolvidoum empreendimento protétipp em
terreno ficticiona cidade dé&sio Paulo, considerandos asgctose atributos elencadqsafim
de severificar alguns indicadores da qualidade do investimgreima aferir sua atratividade e
validar esse negdcio como uma oportunidade de atuacéo para desenvolvedores imobiliarios.
A escolha geografica de atuacdo selgmr essa ser a cidade de maior dimensao e mais
populosa do pais, concentrar as maiores quantitade oportunidades de trabalho e estudo
e, com isso, ser um local que antecipa tendéncias e recebe pessoas do Brasil e mundo em
grande concentragdo. Os parétros legais e juridicos abordados nesse trabalho levam em
conta a legislacéo local.

As considerag@es finais resumem 0s principais aspectos do planejamento e apontam 0s
possiveis desafios a serem enfrentados formatacdo desses empreendimentos,
consideramlo asatuais mudancas nos comportamentos humanos e o funcionamento das

cidades o futuro.



17

2. ECOMMIA COLABORATIVA

2.1.Conceito

G!'yY y2@02 OFLAGIHEAAY2 adz2NBS y2 &asSOdz 2
nos custos de coordenagdo numa variedade impressiondetatividades
humanas. A colaboragéo no mercado chegara a niveis inéditos, privilegiando

o acesso compartilhadem detrimento déhpropriedadepura e simples. O
capitalismo se reinventa valorizando uma nova forma de coletivismo. Torna

se possivel a partir dagora um novo modelo de relacionamento humano

onde a cooperacdo livre e a criatividade responsavel tém o potencial de
formar oy § Ot S2 RS dzY y2@2 LI} NI RBANBKY, RS (
2010, p. 7)

A economia compartillda, ou economia colaborativa, € uma tendéncia de consumo em
gue os consumidores dividem o0 uso ou a compra de servi¢os e produtos, ou seja, uma nova
fronteira da criacéo e distribuicdo de valor em que a logica da propriedade privadaveste
em l6gica a@mcesso compartilhado.

A troca de bens e produtos entre pessoas € uma pratica existente na sociedade ha muitos
séculos, porém, a economia compartilhada é considerada um novo padréo de consumo pelo
fato de estar enraizada em platafoas online que permitemamplificar a escaladessas
interacOes, possibilitando que a colaboragdo aconteca com estranhos de qualquer posicéo
geografica e ndo somente com pessoas conhecidas.

De acordo con{GANSKY, 2010ha cinco azdes principais para atual momento ser
apropriado para a economia colaborativa. Sao eles:

a) Perda de confianca em modelos e marcas tradiciogaés sobreviveram a crise
econdmica cortando postos de trabalho e deixando uma quantidade enorme de
pessoas seramprego;

b) Reviséo de Vares entre as pessoas ho momento de crise. As pessoas estao cada
vez mais insatisfeitas com trabalhos que exigem roupas extravagantes e longos
deslocamentos estdo embusca do que realmente as faz felizes. A cultura da
posse perdedrca e as pesso@®mezam aaprecia valores menos materialistas. E
preciso tempos dificeis de recessdo para que as pessoas retomem 0 conceito de

partilha e entendam que podem se ajudar;



c) Aumento da populacdo e a escassez de recursos. A melhor manei@uparp
recursos que poeim se tornar escassos a medida que a populacdo cresce é
compartilhar o que ja existe e evitar o desperdicio;

d) A mudanca climatica esta fazendo com que a producao de bens fiqgue cada vez mais
cara e as pessodmisquemmais solucdes verdee sustentaveis. Asarcas com
politicas ambientais sdo consideradas mais valiosas aos olhos dos consumidores;

e) O desenvolvimento de redes de informacdes permite que as empresas oferecam

servicos de modo rapido e personalizado.

Esse modelo podeambém ser considerado um movimensocial, pois corrobora o ideal
de igualdade, sustentabilidade e comunidade ao encorajar a ajuda muatua, proporcionando
gue consumidores se sirvam uns aos outros ao invés de serem consumidores materialistas
passivos servimk unicamente pelas empresas. Bessentido, 0 acesso € priorizado em
detrimento da propriedade ja que os consumidores pagam pelo acesso e o uso de bens e
servicos pelo periodo de utilizacéo, logo, ndo € necessario que comprem e possuam o0s bens e
servicosvendidos pelas empresas.

GANSKY2010)também aponta que a economia colaborativa vai contra o princi®so
Gl dzy Sy G NJ dadacte@sfogdB imadéldecondmico tradicional As pessoas estio
guestionando o conceitde que é melhor comprar um produto we a consertar ou reutilizar
0 que ja se tem. Portanto, os produtos e servicos inseridos na economia compartilhada
tendem a apresentaalgumas caracteristicas como durabilidade, flexibilidade, reparabilidade
e sustentabilidade.

Os maiores setores da ecan@ (transporte, acomodacédo, alugj, varejo, financas,
crédito e mercado de trabalho) ja estdo sendo impactos pela nova economia, por isso, € um
tema presente nas discussdes da sociedade contemporanea. Os defensores desse novo
modelo que se desenha nadaedesinovadorasde consumo acrditam que as tecnologias
modernas estdo permitindo conquistar beneficios sociais e ambientais a medida que ha
reducao de custos, consegao derecursos e redgdo  impacto ambiental.

O impacto econdmico também é evident2e acordo com um recente relaté da PWC

(apud (AVAMORE CAPITAL, 201@)fluxo de capital no Reino Unido investido dentro da

" PricewaterhouseCoopers: empresa prestadora de servicos de auditoria e servicasquraifispara empresas
com sede em Londres e fundada em 1998.
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economia compartilhada crescera pa&a0Obi por ano até 2025, enquanto em 2017 era de
aproximadamente£3bi por ano. Em resumo, a v@ economia cria oportunidades para
potencializar os recursos por parte dos usuarios ao mesmo tempo em que consomem
solucdes om mais qualidade.

A tecnologidacilita e potencializassas diferentes formas de compartilhamenque a
maior parte dessafransacgdes acontecenline em aplicativos da internejue possibilitam
maior interacdo entre as pessoascada vez maisa ariternet dasCoisag® estd adentrandm
cotidiano daspessoas alterando o funcionamento da dindmiaios locais de moradia,
trabalho, lazere, consequentemente, das cidades.

A inovacao disruptiva na internet tem provocado uma alteracdo tecnoldgica de grande
importancia nos modelos de negociO. funcionamento da Economia Compartilhada se da
nessa nova plataforma de fazer negécifismatada a partir da unido entre mudanca de
hahtos de consumo (modelo comportamental) e alteragcbes resultantes da inovacéo
tecnologica (modelo de negdcios)

Um exemplo bastante elucidativiiessa nova forma de se consumio Uber, servico de
compartilhameno de viagensem carro particulares ou conhed R2 02Y2 GOl
NBYdzy SN RIF ¢ 1jdzS 02y SO0l 2 dzadza NA2 | dz¥Y Y2
usuario insere as informacgdes de origem e destin@aplicativo busca motoristas disponiveis,
fornece o véor aproximadoR I @A | 3SY eodzagimer#oNIfeRkoRutra#és de cartéo
de crédito registradopelo usuariopreviamente. Em geral, o valor é competitivo ao se
comparar com o valor de taxi tradicional. Ao final, o0 motorista recebe o valor e o aplicativ
retém um percentual.

A reacdmegativadosservicos tradicionais de taxis foi ampla em vérias cidades do mundo
ja que a tributacdo e os custos de licencas colocam os taxis em situacdo desfavoravel
comparativamente Por outro lado,a ameaca de perda deompetividade,provocou uma
movimentagao qugerou a melhoria dos mesmos, que antes ndo eram forgcados a melhorar.
Isso so reforga que modelos inovadosé@® inevitaveis aecessitam ser regulamentados pelo

Estado do ponto de vista da seguranca, fiscalzagéegras trabalhista&Em cidades como

810T (nternet of Thingsem inglés): conceito tecnoldgico em que os objetos e aparelhos do cotidiano estariam
conectados a internet agindo inteligente e sensorialmente, facilitando assim gragfo, comunicacao e
interacao entre pessoas e objetos.



Nova York Londrese mesmo Sdo Paulo e Rio de Janeiro esses serjacésram
regulamentalos.

Outro exemplo dessa transformacao é AirBnB que possui mais de 6 milhdes de
propriedadescadastrags em 190 diferente paises e estéevolucionando o conceito de
acomodacdo. O resultado disso €, com apenas alguns anos de vida, essa £SBpIgEESUIr
nenhuma propriedade para acomodacdesta gerindo mais quartos que a rede Hilton
Hotel®, que possui mai$00anos de &isténciaA plaaforma conecta anfitridede quartos e
propriedades inteiraccom héspedes que desejam reservar uma acomodacdo por tempo
determinadq geralmenteumacurta temporada

As propriedadepodem ser reservadas sem burocracsavés de anunciosom fotos,
valores de diarias e politicas de cancelamento definidas pelo anfitrido. O pagamento pode ser
feito através de boleto bancério, cartdo de débito, cartdo de crédiayPal'’. Hospedes e
anfitrides sdo avaliadosntre sie essas avaliacOes ficgmblicadas na pgina de andncio,
formando assim uma reputacaale ambas as partes.Nesse caso, 0 impacto ocorre
diretamente sobre a rede hoteleira das cidadesgaais arcam com aliquotas mais altas de
impostos, comampostosobre servico$lSSE impostopredial e territorial urbanolPTV) por
exemplo. Em cidades como Berlim e Barcelona a atuacao da plataforma foi restringida por
legislacao local e passivel deltatem caso de descumprimento as regras, como emisséo de
licencas especificas dos imdveis pasae uso e prazos maximos de locacéo.

Na area de escritorios corporativos, a transformacdo ndo € diferente. Empresas de
coworking! estdo em progressivo crescintenoferendo solu¢ées completas em escritérios
por demandacg horas, dias ou meses. Com isso,ugsarios finais conseguem usufruir de
espacos de qualidade com toda a infraestrutura necesséaria apenas pelo periodo que
necessitam, as empresas proprietariasgeguem rentabilizar esses ativos a medida que néo
ficam vagos e as empresas que instalam @usonarios nesses espagos conseguem oferecer

a eles flexibilidade, experiéncias profissionais inovadoras e ampliacdo da rede de contatos.

9 Hilton Hotels Corporation é uma empresa multinacional com servicos de hospedagem em hotéis e resorts ao
redor do mundo. E sediada Tyson Corners, Virginia (EUA) e foi fundada em 1919.

10 Funciona cmo uma carteira digital para pagamentosline O sistema guardas dados pessoais e de
pagamento dos usuarios que podem realizar pagamentos através de computadores, celulares e tablets sem que
esses dados sejam divulgados ao vendedor.

11 Novo padrdo de traalho onde os espagos, recursos e ferramentas sdo divididos prifessionais de
diferentes empresas e areas de atuacao, compartilhando valores de comunidade e buscando sinergia entre si. A
locacdo desses espacos, em geral, pode ser feita por periodtiss @e tempo, conforme demanda do
profissional.
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Com isso, os modelae negdcios tradicionais estdo sendo desafiadassempresas e
empreendimentos que conseguireaxplorar criativamente a relacdo entre ser proprietario e
novas formas de acesso e compartiihamentseja de recursos fisicos, financeiros ou
intelectuaisg sardo vitoriosos nesse momento de transformacao.

E possivel percebemue essas novas tendéncias tecnologias disponiveise em
desenvolvimento estdo transformandcsignificativamenteo setor mais rapido do que se
imagina Dianteisso,as companhiaprecisanse preparar para o atendimento dessa demanda
e seplaneja para alterar os modelos de negoéctoadicionais e atingir resultados satisfatorios
com os ativos imobiliarios.

Acreditase que a demanda por espacos dinamig@ crescer e os incorporadores e
demais agentes precisase preparar para que ooMos empreadimentossejampensados
estrategicanente e possam secompetitivos a medida que oferecerem a flexibilidade e

qualidade espacial que o publico final demanda.

2.2.As cidades no futuro

A populacdo urbana mundial cresceu rapidamente de 751 milhdes em [d8%04.2
bilhdes em 2018, representandd®% da populacdo mundial vivendo em areas urbaeas
estimase que esse numero serd 68% em 2FBRGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS
DEPARTAMENTO DE ASSUNTOS ECONOMICOS E SOCKBn2ix 8)dades sentirdo os
efeitos mais rajlamente, ja que de acordo com BANCO MUNDIAL (@pAMERS, 201960
cidades contardo com mais de 1 (um) milhdo de habitantes em 2030.

E possivel perceber que os desafios de atendateamandas dessa populacéo crescente
serd inumeros, principalmentao que se refere @fraestrutura urbana. Com os espagos se
tornando cada vez mais escassos e 0s custos de moradia se elevando, as disputas por lugares
adequados e acessiveis serdo intBoadas.

Nesse sentido, é importante qus gestores e governos das cidades priorizem estratégias
urbanas que proporcionem uma infraestrutura cada vez mais eficiente para que os centros
urbanos sejam atrativos e atendam as demandas da populacdo em ceestit importante
gue exista um planejaento inteligente de desenvolvimento para as cidades e, para isso,

estratégias inteligentes para a producao imobiliaria sédo fundamentais.
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sejam construidas. Quando cidadesresff ASY y 2@l & O2y a G NXzep Sasx St a
(SADIKKHAN e SOLOMONOW, 2016, p. 25, traducdo noBsante disso, € notoria a
importancia de n@ somente pensar em maneiras de se consimais moradias, mas também
em possiveis formas de se viver nas cidades do futuro, ou seja, se utilizar do desafio de hoje
como oportunidade para reinventar o amanha.

Hdificios residenciais com unidadegprivativas compactas e espagos comuns
compartilhadogpodem ser uma resposta para um desses desafios contemporaneos a medida
gue poden oferecer maior qualidade de moradia a pregassiveis de serem paggé que o
morador tem a area exclusivamente privatireduzida e os demais ambientes, como cozinha,
salade estar e lavanderia podem ser compartilhados com outros usuarios.

Estratégias desse tipo possibilitam o uso mais eficiente das areas urbanas, pois propiciam
gue um maior numero de pessoas se utilizes deneficios que a cidade oferece em areas
adensada e consolidadagpodem ser respostas para evitar a soliddo e depresséo, cada vez
mais presentes nas grandes cidades, para oferecer um modo de vida mais sustentavel para as
pessoas, assim conatender sud necessidades e aspirac@sprincipalmente, possilitar
gue pessoas habitem regides onde a compra de um imével ndo é possivel por falta de renda
desse publico.

Essas transformagfes urbanas somadas ao aumento da atividade econdmica estdo
relacionadas ascensaala tecnologia da informacéo e, consequentate, a conectividade
global. Nos ultimos anosprincipalmente apés o surgimento da internet, os avancos
tecnoldgicos estdo transformando signitik|amente o modo como as pessoas vivem,
trabalham, viajam eesdivertem. As tendéncias decommerce computacdo s nuvent?,
ginternet das coisas telecomunicacdes e economia compartilhada estdpactando a vida
urbana e, consequentemente, o mercado de Real Estate.

As pessoas estdo cada vez mais habitando os cemtaocidade, espacos abertos e
colaborativos séo dego padrdo da populacdo formada pelwslienialse a troca constante
de dados via internet estd se tornando mais densa e agil,téfaxclb a vida digital da

populacdoAevolucédo tecnoldgica assume papgidamental nas transformacdes sociais e 0

12 Conceito de Utizacdo da memdria e das capacidades de armazenamento e calculo de servidores
compartilhados e conectados via internet.
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ambiente construido trata de facilitar essas mudancgas. Logo, a disrupgdo tecnolégica traz

oportunidades ao mercado de Real Estate. E nesstextoque surge o conceito dgidades

Inteligentes®.
dh O2y OSAlG2 | dzSsmartntiésSoy didades intdydn®sc RS
tem ganhado destaque nos Ultimos anos, principalmente por ser conside
rado um conceito que conduz a um caminho para a sustentabilidade urbana.
O conceito, que nasce atrelado a poeipacdo tanto com o aumento dos
indices de urbanizacdo quanto comcrescente uso de tecnologias de
informacdo e comunicacao (TIC), tem estado presente nas agendas urbanas
e em objetivos de agéncias internacionais, tais como a Organizacdo das
Nacdes Unids (ONU), a Unido Internacional das Telecomunicac¢des (UIT), o
Programa das Nac¢des Unidas para os Assentamentos Humanos- (ONU

Habitat) e a Organizagdo para a Cooperacao e Desenvolvimento Econémico
0 h/ 5@aGIBR; NIC.BR, 2017)

Nesse sentido, € importante compreender que essa transformacacadimita apenas
2 dza2 RS GSOy2f23aAl yI 3Sadn2 RIAd OARIRSA:
urbana e exercicio de novos modelos de relacbes entre os atores urbanos paraamalho
vida das pessoas que habitam@4 R I(RB 8044) apu(CGI.BR; NIC.BR, 2017)

Fica evidente, entdo, a necessidade de se buscar a transformacédo dos grandes centros
urbanos emcidades inclusivas, as quais acolhem a diversidade de seus habitantes e
promovem equidade no uso de seu territy se tomando bons modelos de cidades
sustentaveisEssa inclusa@ode se& verificadano comércio, na diversidade de emprego, no
acesso ao #ansporte publico, na distribuicdo de renda e panfiguracaoterritorial,
englobando causas como diversidadegémeros, etnias e posi¢ao social.

A cidade de Nova York implantou em 2013 o programa de compartilhamento de bigicletas
para promover outros moelos de mobilidade urbana e tornar a cidade cada mais acessivel
em conjunto a varias acbes de melhoria urbac@no a construcdo de pracas e locais de
convivio em locais onde antes eram estacionamentos, transformacéo de ruas e avenidas em
vias exclusivade pedestres e 0 aumento da malha de transporte publico da cidade. A escolha

dessas éareas de transformacéo eichgplantacdo das estacdes de bicicletas foi um trabalho

3 Smart Citieem inglés. Cidade inteligente e conectada onde héa capdie dados em tempo real, através de
sensores, medidores, smahpnes, cameras, redes sociais, eletrodomésticos e outros sistemas de obtencéo de
dados, e utilizacdo desses dados em analises complexas a fim de se inferir eficiéncia nas cidades e,
consequetemente, aumento da qualidade de vida.



extensivo dirigido pela equipe do departamento de transportes da cidade de Nova York que
sofreu muitos protestos por parte, principalmente, dos comerciantes dessas regides.

Apo6s um periodo das intermedes, o0 mesmo departamento, decidiu levantar dados e
d YS RA NY(SADIKGHANE e SOLOMONOW, 20F&ra isso, fairiada uma metodologia
em conjunto com o Departamento Financeiro da cidade, que conseguiu coletar informacdes
de taxas recolhidas e receita das atividades de varejo, restaurantes e servicos onde foram
alocadas novas paradas de 0Onibus, estacionamentdd&letas e pracas como parte do
programa de melhorias urbanas.

O estudo realizado pelos dois departamentos r#pa que, ap6s comparacdes dos
resultados desses estabelecimentos com outros do mesmo bairro em que estavam inseridos
e com os da cidade emge o resultado foi um incrivel aumento de vendas, muito maior que
o da vizinhanca. NBrooklyn’s Pearl Stregd primeiro local de intervencao do departamento,
em 2007, onde foi construida uma praca em substituicdo a um estacionamento abaixo da
Manhattan Bridge foi observado um aumento de 172% em vendas de varejo em cinco anos
(SADIKKHAN e SOLOMONOW, 2016)

Somenteo aumento s vendas nao revelm todo o resultado dessa transformacéo
urbanana principal cidade norte americana, também foi observadgueda de 49% na
vacancia de edificios comerciais na Union Square, alcancada pelaommaasio do
fechamento da Broadwgyara uscsomente aos pedestres, ocorrida em 20Enquanto isso,
na 14t Street, ondeno inicio das intervencesomerciantes protestavam alegando que
haveria perdas com as propostas de transformacdes urbanas, na vetuades queda de
47% na vacancia nos edificios comerciais, além de aumento de 18% na velocidaieos
Onibus, incremento de 12% na quantidade de passageiros de Onibus, aumento de 177% na
guantidade de ciclistas e queda de 37% nos acidentes de tramsiovitimas.Além disso,
detectouse que pedestresao os principais consumidores de varejo nas (BaDIKKHAN e
SOLOMONOW, 2016)

Em 2011 o Departamento de Transportes de Londres realizou entrevistas com
consumidores em 15istritos comerciais e encontrou que enquanto motoristas gastam mais

em cada visita, pessoas que chegangé ap 6nibus consomem mais frequentemente, ou seja,

14 Termo criado pela equipdo departamento de Transportes da cidade de Nova York para um programa em que
foram comparados dados de vendas, receita, nUmero de frequentadores etc. em estabelecimentos da cidade
préximosas areas de transformacédo urbana antes e depois da transformacéo.
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a cada visita dos primeiros, 0os segundos realizam cinco visitas. Em Portland, Oregon, no
mesmo anale 2011, um estudo mostrou que motoristas despendem o maior valor por visita
nos estabelecimentos comerga porém ciclistas gastam mais por més. A cada US$61,03
gastos por motoristas em um més, ciclistas gastam US$75,66. Em San Francisco 0s
comerciantesda Valencia Streeinformaram que as vendas cresceram dois tercos apos a
implantacéo de ciclovias e calgadmais largaSSADIKKHAN e SOLOMONOW, 2016)

G'a YIyOKSGiSa NROGAYSANI YSYydS RSal FAl

em cidades acostumadas a mudar. Os mesmos antigos argumentos e

premissas sobre como as ruas funcionam que conduziram ao

congestionamento e paralisias nas cidades na maior parte da Ultitede

do século passado ainda sao usadas para bloquear e reverter gaglagje.

A diferenca é que hoje, existem exemplos globais de cidades de sucesso e

dados mostrando como as ruas voltadas para as pessoas funcionam. Existe

um novo vocabulario para o geto das ruas que serve as necessidades das

pessoas que vivem na cidale 9 EA A GSY y20la SELSOG!
(SADIKKHAN e SOLOMONOW, 2016, p. 294, traducdo nossa)

Cidades estéo inspirando umas as outras ao redor do mundo com estratégias urbanas que
oferecem mais qualidade aos seus usuarios no que diz respeito a espacgos publicos de convivio,
melhorias no transporte coletivo, organizacdo urbana, acessibilidade e as®gurSao
exemplos: Londres, Montreal, Nova York e Copenhagen.

