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RESUMO

Este artigo tem como objetivo discutir de forma critica os impactos na formatagéo de produtos de real estate
causados pelas plataformas colaborativas, e-planets. Sdo abordados principalmente as alteragdes na geracéo
de receitas e custos, sejam na implantacdo, venda ou operacdo. As empresas baseadas em plataformas
colaborativas estdo redesenhando os modelos de negdcio, ganhando espaco rapidamente na sociedade em
termos de confianca (para o consumidor) e valor (investidores). Os produtos imobiliarios para venda e,
principalmente, para renda, estdo sendo profundamente afetados por plataformas como AirbnB e Amazon,
e novos produtos deverdo ser desenhados dada a rigidez do investimento e a velocidade da formag&o de
novos modelos de negécio.
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ABSTRACT

This article aims to discuss the impacts on real estate products caused by collaborative platforms, e-
planets. Are addressed mainly the changes in the revenues and costs generation in three distinct phases:
implementation, sales or operation. Companies based on collaborative platforms are redesigning business
models, gaining market quickly in terms of confidence (to the consumer) and value (investors). Real estate
products for sale and, mainly, for income, are being deeply affected by platforms such as Airbnb and
Amazon, and new products should be designed given the rigidity of the investment and the formation of
new business models.
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1. INTRODUCAO

As empresas baseadas em plataformas colaborativas, que serdo chamadas ao longo do texto de e-
planets?, estdo redesenhando os modelos de negdcio, ganhando espaco rapidamente na sociedade
em termos de confianca (para o consumidor) e valor (investidores). Porém, estdo afetando
sobremaneira o status quo de negdcios e industrias bem estabelecidas, como logistica, meios de
pagamento, hospedagem e varejo. Os dois Ultimos, como também outros setores, afetam
diretamente os empreendimentos de real estate.

Investidores e empreendedores do setor de real estate terdo desafios e oportunidades causados pela
inovacdo tecnologica e deverdo se preparar para poder prosperar num setor de rigidez do
investimento tdo elevada, gerando respostas ndo necessariamente rapidas para as mudangas que
viréo.

Apenas ndo se pode confundir aplicagéo de tecnologia ou desenvolvimento de tecnologia com e-
planets. Empresas como a Intel e a Oracle sdo empresas de tecnologia, desenvolvem softwares
aplicados a hardwares para aumentar a produtividade de individuos e empresas e, assim, geram
valor para a sociedade. E-planets sdo diferentes. Muitas vezes nem € necessario serem tdo
tecnoldgicas, mas proporcionam um ambiente de unido entre a oferta e a demanda de servicos e
produtos.

Como exemplo da forca desse tipo de modelo de negécio, pode ser analisado o caso das barreiras
de entrada e rivalidade da concorréncia de Porter. A industria de telefonia celular até o final da
década de 2000 era dominada por grandes empresas que investiam bilhGes de dolares em
desenvolvimento de novos produtos e disputavam o mercado corporativo e pessoal com fortes
aliancas com operadoras de telefonia movel.

Qualquer analise estratégica dominante a época (e ministrada em aula até hoje e também aplicada
no cotidiano dos negdcios) recomendaria a ndo entrada nesse setor. A Apple que detinha a época
4% da fatia de sistemas operacionais e 0% em telefonia desenvolveu e langou o iPhone,
redesenhado a forma como os negdcios se desenvolveriam até o presente momento (Van Alstyne,
Parker e Choudary, 2016).

Rupturas tecnoldgicas sdo inevitaveis gera relevante impacto no setor de real estate, como é
possivel identificar nas e-planets AirBnb, Wundu, Wework e outras. Segundo Van Alstyne, Parker
e Choudary (2016), € mais impactante e possivel de aparecimento em setores cujas condi¢cdes
apresentem um ou mais dos seguintes fatores: muito desafiador, muito ineficiente, muito custoso
e muito distante das necessidades de consumidores e fornecedores. Os mais inovadores
reconhecem e capitalizam essas oportunidades apresentadas pelo setor.

Este artigo tem como objetivo discutir de forma critica os impactos na formatacéo de produtos de
real estate causados pelas plataformas colaborativas. Serdo abordados principalmente as alteracoes
na geracgéo de receitas e custos, sejam na implantacdo, venda ou operacao.

! Termo cunhado pelo autor que conjuga as ideias de plataforma (pla) digital (e-) e colaborativa (net).
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2. COMO DEFINIR UMA E-PLANET?

