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0 MERCADO EM TRANSFORMACAD E TENANT REPRESENTATION - POR
SIMONE SANTOS

Voltar

Em grandes capitais como Chicago, Nova lorque, Paris, Londres, onde
h& estogue considerdvel de escritdrios corporatives, para locacdo, existe uma
nitida distingdo entre as imobilidrias que apenas representam as corporagies
Que procuram ou ccupam espaco (tenant representation) e as imobilidrias que
representam os proprietarios de imdveis, investidores que incorporam edificios
comerciais (landlord representation).

Em S&o Paulo, com um estoque ultrapassando a marca dos 10milhdes de m2
de prédios comerciais, ja € visivel, como nos grandes mercados mencionados
acima, a distingdo na atuagio das empresas prestadoras destes servigos.
Basta percorrer as regides nobres das avenidas Faria Lima, Juscelino
Kubitschek, Marginal Pinheiros, Paulista, etc., para verificar as placa das
imobilidrias gue, nitidamente, se posicionam como representantes dos
landlords, € que ndo s6 os representam na comercializagdo das propriedades,
mas, quase na sua maioria, também administram suas propriedades e, muitas
wvezes, os recebiveis dos mesmos.

Esse € um processo seletivo natural, uma vez que prestadores de servigos
(imobilidrias) estdo cada vez mais agressivos, aprimorando a qualidade dos
servigos prestados aos seus contratantes e, para evitar conflitos de interesses,
necessitam determinar o préprio segmento de atuagdo.
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CLIQUE E OUGA

A corporagdo que busca no mercado um escritério para instalar sua empresa
devera analisar o gue melhor lhe convém ao contratar os servigos de uma
imobilidria, visando & procura de espago: optar em contratar imobilidrias que,
tradicionalmente, estdo sempre representande os landlords & que ja possuem
seu segmento definido dentro do mercado, ou contratar aquelas que fazem
questdo de se manter afastadas desse nicho, sem vinculos contratuais com os
landlords.

& imobilidria que atua no segmento de tenant representation € a empresa que
a corporagdo procura, pois estard, exclusivamente, a servigo da corporagdo
gue busca ou ocupa espaco, sem nenhum compromisse, censtrangimento ou
obrigagBes perante os proprietdrios dos iméveis.

O tenant representative, apds entender as necessidades de seu dliente,
fornecerad a ele todo o conhecimente de mercado, tracard uma estratégia e,
principalmente, saird a campo na busca do melhor espaco, inclusive iméveis
com exclusividade de outras imobilidrias representantes dos propristdrios. No
mercado atual, no qual a maioria do estoque de imdveis de classificagio A e
Af estd concentrada na mao de poucas imobilidrias de grande porte, torna-se
ainda mais necessdria a participagdo de um especialista para a melhor
negociagde em nome do usudrio final.

Existem diferentes oportunidades de ganhos no mercado de escritdrios e o
conhecimento profunde que o tenant representative traz para a mesa de
negociagdes € garantia de melhor resultado nesse intento, visto que o
especialista tem o apoic do departamento de consultoria e pesguisa, que
mantém permanentemente um cadastro atualizado com pregos e
disponibilidade de imdveis no mercado. Tais informag@es sdo uma poderosa
ferramenta, capaz de pressionar os proprietarios e seus representantes a
cederem nos valores, sob pena do tenant representative direcionar o cliente
para alugar outro espace em outro imdvel, com pregos mais condizentes aos
praticados no mercado de agora.

Isso pode parecer simples. No entanto, ndo basta uma empresa dizer que
possui um departamento de tenant representation, ela precisa assumir a
postura de ndo representar os landlords. S6 uma empresa 100% tenant
representation € capaz de conduzir o processc com total imparcialidade,
perante o proprietdric € seus representantes € aproveitar totalmente a
situagdo a favor do usudrio final, pois o tenant representative, além de ter a
ferramenta apropriada para exercer a fungdo, adquire forgas para negociar a
melhor transagdo possivel para seu cliente.

E muite comum também, o tenant representative ser chamado por uma
corporagdo para renegociar ou renovar o contrato de locagdo em wvigéncia,
objetivando a intermediacdo da renegociagio e a redugdo de custos e,
principalmente, um desgaste de relacicnamento com o proprietario do imovel.
Este processo € tdo comum nos EUA que, em muitos contratos de locagdo,
estipula-se que o tenant representative, condutor da primeira negociacdo, no
momento oportuno, a renegocie.

S6 para ter uma nogdo dos ganhos e vantagens que um tenant representation
pode trazer para negociacdo, tem-se como exemplo uma locacdo de 5 (cinco)
anos em fase de renegociagdo, na qual o proprietdrio do imével pretende um
aumento na locagdo. Supde-se que o valor pago pela corporagdo para um
escritorio de 1.000 m2 (mil metros quadrados), seja de R$80.000,00 (oitenta
mil reais), por més. Se o tenant representative conseguir uma redugdo de
R$5,00/m? {cinco reais por metro gquadrado), levando-se em consideracdo os
custos da remuneragio, que normalmente s3o cobrados para uma
renegociagac de locagdo, entdo o aluguel passou a ter uma economia em valor
presente de, aproximadamente, R$250.000,00. Esta economia se refere
apenas ao prego do metro quadrado da locagdo, sem mencionar outros
beneficios que sempre compdem a cesta de negociaco de uma locagdo.

*Simone Santos - Diretora de Servigos Corporativa. Estudou Direito na
Universidade UNIP, iniciou sua carreira hd 14 anos na Herzog Imobilidria,
como trainee. E responsavel pelo Departamento de Consultoria, Pesquisa,
Avaliagies, Comercial & Tenant Representation.

Sobre a Herzog:

Com 25 anos de mercade na comercializagdo e administragdo de iméveis
industriais e comerciais, a Herzog Imdveis Industriais e Comerciais € a dnica
imobiliaria brasileira reconhecida nos EUA, Europa, América do Sul e Asia.
Com mais de 16 milhdes de m2 comercializados, a Herzog € considerada
atualmente uma "Full Service Real Estate Company'(empresa especializada
em servigos integrados do ramo imobilidrio), por atuar nos seguintes servigos:
comercizlizagdo de imoveis industriais, comerciais & redes de lojas; consultoria
e pesquisa imobilidria; avaliagbes técnicas, opinides de mercado e
gerenciamento de propriedades. A Herzog conta com um portfélic de clientes
que varia de montadoras de automéveis como General Motors e Mercedes,
redes de fast-food como McDonald s e Starbucks e grandes corporagBes
nacionais e multinacionais come, Johnson & Johnson, Votorantin e Black &
Decker. Para outras informacdes, acesse o site www.herzog.com.br
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