Em resumo, as pessoas estara vezanaissolicitando espacos urbanos de qualidade,
acesso ao territorio urbano dotado de facilidades e seguranca. Através da conectividade, do
acesso as inforagdes e da mobilidade de pessoas entre paises as solu¢des que apresentam
resultados signifetivos sdo expostas a um grande nimero de pessoas a nivel myratiai e
rapidez sdo desejadas em diferentes locais do globo. Sdo Paulo, a maior cidade da América

do Sul, ndo foge a essandéncia.

2.3. Millennials o novo mercado consumidor

G! a LJIA adéncids es$do éi.3Jma nova espécie de consumidor, aquela
gue sera a maioria no futuro préximo, estd emergindo globalmenbsem,
urbana, de classe média, com nilicdade e conectividades fortes... Além de
serem jovens, esses consumidores também estadaandp rapidamente

para areas urbanas e adotando o estilo de vida da cidade grande. A maioria
pertence a classe média ou esta acima dela, dispondo assim de uma boa
rSY Rl LI NKOTHERAKARTMIAS/A e SETIAWAN, 2017, p. 34)



Segundo um relatério do Fundo de Populacdo das Nac¢Bes Unidas (UNPFA, 2014 apud
(KOTLER, KARTAJAVA e SETIAWAN), 28ljeyens entre 10 e 24 anos eram 1,8 bilh&do de
pessoas em 2014, o maior nimero na histéria humanagusotudo indica, esse namero ira
continuar a crescer, principalmente, pelo fato de sua maioria viver hoje em paises
subdesenvolvidos e enfrentarem V@s desafios para atingir objetivos em sua educacéo e
carreira, a0 mesmo tempo em que controlam a dinansoaial. Em nivel global, em 2020
serdo responsaveis p@proximadamente41% da forca produtiva e e@030 irdo superar
70%

Essa populacdo jovem e piativa se caracteriza por ser bemducada, conectada,
multilingue, cosmopolita voltada a mobilidade, peise deslocam bastante e vivem em ritmo
acelerado, buscando tudo que seja instantaneo e poupe tempo.

De acordo com &8he 2016 Deloitte Millennial Seyw(DELOITTE, 201@&ss populacdo
deseja, principalmente, maior equilibrémtre as vidas pessoais e profissionais, flexibiligade
mobilidade e saelacionar com empresas que compartilhem seus valores pessoais, gerem
impactospositivos na sociedade e priorizem o propO&tnao somente lucro.

Esses jovens buscam sobretudo sokg; que facilitem suas vidas, sdo um publico que
raramente tem medo de experimentar e adotar inova¢des. Com isso, Sao protagorastas
definicbes de tendéncias e se tornam agentes das mudancas (no mundo e na sociedade). A
conectividade pode ser a chaverpaatingir esse objetivo, jA que 0s mais jovens, nativos
digitais, adotam a conectividade antes de todos e em seguida influencageracoes
anteriores.

As mudancas de comportamentos ja sdo perceptivasslicencas para dirigir entre os
jovens american® cairam de 87% nos anos 1990 para 70% em 28ADIKHAN e
SOLOMONOW, 2016, p. 28)maiora desses jovens vé o ato de dirigir como uma frustacao:
€ uma atividade de perda de tempo, um estimulador de stress, provowavdidade e € algo
dispendiosg dém de ser extremamente dificil encontrar locais para estacionar. Novos
modelos de transportg, inseridos na Economia Colaborativa, reconhecem os beneficios que
0 carro proporciona fazer compras, visitar amigos, realiziagens de lazer de um dia egc.
porém, identificam que o carro ndo € um bem necessari(vvte e quatrohoras por dia, 7
(sete)dias da semana e 3gBezentos e sessenta e cinatias do ano.

Essaslteracdesde comportamento vém acompanhadassdvancos tecnoldgicos cada

vez mais acentuados. As novas descobertas surgem em alta velocidade, diminuindo cada vez
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mais o tempode adaptacdo das mesmas por parte das pessoas. As tecnologias que vemos
atualmente vém se convergindo ha alguns anos e essaog@ncia impacta na maioria das
praticas mercadoldgicas ao redor do mundo.

G9Y dzY YdzyR?2 FEGFrYSyadsS G(8&oyRfumairoz:
envolvimento profundo. Quanto mais sociais somos, mais queremos coisas
feitas sob medida para nds. Respaldados pelise de big data (coleta,
processamento e analise de megadados), os produtos torsmmmais
personalizados e 0s servicos, maéssoais. Na economia digital, o segredo

S il @l yOl N(KDALERJKARTARAVA 2 SETKAWAN, 2017, p. 12)

A internet trouxe conectividade e transparéncia as vidas das pessoas, e é responsavel por
grandes transformaies, permitindo que fronteiras geograficas e demogréaficas ndo sejam
elementos que impegam o contato das pessoas. Como conseigu&mpossivel verificar mais
inclusédo e uma mudanca de poder no cotidiano das pessoas e suas comunidades.

Além disso, essa patacao digital ao envelhecer transformar&anectividade e algo
SEGNBYLFYSyiGS y2NXYIfd &! a §Stes ém nbsias fidas qus (i 2
passamos mais de quatro horas do nosso tempo diario de lazer usando varias telas de modo
aS1jdzSyOAl f (ROTAERYKERTANYASESEEIAWAN, 2017)

Os jovens citadoaqui sdo pessoas digitais pmatureza, tomam as decisdes de consumo
em qualquer lugar com seus dispositivos moveis em maos, porém, valorizam a experiéncia
fisica e déo preferéncia ao envolvimento quando interagem comagas, criando uma
relacdo muito préxima das mesmas ao invés desimples processo de compra e venda.

Na economia centrada em propriedade privada as empresas precisavam escutar o cliente
no momento da compra de seu produto e depois que esse produtv@&gi@go poderiam até
seesquecer deguem o comprou. Na economia coantilhada, é preciso ouvir a todos, até
mesmo quem nao é cliente diret@ANSK{2010)assinalague o relacionamento com clientes
e cidadaos deve ser continuo e se espera que seja duradBara isso, € necessario entender
a comunidade formada por clierdee parceiros e sempre se atentar aos seus niveis de
satisfacdo além de observar as dimensfes e impactos sociais, ambientais e culturais da acao
econdmica.

Por outro lado, ndo adianta asamtas buscarem contato em excesso com 0s consumidores
para ter maiorinfluéncia sobre eles. A conexdo deve ser realizada em momentos cruciais e
significatiws para se destacada concorréncianum momento em que 0s consumidores

dispdem de pouco tempo paraxaminar e avaliar as marcas e seus respectivos produtos, ja



gue a vila esta cada vez em ritmo mais acelerado e a capacidade de atencédo, por sua vez, esta
cada vez menor.

Para issoKOTLER, KARTAJAVA e SETIAUARNR S TFSY RSY 1jdz2S &l & SYLINBa
mapear o caminho do consumidor até a compra, entender os pontos dexttdele com a
YIENDIF 2 f2y32 RSa48S LISNODdNBE2 S AYUSNIANI y2a

Atualmente existem ferramentas que possibilitam acompanhar a interacdo desses
consumidores com o prodat favorecidas pela capacidade digital do mundo atual, porém, o
guese percebe é uma enorme quantidade de informaédas quais as empresas ndo sabem
manipular, extrair o que € relevante e utilile®s no desenvolvimento de seus negdcios.

Ao analisar o mercado de Real Estate no Brasil, é possivel perceber que esse
acompanhanento do cliente no ponto inicial de encontro com a marca ou prodsia na
visita aowebsiteou no ponto de venda fisico do empreendimensié o momento efetivo da
compra bem como a sua ocupacéo e interacdo com o produto imobiliario ndo € monitorada
ou acompanhada pelos incorporadores. Com isso, se perde a oportunidade de efetivamente
entender quais 0s pontos mais importantes de contato com o consumidadoe
aprimoramento na elaboracdo e desenvolvimento do produto.

KOTLER, KARTAJAVA e SETIA®AN) propdem que as marcas sejam menos
intimidadoras e mais auténticas e honestas, admitindo suas falhas, se movendo por valores
basicos dratando os consumidores comonggos. A partir dai, podem se tornar parte integral
de seu estilo de vida. Os autoresettitam que o marketing voltadao ser humano é a chave
para desenvolver a atracdo da marca na era digital, pois marcas com caracteristicas de
personalidade humana s&@s que possivelmente irdo se diferenciar.

As marcas precisam apresentar atributos huwsnapazes de se tornarem atrativos aos
consumidores e proporcionar conexdes de pessoa a pessoa.

G9flra RSOSY aSNJ] FAaAOFIYSyGS I|GNYSyidSa:
socialmente envolventes e emocionalmente fascinantes, a0 mesmo tempo

que devem demonskr NJ LISNB 2y f ARF RS FAKAIIER,S Y2 NI f
KARTAJAVA e SETIAWAN, 2017, p. 143)

Com essas consideracddisa mais evidele que as empresas precisam se aproximar da
dindmica desse grupoas que conseguirem salaptar e responder de forma adequada aos

desafios dessa geracdo podem se tornar relevantes para esse publico e assim serem

15Por exemplop tempo que um interessado acessa o conteldo disponibilizado na internet sobre o produto,
guais os pontos da tela que recebem mais cliques, qual o perfil social de quenm acéssautros.
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protagonistas em suas escolhas de consuafioal, provavelment@sses seraseus clientes
mais rentaveis.

Somado a isso, as emp@s precisam ser transparent@&n seu posicionamento e
informacdes de seus produtos. O conteldo precisa estar disponivel a todos, principalmente
por meiodigital. As marcas devem buscar se adaptar j& que as mudancas estdo acontecendo
de maneira veloz. Seima marca auténtica e transparente € valioso. O conceitmdrca e
seu posicionamento precisam estar alinhados com seus verdadeiros valores e serem
presevados, mesmo que a marca precise se comportar de maneira dinamica em diferentes
situacgoes.

G! & Sasle)mBycas que se concentram na superioridade dos produtos
simplesmente forneceraeatisfagéoa seus clientes. Elas se empenham em
desenvolver produtos servi¢cos que apenas atendem as necessidades e aos
desejos dos clientes... aquelas que se dedicamaig alto niveéngajamos
clientes pessoalmente e permitem que se autealizem. Criam a
personalizacdo transformadora da vida a partir da experiéncialidate,
Fo2NRFYR2 adzra FyaiSKORER KARTARGAIZ
SETIAWAN, 2017, p. 201)

¢

REZ2016)defende que mais do qusomentanformar, € positivo expor os fatos de forma
clara e evidente, contando umasiria. Nesse sentido, o autor exemplifica que, em um
website de e-commercé® padrédo, ao invés de singgmente apresentar uma imagem e a
RSaAONA®n2 R2 LINRPRdziz O2Y o02GpSa RS aO2YLINEKE
quando sdo expostas as poskitsides de uso, uma lista de comentarios, as opinides (positivas
S yS3IGADI A0 R2a guersg indey doverddds ydanda 6 Blighie Sente
I dzi SY G A OARIFRSSY ljdzr yR2 f A(REZ 201BY.28)Y KA &35 NA I

Esse publico spela um atendimento de qualidade, personalizado e cawiucdes
transparentes, imedias e efetivas.Nesse sentido, sdo meticulosos, bem informados e
exigentes. A fortepresenca nas redes socidacilita se organizarem para reclamarse
mobilizaem individual e coletivamenteAs midias sociais também promovem determinada
inclusdo socialpois ddo a sensagcdo as pessoas de pertencerem as suas comunidades,
compartilhando ideias, desejos e, principalmente, experiéncias.

As estruturas vertiis de poder estdo cada vez mais diluidas por for¢as horizontais,

fazendo com que marcas que antes doavam determinados mercados se associem a

16 Modalidade de comércio que acontece atravésigpositivos e plataformas eletrénicas, como
computadores, tablets e smartphones.



empresas menores que estdo muito mais alinhadas com as inovacdes e tornando os grupos
sociais muito mais podeip2 & [ dzS 234 AYRAOGNRdz2za® a! Yl SyLJ
competitiva se conseguir se conectar com comudétade consumidores e parceiros para
GO20NRA I eA2ée> S 02Y 02 yd SHONIER, KERTAJAFANISETIAWAND 2 2 LIS
2017)

Com issoas comunidades estdo mais poderosas, barulhentas e com menos medo das
grandes empresas marcastornando publicas as suas experiéncias de consumo, sejam boas
ou ruins. As discussdes e debates dentro das redes sociais sobre essas mancgasdstndo
mais credibilidade que campanhas publicitarias especificas. Esses grupos se tornaram a
principal fonte de influéncia para osillennials No momento da decisdo de compra e escolha
da marca, a opinido dos circulos sociais tende a ter maior pesm se se protegessem de
informag0des falsas das marcas.

Essa tendéncia estimulou o crescimento deesnas de avaliacdo publica disponiveis na
internet. O Férum UMT8 (2011, apud(KOTLER, KARTAJAVA e SETIAWAN, 2017, p. 28)
aponta que o trafego de dados moveis aumentara 33 vezes de 2010 a 2020. A partir dai, é
possivel pever que o mercado consumidesta em evidente transformacéao.

Os novos modelos de negoécios sdo construidos e reforcados sobre midias sociais. A
telefonia movel com acesso a internet permite que produtos e servigos sejam entregues com
alto grau de qualidagl e personalizacdo em curtos espagos de tempo.

Essa é uma das razfGes para pequenas marcas que atendem pequenos nichos com baixa
producdo estarem em constante crescimento, os mercados cada vez mais se afastam de
marcas das massas e da producgéo de |lagyala. Isso possibild que muitas empresas de
diferentes setores ingressem em setores que no passado nao conseguiriam entrar.

Ao mesmo tempo em que isso permite oportunidades de crescimento também aumenta
a concorrénciaHa pucos anos, &0 se imaginavgue empresas de tecnologia como Uber e
AirBnb, irian fornecer servigos de transporte e alojamento, respectivamente, competindo

com taxis e hotéis ao redor das principais cidades do mundo.

"pS2f23AaY2 ONAIR2 LISt2 |dzi2zaNJ LI N AYRAOFNI I dzyAn2 RIa
18 Orgao internaional e independente que busca consenso e compartilhamentofderiacdes na indlstria de
telecomunicacdes.
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2.4. Aspectos Juridicos e regulatorios da Economia Colaborativa

Os impacts causados pelos avancos tecnoldgicos estdegmando uma transformacao
na economia e proporcionando que exploracdes econdmicas até pouco tempo inimaginaveis
surjam e causem rupturas em antigos modelos de negécios através da implantacdo de
conceitos de coveniéncia, simplicidade e acessibilidade. Essavacfeslisruptivasestao
definindo mudancas significativas no mercado brasileiro e no muramforme ja
apresentado nos iten®.1a2.3.

Se por um lado ha a colaboracdo entre os consumidores, justificadaapelentdo
consumismo excessivam todo o planeta e a preocupagdo com a consequente escassez de
recursos, ha por outro lado uma movimentacdo sobre os agentes que antes estavam
estebelecidosem mercados intocadofrente as novas concorrénciague conquistaram
parcelasexpressivaslo mercalo.

E perceptivel que essas transformacées tém impactos significativos no ambito juridico
também, pois o atual marco legal fortemente ligado a uroancepcado tradicional de
capitalismo, ndo atende as demandas desse novo paradigma. A partir dai, syuggdes
como direito do consumidomireito de concorrénciaprotecdo e privacidade de dados em
plataformas, delimitacdo de quais sédo as responsabididalos usuarios e dos provedorss
principalmente, as regras de funcionamento e tributagcdo existentes ativadlades antes
exercidas de forma tradicional

Nesse sentidouma regulamentacdo especificqque considere o comportamento da
sociedade e as mudaas estruturais da economéfundamental para que as partes tenham
seguranca juridica e os empreendedordgsssas inovacdes ndo tenham seus negocios
inviabilizados por leis esparsasadequadas para a atualidadenauitas vezes desenhadas de
modo a atende apenas os interesses da parte prejudicada ou ameacada peldancasA
auséncia de regulacao especificaerente pode gerar inseguranca juridica que prejudica nao
s6 o consumidor, mas o mercado em geral.

GF NBIdzf I ,en2 SO2y s icdo é ®R&so dizéhariyi® @2 &
economyg deve ser suave, flexivel e aberta a novas experiéncias, mantendo

a retroalimertagdo do ciclo das inovacdes e acompanhando as mudancas
tecnologicas e cientificas da sociedade contemporanea. Cabe, assim, aos
sistemas regulatori® proporcionar um ambiente favoravel ao
aperfeicoamento e desenvolvimento do processo evolucionario inerante

capitalismo. Sem embargo, é igualmente relevante que o Estado cumpra o
seu papel de zelar pelos direitos e interesses dos consumidores e $suario



determinando¢ se for o casa; regramentos minimos a prestacdo de um
servigco seguro e regular. Além disgwincipalmente por ser aharing
economyum setor de forte investimento em tecnologia, deve também o
Poder Publico atentase aos possiveis impastconcorrenciais ocasionados
pela criacdo de novos produtos, que podem ser utilizados abusivamente
pelos seis criadores, ao mesmo tempo em que estimula o desenvolvimento

01SOy2fs3A02% SaaSyOAlf LJF NJ 2 RSaSygz
(MENDES e CEROQY, 2015)

Assim, se entende que a acao legislativa deve ser orientada pelos principios constitucionais
e permitir a competitividade, o estimulo a inovacao desenvolvimento socioecondmico.
Somado a isso, é fundamental que sejammariados os direitos do consumid®ps impactos
de concorréncia que podem surgir, principalmente, quando novas tecnologias sdo parte
integrante de alguns setores.

O Brasil ja inicioa discusséo sobre regulamentacdo. O Marco Regulatério da Economia
Colabaativa, ainda bastante inicial, t®@ como objetivo discutir responsabilidade civil,
tributacado e legislacéo nas atividades inseridas na economia colabogadivaconfiguracao
da utilizacdo de espacos € apresentada como um de seus desafios, indicandxistei® e
esforcos para a adaptacaasinormas e regras a esta nova realidade.

Na mesma linha, blarco Civil da Internéttrouxe alguns fundamentos importantes sobre
0 uso da internet, como o respeito a livre iniciatialivre concorréncia, a defesa do
consumidor, a finalidade social dade, a preservacdo da natureza participativa da rede e a
liberdade dos modelos de negdcio realizados na Internet, desde que esses modelos ndo
apresentem conflito€omos outros principios da mesma lei.

Contudo, ainda ndoesestabeleceu a seguranca juridicscesséria para se desenvolver as
inovagOes disruptivas no ambiente digital, pois ainda ndo ha definicdo dos deveres e direitos
das plataformas digitais nos modelos de negécios. Desse modo, 0s conceitos ja existentes no
direito ndo podem ser aplicados aemtemente se essas plataformas forem consideradas
meras intermediarias. A protecdo da privacidade e dos dados pessoais dos usuarios nas
plataformas é uma preocupacdo dentro desassuntqQ por iSso essa mesma lei trata
especificamente do tema e ha variosgetos de lei em andamento que discutem a criacéo da
lei geral de protecéo de dados.

Além disso, empreendedores, investidores e clientes ainda enfrentam varias incertezas

com relacdo aos aspectos juridicos dessas novasdes de consumdJm exemplo éo

191 ej 12.965 de 23 de abril de 2014.
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desenvolvimento de escritérios e moradias compartilhadasn contratacdo efetuada de
modoonling poisas protecdes de renovacao de contrato, manutencao de vinculo em caso de
venda do imével ou o direito de preferéncieabam sendo ndo cabiveis nesse extb.

Alguns contratos em empreendimentos de escritorios, moradias e espacos logisticos
compartilhados séo do tipo prestacédo de servico entre ocupantes e os empreendedores,
proprietarios ou locatarios dos imoveis, pose considera que ha fornecimento de
infraestrutura e outros servicos na contratagdms espacos pelos ocupantes

Em casos de contratos de locacao, o nivel de sofisticacdo se torna elevado a medida que
h& muita pulverizacdo na utilizacdo e diversificacaatiledades Além disso, questdes de
responsabilidade civil e abrangéncia de seguros precisgibem detalhada. A partir daj se
torna fundamental a revisdo de documentos de estruturagim empreendimentoe
convencgdes de condominio a fim de se preveregsas espeificas para essas atividades.

Somado a isseurgemos desafiogle nivel urbanistico, pois mudancas de ocupacdo do
espaco urbano podem afetar a dindmica econdnsigeial de determinadas regides e seus
entornos. E nesse contexto que empreendedpranvestiores, advogados e gestores
publicos precisam se debrucar sobre as discussdes da nova dinamica do mercado imobiliario
a fim de seregulamentar e oferecer segurancatadas as partes, principalmente, ao
consumidor.

Por fim, é inegavel queos avang@s tecnol@icos tornaram possiveis as inovacdes e
proporcionaram mais competitividade e qualidade nos servicos ofertaBos. isso,0
estabelecimento de regras e regulamentacdes que objetivem harmonizar os impactos
causados ela utilizacdo da tecnologia ea propria economia colaborativaalém da

viabilizacdo de modelos de negdcio baseados na inovacéag eetremamente necessario.
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3. REFERENCIAS DE EMRRBVIENTOS RESIDBENCPARA RENDA INSERS NA
ECONOMIA COLABORATIV

Estudos comparativos sdo dgande valono desenvolvimento de pesquisas a medida que
dao suporte para andlise e validagd® informacdes suposicdes elencadas partirdisso,
esse apitulo pretende apresentar gins empreendimentogesidenciais de renda alinhados
com os conceitoda economiacolaborativaa fim de se idntificar caracteristicas e aspectos
comuns, servindo como referénciantdo, para o estabkcimento das estratégias de
formatacao dsse tipo dgoroduto imobiliariq objeto do presente estudo

As referéncias estgposidonadas no Basil Estados Unidos da América e Europa, sempre
em grandes cidades. Em sua maioria, estdo localizadas em bairros de uso misto, centrais e
proximos a infraestrutura de transporte publiddm quase todos os casos ndo h4 vagas de
estacionanento ou esse servico € disponibilizado e o morador pode contretaforme
demanda. Aléndissq muitos desses edificios, principalmente os internacionais, apresentam
areas comerciais no térreo que servem como suporte no atendimento ao publico morador e
seus vistantes.

