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O mercado em transformacdo e TENANT REPRESENTATION
Por Eduardo Herzog - Presidente, e Simone Santos - Supervisora do Depto. Consultoria / Comercial,

ambos da Herzog Imobiliaria Ltda.

Em grandes capitais como Chicago, Nova York, Paris,
Londres, onde se verifica um grande estoque de areas de
escritorios corporativos, e em sua maioria incorporados com
fins especulativos para locacéo, ha uma nitida distingéo entre
as imobiliarias com o perfil de representarem apenas as
corporagdes que procuram ou ocupam espaco, (tenant
representation) e as imobiliarias que representam os
proprietarios de imdveis, investidores que incorporam edificios
comerciais (landlord representation).

Agora em Sao Paulo, com o estoque disponivel de
escritorios corporativos dobrando de tamanho, comeca a ser
visivel, como nos grandes mercados mencionados acima, a
distincdo entre as empresas prestadoras destes servicos.
Basta dar uma volta nas regides nobres das avenidas Faria
Lima, Juscelino Kubitschek, Marginal Pinheiros, Paulista etc.,
para verificar as placas das
companhias que nitidamente estéo se
posicionando como representantes
dos landlords.

Isso nada mais é do que um
processo seletivo natural, uma vez que
prestadores de servigos (imobiliarias),
estdo cada vez mais agressivos,
aprimorando o resultado da qualidade
dos servigcos prestados aos seus
contratantes, e, para evitar conflitos de
interesses, necessitam determinar o
proprio segmento de atuacao.

A corporagao que busca no mercado um escritério para
instalar sua empresa devera analisar o que melhor Ihe convém
ao contratar os servigos de uma imobiliaria, visando a procura
de espaco:

“optar em contratar empresas que tradicionalmente estao
sempre representando os landlords, que ja possuem seu
segmento definido dentro do mercado ou aquelas que fazem
questdo de se manter afastado deste nicho, sem vinculos
com landlords?”

A imobiliaria que atua no segmento de tenant
representation é exatamente a empresa que a corporacéo
procura, pois estard Unica e exclusivamente a servico da
corporacao que busca ou ocupa espago, sem nenhum
compromisso, constrangimento ou obrigacdes perante os
proprietarios dos imdveis.

O tenant representation, apds entender as
necessidades de seu cliente, proporcionara a ele todo o
conhecimento de mercado, tragcar4d uma estratégia, e,
principalmente, saira a campo na busca do melhor espaco,
inclusive iméveis com exclusividade de outras imobiliarias. Em
um mercado como o de agora, com elevadas taxas de
vacéancia, torna-se ainda mais necessaria a participacao de
um especialista para a melhor negociacéo de espago.

Existem grandes oportunidades de reducao de custos
no mercado imobiliario de escritérios atual, sendo certo, que
0 conhecimento profundo que o tenant representative traz
para a mesa de negociacdes, possibilita o0 melhor resultado
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nesse intento. O especialista tem o apoio do departamento
de consultoria e pesquisa, mantendo permanentemente um
cadastro atualizado com precos e disponibilidade de iméveis
no mercado. Tais informacdes sdo uma poderosa ferramenta,
capaz de pressionar os proprietarios a cederem nos valores,
sob pena do tenant representative direcionar o cliente para
alugar um outro espago em um outro imével, com precos mais
condizentes aos praticados no mercado de agora.

Isto pode parecer simples, no entanto, ndo basta uma
empresa dizer que possui um departamento de tenant
representation, ela precisa assumir a postura de nao
representar os landlords.

S6 uma empresa que tem o perfil de ser 100% tenant
representation é capaz de conduzir o processo com total
imparcialidade e se aproveitar totalmente da situacéo, ndo se
vinculando aos landlords. Até porque, quem estara pagando
a sua conta é o seu cliente, a corporagao.
Desta forma, o tenant representative além
de ter a ferramenta apropriada para
exercer a funcéo, adquire forcas para
negociar a melhor transacao possivel para
seu cliente, o locatario.

E muito comum também, o tenant
representation ser chamado por uma
corporacao quando o contrato de locagéo
esta em fase de renovagéo, objetivando a
intermediacdo da renegociacdo e a
reducao de custos. Este processo ja é tédo
comum nos USA que, em alguns contratos de locacgéo, estipula-
se que o tenant representative, condutor da primeira
negociacado, deva, no momento oportuno, renegocia-la.

S6 para se ter uma nogao dos ganhos e vantagens que
um tenant representation podera trazer a uma mesa de
negociacao, tem-se como um exemplo uma locagdo de 5 (cinco)
anos em fase de renegociacéo, onde o proprietario do imével
pretende um aumento na locagéo. Sup6e-se que o valor pago
pela corporagdo para um escritério de 1.000m2 (mil metros
guadrados), seja de R$55.000 (cinquenta e cinco mil reais),
por més. Se o tenant representative conseguir uma reducao
de R$5,00/m? (cinco reais por metro quadrado) levando-se
em consideracgao os custos da remuneracao, que normalmente
sdo cobrados para uma renegociacdo de locagdo, entdo o
aluguel passou a ter uma economia em valor presente de
aproximadamente R$270.000,00. Esta economia se refere
apenas ao preco do metro quadrado da locagdo, sem
mencionar outros beneficios que sempre comp8em a cesta
de negociacdo de uma locagdo.m

Eduardo Herzog — MCR.h/SIOR, Presidente.

Estudou na faculdade Candido Mendes, Rio de Janeiro, com
mestrado na area imobiliaria Corporativa. Credenciado nos USA
pela SIOR Society of Industrial an Office Realtors. Antes de
entrar para a Herzog Imobiliéria Ltda., foi gerente de expanséo
do McDonald’s Brasil (eixo Rio — Norte).

Simone Santos, Supervisora Depto. Consultoria/ Comercial.
Finalizando sua graduacéo em direito, iniciou sua carreira ha
8 anos na Herzog Imobiliaria, como trainee. E responsavel pelo
departamento de consultoria, pesquisa, avaliacbes, comercial
e tenant representation.
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