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PERSPECTIVAS

Agenda do dia:
1.Intercambio de experiéncias
(lacunas ou oportunidades)

2. Abordagem internacional
(formacao profissional)

3. Know-how administracao americana
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PERSPECTIVAS

1. Intercambio de experiéncias

(lacunas ou oportunidades)
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Tudo sobre os gringos...

Quem sao os americanos, afinal de contas?

Gente materialista e obtusa que s6 pensa em dinheiro e poder?
Um povo laborioso e empreendedor que construiu a primeira
democracia do planeta e a maior poténcia econémica do
mundo?

Uma nacao ambiciosa e autoritaria que vive de intervir nos
destinos alheios? Uma civilizacao liberal que acolhe pensadores
de toda parte do mundo? Um pais etnocéntrico e racista que
nao tem visao para a alteridade? Uma raca de génios que ja
abocanhou 320 prémios Nobel?

Enfim, seriam os Estados Unidos o leito maligno do capitalismo
selvagem, ou “o pais das oportunidades”?
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OS AMERICANOS

Quem sao os verdadeiros americanos?
Para uns, os EUA sao um paradigma da modernidade, para outros, um
monstro tentacular imperialista.

Gostemos ou nao, os americanos sao importantes. E muito. Todos os dias
eles bombardeiam o mundo com filmes, series de TV, hamburgueres e Coca-
Cola. Suas musicas sao ouvidas em todos os continentes. Seus icones

transformaram-se em simbolos mundiais e o inglés € uma espécie de lingua
franca universal.
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0§ AMERICANOS

Antonio Pedro Tota

Num passeio com o historiador brasileiro
Antonio Pedro Tota, no seu livro

“Os americanos” (2009), ele nos incita por uma
viagem e instigacodes .

No livro da série “Povos e Civilizacdes” numa
aventura arriscada — define uma civilizacao,
recontando a histéria dos Estados Unidos, do
comeco até hoje, mas isto, driblando a
historiografia tradicional e atacando a questao
com um enfoque novo e interessante.
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CARACTERISTICAS

Ideia geral: americano é integrado na comunidade.
Habilidades individuais valorizadas.

Fidelidade é reconhecida com empenho e satisfacao.

Dedicacdo premiada com afeto do grupo (Membro).

Concepc¢ao mais formal do comportamento.

Padronizacao ou sistematizacao.

Declaracdes e responsabilidade — amplitude da responsabilidade civil.
Etica.
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Procedimentalizacao
Passo a passo step by step

Do it by yourself
Regras sdo associadas a ideia de propriedade
e respeito a individualidade.

Fundamentos da cultura americana:
a propriedade e o conceito de privacidade.
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Os Americanos

Overview

EMARCO - “Cem dias” (3 PRIMEIROS MESES) ROOSEVELT: tudo era novo e

: rapido. A proposta eram mudancas radicais.

;Criagﬁo de AAA — Agricultural Adjustment Administration e + uma sopa

. deletrinhas

ENew Deal (National Recovery Administration) NRA — grande agéncia

. do New Deal

;Sistema de Social Security

Pava assisténcia aos desempregados e incapacitados

!nstitui o salario minimo e outros beneficios aos trabalhadores

;Glorificou o trabalhador imigrante como o novo cidadao

pperérios com direito de negociar contratos de trabalho e sindicalizacao

;Sentimento nacionalista

Valores da classe média — pequena burguesia transformam-se em valores
universais. Padroes adequados (politica, comportamento e moral
austeras) American Way of Life
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57%

Fonte:

Os mitos sobre o sonho americano
A s metas de vida de um americano médio nao sao aquelas que estudiosos
acreditavam que fossem. Vejamos:

65%

85%
Enriquecer
Felicidade e liberdade
15%
SONHO AMERICANO: casa propria

A China representa o futuro

90% Declinio econémico e impasse politico

Embora eles possam temer pelas geracdes futuras,
seu sonho hoje se mantém vivo apesar de todas as

dificuldades.
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PERSPECTIVAS

2. Abordagem internacional
(formacao profissional)
Apresentacao Irem sobre Gestao

Apresentacao Visitas Técnicas com fotos
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OVERVIEW:.