O publico alvo, em todos os casos, sdo 0s jovens, estudantes ou trabalhadores. As areas
comuns apresentam um programa muito similar entre si, com apenas alguns espacgos e
ambientes diferenciadgstodas sempre promovendo a convivéncia e 0 etpentre 0s
moradores Ja as unidades tipo sdo sempre compactas, na maior parte das vezstigio
com cama, banheiro privativo e cozinha ou copa pequena privativa.

Do ponto de vista da operacao, é possivel perceber que as referarteiacionais estao
mais preparadas para atender a demanda de eficiéncia e facilidade exigida pelo publico alvo,
ou seja, é possivel reservar, contratar e pagar via internet o servico em pouco tempo e sem
burocracia. Ja nos edificios brasileiros, € petss@alizar apenasetapa inicial de pré&eserva
via website e a contratacdo s6 acontece presencialmente e, na maioria das vezes, exige
garantias tradicionais de contrato (depdsito caucéao, fiador ou seguro fianca).

Vale ressaltar que as estadias mininmesses empreendimeas sdo de 1 (um) més,
enguanto que nos casos europeusi@te-americanoé possivetontratar somente 1 (uma)
noite. Outra caracteristica comum das opcdes internacionais é que a limpeza e manutencéo
da unidade privatia sdo servicos jaclusos no contria padréo. Ja4 no Brasil, essservicos

costumam ser contratados a parte e pagos diretamente a empresa terceirizada prestadora de



servico. Demais servigos, como internet de alta velocidade e TV paga, séo ofertados dentro de
pacotepadrdode contratacd@m quase todos os empreendimentos analisados.

Uma caracteristica muito importante observada na maioria das referéncias analisadas é
formacdo de uma comunidade com os moradores e hospedes. Nos empreendimentos
brasileiros é possivekpceber que essa comunidademais restrita e volta@laos moradores
do edificio em si, enquanto as propostas internacionais buscam quensmasioresfacam
parte de uma comunidade que nado efitditadaa uma localizacdo geogréfica e sim espalhada
mundialmente, de modo a acolher e fazesse membro se sentir em casa em qualquer cidade
gueelepossa estar.

Por fim, é possivel observar que as referéncias brasileiras tém caracteristicas de
empreendimentos residenciais tradicionais que recebeadgunmas adequdgspara atender
um programachamadode moradia compartilhadagu seja, ainda estdo presentes muitas
caracteristicas de residenciais com apartamentos compactados simplesraegtgnto que
as referéncias internacionais sao planejadas e desenvolvidas feardeaespecificamente
esseprograma apresentando solugdes disruptivas do ponto de vista de uso dos espacos
contratacao(totalmente digital e facilitada) e da participacdo enquanto comunidade global.

A seguirnsempreendimentos estudados sao apresatdaem detalhegTabelal a Tabela
6) e logo apds é apresentada uma matriz resuoue apresenta os atributogdentificados e a

presenca dos mesmos nas referéncias analisadas



37

3.1. Empreendimento referéncia: Wall Street NYC

Tabelal: Referéncia We Live Wall Street NYC

Empreendimento:

We Live Wall Street NYC

Descrigéo:

Edificio da década de 30 localip em Wall Street foi
reformado pela WeWork e abriga 5 pavimentos de
coworkinge mais 21 pavimentos de moradia

Data de inauguracgéo:

2016

Incorporador: We.Co

Operador: We.Co

Publico alvo: Jovens solteiros e casfivens
Localizacéo: Nova York Estalos Unidos da América

Insercao urbana:

Area urbana adensada com uso misto e proximo a
transporte publico

Area total construida: 27.820 m2
Quantidade total de unidades: 200
Area média da unidade: 41m?

Tipologias das unidades
habitacionais:

Quarto combanheiro privativo

Quarto com banheiro privativo e cozinha privativa
Quarto com banheiro privativo, sala privativa e cozinha
privativa

Apartamento com 3 dormitérios, banheiro privativo, salg
privativa e cozinha privativa

Apartamento 4 dormitoriosbanheiro privativo, sala
privativa e cozinha privativa

Area de convivio

Lavanderia
Estudio de Yoga

Areascomuns: Cozinha comunitaria

Salado de jogos

Bar

Solario
Area comercial: Coworking?WeWork (pavimentos 2° ao 6°)
Estacionamento: N&o ha
Preco médio de locacao: A partir de US$3050 por mésstudio)
Forma de reserva: Online

Tempo minimo de contrato:

A partir de 1 noite

Forma de pagamento:

Cartao de crédito

Garantia de contrato:

N/A

Itens e servicos inclusos no contrato

Manutencao dasinidades

Acesso a todas as areas comuns

Acesso aos eventos da comunidade We.Co

TV por assinatura

Internet de alta velocidade

Bebidas disponiveis nas &reas comuns (agua, café e ck
Happy houdiario




Itens e servicos inclusos no contrato

Conderge24h por dia

Servigosadicionais ofertados:

Limpeza da unidade habitacional

Aplicativomobilepara contratacdo de servigos, autorizag

Conectividade: L
de entrada e comunicagcdo com outros membros
Comunidade We.Caoom possibilidade de pacipacao de

Comunidade: eventos da companhia e facilidades para utilizacao dos
espacos WeWork em todo o mundo.

Imagens ANEXQ

Fonte:Elaborado pela autma
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3.2. Empreendimento referéncidhe Collective Old Oak

Tabela2: Referéncia The Collective Old Oak

Empreendimento:

TheCollective Old Oak

Descricao:

Considerado o maiarolivingda Europa, se localiza a 25
minutos de trem do centro de Londres e possui unidadg
privativas de diferentes tamanhos

Data de inauguracgéo:

2016

Incorporador: The Collective
Operador: TheCollective
Publico alvo: Jovens estudantes
Localizagéo: Londres- Reino Unido

Insercéo urbana:

Localizado em um bairro menos adensado e distante d(
centro da cidade, préximo a estadile futebol, parque e
areas industriais em regido bem servida de transporte
publico.

Area total construida:

127.000m?

Quantidade total de unidades:

550

Areamédia da unidade:

De 10m2 a 25m?2

Tipologias das unidades
habitacionais:

Quarto com banheirofivativo, cozinha minima
compartilhada (1 para cada 2 apartamentos) e sala
compartilhada

Quarto duplo com banheiro privativo, cozinha
compartilhada (1 paraada 2 apartamentos) e sala
compartilhada

Studio com banheiro privativo, cozinha privativa (tapa
cada 2 apartamentos) e sala compartilhada

Apartamento de 1 dormitério com banheiro privativo,
cozinha privativa e sala privativa

Apartamento de 2lormitdrios, banheiro privativo, cozinh|
privativa e sala compartilhada

Areas comuns:

Cozinhas comurdrias
Salas de jantar
Salas de estar
Solario cobertura
Sala de jogos
Cinema

Biblioteca
Bicicletario

Area comercial:

Spa
Academia
Restaurante
Coworking

Estacionamento:

Aluguel de carros (estacionamento da Zipcar instalado |
local)




Egacionamento:

Existente para moradores e visitantes

Preco médio de locagéo:

a partir de £252 por semana

Forma de reserva:

Orline

Tempominimo de contrato:

3 meses

Forma de pagamento:

Cartao de débito

Garantia de contrato:

Itens e servicoénclusos no contrato:

£500 de taxa de reservafd 00 de taxa de administracéo
(devolvidos ao final do contrato apds verificacdo de
qualquer dano na unidade)

Manutencéo das unidades

Acesso a todas as areas comuns
Acesso aos eventos da comunidade
TV e intenet de alta velocidade
Concierge4h por dia

Servicos adicionais ofertados:

Limpeza da unidade (2 vezes por semana)
Servico de lavanderia

Aplicativo mobile para comunicagcdo com os membros d

Conectividade: : : ~
comunidade e informagdes sobre eventos

Camunidade: Formagao de comunidade dos mem'bros que trabalham|
coworking e dos moradores do coliving.

Imagens

ANEXQ

Fonte:Elaborado pela autm
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3.3. Empreendimento referénciZoku Amsterdam

Tabela3: Referéncia Zoku Amsterdam

Empreendimento:

Zoku Amsterdam

Com a proposta de facilitar a vida de profissionais
itinerantes, se caracteriza como um edificio hibrido de

Descrigao: moradia, trabalho e servicos em um bairro agitado e
préspero deAmsterdam.

Data deinauguracéo: 2016

Incorporador: Zoku

Operador: Zoku

Publico alvo: Nomades globais

Localizagéo: Amsterdam- Holanda

Insercdo urbana:

Area urbana adensada com uso misto e proximo a
transporte publico

Area total construida:

1.750m?

Quantidade total de unidades:

133 (70 Lofts | 55 Lofts XL | 8 Lofts XXL)

Area média da unidade:

24m2 | 30m?2 | 46m?

Tipologias das unidades
habitacionais:

Loft (dormitério, banheiro e cozinha minima)
Loft XL (dormitério, banheiro e cozinha minima)
Loft XXL (2 dormitérios, 2 banheiros e cozinha minima)

Areas comuns:

Sala de estar
Cozinha

Sala de jogos
Music Lounge
Jardins

Salas de reunido

Area comercial:

Bar
Mercearia
Academia
Restaurante

Estacionamento:

Coworking WeWork

Estacionanento:

21 vagas (adicional pago)

Preco médio de locagao:

I LI NIHANJ RS empn LIR2NJ RAL

Forma de reserva;:

Online

Tempo minimo decontrato:

1 noite

Forma de pagamento:

Cartéo de crédito, PayPal®, iDeal®

Garantia de contrato:

Itens e servicos inclusos no contma

Cartéo de crédito (25% do valor de 1 més como caucad
Manutencéo das unidades

Limpeza da unidade (1 vez mmmana)

Acesso a todas as areas comuns

Acesso aos eventos da comunidade

TV e internet de alta velocidade

Servicos adicionais ofertados:

Concierge®4h por dia
Aluguel de bicicletas




Servios adicionais ofertados:

Servigos de beleza
Lavanderia

Aplicativo mobile para comunicacdo com os membros d

Conectividade: . . ~
comunidade e informagdes sobre eventos
Comunidade Zoku com possibilidade de participacao d¢
Comunidade: eventos da companhiafacilidades paraitilizacdo dos
espacos Zoku em todo o mundo.
Imagens ANEXC3

Fonte:Elaborado pela autm
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3.4. Empreendimento referéncidasa

Tabelad: Referéncia Kasa

Empreendmento: Kasa
Empreendimentdocalizado em area com muita oferte
Descricao: de emprego e servicos da cidade de S&o Paulo,

apresentado como o primeiro coliving do Brasil

Data de inauguracéo:

2018

Incorporador: Gamaro Desenvolvimento Imobilidrio LTDA
Operador: Kasa

Publico alvo: Estudantes universitarios e Jovens executivos
Localizagéo: Vila Olimpia Sao Paulo/SP

Insercao urbana:

Area urbana com uso misto e proximo a transporte

publico

Area total construida: 14.227,64 m2

Quantidade total de unidades 205

Area média daunidade: 25m?2
unidades com banheiro e cozinha privativos:
Studio singl€5m?

Tipologias das unidades habitacionais:

Suite sglesuite25mz2(localizada nos ultimos andares
do edificio, com eletrodomésticos linha inox e TV 32
polegadas)

Studio casaB0m?2

Suitecasal30m? (localizada nos ultimos andares do
edificio, com eletrodomésticos linha inox e TV 32
polegadas)

Sharecestidio 30m?2

Areas comuns:

Caworking
Solario
Espaco multifuncional

Area comercial:

Lanchonete
Academia
Estacionamento
Lavanderia

Estacionamento:

Servigo prestado a parte do contrato de locagdo

Preco médio de locagao:

Studio single R$.900,00 + R$ 490,(cacao +
condominio)

Suite singl&k$ 3.300 + R$ 450/ més (locacéo +
condominio)

Sudio casal R$ 2.900 + R$ 490/ més (locagao +
condominio)

Quite casal R$ 3.900 + R$ 4905/ més (locagéo +
condominio)

StudiocompartilhadoR$ 2.900 + R$ 490/ més (locacg
condominio)/ pessoa

Forma de reserva:

cadastroonline e contratacao tradicional

Tempo minimo de contrato:

1 més




Forma de pagamento:

O aluguel pode ser pago através de transferéncias
bancariascartdo de crédito, debito e boleto. O
Condominio é somente através de transferéncias
bancarias.

Garantia de contrato:

N/A

Itens e servigoénclusos no contrato:

Concierge

Acesso as areas comuns

Internet nas areas comuns

Limpeza enanutencdo das areas comuns

Servigos adicionais ofertados:

Estacionamento

Academia

Lavanderia

Limpeza das unidades

Internet nas unidades privativas
Tv nas unidades privativas

Conectividade: N/A
Comunidade: N/A
Imagens ANEXGL

Fonte:Elaborado pela autma
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3.5. Empreendimento referéncidiub 88 Urban Living

Tabela5: ReferénciaHub 88 Urban Living

Empreendimento:

Hub 88- Urban Living

Descricéo:

Edificio da década de 1970 com 13 pavimentos que
funcionava com@parthotel e ja possuinfraestrutura
para uso habitacional. A maior intervengéo acontece]
nas &eas comuns para criagdo de ambientes ars@o
abertos para uso coletivo.

Data de inauguragéo: 2015

Incorporador: Loan

Operador: Loan

Publico alvo: Estudantes universitarios e jovetmabalhadores
Localizacéo: Consolacae Séo Paulo/SP

Insercao urbana:

Area urbana com uso misto e préximo artsporte

publico
Area total construida: 3.175 m?
Quantidade total de unidades: 53
Area média da unidade: 35m?2
Tipologias dasinidades habitacionais: | quarto combanheiro ecozinha privativos
Lavanderia
Bicicletario
Areas comuns Jardimsolario
Sda de estudos
Lounge
Area comercial: N/A
Estacionamento: 20 vagas compartilhadas
Preco médio de locacao: R$2600,00/més
Forma de reserva: Online
Tempo minimo de contrato: 1 més

Forma de pagamento:

Boleto bancério ou cartdo de crédito

Garantia de ontrato:

Fiador, Seguro fianca, depdésito caucao (3 aluguéis)

Itens e servicos inclusos no contrato:

Condominio

Concierge

TV

Internet

Limpeza &reas comuns

Manutencao das areas comuns

Manutencao das unidades

Servicos adicionais ofertados:

Limpeza e arrumagédo de unidades

Conectividade: Lavanderia
Comunidade; N/A
Imagens ANEXG

Fonte:Elaborado pela autm
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3.6. Empreendimento referéncidJliving 433

Tabela6: Referéncia HuliJrban Living

Empreendimento:

Uliving 433

Descricao:

Edificio da década de 1950 no centro da cidade de
Paulo recebeu reforma total de instalacéo elétrica,
hidraulica e de acabamentos, aproveitando a estrut
de construcao

Data de inauguracgéo: 2018

Incorporador: Uliving

Operador: Uliving

Publico alvo: Estudantes universitarios
Localizacéo: Santa CeciliaSao Paulo/SP

Insercdo urbana:

Area urbana com uso misto e proximo a transporte
publico

Area total construida: 3.140 m?
Quantidade total deunidades: 83
Area média da unidade: 20m2

Tipologias das unidades habitacionais:

Studio individual com cama de solteiro com cozinhg
banheiros privativos

Studio individual com cama de casal com cozinha €
banheiro privativos

Studio compartilhado (2eaas) com cozinha e
banheiro privativos

Apartamento compartilhado (3 suites/ 6 camas) cor
cozinha compartilhada

Areas comuns:

Concierge

Lavanderia

Sala de estudos

Rooftopcom churrasqueira e espago de convivio

Cozinha comunitaria na cobertura

Lounge de convivéncia com TV

Area comercial:

Pizzaria e Bar

Estacionamento: N/A
Preco médio de locacéo: R$2.180,00/més
Forma de reserva: Online
Tempo minimo de contrato: 6 meses
Forma de pagamento: Boleto bancério ou cartdo de crédito
Garantia de cotrato: N/A
Condominio
Itens e servicos inclusos no contrato: Recepgao 24h
Internet

Participacdo nos eventos




Servicos adicionais ofertados:

Limpeza

Limpeza das unidades

Manutencdo das unidades

Lavanderia

Minimercado

Copias e impressdes

Conectividade:

N/A

Comunidade:

Formacédo de comunidade dos membros que morat
no edificio

Imagens

ANEX®

Fonte:Elaborado pela autma



3.7. BEmpreendimentogeferénciasresumo de atributos

Tabela7: Empreendimentos referéncia: matriz resumo de atributos

EMPRENDIMENTOS
ATRIBUTOS Welive The Zoku Uliving
NY Collective| Amsterdam| Kasa | Hub 88 433
insercdo urbana
bairro com uso misto K K K K K
proximidade a transporte publico K K K K K K
bairro com médio ou alto
adensamento K K K K K
usos complementarep(estacdade servigos nao exclusiva no edifici
coworking K K K
restaurante K K K K
mercearia K
bar K K K
spa K K
locacéo de carros K
estacionamento K
academia K K K
lavanderia K
unidades habitacionais (média)
entre 10m2 e 20m? K
entre 20m2 e 40m? K K K K
maior que40m? K
banheiro privativo K K K K K K
cozinhaprivativa K K K K K K
areas comuns
area de convivio K K K K K K
saldo de festas K
academia K
cozinha comunitaria K K K K K
lavanderia K K K
sala de estar K K K K K
sala de jogos K K K K
sala dereunido K K K
sala de estudo K K K
sala de trabalhazoworking K
sala de eventos
biblioteca K
sala de yoga K
solario/ jardim K K K K K K
piscina




EMPRENDIMENTOS

ATRIBUTOS WelLive The- Zoku Uliving
NY Collective| Amsterdam| Kasa | Hub 88 433

Implantacéao

areas comuns
cinema K
bicicletario K K
oficina de bicicletas
estacionamento K
contratacao
locacdo sem fiador ou seguro fianga K K K K K

facilidade de pagamento (cartdo de
crédito/boleto bancario/Paypal®) K

servicos inclusos

limpeza da unidade
manutenc¢do da unidade

TV por assinatura nas unidades
Wi Fi nas unidades

Wi Fi nas 4reas comuns
concierge24h por dia

bebidas ndo alcdolicas
participacdo em eventos da
comunidade

servigos adicionais (sob demanda)
limpeza da unidade K K K K K
manutencao da unidade K
TV por assinatura nas unidades K K
servigos adicionais (sob demanda)
Wi Fi nas unidades K K
aluglel de bicicletas

servigos de beleza e/ou spa
servigos de lavanderia K
comunidade
formacao de comunidade K K
promocéao de eventos para membros K K K K K

conectividade
descricdo e fais dos apartamentos
online K K K K K K

reserva e contratagcdonline K K K

X
=

K K K

RIR|IR(R[R|R
RIR|R (R [R|R
=
RIR|R (X

R IR XX

S S P D B

=
X
=
=
X

X
X

IR IR |X

=
=
=

aplicativo mobile para contratacéo de
servigos e informacdes da comunidaq K K K
Fonte:Elaborado pela autm
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4. ATRIBUTOSARA FORMATACAORRODUTOSIOBILIARDS DE RENDA INSERIDA
ECONOMIA COLABORATIV

A partir da revisdo bibliografica(capitub 2) e da andlise das referéncia de
empreendimentos(capitulo 3) foi possivelelencar algunsatributos importantes para a
formatacdo de empreendimentos residenciais para renda inseridos enanomia
compartilhada Esses atributos foramtestados através da aplicagcdo de questionario
especificANEXQT), por um grupo denoveespecialistagormado porprofissionais tauantes
nesse mercaddodosproprietariose gestoresle incorporadoras imobiliariam atuacao no
mercado imobiliario residencial

Apos essavalidacao, foi possivel consolidar ogrincipais predicados para o
desenvolvimentale empreendimetos imobiliarios com as caracteristicas que esse trabalho
propde estudar, conforme descritos a seguir. Esses atributos foram divididos entre atributos
de implantacdo, que envolve a concepg@odesenvolvimentodo produto em si, e de

operacao, ge trata dofuncionamento do edificio.

4.1. Implantacao

4.1.1. Insergéo urbana

Gréficol: Resultadoentrevistas inser¢éo urbana

insercao urbana

120%
100% 85%
80%
60%

100%

7%

40%
23%
0%k 15% °
0% 0% 0% 0%
0%

bairro com uso misto proximidade com bairro com adensamento
transporte publico médio ou alto

Desnecessario m Fundamental Diferencial

Fonte:Elaborado pela autm



O local demplantagdadesse tipo de produto deve seguir as necessidadesitibqo alvo.
Nesse sentido, eas pessoabuscan equilibrio entre vida profissional e pessoal, flexibilidade
mobilidade Logo, sdo mais atrativos osilros densos,consolidadose com uso misto A
facilidade deacesso ao trabalho, comércio, servicos eedafio fundamentais, por isso, a
proximidade aosneios de transporte publicee faz necessaria.

E possivel perceber essas caracteristifzsirro adensado, com uso misto e com
infraestrutura detransporte publico)em cinco das seis referéncias de emprderehtos
estudadas e, de acordo com os especialistas, ha consenso em relacdo a essas caracteristicas
nos locais de implantacao.

Bairros com esasqualidadesyia de regra, sdo aqueles cujos vakdos imoveis sdo mais
elevados, dificultando a viabilidadie se viver ali. A resposta a isso, porémdada pelo
proprio publico dessa nova economasses jovengsdo hesitan em abrir mao de tudo que
nao for essenciglara gastar um pouco mais com essacilidades.

Considerando a cidade de Sao Paulo como red#tatuacao nesse trabalho, é possivel
citar, @mo exemplg os bairros de Pinheiros, Itaim Bibi, Paraiso, Vila Madatemaoprio

centro da cidade, entre outros

4.1.2. Usos complementares

Gréfico2: Resultadoentrevistas usos complenentares do edificio

usos complementares do edificio
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Fonte:Elaborado pela autora
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Grafico3: Resultadoentrevistas usos complementares do edificio

usos complementares do edificio
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locacgéo de bicicleta locacéo de veiculos usos complementares no
mesmo edificio [lavanderia]

Desnecessario m Fundamental Diferencial

Fonte: Elaborado pela autora

Como parte da qualidade da implantacdo e insercdo urbana desse tipo de
empreendimento,o0s usos complementares do edificqyase sempreno térreo, assumem
também um papel importantepois sdo espacos que proporcionam outras atividades para o
edificio, principalmente, atividades comercidispossivel verificar nas referénciasidadas
que em quase took 0s exemploexistem comércio e/ou servicos no mesmo edifidem
metade deleestdo implantadogsoworkings, em quatro deles se encontram rasirantes ou
lanchonetese em trés deles existem academia. Outros usos também apareces),em
menor quantidade, como lavanderia, servicos de beleza e estacionamento.

Na opinéio dos especialistas consultada@s maior parte @sses usog diferenciale ndo
fundamentais comexcecaode lavanderia, que aparece na maior parte das opinides como
fundamental Aparecentambémcomo fundamentaisem 30% (trinta por cento) das opiniges
os espacos de coworking e locacao de bicicleta apenas. Porém, ersteragei quese o local
de implantacdo do edificio for proximo a outros edificios de coworking esasaom oferta
de bicicletas e patinetes de alugueksa necessidade jA pode ser considerada atendida.
Servicos de beleza sdo considerados desnecessarios para 10@Popgcecento) dos

especialistas.



4.1.3. Unidades privativas

Gréfico4: Resultadoentrevistas areas das unidades privativas

areas das unidades privativas
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entre 20mz2 e 40m?2 92%

entre 40m2 e 60m?2 23%

acima de 60m2 0%

Fonte: Elaboradgela autora

As unidades privativas devem ser compactas, porém, precisam atender as necessidades
basicas de um morador sozinho ou duas pessoas no mesmo apartamento. Glese@a
referéncias estudadas quepenas uma delas possui, em sua maioria, unidades entre 10 e
20m? e outra apresenta unidades maiores que 40m2 enquanto que a maior parte possui
unidades privativas com areas entre 20 e 40m?, especificamente em torno de 25me?0&nt
especialistas, ha um consens®2% (noventa e dois por centojas respostas de que
unidades com essa area média s&wleais

Além disso, unidades maiores ndo necessariamente implicam em aluguéis mais altos, pois
o inquilino baseia a escolha daa moradia em: atendimento as suas necessidades basicas e
capacidade de pagamentmgo, entre duas unidades que oferecem o mesmo programa, a
escolha, possivelmente, sera pautadaisem preco anenosem tamanho da unidade. Com
isso, unidades maiores poateimpactarnegativamenteos resultados, ja que se gasta mais
para construir, possiliia menor quantidade de unidadelsponivel para geracédo de renda e,

consequentemente, menoreceita ao negdociokE possivel perceber também que unidades

20 Essa pergunta permitia que os participantes escolhessem mais de uma resposta.
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maiores aparecemas referéncias dempreendimentos que foram resultado de uetrofit,

logo, essas piologias de unidades podem ser fruto de limitagdes técnicas.

Gréfico5: Resultadoentrevistas ambientes das unidades privativés

ambientes das unidades privativas

cozinha privativa 7%

sala privativa 54%

copa privativa 31%

Fonte: Eldorado pela autora

Com relacdo aos espacos da unidade, todasefeséncias apresentam o banheiro e a
cozinha privatigs, isso também € consenso entre os especialistas, reforcando a necessidade
de que essa unidade seja mais proxima a um lar do que umogde hotel Mesmo que se
tenha a cozinha comunitaria no edificessa sera utilizada apenas para reunido de anggos
eventos entreos moradores enquanto a alimentacdo diaria é realizada dentro do espaco
privativo. Forém, ela permite apenas preparos rdps e simplificados de alimentos, devio
limitagdode espaco.

Eimportante ressaltar qua proposta principadlesse tipale produto imobiliario é vender
uma solucdo de moradia ao usuagmao simplesmente um espadogo, entendese aqui
gue essas unidies habitacionais estdo totalmente prontas com decoracao, equiptose
utensilios e enxovais e o inquilino ndo necessita providenciar nada além de seus pertences

pessoais.

2! Essa pergunta permitia ques participantes escolhessem mais de uma resposta.



4.1.4. Areas Comuns e de convivio

Grafico6: Resultadoentrevistas areas comuns

areas comuns
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area de convivio saldo de festas academia cozinha comunitaria  lavanderia
comunitaria
m Desnecessario m Fundamental = Diferencial
Fonte: Elaborado pela autora
Grafico7: Resultadoentrevistas areas comuns
areas comuns
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Fonte: Elaborado pela autora
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Grafico8: Resultadoentrevistas areas comuns

areas comuns
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Fonte: Elaboado pela autora

Grafico9: Resultadoentrevistas areas comuns

areas comuns
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Fonte: Elaborado pela autora



Osexemplos de empreendimentos apontados capitulo3 traduzem a perspectiveo
compartilhamentoao mercado imobiliario. Se para esse publico o compartilhamento de
espacos que nao parecem essencgesatro das unidades privativascomo a lavandea, a
cozinhagrandeou a sala de estarpode tornar acessivel economicamente a vida em locais
gue promoven o estilo de vida que almejam, tal troca lhes sera 6bvia.

Na verdade, o compartilhamento de espacos aos olhos deste publico ndo significa a perda
de privacidade, mas sim uma oportunidade de fazer parte de um grupo com ideais comuns. A
reducdo dos custode moradia em locais privilegiados, a vida em um ambiente em que se
possamconstruir novas relacdes e promova um senso de comunidade na verdadmams
como vantagens que poucos empreendimentos oferecAmareas de conviviabjetivam,
além de facilitar aotina dos moradores, promover a interacdo entre eles, algo que esse
publico conectadaleseja.

Nesse sentido, é necessario que o empreendimentotecooom ambientes de
caracteristicas especificas como espacos amplos e confortaveis, com op¢des de ocupacao
tanto individual quanto coletiva, tecnologias de integracao e funcionamento facilitados e que
propiciem diferentes usos, como trabalhar, receber amsjgonversar, ler, lavar as roupas e
cozinhar.

Alguns ambientepodem serentendidos como essenciais passes empreendimentos a
medida que aparecem na maior parte das referéncias estudadas e também sédo apontados
pelos especialistas. S&o eles:

a) Areas deconvivio- salas de estadejogos, jardins ou solariogsses espacos estio
presentes entodas as referénas estudadas e é possivel perceber a qualidade que
0s mesmos empenham ao edificio. Entre os especialistas ha unanimidade em
relacdo a esse tema,;

b) Lavanderia comunitaria: esse ambiente € essencial para o cotidiano dessas pessoas
a medida que as unidades yativas sdo minimagksta presentem quase todas
as referéncias e todos os especialistas apontam ser um ambiente fundamental

c) Bicicletario: apesate estar presente em apenas duas referéncias analisadas, todos
0s especialistas apontam esse espaco comeresal;

d) Cozinha comunitaria: esse espaco est4d presest® quase todos os
empreendimentos analisados, entre os especialis® mais da metadedeles

acredita ser fundamentapoucosacreditam serdiferenciale apenas 3% Quinze
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por cento) acredita ser desoessarioEsse espaco é utilizado paszr@unides, seja
de amigos ou moradores da comunidade. Nesse sentido, € muito mais um espaco
de conwio do que um ambiente para preparo de refeicbes simplesmente.

Ambientes como saldo de festas, academia, salasu@éo, salas de estudos e trabalho
sao entendidos como fundamentais apenas para um terco dos especialistas consultados e
aparecem também eraproximadamente um terco das referéncias de empreendimentos.

Ja ambientes como sala para eventos, biblioteca, dalyoga, cinema, piscina e oficina de
bicicletas aparecem muito pontualmentam algumageferéncias analisadas e dividem as
opinides dos esgrialistas entre desnecessario e diferencial.

E valido lembrar que a decisdo de inserir ou ndo esses espageditando serem
diferenciais ao produtajeve ser pautada no custo adicional de implantacédo contraposto com
a receita de aluguel que se espeaagual € determinada pelo mercado. Logo, ndo se pode
assumir que um produt@amobiliario melhor necessariamente ogeguira praticar aluguéis
mais altos.

Outro ambiente que nao se apresenta como fundamental é o estacionamento.
Considerando o perfil dos futos moradores e a necessidade de mobilidade eficiente, os
carros particulares tendem a ndo ser uma caracterigticaum desse publico. Logo, no que
se refere a implantacéo de vagas de garagasnmesmas podem ser totalmente suprimidas
desses empreendimeas ou serem ofertadas em pequena quantidatke forma rotativa
entre os moradores, como acontece na unica refer@mom estacionamentestudada Em
empreendimentos novos com esse concekssa vaga pode ser dotada de alimentacao
elétrica para alimentar e¢eos elétricos, uma tendéncia que esta cada vez mais presente no
cotidiano das pessoas.

Aauséncia de vagas detasionamento se da pela proximidade com o transporte publico
gue esses empreendimentos apresentam e pelas facilidatiecidas pels empresa de
transporte inseridas na economia compartilhada, conforme ja apontadeapitulo2. Diante
disso, pode sernteressante que mpreendimentos com essas caracteristicas dinmm
parcerias com empresate compartilhamento de meios de transportes canrtosservigo
comocarros bidcletas e patinetesde modo que esses locas tornem pontos de retirada e
devolugéo, facilitando assim a rotina dos moradores @laborando para que o

empreendimento se tornem ponto de referénciaa malha urbana



Por fim, ressalta se aqui a importéaaa linguagem arquitetdnicao publico alveem
questdg tanto nos espacogrivativos quanto comuns. E possivel observar emegods
referéncias estudadasspagos com menos ornamentos e mais qualidade espacial, onde se

propiciea convivéncia entre 0s opantes.

OApesar de muitas vezes ser mais bargtie um apartamento comparavel,

o coliving dos millenials ndo economiza com moveis. Muitos utilizam
solugdes de design modernas que consistem em cores e texturas limpas e
simples, elementos industriais e madeinatural. Espacos abertos séo
fundamentai& ¢HOWE, 2018, p. 2, traducdo nossa)
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4.2.0Operagao

4.2.1. Contratacao

Graficol0: Resultadoentrevistas contratacao

contratacao

70%
62%

60% 54%
50% 46%
38%
40%
30%
20%
10%
0% 0%
0%
locacdo sem fiador ou seguro fianca facilidade na forma de pagamento (cartdo de
crédito| boleto bancario| Paypal®)

Desnecessario m Fundamental Diferencial

Fonte: Elaborado pela autora

Flexibilidade e facilidad na hora de consumir sdo essenciais para o publico desses
empreendimentos Desse modapoder alugar a unidade com rapidez e de modo simples &
essencial, logo, a locacgem que a necessidade de pmemciar a garantia do contrato seja
feita peloinquilino (fiador ou seguro fiangae a facilidade de pagamentatravés de cartao
de crédito, boleto bancario ou Payf@abao atrativos importantes.

Em quase 85% (oitenta e cinco por cento) das referéncias analisadas é possivel reservar e
contratar a propriedadele modofacilitado e com garantias simplificadas (cobranca de caucao
no cartéo de crédito, por exempldPara os especialistas consultadosasdacilidadepodem
ser umdiferencialno produtopara aproximadamente 65% (sessenta e cinco por cento) deles
e sao fundamentis para os outros 45% (quarenta e cinco por cen#d)facilidade de
pagamento aparece em todas as referéncias internacionais e para 0s especialistas é

fundamental para pouco menos da metade e diferencial pam@stante



E possivel perceberug estdo surgindo cada vez mais solucdes que favorecem essa
faciidade nas relacdes de consumo. Nesse sentidpla@sivelpensar em solugcdes de
contratacdo de seguro fianca dentro de um Unico pacote de contratacdo de modo a atender
todas as locacdes da gmesa e esse custo ser diluido entre todos os contratos. Com isso
todos oscontratosestéo assegurados, os consumidores nao precisam lidar com burocracias e
0s custos podem ser mais baixos ja gadrata deuma negociacdo Unica em volume maior.

Alguns erpreendimentosestudados no capitul@ podem ser locados por apenas uma
noite, a maior partelesses casos esta posicionada internacionalmgrdegm, para o que se
propde esse estudo, entenel®e que contratos com prazo minimo 8@(trinta) dias parecem
mais adequados para o objetivo de moradia enquanto que periodos menores podem se

aproximar mais deategoriagle hospedagem

4.2.2. Servicosnclusos no contrato de locacéo

Gréficoll: Resultadoentrevistas savicos inclusos no contrato de locagao

servicos inclusos no contrato de locacéo
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100% 100% 100%
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23%
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0%
servigos inclusos nolimpeza das areasmanutencao prediamanutencéo predial TV por assinatura
contrato [limpeza da comuns da unidade privativadas areas comuns nas unidades
unidade privativa] privativas

Desnecessario m Fundamental Diferencial

Fonte: Elaborado pela autora
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Gréficol2: Resultadoentrevistas servigos inclusos no contrato de locagéo

servicos inclusos no contrato de locacéo
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80% 7%
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TV por assinatura Wi-Fi nas unidades Wi-Fi nas areas recepcionista bebidas néo
nas areas comuns privativas comuns 24h/dia alcédlicas
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Fonte: Elaborado pela autora

Os contratos de locagdpara essa tipologiaednegdcio devem incluir ndo somente o
aluguel do espaco fisico, mobiliario, equipamergautensilios, mas também alguns servigcos
como internet nas areas comuns, limpeza e manutencéo dessas areas, recepcionista 24h por
dia, manutencdadas unidades privatas. Esses aparecem em quase todas as referéncias
estudadas e sao assim entendidos pelos especialistas. Outros servigos sao entendidos como
diferenciais pelos especialistas, mas aparecem na maioria das referéncias, a saber: TV por
assiraturae internetnasunidades privativasA oferta de produtos alimentiggratuitamente
aparece em apenas uma referéncia dentre as estudadasomnsenso entre especialistas que

€ desnecessaria.



4.2.3. Servicos adicionais

Gréficol3: Resultadcentrevistas servigos adicionais
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Fonte: Elaborado pela autora

Gréficol4: Resultadcentrevistas servigos adicionais
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Fonte: Elaborado pela autora
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A oferta de servicos adicionais contratados conforme demanda também € impopiarste
esse tipo de negdcio. Apenas os servicos de aluguel de veiculos, servicos de beleza e spa e
estacionamento sdo entendidos como desnecessarios. Demais servicos, comzalidape
unidade privativa e servicos de lavanderia sdo entendidos como fundameuaiaelguns
especialistas ou diferenciais para a grande maioria deles, além de aparecerem na maior parte
das referéncias.

O servico de aluguel de bicicletas aparece em apamaempreendimento estudado e é
entendido com unanimidade pelos especialistas carmm atributo diferencial. Conforme ja
apontado acima, esse é um item que se torna desnecessario se a localizacao do edificio for
préxima docais com grande oferta de servicde transportgublico e servicos de mobilidade

inseridos na economia colabonradi

4.2.4. Comunidade

Gréficol5: Resultadoentrevistas comunidade
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Fonte: Elaborado pela autora
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pessoas, entdo por que ndo levar isso como principio paoajetivo de

Nnossos projetos, e entdo nds criarmos mais lugares e oportunidades para as
pessoas estarem juntas e experimei8ayY O2 A al & 1jdzS Stla @n2
(SPACE 10; URGENT AGENCY, 2018, p. 39, tradug&o nossa)

A formacéo de uma comunidade de moradores é uma caracteristica marcante desse tipo
de empreendimento, jaque é um desejo do publico que o consam& principal
particularidadeque diferencia esse produto imobiliario de um edificio dertgmentos
compactos ou de urflat é justamente a proposta de convivio entre moradores, por isso, a
importancia de se planejas areas comuns do edificio que possibilitem essa convivéncia.

Nesse sentido, em mais de 80% (oitenta por cento) das refer&tejaojetos analisadas
a caracteristica de dar suporte a formacdo dessa comunidade estad presente, tanto em
referéncias interacionais quanto nas brasileiras. As referéncias internacionais extrapolam os
limites da edificacdo e dos paises. A promocédo dateggara que essas pessoas convivam e
troquem experiéncias é um objetivo identificado por essas operacdes.

Além disso, os @ecialistas concordam entre si que essas duas caracterigtioamacao
da comunidade e promocao de eventos para membras um dributo diferencial para
aproximadamente&’0% (sessenta e cinco por cento) deles e fundamental pademsis

Vale ressaltar ge 0s espacgos para convivio e uso comunitarios devem propiciar isso, ou
seja, é preciso pensar ndo somente em solugbes de arguatetom objetivo estético e
técnico,mastambém planejaio ambiente construide as comodidades ofereciddse modo

a possibiiarem a conexao entre as pessoas.
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4.2.5. Conectividade

Graficol6: Resultadoentrevistas conectividade
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Fonte: Elaborado pela autora

Em todos os empreendimentos analisados como referéncias € possivel visualizar imagens
e se obter informacgdes sobre os edificios digitalmente atravésatisites porém, nem todos
oferecem a possibilidade de sealizar a resera da unidade digitalmente ermlataforma
especificaAconectividadeé algo almejado pelo publico alvo desses empreendimentos, ja que
isso oferece facilidade onconsumo A maior partedos especialistas concorda que a
conectividade é fundamental para essegidcia

Para isso éfundamental que exista uma plataforma onde as informacfes do
empreendimento estejam disponiveis e as reservas de unidades possam ser efetivadas.
Aplicativos que facilitem a comunicacéo entre os moradores e a contratacdo de servigcos sao
diferenciaigpara 636 (sessenta por cento) dos especialispasém, é sabido que esse tipo de
infraestrutura sé se torna possivel quando se opera uma rede de empreendimentos e se tem
escala, algo que ainda ndo vé no Brasil, por isso, apenas as refer@meiaacionais

apr&;entadas apresentam esses recursos.
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5. PROPOSTA PARA RODEARLANEJAMENTOEMPREENDIMENTOS BERCIAIS
PARA RENDA INSERIN@ECONOMIA COLABOR/A

Considerando quessetrabalhotem como objetivopropor uma rotina de planejanmto
para empreendimetos residenciais de renda inseridos na economia colaboradivsgguir
serdo apresentados 0s aspectos relevantes e algumas diretrizes para todas as fases de
desenvolvimento desses produtdsrotina sera apresentada em ordem cronolégie modo
a facilitaro entendimento de cad&tapae salientar que decisdes iniciais mais assertivas

mitigam riscos nastapasposteriores.

Figural: Fases do planejamentde empreendimentos imobiliarios para renda

ESTRUTURACAO IMPLANTACAO OPERACAO

v A
DECISAO DE EMPREENDIMENTO
EMPREENDER PRONTO PARA OPERAR

Fonte:Elalorada pela autora

A fase de estruturacdo compreende periodo entre a ideia inicial de desenvolver o
produto imobiliario e a deciséo efetiva de empreender,sejaconsiderao levantamento de
informacdese dadosiniciais ea elaboracdo depesquisasdle mercado a fim de suportar a
formatacao do produto. J4 a fase de implantacdo se caracteriza por finalizar a formatacao do
produto, desenvolver os projetog realizar a execucao ad construcdo do edidio
propriamente A Ultima fase, de operacgdo, se iniciamomento em que o empreendimento

estiver pronto para comecar a operapessibilitara geracdo derenda.



A seguirsedo detalhadas cadaumas das trédases de elaboragédo desse produto
apontando os fundamentos para as tomadas de deciséo por parte do engedenna busca

por mitigacdo de impactos negativos ao longo do desenvolvimento.

5.1. Fase déestruturacéo

A fase de estruturacdo € a fase em qievem ser realizadamdas as pesquisasde
mercadq elaborados oprojetos preliminaree analisados os modelos dinceirospara que
embasem aleciséo do incorporadate empreender ou nao.

De acordacomMILES, BERENS e WEISS (2000)Bi@TT A, 2018)s pesquisas devem
ser detalhadas para quervamde suporte a analise da qualidade do@stimento, onde se
pondera tendéncias de longo prazo e se projeta um fluxo de absorgdo para o projeto,
verificando sua aceitabilidade no mercaddém dissops autoregponderamque:

GLI NI jdzS F Fo0o&d2Nken2 RS OFRF  LINE Rdzi 2
anaisada, todas as caracteristicas, funcdes e beneficios do mesmo devem ser

levadas em conta considerande produtos comparaveis disponiveis no

mercado para cada segmentassim, o desenvolvedor pode atribuir valor a
caracteristicas diferenciais de seu prtouverificando se é possivel a

OF LGk en2 RS YStK2NBa LINBe2a 2dz |t dadzSA
(MOTTA, 2018)

Ou seja, devem sedevantadas informacdes de estoque, novas construcdes, ofertas
futuras, vacancia e absorcéouguéis e precos de mercadraracteristicas contratuais mais
utilizadas além das informacdes sobre populacao, taxa de emprego, renda familiar e fatores
locais e nacroecondmicosPorém, como se trata de um produto inovadaos dados devem
focar principalmeng as tendéncias de consumo e estimativas de precos. Nao se pretende aqui
detalhar como essas pesquisas devem ser elaboradas, apenas ressaltar sua importaacia ness
etapa inicial para que direcionem o planejamento do produto imobiliario no que se refere,
principalmente, aos seus atributos, custos de implantacdo e expectativas de receitas. Esses
dois tltimos serédo as informacdes de entrada para a realizacao daeaaligualidade do

investimento.

5.1.1. Identificacdo do publico alvo

A identificacdo do publico avé fundamental para que o produto seja desenvolvido de

acordo com anseios e necessidade de quem ir4 conkuib produto em estudq entende
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se que o publico ab é justamente o descritao capitulo2.3 (millennials ou geracaoY)
considerado o responsavel pela maior fatia de mercado consumidor dos préximos anos.

Nesse setido, observase que é predominantementirmado por jovens(até 40 anos)
solteiros e casais jovens sem filhos, estudantes e profissionais inseridos nadmete
trabalho, com comportamento cosmopolita, muito préxisam mundo digitd e atuantes em
GO02Ydzy ARFRSaé¢ F2NXYI RI &Dekd iNdddo grodatdl&idad@ppdeS Y Oz
ser uma opc¢ao de moradia para estudantes vindos de varias cidades brasdr@astivos
estrangeiros que atuardo no Brasil por periodo determinado, jovgrs queiram sair da
residéncia dos pais e mesmo casais jovens que buscam uma moradia para a nova fase de vida.