GESTAO IMOBILIARIA
PROFISSIONAL

“ :




O que e Gestao Imobiliaria Profissional?

= Gestao de propriedades, suas operacoes, marketing,
leasing e relatorios financeiros para atingir 0os
objetivos do proprietario.

= Planejamento e maximizacao do futuroda
propriedade através de estrategias fisicas e fiscais
para manter e/ou aumentar o valor do imovel
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Tipos de Propriedades Que Requerem
Administracao

= Propriedades Nao-residenciais ou Comerciais

- Prédios de escritorios, shopping centers, propriedades
industriais, depdsitos, mix-use, etc.

= Propriedades Residenciais

- Condominios residenciais, apartamentos de aluguel
(apartments), moradias com incentivos publicos,
cooperativas, seniors house, etc.
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Organizacoes que Empregam Gerentes
Imobiliarios

= Empresas de Gestao Imobiliaria
(especializadas)

Corporacoes

= Agéncias Governamentais
= Empresas Imobiliarias de Servico

Abrangente (amplo — venda, = Empresas de Seguros, Fundos de
compra, comercializagéo e Pensio
locacao)

= Firmas de Corretagem de
= Empresas de Incorporacao e

desenvolvimento imobiliario Hipotecas
= Bancos Comerciais
Real Estate Investment Trusts

LN .(F.lTS)
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Gestao Interna

= Proprietarios e gerentes sao entidades individuais que
compartilham de filosofias comerciais similares.

= Especialista que gere um tipo especifico de propriedade.

= Custos administrativos mais baixos, custos gerais mais
elevados.

= Os proprietarios podem estar envolvidos nas operagoes
diarias e de manutencao.

= Os programas de retencgao de locatarios mantém as
taxas de gestao equilibradas e contribuem para os
resultados finais (positivos).

Maior controle operacional.

‘@
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Gestao Tercelrizada

= Trabalha com inUmeros proprietarios com varios
objetivos e alvos — usualmente e dificil realizar um
trabalho individualizado para o cliente

= Especialista que gere varios tipos de propriedade,
sem especilizacao.

= Custos de servigos mais elevados, custos gerais
mais baixos.

= Minimiza as responsabilidades diarias do proprietario
em operacoes da propriedade
"l
- ! Mpﬁnr controle IREM
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Fatores Chave de Decisao

= Objetivos do proprietario e da empresa
= Tamanho e proximidade das partes

= EXperiéncia

= Qualidade

= Custos
— Custos exceto de efetivo
— Custos com efetivo
- Despesas recorrentes

EEEN g~
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Taxas de Gestao de Estrutura

= Percentagem de coletas brutas
= Taxa unica — por unidade ou por m2/meés

= Taxa minima — usada com taxas de percentagem

EEEE i~
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Fatores que Determinam as Taxas de
Administracao

= Objetivos e alvos do proprietario do imovel
= Nivel de servico a ser prestado

= Complexidade da tarefa

= Localizacao da propriedade

= Custo de administracao da propriedade

= Da Concorréncia

= |mportancia da conta do negocio

EEEN i~
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Gestao Imobiliaria Através de Ciclo de
Investimento

Venda Compra Administracao

) )
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Durante o Prazo de Manutencao

1. Maximiza as receitas
2. Controla as despesas
3. Minimiza riscos
4. Faz melhorias

5. Recria os financiamentos

EEEE g~
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Funcoes da Gestao Imobiliaria

Gestao Imobiliaria

Marketing e Leasing

Gestao de Recursos
Humanos

Manutencéo &

Operacdes/ Juridico &

Gestao de Riscos

Operacdes Financeiras/

Gestao de Ativos

*Marketing
*Leasing

*Relacdes
Residenciais e

Retencéao

*Contratacdes

*Planejamento de
RH

*Treinamento

*Planejamento de
Manutencgao

*Supervisao de
Manutencgao
*Supervisao de
Contratos

*Seguros

*Orcamento
*Contabilidade

*Andlise
Financeira
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PERSPECTIVAS

3. Know-how administracao americana

Possibilidades
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Disseminacao da cultura

Terra de oportunidades e mobilidade social
Prosperidade por meio do esforco e do sucesso pessoal
Sucesso financeiro € valor pessoal

Durante os ultimos 50 anos, os EUA, setor imobiliario tem evoluido a partir de
um mercado local, do fundador de base, para fornecedor nacional e global da
equipe de base de ativos e de solucdes industriais.