Para esse publico, se entende que flexibilidade, conectividat®gso sdo paradigmas
que estdo se estabelecendo. Os novos modelos de sucesso sdo concretizados ndo com
assinaturas em contratos fisicasas com cliques em dispositivogveis, ao cormrdar com
termos econdicfes apresentadas de formalinee garantirpagamento ou caucéo atraves de
cartdo de créditoAssimndao so firma compromisso, mas fideliEssa nova forma de relacéo
€ efémera e acontece sob demanda. Assim, a locacao residerastiase promissora pois
torna o acesso a imoveis e servigos benaligados mais viavel ao mesmo tempo que atende
ao dinamismo desse novo publico.

O publico de locacdo pode dispor de aproximadamente 30 a 35% da sua renda com o
aluguel da moradia em si gais, aproximadamente, 10% de sua renda com gastos
relacionados a madia (TV, internet, limpeza etclhgo, nessa fase € preciso analisar 0s
precos possiveis a serem praticados na regido de implantacdo do empreendiesantoa
publicocom capacidade dgpagamentoque deseje o produto .

Considerando a cidade de S&o Paukgeus bairros mais centrais, adensados e com uso
misto, acreditase queo publico consumidor do produto em questaesta inserido em sua
maioria na alta classe C, com renda entre 6 esalarios minimo¥ ao més segundo
classificacdo do IBGE também ogovens inseridos na classe B, com renda entre 10 e 20

salarios minimoao més.

22 Salario mimho em 2019: R$998,00.



5.1.2. Definigao do produto

Apos adentificagdodo publico alvosuas necessidades e anseios, devem senides as
caracteristicas do produto, ou seja, localizacao, linguagequitatonica, tipologias de
unidades, entre outrgsconforme abordado neapitulo4, para o produto imobiliario em
analise no presente estudo.

Nessa etapa também precisam ser validaaapermissoes e restricées dso e ocupacao
e do solo e construtivas impostas pelos érgdos municipais, estaduais e naalénaide se
elencar contrapartidas exigidas para viabilizar o empreendimento, pois esses custos podem
impactar significativamente os resultados do empreenditoen

A partir dai, € possivel desenvolver um estudo inicial para a distribuicdo de areas no
empreendimento, as quais resultardo em quantidade de area locavel, passivel de gerar renda,
e quantidade de area construida, para calculo do custo de construcéas pes sua vez

servirdo de subsidio para a analise da qualidade do investimento.

5.1.3. Analise da qualade do investimento (AQI

Produtos do mercado imobiliario podem ser subdivididos em duas categorias:

a) Empreendimentos imobiliarios: a renda é auferidaaaés da venda do ativo
Exemplo: edificios residenciais para venda;

b) Empreendimento de base imobiliaria: a rendaugerida através da exploracéo do
ativo, que pode ser comprado pronto ou implantado para esse Ewemplo:
edificio de escritérios, shoppingsnters, hotéis.

Como suger&lkRkOCHA LIMA, MONETTI e ALENZIMR) a analise do investimenfoara
empreendimentos de renddeve ser pautada sob duas vertentes: a primeira € a de implantar
e deixar pronto para operar, considerando 0s riscos em prazostescde implantacéo e na
insercao desse empreendimento no merca@dwggeracao de renda, a qual se comprovara no
fim da implantac&o, com considerag&o de um prazo médio de 3 anos (entre decisdo de investir
e o fim da implantacdo) quando se trata de empreemehtos como o discutido nesse
trabalho; a segunda é a de operaedificio com objetivo de renda pelos proximos 20 anos,
considerando o investimento inicial como o preco de venda do edificio pronto ou o0s

investimentos aplicados no ciclo de implantagé&o.
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Aescolha de analisar o investimento em um periodo longo se jastiélo fato de produzir
informac&o néo para apenas uma analise de indicador primario de rentabilidade aparente e
sim informacdes de taxa de retorno, lastpayback, duratiore principalmere a capacidade
de sustentar a rentabilidadé\ analisesera pautad sob a o6tica de implantar e operar para
receber renda, analisando dois aspectos dos investimentos: sustentagdo do valor como lastro
dos investimentos e capacidade de geracao de fluxo dear@armonica.

Ocerdrio de implantacao deve ser construido em pditidade mensal enquanto que o
OSYt NA2 RS 2LISN}cenr2 O2yaidNHzNR2 SY LISNR2RAO)
a periodicidade de movimentacao financeira (custos e precos) sejaah@ao sao confiaveis
OSyt NA 2a U AROCRALIMAf MONERTZFIE ALENCAR, 2011, p. 378)

Empreendimentogmobiliariosapresentam rigidez muito alta, ja que nao ha possibilidade
de rearranjos de produto para busceecuperacdo de perdas causadas por desajustes ao
mercado. Diante diso, é importante realizar analises de riscos do investimento a fim de se
produzir suporte para a decisdo de investir.

a9 Saala FrtytftaasSa RSOSY Saidl N OSyin
comportamento nao deterministicos no ciclo operacional (20 anos) que
permitam ao investidor reconhecer a intensidade que pode esperar na

T dzil dzt cen 2RI HRCHALBWAIMOBIETI /e RILERGAR£2011,
p. 382)

A andlse do investimento em empreendimentos de base imobiliaria seguenslg
principios, conforme aponttROCHA LIMA, MONETTI e ALENCAR; 2011)

a) O investidor opera o empreendimento e recebe renda por 20 anos, mantendo a
capacidade dgeracéo de renda do mesmo em todo esse ciclo;

b) A competitividade para manto capaz de gerar renda deve ser feitaaa#sde um
recolhimento de receita mensal, proporcional a receita, para a formagédo de um fundo
para reposicao do ativd-RA)

c) Ao final dociclo de 20 anos de operacéo, o valor do ativeedser arbitrado através
da analise de venda a mercado, considerando que o comprador analisa o edificio do
ponto de vista da oportunidade e devera investir na reciclagem do mesmo para
capacitdlo na geracaade renda dos préximos 20 anos, chamado de periddo
exaustao;

d) O fluxo de renda sera composto pelos recursos em caixa e um valor virtual de venda

do edificio ao final do ciclo operacional, calculado através do desempenho virtual de



gerac&o de renda no cictle exaustdo a partir da reciclagem. E através desse fluxo que
sdo medidos os indicadores da qualidade do investimento.

Com essas consideracdes, se faz a analise do empreendimento através dos indicadores da
gualidade do investimento no horizonte do ciabperacional vinculado em um cenario
referencial de comportamemwt entre fronteiras pois para um ciclo longo devem ser
consideradas as flutuagdes de comportamento.

Ao final dessa etapa, considesaserpossivel a decisdo de seguir ou ndo conegocio
de forma estruturada e segura.

Um estudo de empreendimento prot@d sera apresentado no capitué detalhando

entdo essas premissas apongachesse topico.

5.2. Fase démplantacao

Essa etapa se caracteriza @detivamente construir o empreendimento. E caracterizada
pelo desenvolvimentde projetos para aprovacao em 6rgaos especifioagetos executivos,

a construcae montagendo edificio propriamentgé que todas as areas comuns e privativas
sdo mobiliadasdecoradas e equipadas.

Nessa fase énportante que sejam revisitadas as pesquisas de mercados, bem como as
premissas dos modelos financeiros desenvolvidos na etapa antériequacédo de fundos
tambémdeve ser resolvida nessa etapa

No que se refere aocust® de implantacéo, teme o seguinte:

a) A compra do terreno;

b) As contas conexas a essa compra e as contas de estruturagdo do negdgciese
referem a custos de cartorio, corretagem, honorarios advocaticios e impostos da
transacao, e se baseiam ndmaa ®r pago pelo terreno;

c) Projetos e planejamento sdo custos relacionados a construcdo e implantacdo do
empreendimento e representam valor baseado nos custos totais de construgéo;

d) A outorga onerosa € a contrapartida exigida pelo municipio pararsgradipotencial
construtivo acima do basico do terreno, a mesma segue uma regra de céalculo contida

na legislacdo municipél

23 ei 16.050 de 31 de julho de 204#lano Diretor Estratégico do municipio de Sao Paulo.
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e) As contas de construcao (edificacdo, equipamerdesoracace producag se referem
a execucdao do edificio em si elsseiam em valorggor metro quadrado construido
do empreendimento

f) Os custos de administracdo da construgcdo e montagem se referem a gestdo dos
contratos de execucao do edificio, de modo a garantir que 0 mesmo esteja pronto para
operar, e se baseiam no waltotal do custo @ construcao;

g) A margem de contribuicdo se refere ao valor repassado a empresa que administra o
negocio(incorporadora) ja que possui equipe e infraestrutura que sdo compartilhadas
entre osvarios empreendimentos.

Com relacdo aos prazakessa etapadevem ser adotados parametros baseados em
guantidade de area construida, niumero de pavimentos, prazos estimados para aprovacado em
orgaos especificos, além de especificidades de cada terreno. O fluxo de desembolso da obra
deve ser estimado cowmliferentes patamags de valores, conforme producéo fisica.

Os principais riscos a serem mitigados nessa etapa, sao:

a) Atrasos na implantacdo, o que causa aumento da exposi¢cdo do empreendedor e
adiam a geracao de receita,

b) Acréscimo no custo dénplantagdo, 0 que causa aumentta exposi¢cdo do
empreendedor e ndo gera aumento de receita;

Além disso, € nessa fase queondominio é instaladsdo definidos 0s servigos a serem
ofertadose éfeita a escolha da empresa que fara a operacdo do empreettion seja o
proprio incorporado ou uma empresa especializada. Nesse Ultimo caso, devem ser discutidos
osdetalhes contratuais.

Essa etapa finaliza no momergae o edificio esta prontpara ser operado

5.3. Fase dé€peracéo

Essa etapa é caracterizada pklocionamento do edificio ersie inicia a partir do diam
que o0 mesmo pode ser ocupado por moradolesatérios. Para essa etapa é importante
considerar o periodo de insercdo do ativo no mercado até atingir a ocupacamespe
buscar qualidade no atendimento ao publico, j& quebgetivo principal éa permanéncia do

locatario no edificio.



A fim de se esclarecer onde esta posicionada a proposta do produto imobilidrio do
presente estudo, éimportante ressaltar a diferencange contrato de locacdo e de
hospedagem.

A hospedagem, redadapela Lei 11.771 de 17 de setembro de 2008, que disciplina o
turismo, se caracteriza por:

a) Acobrancaé feitapor diaria;

b) O reajuste do valor da diaripode ser realizadem periodo que o proprietario
estipular necessaricenquantono contrato de loca@o residencial o reajuste sé
pode ocorrer anualmente;

c) Naohaobrigatoriedade do direito de preferéncia para o locatario

d) N&o héa obrigatoriedade de garantia;

e) Caso ocorra inadipiemento, o imovel pode ser lacrado a partir do primealia

f) Contratos de hospeabem podem nado ser validos se utilizados para iméveis
residenciais;

g) Em imdveis classificados como comerciais (por exemplo, hotéis e flats), devem ser
utilizados contratos dedspedagem.

£ SY RA&az2x Saal fS3ratloen2 RSTAYS 238 aYSAz2:

G2a SYLINBSYRAYSyG2a 2dz SailoStSOAYSyd2
forma de constituicdo, destinados a prestar servicos de alojamento
tf:rppgrério, ofer:[ados em unidades (jevb@éncia indiAviquaI e dgz uso 5
SEOf dzaA@gd2 R2 Ks5alLISRS¢ I (MEREUIY2018) | O2 06 NI

Ja o contrato de locacéo é regulado pela Lei do Inquikfato Codigo Civl, com as
principais caracteristicas:

a) O locador e@ve entregar a unidade ao locatario no prazo e condi¢cdes
convencionados, dar gandas sobre o uso pacifico do imével e entregar a unidade
em boas condigdes;

b) O inquilino deve usar o local alugado conforme acordado, cuidar do imével e dar
conhecimento ao mprietario sobre qualquer problema que possa vir a acontecer,
manter o pagamentalo aluguel e encargos (agua, luz, IPTU, gas, condominio) em
dia e devolver a unidade ao fim do prazo de locacao no estado que recebeu;

c) O local alugado pode ser vistoriado aatfuer tempo ou como convencionado;

241 ei 8.2% de 18 de outubro de 1994 Leil2.112 de 9 de dezembro @909
25| ei 10.406le 10 de janeirale 2002


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8245.htm
https://en.wikisource.org/wiki/pt:C%C3%B3digo_Civil_brasileiro
https://pt.wikipedia.org/wiki/10_de_janeiro
https://pt.wikipedia.org/wiki/2002
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d) E prevista a possibilidade de o locatarioyaegarantia por fianga, caugio e seguro
fianca;

e) O prazo de locacdo pode ser ou ndo determinado e ndo é previsto em lei prazo
minimo e maximo entre as duas partes. Porém, peaao for igual ou superior a
30 meses, o contrato pode ser encerrado sem apigwio ou notificacdo. Caso o
inquilino permaneca no local por 30 dias corridos a partir do vencimento e o
locador ndo se opuser, passa a valer por prazo indeterminade @so haja
interesse por alguma das partes em encerrar o contrassgdeve ser iformado
por escrito no prazo minimo de 30 di&orém, o proprietario do imével s6 pode
pedir a desocupacéao se existir uma justificgtiva

f) Os contratos de locacdo podem ser classificados enfre2 O cen 2 G NI RA OA
contratos com prazos maiores que ®OA I X S G OdzNIi I G SYLJ2 N
prazos de até 90 dias;

De acordo com a mesma legislacéo, as locagdes por temporada séo cardasspaa

6SECAO Il
Da locacdo para temporada

Art. 48. Considerase locagdo para temporada aquela destinada a
residércia temporéria do locatério, para pratica de lazer, realizagdo de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imowvaliti®s fatos
gue decorrem tdesomente de determinado tempo, e contratada por prazo
nao superior a noventa dias, esteja ou naohiliado o imoével.

Paragrafo anico. No caso de a locacdo envolver imével mobiliado,
constara do contrato, obrigatoriamente, a aeigdo dos méveis e utensilios
que o guarnecem, bem como o estado em que se encontram.

Art. 49. O locador podera receber de ustavez e antecipadamente os
aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de garantia
previstas no art. 37 paratender as demais obriga¢des do contrato.

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imével
sem oposicao dmcador por mais de trinta dias, presumse- & prorrogada
a locagdo por tempo indeterminado, ndo mais sendo exigivel o pagame
antecipado do aluguel e dos encargos.

Paragrafo unico. Ocorrendo a prorrogacao, o locador somente podera
denunciar o contrtb apds trinta meses de seu inicio ou nas hipoteses do art.
47 £ (BRASIL, 1991)

Noque se refere garantiade contratosdo permitidos:
a) Fiadorrresponséavel por assumir 0s custos do contrato atraves de acéo judicial em

caso de indimpléncia;



b) Depdsito caucdgpode ser solicitado depdsito caugdo a um tergco do periodo de
contrato para contatos com mais de 90 dias, adotando como valor maximo de
caucdo o referente a 8rés) meses de aluguel, conforme determina a Lei do
Inquilinato®. h @I £ 2NJ RSOSN} &ASNJ aRSLIRaAGlI R2
autorizada, pelo Poder Publico e por ele regulameatadvertendo em beneficio
do locatario todas as vantagens dela decorrentes por ocasido do levantamento da
a2Yl NS {BRASNL)1PH) ¢

c) Seguro fiancaseguro contratado pelo inquilino através de uma seguradpra
assume asbrigacdes do contrato em caso de inadimpléncia.

Uma alternativa que vém surgindo no mercado de locacdes € a parceria entre seguradoras
e imobiliaias para a contratacdo de upacote deseguropara atendimento a varios imoveis,

0 que acaba por diminuir ousto unitario dessa contratacdo e facilitar a locagdo para o
inquilino. Essa opcéo pode ser considerada no empreendimento em questdo e a parcela
referente a esse servico ja estar inclusa dentro do contrato de locacao, possibilitando assim a
contratacdode locacadfacilitada.

No tocarte a forma de pagamentala locacagode ser realizada por depdésibt@ancario
antecipadoou cartdo de créditpnos casosle locacdo por temporada através de boleto
bancario, com vencimento no més subsequente, nos casos de contratos de locacéo
tradicional, j& que ndo é permitida a cobranca antecipada nesses’€asos

Os riscos de inadimpléncia e demais riscos comuns asdesade imdveis, como baix
taxa de ocupacdo ou queda de precos, estanbémpresentes nesse negécio. Em casos de
necessidade de despejo, principalmente por falta de pagamento, aciselaesejapossivel
resolvero problema de maneira prética e agil,que em caso de notificag, o locatério tem
15 dias para se manifestar e grande parte do processo é feita de forma digital. E importante
ressaltar que esse risco deve ser considerado ao realizar a analise da qualidade do
investimento como undiminuidorda receita

Além do riscode inadimpléncia que deve ser mitigado é importante uma gestao

profissionalizadala operacagara que o planejamento e controle dos gastos operacionais

26 820 do artigo ¥ dalLe No8.245de 18 de outubro de 1991.
27 ¢Art. 20. Salvo as hipéteses do art. 42 e da locagéo para temporada, o locador ndo paietapgadamento
antecipado do aluguel(BRASIL, 1991)

S\


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%208.245-1991?OpenDocument
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seja eficiente, ja que perturbac6es na geracdo de renda podem ser bastanielipi@is aos

resultados.
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6. ESTUDO DE CASK@PREENDIMENPROTOTIPO

6.1. Descricao

O estudo de casapresentaum empreendimento prototipo de renda residencial com as
caracteristicasdiscutidas nesse trabalho, logo, tratse de um edificio residencial de
apartamentos totalmente mobiliados, com espacos de convivio e facilidade compartilhados.

O terreno € uma area ficticia na cidade de Sao Paulo, com sua implantagi@leumer
bairro centrd, corsolidadq verticalizadoe com vasta infraestrutura de servicas de
transporte publicoFoiconsiderada a legislagdo vigente na ciddgara fins de se estabelecer
0s parametros fisicos.

Considerase aqui que terrenos localizados nas Zonas EixoEdguturacdo da
Transformacéo Urbana se enquadram nos predicadosssac®s para esse tipo de produto,
ou seja, areas de urbanizacdo consolidada, uso misto, proximidade com os eixos de
transporte, entre outros.

OArt. 6° As zonas do Municipio tém suas céesisticas definidas efiuncéo
do territério no qual se inserem:

| - Territoriosde transformacéo: séo areas em que se objetiva a promoc¢ao do
adensamento construtivo, populacional, atividades econdmicas e
servicos publicos, a diversificacdo de atividadesa qualificacdo
paisagistica dos espacos publicos de forma a adegu#so do solo a
oferta de transporte publico coletivo, compreendendo:

a) Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacio Urbana €ZESAQ
PAULO, 2016)

Essas parcelas do solo da cidade recebem incentivoxpastrucao de habitacogsara
as diversas faixas de renda, o uso misto, a implantacdo de equipamentos e usos institucionais
além da ampliacdo dos espacos publicdssses mecanismos de incentivo préss na
legislacdo municipal podem servir de artificios para melhores resultamlespreendimento.

A seguir sdo apresentados os principais detegjue foram considerados nesse

empreendimento protétipo:

28| ein® 16.050, de 31 de julho de 20{Rlano Diretor Estratégico)eiln® 16.402,de 22 de marco d2016(Uso
e Ocupacao do solo)leei n° 16.642de 09 de maio de 2017d@igo de Obras e Edificacdes).



a) Fachada ativa:

Art. 62. S&0 consideradas area® mdmputaveis:

VII- as areas construidas no nivel da rua com fachada ativa anién25%
(vinte e cinco por cento) em cada uma das testadas e de no minimo 3m (trés
metros) de extensdo, destinadas a usos classificados na categoria ndo
residencial que sejamermitidos nas respectivas zonas, até o limite de:

a) 50% (cinquenta por centdp area do lote nas ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa,
ZEM, ZEMP, ZC e Z(SAO PAULO, 2016)

Esse incentivo proporciona aumento do potenciahstrutivo e, consequentemente,
aumento da &rea disponivel para locacatém disso, proporciona possibilidade de manter
o empreendimento residencial sempre atrativo ja que o uso do térreo podera ser escolhido
estrategicamente de modo a compor a dinédando residencia¢ daregida Ressaltase aqui a
importancia de se definir em convencéo de condilmmcomo devem se estabelecer as regras

de convivéncia entre essas diferentes unidades autbnomas.

b) Uso misto:

Art. 80. Nas éareas de influéncia desos, serdo consideradas néo
computaveis:

IV - As areas construidas no nivel da rua com acesso direto ao
logradouro, em lotes com testada superior a 20m (vinte metros), até o limite
de 50% (cinquenta por cento) da area do lote, destinadas a usos ctakssfic
nas subcategorias de usos nR1 ou nR2;

V - A area destinada aos usos nao residenciais nR, até o limi&0éb
(vinte por cento) da area construida computavel total do empreendimento,
nos empreendimentos de uso misto e nos Empreendimentos de Habitacdo
de Interesse SociaEHIS.

Outro incentivo que pode ser aplicado nessa tipologia de empreendimento é ois&n m

gue visapotencializar a vida urbana nos espacos e passeios publicos e equilibrar a oferta de
habitacdo e empregd\Nesse caso, @ea construda das edificacfes destinadas aos usos nao
residenciais ndo ser@omputada na aplicagdo do coeficiente de@itamento até o limite

de 20% do total darea computavelEsses espacos dsodtnéo residencid podem servir de
suporte ao publico que ocupa aseas residenciais e também aos frequentadores da regido
onde o empreendimento esta localizado. No caso atapreendimento protétipo foi
considerada uma ocupacdo pataworkingnos dois primeiros pavimentas uma area de
comércio no térreo, acompanhandoque pode ser visto nas referéncias e percebido nas

opinides dos especialistas.
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Vale ressaltar que a decisd@e utilizar esses tipos de incentivos deve ser pautada em
informacdes segurade que esses espacos tém potencial para serem ocupados com usos
interessantes para os usuarios e a cidade em geral, de modo que o risco de se tornarem
espacos obsoletos sejam nmmizados, pois issgrovocaria m impacto negativo nos
resultadosdo negdécio em si e uma desvalorizagé@o do ativo residencial.

Esses espacos sdo unidades autbnomas comercializadas individualmente e separadas do
edificio residencial, porém, se a gestao adamacdo desses espacos for realizada de forma
alinhada as estratégs do residencial (por exemplo, através da mesma gestora do residencial,
considerando tudo como um complexo), os resultados podem ser maximizados a todos os
envolvidos.

As unidades privatas serdo compactas e compostas por suites com dormitério, banheiro
e cozinha privativos para serem ocupadas por uma ou duas pessoas. Ja as areas comuns serao
areas de convivio com cozinha comunitaria, sala de estar, sala de estudos, lavanderia coletiva,
academia, estacionamento de bicicletas e solério. A instalacdo deéssas tem como
objetivo favorecer e estimular o convivio e interacdo entre os moradores, desejos
caracteristicos dos jovens que formam o publico alvo, conforme apontado anteriormente.

Congderando o perfil dos futuros moradores e a necessidade de mobidigdiciente
estdo sendo consideradas apenggiico)vagas localizadas no pavimento térreo. Essas vagas
serdo de uso comum e terdo equipamentos para recarga de veiculos elétricos ad&upeo
edificio podeia inclusive estabelecer parcerias com emp@esle carros compartilhados para
que ali seja um local de retirada e devolucao dos veiculos.

Para a locacado, serdo adotados contratos com periodicidade minima de um més que
contemplam a loacdo da unidade privativa totalmente mobiliada e equipada e otdie®
uso de todas as areas comuns também mobiliadas e equipadas. No que se refere a servi¢os
ofertados dentro do contrato de locacao, para as unidades privativas, estao inclusos a limpeza
semanal com troca de roupas de cama e banho, manutencao e conderuaigrnet de alta
velocidade, TV por assinatura, energia elétrica, abastecimento de agua fria e quente, IPTU e
seguro predial. Para as areas comuns, estdo inclusas limpeza e manutenegojonista 24
horas por dia, internet de alta velocidade, abasteento de agua, IPTU e seguro predial.

Como servigos adicionais serao ofertados servi¢os de lavanderia e eventos.



6.2. Quadro de areas

Tabela8: Empreendimento Protofpo: Quadro de areas

edificio prototipo - quadro de areas _-

pardmetros urbanisticos referéncias

Area Terreno: 1.000 m2

CA bésico 1

CA maximo 4

Taxa de ocupagédo maxima 70 % da area do lote

Area de prgecdo maxima 700 m2

Area permeéavel minima 25 % daérea do lote

Area computavel maxima permitida 4000 m2

guadro de &reas referéncias \ equivaléncia

PAVIMENTO TERREO

Area projecdo pavimento térreo 700 m2
0 .
Fachada ativa area nao computéavel 300 m2 Ii(::’ dearea do 0,80
Estacionamento coberto no térreo 125 m2 > vagas nao 0,80
exclusivas
Area de lazer coberta no térreo 275 m2 1,50
Area permeavel ajardinada 250 m2 0,25
Area de lazer desdwerta no térreo 50 m2 0,75
PAVIMENTO TIPO
. 0 .
Area computével privativa disponivebtal 3.200 m2 80% da,area
computavel
Quantidade minima de unidades privativa 50 unid. ggtna;lzparte:
Area computavel por unidade privativa 25 m2
Quantidade total deunidades privativas 130 unid.
. 0 .
Area de projecao pavimento tipo 400 m2 It?:) da area do 1,00
80% da area
Area privativa computavel 320 m2 |comp.do
pavimento
80% da area
Area de circulagdo computavel 80 m2 |comp.do
pavimento
Quantidade de pavimentos tipo 10

PAVIMENTO NAO RESIDENE@RQWORKING
20% da é&rea
Area ndo computavel disponivel 800 m2 |computével
total
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F4 . ~ - ~ o 7
Are_a de projecao pavimento ndo 400 m2 40% da area do 0.80
residencial lote

Quantidade de pavimentos ndo residenci 2

PAVIMENTO LAZER

Area de lazer maxima coberta fora do 3m2 por

A 390 m2 )
térreo unidade
Area de projecéo pavimento lazer 400 m2 |igual ao tipo 1,50
Area de lazer descoberto fardotérreo - 10 m2 0.75
terraco
Quantidade de pavimento de lazer 1

PAVIMENTO ATICO

Area projecéo pavimento atico 80 m2 | | 0,70
AREA TOTAL CONSTRUIDA 5.970 m2
AREA EQUIVALENTE TOTAL 6.156 m2

Fonte:Elaborala pela autora

6.3. Analise da Qualidade do Investimemto Empreendimento ProtétipfAQI)

A partir das premissas apontadass capitulosanteriores se pretendeaqui estimar
resultados para dar suporte a decisdo de empreender. Essa analise se da saiagés do
desenvolvimento do empreendimento, através de um modelo que virtualmente faz as
transacoes, baseadas no comportamento imposto pelo planejador para mddsempenho

esperado.

6.3.1. Expectativas macroecondmicas e taxa de atratividade

No que se refer@s expectativas macroecondémicag,dm consideradacomo referéncia
as projecOespara macroeconomia divulgagaelo Boletim Focus em abril de 20(BANCO
CENTRAL DO BRASIL, 2@1§Yal aponta previsggara o ano de 2019e:

TaxaSELI3.50% (equivalente anual)

IPCAZ4,00% (equivalente anual)

IGP:5,50% (equivalente anual)

INCC4,50 (equivalente anual)

Como nao foi possivel encontrar projecdes para o INCC, adetmamo meédiaa previsdo
do valor do IPCA somado que & observou de descolamento entre essas duas moedas nos

altimos 10 (dez) anos, ou sejalP%, conforme apresentado r@raficol?.



Gréficol7: indices de inflagée variagéo entre margo/208 e margo/2019

Série historica: indicadores macroeconémicos (marco/2009 a marco/2019)
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Fonte:Elaborado pela autor@ombase emPortal Brasil.

Com isso, gusto de oportunidade (cop), foi arbitrado €5#1% equivalente ao anap0s
impostos (aliguota média de 15%gonsiderando que aplicacbes de renda fixa, que
apresentanriscos baixos, remuneram o investimento em aproxiaraente 98% do valor do
CDI (antes dos impostos).

A taxa atratividade se refere ao padrdo de retorno minimo que o empreendedor admite
para remuneracao do seu capital no empreendimento, incluindo um @réotire o custo de
oportunidade para adequada remaracao do risco.

Desse modpataxa de atratividade para ciclo deimplantacdo desse empreendimento
foi arbitrada em4 (quatro) vezes o custo de oportunidade, ou sdja,98% (efetiva acima do

IPCA) poiso investidor enfrenta riscos maiores periodo de implantacdo se comparado ao
periodo de operacédo do negocio imobiliario.
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Tabela9: Empreendimento Protétipotaxa de atratividade na implantagao

taxa de atratividade no ciclo demplantacéo (para venda dempreendimento)

descricéo tx. anual eq.
arbitrado: 4 CDI 5,41%
tatEdificar 4,00 21,66%
tatEDef 16,98% efetiva acima do IPCA

tatEDefMes 1,32% efetiva acima do IPC,

Fonte: Elaborada pela autora

Jé a taxa de atratividade para o ciclo de operacao desse empreendimento foi arbitrada em

2 (duag vezso custo de oportunidade, ou sejg57% (efetiva acima do IPCA).

TabelalO: Empreendimento Protétipotaxa de atratividade namplantacdo

taxa de atratividade no ciclo de implantacao (para venda do empreendimen

descricédo tx. anual eq.
arbitrado: 2 CDI 5,41%
tatOperar 2,00 10,83%
tatORef 6,57% efetiva acima do IPCA

tatORefMes 0,53% efetiva acima ddPCA

Fonte: Elaborada pela autora



6.3.2. Ciclo de implantacao

6.3.2.1. Custos de implantacéo

Tabelall: Empreendimento Protétipo: Custos de implantacao
contas da implantacao, investimentos programados e valor

valores emR$mil na @ta O pelo IPCA

descricédo parametros contas do orgcamento
compra de terreno 1.000 12.000 R$/m2 12.000 33,09
contas conexas com a aquisicao
terreno 3,00% terreno 360 0,9%
contas relacionadas com a
estruturacdo do empreendiento 0,50% terreno 60 0,17%
projetos e planejamento 2,50% CCE 443 1,22%
outorga onerosa 3.360 9,26
contas de construgéo CCE 17.738 48,91%
R$

. edificacdo 6.156 2500 CDE 15.390

. equipamentos 15,00%  CDE R$2.308

. decoracaainidades 25 1.600 R$ 39
administracdo da construcéo e
montagem 8,00% CCE 1.419 3,91%
margem de contribuicdo para CC  5,00% CCE 887 2,45%
custo or¢ado da implantacao 39.267 100%
CDE: gsto da edificacao
CCE: custo construcao efetivo

Fonte: Elaborada pela autora

No que se refere aos custos de implantacéo, conformesgmtado nalrabelall, tem se
a) A compra do terrea, onde o parametro dealor por m2 de terrendoi estabelecido
como média de ofertas atudfypara terrenos nas localades(na cidade de Sao
Paulo),com as caracteristicadordadas no presente trabalhAs contas conexas
acomprado terrenoe contas de struturacdo do negocio se referem a custos de
cartorio, corretagem, honorarios advocaticios e impostos da transac&e e

baseiam no valor do terreno

29 Valor obtido através de imobiliarias e corretores atuantes no mercado da cidade deusdio Pa
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b) Projetos e planejamento sdo custos relacionados a construcdo e implantagdo do
empreendimento e representa 3% dos custos totais de construcao;

c) A outorga oneros#, conforme descrita a seguir.

Tabelal2: Empreendimento Protétipocalculo outorga onerosa

edificio prot6tipo
calculo outorga onerosa
valores em R$mil na datO pelo IPCA

Tipo Empreendimento: Residencial
i ) R$ (valor médio da Planta
Valor terreno p/ fins deutorga (V): 8.000,0 Genérica de Valores)
Fs: 0,80
Fp: 0,70
Area Terreno (At): 1.000 m2
CA a ser utilizado: 4
Area conput. utiliz. (Ac): 4.000 m2
Total 3.360 R$mil

C=(AtAc) x(A/Ac) x V x Fs x Fp

C= contrapartida financeira relativa a cada m2 de potencial construtivo adicional

At= Area do terreno

Ac= Area construida computavel totakpendida no empreendimento

V= valor do m2 terreno conforme fixaddGadastro de Valor de terreno para fins de outorga oneros
Fs: fator de interesse social, entre 0 e 1, conforme Quadro 5 da Lei 16.050/14

Fp: fator de planejamento entre 0 (zero) e {yn e dois décimos), conforme Quadro 6 da Lei
16.050/14

Tamanho da unidade: Fs
até 50mz: 0,8
de 51m2 até 70mz2: 0,9
Maior que 70m2; 1,0
Tipo de empreendimento: Fp
Residencial: 0,7
Comercial: 1,3

Fonte:Elaborada pela autora

d) As contas de constru¢cd@dificacdo, equipamentos e decoragcdo) se referem a
execucao do edificio em si e se baseiam em valores por metro quadrado construido

do empreendimento;

30| ein® 16.050, de 31 de julho de 2014 (Plano Diretor Estratégien)?16.402,de 22 de margo d2016(Uso
e Ocupacao do solo)leei n° 16.642de 09 de maio de 2017 (Cddigo de Obras e Edificacdes).



e) Os custos de administracdo da construgcdo e montagemfeeera a gestdo dos
contratos de execucéao do éitio, de modo a garantir que 0 mesmo esteja pronto
para operarg se baseiam no valor total do custo de construcao;

f) A margem de contribuicdo se refere ao valor repassado a empreking
majoritaria na compsicdo societaria da SPE do empreendimento, eja,s

empresa que fornecequipe e infraestruturgara a execuc¢ao do negdcio.

6.3.2.2. Prazos de implantacao

No que se refere agerazosde implantacdosao apresentadoa seguir.

Tabelal3: Empreendimento Protétipoprazos de implantacao

prazos e datas marco da implantacdo do empreendimento

razo
meses, com més base=0 (rFr)leses) inicio (més) fim (més)
compra de terreno 1 1 1
contas de aquisi¢do 2 1 2
ciclo de esuturacéo 5 2 6
projetos e planejamento 6 2 7
pagamento outorga onerosa 1 7 7
inicio da implantacéo 8 8
construcao total 25 8 32
edificacéo 25 8 32
equipamento (Gltimos meses) 10 23 32
decoracgao unidadesriyativas (Gltimos meses) 3 31 33
inicio da ocupacéao pelos locatarios 34 34

Fonte: Elaborada pela autora

7

Para o periodo de obras é adotadima distribuicdo delesembolss conforme os

diferentes patamares dproducao fisicaapresentadsa seguir.

Tabelal4: Empreendimento Protétipopatamares de producade obra

patamares de producée orgcamento edificacdo

meses: duracdo inicio fim producdo ao més

PATAMAR 1 8 8 15 20% 2,50%

PATAMAR 2 8 16 23 30% 3,75%

PATAMAR 3 9 24 32 50%  5,56%
25

Fonte: Elaborada pela autora
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6.3.2.3.Fluxo de investimento e retorncadmplantagcao

A partir dessas informacgdes, € possivel compor o fluxo de investimento e retorno dessa
etapa do negdcioE importante ressaltar qu® modelo para andlise da qualidade do
investimento édesenvolvido na basde data 0, comindexacdo do indice de precos do
consumidor (IPCA), pois entende que seja 0 que mais reflete as condicbes gerais de
mercado e o poder aquisitivo da popula¢&wrém oscustossaoindexados ao indice nacional
de construgéo civil (INCGa que os contratos padréo de construcdo civdtath esse indice
como fator de reajste. Logq € necessario consideraidescolament entre essas moedas ha

elaboracéo do fluxde investimento e retorng conforme apresentado a seguir.

Tabelal5: Empreendimento Prot6tipo: descotaento entre INCC e IPCA

descolamento entre inflagdo setorial INCC e IPCA (previsdo 2019)

descricdo tx. anual eq. tx. mensal eq.

inflagdo setorial pelo INCC 4,16% 0,34%
inflacdo da economia pelo IPCA 4,00% 0,33%
descolamento 0,15% 0,01%

Fonte: Elaborada pela autora

Com oexpostq é possiveentdo elaborar um fluxo de investimento de oeto para o

periodo de implantacéo, apresentado ANEXGB e resumidoabaixo.

Tabelal6: Empreendimento Protétipoinvestimentos necessarios para implantacdo
contas da implantacéo, inveshentos programados e valor

valores em R$mil na data 0 pelo |&P

prazo de implantac&o 25
MARGEM PARA COBERTURA DE DESCOLA 56 0,15%
INVESTIMENTOS PROGRAMADOS PARA IMPLANTA 36.323 100,00%
precoequivalente/m2 ABR R$8.447

terreno R$3.750

contas implantacdo R$ 7471

Fonte: Elaborada pela autora

Considerando que o primeiro negocio na analise desses empreendimentos se refere a
investir para implardr até que o ativo esteja pronto para operar (ciclo de implantagi)e

ser considerado como investimento no inicio da operacdo o valor calculadotia duar



investimento necessario para implantacdo remunerado a taxa de atratividade dessa etapa,
conformevaloresexposte abaixo.Esse valor sera utilizado em seguida para compor alguns

indicadores da qualidade do investimento, apresentados mais a diante.

Tabelal7: Empreendimento Prot6tipo: nivel de exposicao

nivel de exposicéo
valores em R$mil na data O pel®CA

NIVEL DE EXPOSICAO DO EMPREENDED:!

FINAL DA IMPLANTACAO 43.737
taxa deatratividade arbitrada efetiva, acima do &P 16,98%

preco equivalente/m2 ABR R$ D.869

margem bruta do empreendedor 10.415

margem bruta/valor 22,28%

Fonte: Elaborada pela autora

6.3.3. Ciclode Operacao

No ciclo operacionak qualidade do investimento é medida a partir da capacidade de
geracdo de renda harmd@ra que o ativo apresenta.

Nesse sentido, Bluxo de investimento e retorn@onsideracomo investimento o valor de
exposicado da implantacdo (EBPecomo retorno a compsicédo dereceita de locacbes
servigcossomadh ao valor arbitrado para o ativo ao fihdo ciclo de operacional (VQ0). A
partir disso, 80 medidos os indicadores da qualidade do investimento do negdcio.

A receita é composta pela receita de locacée®rvicos e dessaerdo descontados 0s
encargos, contas operacionais, custos de gestageserva para a composi¢ao do Fundo de
reposicéo do ativo (FRA). O safdeceita liquidapera o fluxo de renda do investidau seja,
resultado operacional disponiMROD:I).

E valido ressaltar queciclo operacional é longo, por isso, 0 cendrio aralise ndo pode
ser deterministico e suportado pa@stresses pois ndo existe seguranca em um cenario
baseado no comportamento do ambiente que se baseia na conjunaudath 0, nem havera
sustentacao para prever ciclos de comportamehtagq se recomend determinar fronteiras
para as variaveis de comportamento, de modo a se construir amostras dos indicadores que
suportam a decisao de investimento e, a partir delasya@xtinformacdo com 90% de

confiabilidade.
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6.3.3.1. Receita de operacao

A seguir é apresentado cenario entre fronteiras paes receitas d empreendimento em
estudo.

Tabelal8: Empreendimento ProtétipoReceitas (cenario entréonteiras)
cenario para ciclo operacional
receitas com locagao

ano ano ano (regime)
1 2 3

perfil da ocupacao

jocago residencial I

taxa de ocupacao = area locada/ ABR intervalos de flutuagéo
com comportamento do segmento de
mercado 75% 85%
insercdo de mercado correspdente 0,867 | 0,882
65% 75% -8% 87% 91%

taxa de ocupacéo arbitrada

0% 95%
taxa de ocupacao &rea locada/ ABR intervalos de flutuacéo
com comportamento do segmento de
mercado 80% 90%
insercdo demercado correspondente 0,875 | 0,944
70% 85% -8% 87% 91%

taxa de ocupacao arbitrada
pag 0% 95%

precos de locacafvalores na data
base 0)

locagéo residencial
precos mensais/m2 ABR, em R$ na data 0 intervalos de flituacéo

comportamento do segmento de mercado| 120,00 | 135,00
nivel de precgos do protétipo 0,900 | 0,950
108 128,25 -10% 135,00 142,50
0% 150,00

precos arbitrados para o protétipo

locacdo comercial

precos menais/m? ABR, em R$ na data O intervalos de flutuacéo
75,00 | 85,00
nivel de precos dprot6tipo 0,900 | 0,950
. » 67,5 80,75 -10% 81,00 95,00
precos arbitrados para o protétipo 90.00

outras receitas

lavanderia eventos e outros servicos

adicionais 20%  Sobre receita de locacao residencial
Fonte:Elaborada pela autora

Para asreceitasde locagdesé importante considerar que os trés primeiros anos de

operacao servirdo para que o atiesteja maduro e totalmate inseridono mercado(ramp



up)®, € prudente que os valores médios de locagédo sejam adotados no fluxo com aumento
gradual até que atinjam patamaresais consolidados em regime.

A arbitragem dos valores de locacao residens&lbaseou no valor médio déscacdes
praticadas nos empreendiemtos brasileiros estudados como referéngjagresentados nos
itens 3.4 a 3.6), a saber, valores entre R$95,00 e R$13M@Qle area pivativaao més
considerando locacao do espaco fisico com mobilia, condominio e IPTU.

O empreendimento protétip@presentado agutonsidera dentro do contrato de locacdo
além desses itens, os apresentados abaixo:

a) internet de alta velocidade na unidadeiyativa

b) TV por assinatura na unidade privativa

¢) limpeza semanal com troca de roupas de cama e banho

d) manutencéo e conservacéo daidade privativa

e) energia elétrica

f) abastecimento de agua fria e quente

g) seguro predial

A partir daj foi arbitrado um valomédio de locacéo de R$150,00/08 area privativao
méspara 0s anos em regim€om isso, o valor médio menskd aluguel de uma unidadse
encontra em R$350,00 (na data Q).ogo,considerando gerfil de moradoidescrito no item
5.1.1, acreditase que 0 mesmo possa comprometer entre 35% e 45% de sua rendacom
moradia Paraessa locacdes, foi considerada a taxediade ocupacapem regime de 95%
com fronteiras de 8% para mais e menpatamar indicado pebkincorporadores consultados
como padr@ para esse tipo de empreendimento

Os contratos de locacdo comercial seguem parametros tradicionais, ou seja, contratos de
5 (cinco) anos em média com pagamento de IPTU e condominio por parte do locabénio.
isso,para a area comercial do empreendimepi@tétipo, o fluxo considera que ha descontos
de receita ao considerar as caréncias de contratos e a renovacdo de contratos. Para essa
ultima é calculada uma média de area a ser renovada por ano a titulo de sagalifi©utro
impacto a ser consideradmrfluxo de receita comerci&l o chamado fator de ajustguese

refereauma perda e uma compensacéao, que ao final geram uma perda no fluxo dereceita

31 Ramp uptermo em inglés utilizado na econare negdcios, para descrever um aumento gradual no ritmo de
producdo e/ou receitas.
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a) Fator de perdareajuste anual dos aluguéis: considerando gsieantratos de locacao
sao recebidos nesalmente em reais nominais com reajuste somente anualmente e o
modelo é construid@om poder de compra na data 0, é necessario considerar que o
poder de compra ao final do ciclo de um ano nédo é o mesmo;

b) Fator de compnsacao- transformacéo de fluxanensal em anualem um fluxo de
periodicidade anual os valores sao lidos ao final do ciclo na medicao de indicadores da
qualidade do investimentau seja a posi¢cao descrita no ano 1 de operacédo esta a 1
ano da base 0 daalo operacional. Logo, de acordomROCHA LIMA JR., MONETTI e
ALENCARO011) isso merece uma compensacao, considerando que o recebimento da
receita que remunera o investimento acontece em um fluxo mais agressivo do que o
ciclo anual de fluxos de caiXaugerese que essa compensacaqgasealculada a base
juros, depois de impostos.