O servico mudou de “personalidades” para as linhas de negdcio, de lutar
simplesmente por mais dinheiro para brigar por talentos, do desenvolvimento
oportunista para o crescimento sustentavel, baseada em conhecimento,
experiéncia e decodificacao do mercado para o aconselhamento .




Na década de 1970, 80, 90, e na primeira década dos anos 2000, as medidas-
chave de sucesso eram muitas vezes o numero de negocios fechados, a forca
do da atividade futura, a quantidade de capital levantado, o tamanho da
carteira e valorizacao de caracteristicas estéticas.

O sucesso de hoje é medido pela qualidade e valor
recorrente de relacionamentos confiaveis, brand equity,
retencao de talentos, comprometimento da equipe,
valores, acesso ao capital e criatividade.



Mercado requer especializacao




Estabelecer métodos de operacao e
padronizacao de procedimentos:

Implantacao do empreendimento, entrega de areas comuns,
profissionalizacao dos envolvidos — intensificacao da profissionalizacao,
sistematizacao das etapas e conhecimento da area de atuacao;

Produtos de nichos

Producao focada ao atendimento das necessidades de parcelas do
mercado com clientes pouco estudados.



LISBOA, Fernanda®© 1Size©


C:/international/bulgaria.cfm
C:/international/japan.cfm
C:/international/korea.cfm
C:/international/china.cfm
C:/international/russia.cfm
C:/international/ukraine.cfm
C:/international/hungary.cfm
C:/international/poland.cfm
C:/international/spain.cfm
C:/international/safrica.cfm
C:/international/brazil.cfm
C:/international/chile.cfm
C:/international/canada.cfm

International members

LISBOA, Fernanda© 1Size©




this pin to shhovw support for youwur
IRENVM® colleagues= irmn Japan.

T hanmk you for domnating?

-"‘
EFEENE Instituaste of Real Estate NMianasemment
e




Que se transformam em desafios:

Complexidade atividades do administrador da operacao:
Condo-hotel, home-offices, servicos, gerenciamento, facilities, etc.

Questdes como acessibilidade, reuso de agua, prédios verdes
(greenbuildings), retrofit e readequacdes de uso, adaptacdes das
propriedades imobiliarias (integracao com atividades e incorporadores — case
retrofit, gera ajustes juridicos (re-rat, introducao novos instrumentos,
flexibilidade, etc.);

Formacao de equipes multidisciplinares, dentre outros.




A obra que mudou
0 Empire State

esde que foi inaugurado, em

1931, 0 Empire State Building, em
Nova York, nunca deixou de ser um ico-
ne da cidade. Com seus 103 andares
¢ 381 metros, durante 42 anos foi 0
prédio mais alto do mundo. Até 0 ano
(ue vem, vai se tornar um dos mais
modernos. Desde 2009, o Empire Sta-
te Building passa por um dos retrofits
mais complexos ja realizados pela en-

genharia. A ideia inicial era apenas mo-

dernizar sua infraestrutura, para toma-
lo mais confortavel aos ocupantes.
Mas a consultoria de instituicoes como
a ONG Clinton Climate Initiative, do ex-
presidente americano Bill Clinton, deu
tons verdes a obra. ‘Adicionamos ao

projeto aperfeicoamentos para diminuir
Seu consumo de energia € criar uma
referéncia de sustentabilidade para ou-
tros edificios que passam por retrofit”,
disse a VEJA Dana Schneider, gerente
da consultoria Jones Lang LaSalle, que
acompanha a obra. As medidas para
poupar energia acrescentaram 13 mi-
Ihdes de dolares ao custo do projeto,
que, ao todo, consumira 550 milhoes
de dolares. Em compensacao, 0 consu-
mo energetico do prédio vai diminuir
38%, 0 que significara uma economia
de 4,4 milhoes de dolares anuais na
conta de luz. Cada uma das 6514 ja-
nelas do Empire State foi retirada e re-
cebeu um tratamento que tormou 0 iso-