Como receita de outros servigos ofertadmsa do contrato de locacaestimase um

recolhimento adicional d20%sobrea receita de locap residencialEssa arbitragemse ceu

a partir da referéncia de empendimentos hoteleirogle padrédo médio, onde essa receita
representa aproximadamente 358a receita de hospedagerporém, com parte significativa
representada pela oferta de bebidas e alimentos.

E importanteressaltarque a receita extra de outros servigeé parte significante no

resultado no negocio, pois apenas a receita de locacdo ndo garatregividadedo negécio
Logo,a definicdo deguais servigcoserdoofertados e o planejamento dessa oferta davser

estabelecidsna fase de implantagao.



6.3.3.2. Cugosde operacao

Tabelal9: Empreendimento Protétipo: custos operacionais

cenario para ciclo operacional

custos mensais
locacéo residencial e outras receitas

despesas adinistrativas(salarios, sobre receita bruta de locacgao residencial + ouf
encargos e beneficios) 6,50% receitas

sobre receita bruta de locacgao residencial + ouf
marketing 0,50% receitas

sobre receita bruta déocacéo residencial + outre
agua, energia e utilidades 3,00% receitas

sobre receita bruta de locagao residencial + oulf
TV e Internet 0,80% receitas

sobre receita bruta de locacéao residencial + oulf
manutencao, conservagao e reparos 2,00% receitas
taxa deadministracao

(operador) 10,00% sobre receita liquida
despesas da propriedade (IPTU e tax 12.800 R$3,00/m? de area privativa residencial
seguros 533,33 R$4,00/m? de &rea privativa residencial (por an
gestao da locacdmmercial 5,00% sobre a receita bruta de locacdo comercial
custos de vazios (IPTU e condominio
sem contrato vigente) 20 R$/m2de ABRc/ més
custos de corretagem na
locacao 3 aluguéis
ciclos de contratos 5 anos
caréncia dos conttas 2 meses
_ 132 m?2 renovados
renovacao de contratos 40% a cada ciclo de ABRc/ano
impostos
PIS: programa de integracdo social ~ 0,65% sobre receita bruta total
COFINS:ontribuicdo para o
financiamento daeguridadesocial 3,00% sobre receita bruta total
ISSimposto sobre servico
(cidade de Séo Paulo) 5,00% sobre receita bruta de servigos

IRPJimposto de renda pessoa juridice 8,00% sobreresultadooperacional bruto
CSLLcontribuicdo sociasobre o lucro

liquido(12% da aliquota de 9%) 2,88% sobreresultado operacional bruto
\ Fundo de Reposicao do Ativo (FRA)
\ recolhimento FRA 3,00% sobre receita total liquida

Fonte:Elaborada pela autora

No que se refere a custos operaciona&stem cusbs relacionados a receita de locacao
residencial e demais receitas, como custos com pessoal, marketing, despesas da propriedade

e administracdo da empresa operadora @sidencial. Os parametros utilizados para essas
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contas foram obtidos com empresas qupetam esse produtos imobiliariose que foram
consultadas no inicio do desenvolvimento desse trabalho.

J& os custos relacionados com a locagdo comgecoatratos tradcionais de 30 mesese
referem a taxa de corretagem pasalocacao, custos de despeshs propriedade quando o
imovel ndo esta locadaaréncias de contrato e a renovacao dos contragddm do custo de
gestdo de locacOegealizada por uma empresa espgizada em gestdo desse tipo de
contrato. Para a renovacao dos contratos, considera omadia mensal de renovacao de area
locavel a titulo desimplficacaono fluxo anual.

Também devem ser considerados os descontos referentes a impgéstoao valor
recolhicdb para Fundo de reposicéo do ativo (FRA), valor que deve ser provisioaradque

sejareinvestido no ativo de modo a manté competitivono mercado.

6.3.3.3. Fluxo de investimento e retornda operagao

Para a formatacdo do fluxo de investimento e retorno do ciclo de operagédo, também
devem ser considerados entre fronteiras os indicadores macr@enmos. Para o estudo em
questao, foram consideradas as expectativas conforme Boletim FB&WMCO CENTRAL DO
BRASIL, 2019)

Tabela20: EmpreendimentadPrototipo: indicadores macroecondmicos entre fronitas

indicadores macroecondmicos no ciclo operacional

fronteira fronteira
arbitragem pelo cenérideterministico referéncia agressiva conservadore
IPCA 4,50% 3,00% 6,0%
CDlI liquida (Anual) 5,50% 4,00% 7,0%

Fonte: Elaborada pela autora

A partir dessas consideracdes de receitas, cusfEgacionaie expectativas
macroecondmicas, € possivel formatar um fluxo de investimento e retorno para essa etapa
do negdcio, apresentado no

32 No empreendimento prottipo estdo consideradas as aliquotas para incorporadoras que optam pelo lucro
presumido.



ANEXQ®9, em que se obtém o resultadoperacional disponivel (RODi) ao investjdor

subsidio para afericdo dos indicadores da qualidade do investimento.

A seguir sdo apresentados os valores da operacdo para um ano tipico em régime.

valores apresentados entre intervalos no cenario sdo aptaeses em suas médias no

balanco.

Tabela21: EmpreendimentdProtétipo: balangco em regime, sem fator de perda, pela média de comportamento

ciclo de operagdo

anotipico - em regime R$mil
receita de locago residencial 95.824
receita de locagc&o comercial 21.603
receita de outros servicos 19.165
receita bruta total 136.591
impostos sobre receita -5.944
receita liquida de impostos 130.647
despesa administrativas (salérios, encargos e beneficios) -7.474
marketing -575
agua, energia e utilidades -3.450
TV e Internet -920
manutencaoconservacao e reparos -2.300
gestao da locagdo comercial -1.080
custos devazios locagédo comercial -556
custos de corretagem na locagéo comercial -1.539
resultado bruto da operagéo 112.754
taxa deadministracdo (operador) -11.390
despesas da propriedade (IPTU e taxas) -3.072
seguos -128
resultado operacional 98.279
recolhimento FRA -4.098
impostos: Renda e contribui¢cdo socialcro presumido -14.861
resultado operacional disponivel 79.320

Fonte: Elaborada pela autora

%Receita brute

70,15%
15,82%
14,03%

100%

4,35%

95,65%

5,47%
0,42%
2,53%
0,67%
1,68%
0,79%
0,41%
1,13%
13,10%
82,55%
8,25%
2,25%
0,09%
10,60%
71,95%
3,00%
10,88%
13,88%
58,07%

Sao essas informacdes que \8&t0 para medicdo dos indicadores da qualidade do

investimento, apresentamsa seguir.
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6.3.4. Indicadores da qualidade do investimento

Tabela22: EmpreendimentdPrototipo: principais indicadores dgualidade do investimento
indicadores do investimento, considerando cenadeterministicq na média dos intervalos de
cenario referencial

valores em R$mil na data0 pelo 1GP

descricdo parametros

taxa deatratividade

do ciclo operacional

multiplo de 1,50 da

taxa a CDI 6,57%

valores

valor do

empreendimento no

inicio do ciclo

operacional de 20

anos (VODd) 51.742

valor do

empreendimento no

final do ciclo

operacional de 20 alfa
anos(VO+#20d) 34.000 0,75 utilizado
taxa anual

equivalente de

variagdo do valor do

edificio, de VOO0d até

VOI20d -2,08%

indicadores do investimento

lastro do investimentc

= (VOI0d / EXFO) 1,1071

payback de EX®no

anooperacional més 13 ciclo operacional inicia em més 33
taxa de retorno de

EXPFO no ciclo

operacional (TIRd) 7,50 anual equivalente efetiva acima do IPCA
parcela de TIRd devic

ao fluxo RODi 5,38 83,11% de EXP é devolvido a TIR pelo fluxo RODi
parcela de TIRd devic

a voi2od 2,19% 16,8%%0 de EXRO é devolvido a TIR pelo Vgid

duration para EXB
nataxa TIRd (dur) 1060 anos




indicadores do investimento, considerando os intervalos de comportamento do cenario referen

valores em R$mil na data0O pelo 1&®

descricédo parametros
valor do

empreendimento no

inicio do ciclo

operacional de 20

anos (VGODd) 47.661 + 3,07%
lastro do investimentc

= (VOI0od / EXFO) na

média do intervalo de

VOR0 1,0198
Resultado operacione
disponivel/receita

bruta 58,07%

payback de EXP no ciclo operacional inicia

ano operacional ano 4 em més 33
taxa de retorno de

EXPO no ciclo pontos %{anual equivalente efetiva
operacional (TIR) 6,76% + 0,30 acima do IPCA)

duration para EXP

na taxa TIRd (dur) 1084 + 0,17 anos

Fonte: Elaborada pela autora

Para o valor do investimento no ciclo operacional € considerado o valor de, pxEem,

para o mercado, o valor davestimento é considerado o valor que o empreendimento pode

ser transacionado, tornando o walde EXF apenas uma referéncia. A partir dai, € necessario

realizar uma arbitragem de valarajuation) para determinar o valor de investimento no inicio

do ciclo de operacéo.
Gl t2NJ SY NBIFf SadlridsS O02yaraidsS Sy dzvyl
em cada transacao fazem, cujo ponto de partida diverge até que, por
aproximacgdes sucessivas, haja concordancia sobre determinado preco que,
para as partes do negd@ce para a conjuntura de mercado no momento da

NI yal en2s Sl dzi ARACSA LINA, MONETTNS ARBNCAR, L ®¢
2011, p. 399)

Com isso, considera o valor da oportunidade do investimento (VOI) para o valor do
empreendimento através de um processo #®aluation enfatizando que esse valor é

associad@ oportunidade de remuneracao e ndo ligado a caracteristicas intrinsecas ao imével.

Gh @I t 2°Nhesse setidol sera aquele que satisfara comprador e
vendedor, em determinada conjuntura, quando medido no conceito de valor

33 EBI: empreendimento de base imobiliaria.
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da oportunidade de investiento, de sorte que seja gpfovavel que o fluxo
da renda gerada remunere o invesénto}; b. £m uma taxa de atratividade
adequadd; c. considerado ori§co do investimenip d. contra hinG6mios

alternativos [rentabilidade x risco] verificados no mercat® mesma

conjunturay” gROCHA LIMA, MONETTI e ALENCAR, 2011, p. 399)

Logo,ROCHA LIMA, MONETTI e ALENEZAR)apontam que quando o calculo do valor
de VOI é realizado com métodos adequados, cosgugue umintervalo de valor de
investimento, a ser imobilizado no empreendimento, poderarsarunerado a determinado
padrdo. E importante ressaltar quevalution € espelho da percepcéo de risco de quem a
constroi, logo, é balizadora para identificar a expectativdluxo de retorno do investimento
e esta vinculada fundamentalmente a taxa deatividade que o investidor impde e também
como o mercado aceita os riscos da insercao do empreendimento.

Em resumo, o valor deO}0 no inicio do ciclo operacional se basao fluxo de renda
esperado (ROD:i) e no valor do ativo ao fim do ciclo operac{pi@20) e seré traduzido no
conceito de valor de oportunidade a partir da taxa de atratividade arbitrada pelo investidor.

Para a arbitragem do valor de V&I, ROCHA LINM MONETTI e ALENCE&R11)
sugerem:

a) o valor do empreendimento € o preco que umestidor avesso ao risco aceitaria
pagar, considerando a aplicacéo do investimento na taxa de atratividade setorial;

b) esse investidor investiria valor necessario para progn@vreciclagem do ativo e
torna-lo competitivo por mais 20 anp®u seja, se aja o fator redutor alfa
(periodo de operacao para o ultimo investidor e periodo de exaustdo para o
primeiro investidor);

c) o fluxo de renda para esses 20 anos (periodo de ¢kaldeve seguir 0S mesmos
parametros de insercédo de mercado.

O lastro é um indicador quafere aseguranca do investimeni®d medida que compara o
valor do empreendimento pronto para operar (M@Icom o valor investido no ciclo de
implantacédo (EXB). Poém, o valor investido deve ser remunerado virtualmente a uaxat
de atratividade arbitradg que indica qual a remuneragédo compativel ao risco do negécio que
o investidor aceita recebeg pois o investidor poderia ter gerado riqueza através desse
investimento virtual. No empreendimento protétipo € possivel perceligre ha lastro na

operacao.



O indicador de resultado operacional sobre a receita bruta indica o lucro do invesidor
caso do empreendimento protétipse apresenta um indicador bastante skiério para o
negocio, indicando que quase 60% da renda ®tebnvertidb em renda liquida.

O indicador que demonstra a liquidez do empreendimemto seja, que nae 0 prazo
necessario para retornar o investimento realizado o prazo para a retomada gmder do
investimentqg € chamadopayback No empreendimento tétipo, o paybackacontece no
ano 4 do ciclo operacional, reforcando qparaempreendimentos de base imobiliaria esse
prazoé longo.

No que se refere a taxa de retorno do investimeriqossivel aferir que esf@oucoacima
da taxa de atratividade arbitraday que confirma que o empreendiment@ atrativo ao
investidor,mas ndo oferece tanta seguranca para a tomada de decisdo. Nesses casos, se torna
fundamental uma andlise de riscos para dali a capacidade de suporte adie de
perturbacdes.

J& o indicador deluration indicaqual o prazomédio ponderadopara que acontegeo
retorno do investimento efetuado, ou seja, € uma medida de sensibilidade de risco em relacéo
ao investimentoAo analisap empreendimento protétipo seerifica que esse praazontece
quase no ano 11.

E importante ressaltar que objetivo de andliseesse capitulo é apenas simular um
empreendimento protétipa fim de sevalidarse € um negdcio que pode ser uma alternativa
de atuacdo para incorporadores ndo adentrar em detalhes da analise da qualidade do
investimento aferindo os resultados a partir de perturbacdes e distarbios. Com isso, ndo sera
realizada nenhuma analise de riscos buscando indicadores complementareslidadpido

investimento.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

A "economia compartilhada" ou "economia colaborativa" veio de encontro aos anseios d
geracdo You Millennials) através do compartilhamento de bens e servicosdstrimento
da posse edo acumulo, de mod a gerar descentralizacdo, reducdo de impactos e
relacionamentos de confianga. Esses conceitos estdo cada vez mais presentes na sociedade,
tornando o cotidiano das pessoas facilitado e mantead@onectadas. Logo, percebe que
essaé uma tendéncia deansumo quetrilha um caminho sem volta.

Diante dissp ndo restam davidas que as empresg®derdo ser maigompetitivas a
medida que atenderem os anseios e demandizssa populacd@eracado que formara a maior
parte do mercado consumidor nos proximos an@smercado imobiliario ja recebeu esse
desafioe aquestdo que se apresenta €: "como 0s incorporadores devem se preparar para
essas mudancas que vém acontecendo mais rapidamenggiel@ sociedade espera?”

Opresente trabalho buscou estudardesenvolvimerd de empreendimentsresidencias
para renda inseridono contexto da economia compartilhada a fim de se entender quais
aspectos e caracteristicas séo relevantes no seu planejaneedesenvolvimento e quais
atributos sédo fundamentais e importantes em gaematacaoenquanto produto imobiliério.

A partirda analise de empreendimentos residenciais inseridos no contexto em estudo
foram elencados atributos desse tipo de produtmbiiiario e os mesmos foram testados por
um grupo de especialistas, incorporads atuantes nesse mercadatravés @ aplicacao de
questionario sobre o tema.

Com issppara o desenvolvimento desse produto imobiliaatgumascaracteristicas séo
importantes, asaber, 0 local de implantacdo deve darem bairros consolidados e mistp
com oferta de transporte publico e em geral com oferta payapra de unidade habitaaial
com preco elevado, favorecendo assim, a locagéo

A arquitetura do empreendimento deve ter caracteristicas contemporaneas e
cosmopolitas, de preferéncia, com splies inteligentes na distribuicdo de espacaseiso
de materiais.

Como usos complementas ao edificio, a oferta de areas comerciais daemsuporte
aos moradores do edificio, preferencialmente no térreo do edificio, é bastante interessante e

se compota como um atributo diferencial ao programa.



As areazomunsdentro do edificiadevem serpensagsde modo a oferecer qualidade e
conforto paraviver, trabalhar,se divertir e, principalmente,se encontrar. Esses espacos
necessitam de um programa miningser: lavanderia coletiva, cozinha comunitaria, areas de
estar e convivio e estacionamentle bicicletas. Vagas de veiculos ndo séo essenciais, ja que
a proximidade com transporte publico é caracteristica comum desse produto imobiliario.
Além disso, deveer prevista uma estrutura de atendimento aos inquilinos, de modo a prover
o bom funcionaranto do edificio e, principalmente, promovaformacao eesenvolvimento
da comunidade formadpelos moradores.

Do ponto de vista da unidade habitacional, ela desecompactater quarto, banheiro e
cozinha pequena privaids, ser totalmente mobiliadae equipada com itens basicos para
moradia Unidades com area média de 25s@%apresentaram como uma opc¢ao satisfatoria a
medida que atende esse programa minimo ao mawlor.

A contratacdo por parte do inquilino deve ser facilitadgeferencialmentedigital, ou
seja, € necessario ser possivel analisar a propriedade digitalmente, obter informacdes
consistentes de modo rapido e eficienteefetivar a contratacdo com merva da unidade e
envio de documentacéo via aplicativo digittimassinatura do contrato de locacdo em curto
espaco de tempo e, possivelmente, jA no momento de entrada na unidade.

Como facilidadesgpesar dos empreendimentos brasileiros analisados nestelo ndo
ofertarem facilidades e limpeza e manutencéo das unidadeativas, entendese quedevem
estar inclusos nealor doaluguelessas facilidades de limpeza e manutencdo além de TV por
assinatura e internet de alta velocidade, pois o produto iiitio discutido aqui deve ser lido
O2Y2 dzYl d&az2f dzon@@ siniplSsmene NihaRdcac&o cdn servicos. Demais
servigos podemes ofertadoscom contratacdo podemanda como servigos ddavanderia
estacionamento, etcAlém disso, o empreendimentoode firmar parcerias corempresas
prestadoragie servicopara aterder osintegrantes do edificio

E importante que o produto imobiliario discutido nesse trabalho perfaca outros aspectos
além da construcéao civil e ofereca suporte na formacgao e sustamtdgaima comunidade
com os integrantes do edificio, pois esse publico busca essa interacdo e coAexao.
conectividade para essa comunicacdo e também para contratacdo de servicos adicionais é

algo almejado por esses jovens.
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Como objetivo principal, o tralfao buscou apresentar uma rotina de planejamento para
o desenvolvimento desse produto imobiligri@bordando as fases de estruturacéo,
implantac&o e operacao.

A fase de estruturacao engloba além da id#ampreender, o atendimento aos aspectos
abordadosanteriormente no que se refere aos atributos e caracteristicas desse produto e
tambéma elaboracao danalise da qualidade do investimento.

Para issprecomendase rigor na analise dos custos de implantacdo, jA que para serem
competitivos 0s produtos imoldrios precisam estar alinhados com tendéncias
contemporéneas de ocupacdo dos espacos e necessidid@siblico alvo. Além disso, é
importante que os custos de operacao sejam planejados com critério, principalmente quando
sao ofertados comodidades e s&ws ao publico alvo (servico de internet, arrumacao e
limpeza das unidades etc.).

Para essa analise, se recomenda o @usugeridopela bibliografia consultadpara
empreendimentos de base imobiliaria, ou seja, a analise deve ser dividida em:

a) ciclo de imphntacdo: com riscos de estouro do custa@mento deprazos para

construcag oinvestidor nessa etapa exige um prémio maior

b) ciclo de operagcdoncom riscos de alta taxa de vacancia, diminuicdo da receita de

locacédo e elevacao de custos operacionaisvesidor busca renda mais uniformee
longo prazo.

A equacao de fundos também precisstar muito bem elaborada, ja que a propriedade
dos ativos € concentrada e a ocupacao bastante pulverizada, ou seja, precisam ser analisados
riscos especificos de desvio dests de implantacdo e de desempenho de ocupacgéao, além
de considerar o periodo demadurecimento do ativo até obter renda mais uniforme.

Para a fase de implantacdo, que trata do desenvolvimento em si do edificio, recomenda
se que as premissas adotadas fage anterior sejam atendidas e revisitadas sempre que
possivel. Nessfase € muib importante que o controle de custos de implantacdo seja
realizado com rigopara nao haver perturbacdes nos resultados.

Do ponto de vista@a operacapagestédo desse ativdeve ser eficiente e profissionalizada,
de preferéncia por empresa gestora espdicada, de modo aferecer um servico de
qualidade ao inquilino e melhores resultados ao investibasse modoé possivel diminuir
as dficuldades enfrentadas em condonusiresidenciais tradicionais, compostos por muitos

proprietarios, no momento de decisdes a respeito do ativo. Além disso, o ideal é formar um



portfolio com ativos dessa categoria, 0 que proporciona especializacdo eqcemsemente,
mais qualidade de gestidalgo como se pode verificar nos REIf&te americanos.

Essa garantia de qualidade gestacé importante para a construcéo e fortalecimento da
marca da empresa incorporadosg consequentemente, desenvolvimento deeroado de
locacao residencial e aumt® de rentabilidade para os investidores.

Além disso, dvem ser utilizadas estratégias para manter o inquilino nessas unidades, por
exemplo, oferecer facilidades de contratacdo da locacao, facilidades para o cotid@no d
morador evantagens ao fazer partta comunidadeOutra estratégia importante para manter
a rentabilidade do investimento nesse tipo de propriedade € buscar reducdo de custos
operacionais, sem reduzir qualidade no servico ao cliente final.

Arotina de aralise do investimento fapresentac e testada com um empreendimento
protétipo na cidade de Sao Paulalemonstiou que esse produto imobiliario pode ser uma
alternativa de atuacéo pammercado imobiliario.

Por ultimo, ressalt@e que aspectos juridicos devem ser levados em conge glanejar
empreendimentocom essas caracteristicagd que muitosietalhes e inovacdeda economia
colaborativa ainda ndo estao regulamentadNesse sentido, ja exisatuacaode diferentes
setores da sociedade par@gular as novas relagdes de consum@am issqQ o setor da

construcéo civil pode atuar de modo a se mobilizar para impulsionar negécios dessa categoria.

34 Real Estate Investments Trustempanhias detentoras de portfélios de investimentos em empreendimentos
de base imobiliaa com o objetivo de obter renda homogénea. As mesmas distribuem os ganhos através de
dividendos aos acionistas.



107

REFERENCIAS BIBLAFBEAS

AIRBNB & Hotel Performanc&TR2017. Disponivel em:
<https://www.str.com/Media/Default/Research/STR_AirbnbHotelPerformance.pdf>. Acesso em: 6 margo
2019.

ALEXANDER, J. Disruptive domesticity: Housing futures armstthéecture Australia 2019. Disponivel
em: <https://architectureau.com/articles/disruptivdomesticity/>. Acesso em: 25 fevereiro 2019.

AVAMORE CAPITAL. How the sharing economy is disrili@ipgpperty sectorAvamore Capitgl21
Setembro 2017. Disponivel em: <http://avamorecapital.com/kibwe-sharingeconomyis-disruptingthe-
property-sector/>. Acesso em: 14 de agosto 2017 2017.

BANCO CENTRAL DO BRASIL. freelasorio de MercaddBanco @ntral do Brasil 2019. ISSN
18/04/2019- abril 2019. Disponivel em: <https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus>. Acesso em: 25
abril 2019.

BRANDAO, R. Economia compartilhada cria novas demandas para mercado imobiliario, apontam
especialistasO Estado de & Paulg 05 abril 2017. Disponivel em:
<http://economia.estadao.com.br/noticias/geral,econorrtampartilhadacriaznovasdemandaspara
mercadeimobiliarioc-apontamespecialistas,70001727001>. Acesso em: 14 agosto 2017.

BRASIL. Lei 8.245 de 18 de out. del1B8i do Inquilinatq Brasilia, 18 out 1991.
BRASIL. Lei 11.771 de 17 de set. de 2061810 TurismoBrasilia, 17 set 2008.
BRASIL. Lei 12.112 de 9 de dez. 2R09a Lei do Inquilinatp9 dez 2009.
BRASIL. Lei 12.965 de 23 de abr. de 2@&4co Civilda Internet, 23 abril 2014.

BRITTO, D. P. D.impacto das elanets na formatacédo de produtos de Real Estgtd nova economia
colaborativa e compartilhadal62 Conferéncia Internacional da LARES. Sao Paulo: [s.n.]. 2017. p. 12.

BURDETT, R.; SUDJIGhBendless cityLondres: Phaidon, 2007.
BURDETT, R.; SUDJICj\¥ing in the Endless Citizondres: Phaidon, 2011.

CGI.BR; NIC.BR. Publicacdes Andl? - Smart CitiesCETIC.hi01 novembro 2017. Disponivel em:
<https://www.cetic.br/publicacao/anex-n-2-smartcities/>. Acesso em: 21 fevereiro 2019.

CHUBB. Os millennials: segurando uma nova ger@gédl 2017. Disponivel em:
<https://chubb.lat/digital/pt/2017/04/08/los-millennialsasegurandea-unanuevageneracion>. Acesso
em: 2 fevereiro 2019.

CROWE, S. Dynamic Disruption: Technology Reinvents Real E3tatier Square2016. Disponivel em:
<https://www.centersquare.com/technology>. Acesso em: 1 marco 2019.

DELOITTHEhe 2016 Deloitte Millennial SurveysS.l.]. 2016.

FILHO, L. R. D.[@retrizes @ra o desenvolvimento de edificios garagem préximos a estacdes de metrd
na cidade de S&o Paulo, com base na nova lei de incentivo descrita no novo Plano Digstado de



caso de um empreendimento de base imobiliari@ao Paulo: Monografia. MBA em Restate. Escola
Politécnica de Sdo Paulo, 2016.

FREITAS, Elanejamento e andlise da insercdo mercadoldgica para implantacdo de um hipermercado:
uma rotina para definicdo do potencial de vendas. Sao Paulo: Monografia. MBA em Real Estate. Escola
Politécnicade Sao Paulo, 2006. Monografia. MBA em Real Estate. Escola Politécnica da Universidade de
S&o Paulo.

GANSKY, Mesh:Por que o Futuro dos Negdcios € Compartilhar. [S.1.]: Penguin Books Ltd, 2010.

GARCIA, A. Reflexao juridica sobre a economia compartittteBeasilJusbrasil 2018. Disponivel em:
<https://garciandressa.jusbrasil.com.br/artigos/523809045/reflexandicasobrea-economia
compartilhadano-brasil>. Acesso em: 02 abril 2019.

GESTAO Urbana SP. Disponivel em: <https://gestaourbana.prefaitgm.r/>. Acesso em: 17 agosto
2018.

GOUVEA DE SOUZA, M. Para onde os millenials forem, o mercado vRbataiRevista Examel0
julho 2015. Disponivel em: <http://exame.abril.com.br/rede-blogs/mercadee-
consumo/2015/07/10/paraonde-os-millenialsforem-o-mercadovaiatras>. Acesso em: 05 dezembro
2016.

GRI CLUB. Aluguel 2@RI Magazine Real Estatdova York, n. 11a Edigéo, p. p:286 2017.

GUTIERRHRUBI, A. 6 rasgos clave de los millennials, los nuevos consumfetmtess Méxicp2014.
Dispnivel em: <https://www.forbes.com.mx/@asgosclavede-los-millennialslos-nuevos
consumidores/>. Acesso em: 26 fevereiro 2019.

GUTIERRERUBI, AMillennials en Latinoamérica; una perspectiva desde Ecuad®il.]: Fundacion
Telefénica, 2016.

HAYERS, Py @S &G Ay 3 Ay TheweatNdEitkeSPa19./Disporivel&m
<http://wealthofcities.com/woc/#/investingin-tomorrows-cities.html>. Acesso em: 9 marco 2019.

HOWE, N. Inside The Millenniakpired Celiving BoomForbes 2018. Disponivel em:
<https://lwww.forbes.com/sites/neilhowe/2018/05/28/insidghe-millenniatinspiredco-living:
boom/#2a6a055c3851>. Acesso em: 27 fevereiro 2019.

KOTLER, P.; KARTAJAVA, H.; SETIAWAIKeting 4.0 Rio de Janeiro: Sextante, 2017.

MARQUES, J. B. V.; FREIDAB Método DELPHLkaracterizacéo e potencialidades na pesquisa em
Educacédo. Campinas: [s.n.], 2018. Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1590838820150140>.

MENDES, F. S.; CERQY, F. M. Economia Compatrtilhada e a politica nacional urbana: uma proposta de
marco legal. In; PESQUISAS/CONLEG/SENADO, NTBxtesEpara discussao n. 18Brasilia: [s.n.],

2015. Disponivel em: <https://www12.senado.leg.br/pubtioas/estudos
legislativos/homeestudoslegislativos>. Acesso em: 22 marco 2019.

MOTTA, F. FRroposicéo de rotina para planejamento de complexos multiuso ancorados em shopping
centers Sao Paulo: Monografia. MBA em Real Estate. Escola Politécnica de 8aa@aul



109

MULTILATERAL INVESTMENT FUND; IE BUSINESSE&@td®@Lcolaborativa em Ameérica Latina"
[S.L]: [s.n.]. 2016.

NOVAES, L. Economia compartilhada: entenda o que é e como furitimeando seu bols®015.
Disponivel em: <https://educandoseulsol.blog.br/2015/04/20/economiecompartilhadaentendao-que-
e-e-comofunciona/>. Acesso em: 11 novembro 2017.

ORGANIZACAO DAS NACOES UNIERARTAMENTO DE ASSUNTOS ECONOMICOS R®BCIAIS.
Revision of World Urbanization Prospect®RGANIZACAO DAS NS DEIDAS. [S.1.]. 2018.

PGIM. The Wealth of CitiecBhe Wealth of Cities2019. Disponivel em: <http://wealthofcities.com>.
Acesso em: 9 marco 2019.

PISCITELLI, T. Airbnb e outras plataformas: locagdo ou servi¢co de hospedalgefaonomicp02 julho
2018. Disponivel em: <https://www.valor.com.br/legislacaoHia-meada/5630755/airbnke-outras
plataformaslocacaeou-servicede-hospedagems>.

PORTAL Brasil. Acesso em: 13 novembro 2018.

PWC. Real Estate 2020: Building the futé&/C 2014. Disponivel em:
<https://www.pwc.com/gx/en/assetmanagement/publications/assets/pweatestate-2020building
the-future.pdf>. Acesso em: 1 margo 2019.

REZ, RMarketing de conteidoa moeda do século XXI. 1a edi¢cdo. ed. Sdo Paulo: DVS, 2016.

RIBEIRO, A. P.; DOCA, G. Avdegbstratos de imdveis pressiona regulamentacéo do govedrBlobq
08 fevereiro 2017. Disponivel em: <https://oglobo.globo.com/economia/avatedistratosde-imoveis
pressionaregulamentacaalo-governa20890523>. Acesso em: 27 dezembro 2018.

RIBEIRO, ®s desafios da economia colaborativa para os negdcios imobilEsitasidoBlogs Fausto
Macedo, 2018. Disponivel em: <https://politica.estadao.com.br/blogs/faustzedo/osdesafiosda-
economiacolaborativaparaos-negociosimobiliarios/>. Acesso em1Zevereiro 2019.

ROBERT, B. Good urban design is actually a sharing ecdfioamcial Review27 junho 2016. Disponivel
em: <http://www.afr.com/lifestyle/goodurban-designis-all-about-a-true-sharingeconomy2016040%
gnwlicb>. Acesso em: 14 agosto 2017.

ROCHA LIMA JR., J. D.; MONETTI, E.; ALENCARREalTE&ate Fundamentos para andlise de
investimentos Rio de Janeiro: Elsevier, 2011.

ROCHA LIMA, J. D. Planejamento do Produto ResideBss@ncia e a Modernidadearta no NRE POLI
55-2019 janeiromarco 2019. Disponivel em:
<https://www.realestate.br/dash/uploads/sistema/Carta_do_NRE/cartanids5B.pdf>. Acesso em: 25
marco 2019.

ROCHA LIMA, J. D.; MONETTI, E.; ALENCAR Regal Bstate Fundamentos para analise de
investimentos Rio de Janeirdlsevier, 2011.

ROCHA LIMA, J. D.; MONETTI, E.; ALENCAR Regal Bstate Fundamentos para analise de
investimentos Rio de Janeiro: Elsevier, 2011.



ROGERS, E. W. Towards a New Sharing EcaBooyycoff Roger€d6 Dezembro 2015. Disponivel em:
<http://ericwycoffrogers.com/writings/2015/12/6/towardsa-new-sharingeconomy>. Acesso em: 14 de
agosto 2017 2017.

SADIKKHAN, J.; SOLOMONOWSt&eet Fight Handbook for an Urban RevolutioNew York: Viking,
2016.

SAO PAULO. Lei 16.402 de 22 de mar. de. 2@16e Uso e Ocupacao do solo do municipio de S&o
Paulag Sao Paulo, 22 margo 2016.

SECOQVI SP. Disponivel em: <http://www.secovi.com.br>. Acesso em: 27 dezembro 2018.

SECOVI SP. Anuario do Mercado Imobili@8EZOVI SR017. Disponivel em:
<http://www.secovi.com.br/downloads/url/2289>. Acesso em: 27 outubro 2018.

SECOVI SP. Pesquisa Mensal de LocaE&xDVI SP019. Disponivel em:
<http://www.secovi.com.br/pesquisas-indices/pesquisale-locacao>. Acesso em: 20 abril 2019.

{9[ LD !'® {StfAy3ad wSI {Bet@rHormsa® Gargend9 juthg 2014NJisgorived O2 y 2 Y & ¢
em: <http://bhgrealestateblog.com/sellirgealestate-shaing-economy/>. Acesso em: 14 agosto 2017.

SOLA, L. Eondic¢Bes para estruturacdode fundos imobiliarios com renda proveniente de locagtes
residenciais Sdo Paulo: Monografia. MBA em Real Estate. Escola Politécnica da Universidade de S&o
Paulo, 2014.

SPACHEO; URGENT AGEN(agine: Exploring the brave new world of sharing livir&.l.]. 2018.

WELIVE is a new way of living built upon community, flexibility, and a fundamental belief that we are only
as good as the people we surround ourselves WAtpAdvie. Disponivel em:
<https://appadvice.com/app/welive/1049636656>. Acesso em: 27 janeiro 2019.

ZHUIKOVA, Sharing Economydome Sharing in Modern Society. South Karelia: Monografia. Degree
Program In International Business. Faculty Of Business Admirdsttatppeenranta, 2017.



111

ANEXQ - REFERENCIAS DE EMRREVIENTOS RESIDBMGIWE LIVE WALL STREFRC

Figura2: Empreendlmento WelLive N¥fachada do edificio
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Fonte: OptimalSpaces (disponvel eﬁhtts://.optimalspaces.com/newyork/lOOOS/rent—oﬁice—
110wall-street/>. Acesso em 27 de jan de 2019).

Figura3: Empreemimento WeLive NY, lavanderia

Fonte:GQ(disponivel em <https://www.gq.bom/storS|de -welive>. Acesso en’Qjan. 20.



Figurad: Empreendimento WeLive NY/sala de estar comunitaria

i
Fonte: Dezeen (dlsponlvel emhttps: //WWW dezeen com/2016/04/06/wework-wehve- co-working-company
co-living-apartments-new-york/>. Acesso em: 12 nov. 2017.

Figurab: Empreendlmento Welee N&cozinha comunitaria
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Fonte: Dezeen (disponivel emhttps://www dezeen com/2016/04/06/weworkwelive- coworkmg company
co-living-apartments-new-york/>. Acesso em: 12 nov. 2017.
Figura6: Empreendimento WeLive Nunidade privativa
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4 a

dezeen.com/2016/04/06/wework -welive-co-working-company
co-living-apartments-new-york/>. Acesso em: 12 nov. 2017.

Fonte: Dezeen (disponvel emp/www.

Figura7: Empreendimento WeLive NYunidade privativa

Fonte: Miles Dugan (disponivel em < httpmlww.miles-dugan.com/weI've-l1dwa|l-sfreet—analysis/>.
Acesso em 27 de jan de 2019.



Figura8: Empreendimento WeLive NYunidade privativa €stidio)
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Fonte: AREXA (disponivel eshttp://are -a.net/projects/welive-ny/>. Acesso em 27 de jan de 2019

Figura9: Empreendimento WeLive N¥YPlanta pavimento tipo

Fonte: Miles Dugan (disponivel emhitps://www.miles -dugan.com/WeIive‘.l1_0walI-street—analysis/>.
Acesso em 27 jan de 2019.



http://are-a.net/projects/welive-ny/
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FiguralO: Empreendimento WeLive NYCorte esquematico do edificio
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Fonte: AREXA (disponivel eghttp://are -a.net/projects/welive-ny/>. Acesso em 27 de jae 2019
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ANEXQ - REFERENCIAS DFPREENDIMENTOS RES(AIS THE COLLBYE OLD OAK

Figurall: Empreendimento The Collective Old Odlachada do edificio

7

Fonte: Spare Room (disponivel em
<https://www.spareroom.co.uk/flatshare/london/willesden_junction/7297555>. Acesso em: 27 jan. 2019

Figural2: Empreendimento The Collective Old Ogakozinha comunitaria

Fonte: PLP Architecture (disponivel em <http://www.plpartbcture.com/the-collective-old-oak.html>.
Acesso em: 12 nov. 2017.



Figural3: Empreendlmento Thé:ollectlve Old Oak area de convivio

Fonte: London Nest (dlsponlvel em < https: //www londonnest. com/locatlons/tlrce)IIectlveold oak/>

Acesso em: 12 nov. 2017.

Figurald: Empreendimento The€ollective Old Oak unidade privativa

Fonte: London Nest (disponivel em < https://www.londonnest.com/locations/theollective-old-oak/>.
Acesso em: 12 nov. 201
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Figural5: Empreendimento The€ollective Old Oak unidade privativa

F-on’te': London Nest (disponivel em < https://www.londonnest.com/locations/tkellective-old-oak/>.
Acesso em: 12 nov. 2017.

Figural6: Empreendimento The Collective Old Oalnidade pgivativa
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Shared kitchenette A\ \

Your neighbour
Fonte: The Collectived{sponivelem <https://www.thecollective.com/co-living/old-oak/>. Acesso em 27 de
janeiro de 2019)



Figural7: Empreendimento The€ollective Old Oakunidade privativa
Your private bathroom

Your private kitchenette

Fonte: TheCollective (disponivel em <https://www.thecollective.com/cdiving/old-oak/>. Acesso em 27 de
janeiro de 2019)

Figural8 Empreendimento The Collective Old Odknplantacdo
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Fonte: PLP Architecture (disponivel emhttp://www.plparchitecture.com/the -collective-old-oak.html>.
Acesso em 27 de janeiro de 2019)
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ANEX@ - REFERENCIAS DIPREENDIMENTOS RESMAIR ZOKU AMSTERDAM

Figural9: Empreendimento Zoku Amsterdanfachada do edificio

Fonte: Zoku (disponivel em <https://livezoku.com/growzoku/. Acesso em 27 de jan de 2019).

Figura20: Empreendimento Zoku AmsterdariCorteesquemético doedificio
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Fonte:Pandox(disponivel em
<https://www.pandox.se/globalassets/events/hmd2017/pandox_hmd2017_hotel_concepts_for_the new
era.pdf>. Acesso em27jan. 2019).



Figura2l: Empreendimento Zoku Amsterdambar
> \J

Fonte: Live Zoku (disponivel erhttps://livezoku.com/spacesoverview/>. Acesso em: 12 nov. 2017.

Figura22: Empreendimento Zokimsterdamg sala deestar
~

£

Fonte: Live Zoku (disponivel em <https://livezoku.com/spaeagerview/>. Acesso em: 12 nov. 2017.
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Figura23: Empreendimento ZokiAmsterdamg cozinha comunitaria
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Fonte: Live Zoku (disponivel em <https://livezoku.com/spaeagerview/>. Acesso em: 12 nov. 2017.

Figura24: Empreendimento Zokimsterdamg sala de estar



Figura25: Empreendimento Zokihmsterdamg unidade privativa
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Fonte:Live Zoku (dispnle tps://livezoku.com/spac—eserview/>. Acesso em: 12 nov. 2017.

Figura26: Empreendimento Zokwmsterdamg unidade privativa

Fnte: Live Zoku (disponivel ettps://Iivezoku.com/spacesoverview/>. Acesso em: 12 nov. 2017.
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Figura27: Empreendimento Zokwmsterdamg unidade privativa

Fonte: Live Zoku (disponivel eghttps://livezoku.com/spacesoverview/>. Acesso em: 12 nov. 2017.

Figura28: Empreendimento Zoku AmsterdariUnidade habitacional (Loft)
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Fonte: The Vocke(disponivel em<https://www.thevocket.com/app/uploads/2017/02/zoku -loft-xI-12-pelan-
lantai.gif>. Acesso em 27 de jan de 2019
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ANEXQ - RFEERENCIAS DE EMPREBEENTOS RESIDENSJAIASA

Figura29: Empreendimento Kasefachada do edificio

Fonte: Kasa (disponivel em <http:/kaa.com.br/ >. Acesso em: 20 de jan. de 2019

b}w’,. \

Figura30: EmpreendimentoKasag sala de estudos

Fonte: Kasa(disponivel em <http://kasa.com.br >. Acesso em: 20 de jan. de 2019


http://kasa.com.br/
http://kasa.com.br/

Figura3l: Empreendimento Kasacozinha comunitaria

Fonte: Kasa(disponivel em <http://kasa.com.br/>. Acesso em: 20 de jan. de 2019 4

Figura32: Empreendimento Kasasala de estar

-

Fonte: Kasa(disponivel em <http://kasa.£:om.br/>. Acesso em: 20 de jan. de 2019 -



http://kasa.com.br/
http://kasa.com.br/
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Figura33: Empreendimento Kasaunidade privativa

Fonte: Kasa(dlsponlvel em <http: //kasa com.br/>, Acesso em: 20 ‘ jan de 2019

Figura34: Empreendimento Kasaunidade privativa
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Fonte: Kasa(disponivel em <http://kasa.com.br/>. Acesso em: 20 de jan. de 2019


http://kasa.com.br/
http://kasa.com.br/

Figura35: Empreendimento Kasaunidade privativa

A
4
/
/
1
T
= =
= * 1 \»f'f:\
QORI
‘{:\é‘rg\
= i
JI g

W00

=
L

APTO 01
- ‘P’l’:i’f.'? —1

Fonte: Kasa(disponivel em <http://kasa.com.br/>. Acesso em: 20 de jan. de 2019


http://kasa.com.br/
http://kasa.com.br/

ANEX® - REFERENCIAS DE ERENDIMENTOS RESIDENCHUB 88

Flgura37 Empreendlmento Hub 88 fachada ed|f|C|
Y
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Fonte: Hub 88(disponivel em <http://hub88.com.br/>. Acesso em: 22 de jan. 2019

Figura38: Empreendimento Hub 88 hall de entrada

Fonte: Hub 88(disponivel em fttp://hub 88.com.br/>. Acesso em: 22 dejan. 2019
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Figura39: Empreendimento Hub 88 area de convivio
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Fonte: Hub 88(disponivel em fttp://hub88.com.br/ >. Acesso em: 22 de jan. 2019

Figura40: Empreendimeto Hub88 ¢ &rea de convivio

Fonte: Hub 88(disponivel em fttp://hub88.com.br/ >. Acesso em: 22 de jan. 2019
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Figura4l: Empreendimento Hub 88 jardim e solario

s

Font HGB 88(disponivel em #ttp://hub88.com.br/ >. Ac;:éso em: 22 de jan. 2019

Figura42: Empreendimento Hub 88 unidade privativa




Figura43: Empreendimento Hub 88 unidade privativa

Fonte: Hub 88(disponivel em fttp://hub88.com.br/ >. Acesso em: 22 de jan. 2019
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Figura44: Empreendimento Hul88 ¢ implantacao térreoe tipo
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Fonte: Hub 88(disponivel em #ttp://hub88.com.br/ >. Acesso em: 22 de jan. 2019
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ANEX® - REFERENCIAS DE EMRREVIENTOS RESIDBMZIULIVING 433

Figura45: Empreendimento Uliving 438fachada edificio

Fonte: Uliving 433(disponivel em <https://u living.com.br/433>. Acesso em: 22 de jan. 2019



















