AGORA VERDE

0 prédio que ¢ um dos siibolos de
Nova York: retrofit de 550 milhdes de
ddlares em nome da susteniabilidade

lamento térmico quatro vezes mais efi-
ciente. A fachada foi recalafetada. Con-
troles de temperatura e sistemas de
iluminacéo foram aperfeicoados. 0s
73 elevadores, modemizados. Desen-
volveu-se até um Software para que 0s
ocupantes de cada unidade do prédio
acompanhem em tempo real Seu con-
sumo de energia. Tudo isso sem que 0
Empire State tenha sido desocupado
em nenhum momento. Ainda que a va-
lorizacao do preco do aluguel tenha
afugentado alguns inquilinos, 0s admi-
nistradores esperam que, a0 final das
obras, 0 prédio seja procurado por em-
presas comprometidas com as ques-
t0es ambientais.

94| 23DE MAI0. 2012 | veja
Fonte: http://wwwbncorp.com.br/noticias/wp-content/uploads/2012/05/noticia-veja-22-05-2012.pdf
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Tendéncias de mercado

http://economia.uol.com.br/ultimas-noticias/infomoney/2012/08/28/precos-dos
imoveis-vao-cair-forte-apos-a-copa-diz-professor.jhtm

http://www.irem.org/
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Tendéncias de mercado

FIRST — For Information, Resources, Solutions and Trainning

Jpm journal of property manager
http://www.jpm-digital.org/jpm/20120708#pg65
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Tendéncias de mercado

http://www.irem.org/iflc/governance.cfm

http://www.flickr.com/photos/irem_info/
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o futuro nao é dado ... € uma oportunidade moldada

pelas suposicdes do que podemos alcancar.

O futuro é previsivel

No setor imobiliario sucesso é um resultado
de abordagem: passado + presente + futuro.




Key Ingredient — Building Bridges
- For Global Institutional Investors

- For Multinational Tenants

- For Better Internal Business Flow

- For the Sharing of Technology, Expertise and Ideas
- Substantial Financial Commitment
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Culture Matters — “The First to Talk About The Horse”

Time is Expensive, Yet Nothing Happens Quickly
Meetings Are Critical In Face-to-Face Culture, But You Are Mostly Stuck in
Traffic
You Can Get What You Want, Just Don’t Ask Directly
Handshake is More Important Than Signature, But You Surely Need a Lot of
NOEIIEES
Legal Framework — You Can Put Whatever You Want in a Contract, But If the
Code Speaks, It Prevails
Language — The shortest distance between two points is rarely a straight line
Finding the Right Balance — Patience, Tenacity, Willingness to Adapt

FONTE: PRISTAW, Josh, Senior Managing Director GTIS Partners
http://www.gtispartners.com
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Mudanca da proposta de valor

MUDAR DE -> PARA

foco no atendimento -> foco em solucoes

performance dirigida -> relacionamento impulsionado

interpretacao de tecnologia -> ligando (conectando) tecnologia
relatorios/reporte -> Conselho e orientagao
compartimentos estanques -> equipes colaborativas
responder a mudanca -> criacao de mudanca

foco na propriedade -> foco na estratégica

corretor/broker -> advisor/Conselheiro

estor imobiliario -> Lider empresarial

SAO PAULO
AGOSTO 2012



Criacao de grupo estudos

adm corporate

-
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(Srics =
Brookfield M\ osocs

R

Curso administracao
propriedades sustentaveis

SAO PAULO
AGOSTO 2012




CASTELLS, Manuel. A sociedade em rede, a era da informacao:
economia, sociedade e cultura. Sao Paulo: Paz e Terra, 1999.

. Fim de milénio, a Sociedade em rede: a era da informacao:
economia, sociedade e cultura. Sao Paulo: Paz e Terra, 1999. v. 3.

TOTA, Antonio Pedro. Os americanos. Sao Paulo: Editora contexto, 2009.

O QUE RESTOU DO “SONHO AMERICANO”?
Eliana Lourenco de Lima Reis, UFMG
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