Ha diversos termos para definir empresas em rede, inclusive networked companies. Porém, o que
tem causado rupturas mercadologicas vai muito além de apenas conectar pessoas ou empresas.
Shoppings Centers, ruas de comércio e demais arranjos produtivos j& vem conectando pessoas e
empresas ha séculos sem que isso cause rupturas mercadoldgicas, mesmo tendo ganhos para
ambos, consumidores e empresarios.

O intenso uso de tecnologia digital desde 2000 também causou mudancas em diversos setores e
negdcios. Alguns obtiveram ganhos de produtividade, outros setores tiveram mudancas profundas
como o caso das maquinas de digitar ou até mesmo impressoras, mas o nivel de rupturas, como o
presenciado pelo setor de taxis po6s Uber — sendo utilizado o termo Uberizagcdo em alguns casos de
rupturas — e que deve receber especial atencdo pelos responsaveis pelas tomadas de deciséo
estratégicas em todos os setores, também ndo é o principal deflagrador do movimento de
disruption.

Um terceiro fator foi o responsavel pela explosdo de empresas com o proposito de criar rupturas.
Desde a década de 2000, os numeros de vendas de smartphones e acesso a internet crescem a
praticamente dois digitos em todos os vinte paises mais ricos do mundo (Bughim e Chui, 2013).
Dessa forma, criou-se um ambiente favoravel a conexdo entre consumidores e fornecedores por
intermédio de plataformas colaborativas, conforme ilustra a figura 1.

E-planets sdo assim plataformas colaborativas que unem consumidores e fornecedores utilizando
para isso trés facilitadores distintos. O mais importante é o controlador do ambiente (Apple e
Google, por exemplo) que dita quem pode oferecer o aplicativo, determinando as regras de
utilizagdo e fornecimento do servigo.

Os outros dois facilitadores sdo o desenvolvedor do aplicativo, responsavel por desenhar o modelo
de negdcio e geri-lo, e o produtor do smartphone que pode ser de exclusividade de um ambiente
controlador, como o iPhone, pertencente a Apple ou independente, como Samsung que opera com
sistema Android do Google.

Figura 1 - Participantes do sistema gerado pelas e-planets.
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FONTE: adaptado pelo autor de Van Alstyne, Parker e Choudary (2016).

3. METODOLOGIA

Ha diversos produtos de real estate divididos basicamente em dois grandes grupos, imobiliarios
para venda e para renda. Os imobilidrios para venda sdo construces residenciais em que o
empreendedor sai do negdcio no instante da venda, ndo operando o empreendimento, apenas
prestando eventuais servicos de manuten¢do no produto entregue. Esse € um produto mais simples
que os empreendimentos imobilirios para renda.

Os empreendimentos imobiliarios para renda, também conhecidos como empreendimentos de base
imobiliaria, sdo, tipicamente, aqueles que necessitam intensamente de um produto de real estate
para que sua operacdo seja viavel, como hotéis, shoppings centers e empreendimentos comerciais
para locacdo. Serdo estudados os impactos das e-planets em cada tipologia de empreendimento.

Ao final do trabalho, serd criada uma matriz comparativa por tipologia de empreendimento,
possiveis impactos e quais deverdo ser mais ou menos afetados.

4. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA VENDA

Os empreendimentos imobiliarios para venda em paises emergentes distam no tocante a funding,
publico-alvo e necessidades dos paises mais desenvolvidos. Neste artigo, receberdo atencdo
especial os empreendimentos residenciais para venda localizados em paises emergentes.

Para se desenvolver um empreendimento imobiliario para venda, ha basicamente 4 ciclos, [1]
planejamento, [2] langamento, [3] construcdo e [4] pds-obra. As duas Ultimas fases devem ser
menos afetadas que as duas primeiras, que serdo foco deste estudo. A primeira fase é destinada a
formatar o empreendimento, ou seja, definir publico-alvo, identificar suas necessidades, realizar a
andlise da qualidade econémica e o planejamento financeiro e decidir pela implantacdo ou ndo do
projeto.
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A geracdo dos millenials serd a préxima a entrar no mercado imobiliario e suas demandas podem
se apresentar bem distintas da tradicional que conhecemos. O acesso a informacéo, o desejo por
pelo estilo flexivel e conectado e o nivel de servicos a serem requeridos deve se apresentar de
forma bem mais intensa (Crowe, 2016). Assim, os empreendimentos devem se tornar cada vez
mais blocos de prestacdo de servigcos em areas urbanas, com academias, espacos sociais, pracas de
alimentacéo, lavanderias e servigos de limpeza e manutencéao predial (KPMG, 2016).

Mas isso se estiver sendo analisado com os olhos de paises desenvolvidos ou com foco em renda
média e média alta em paises emergentes. Para as demais rendas o setor imobiliario residencial
pode ser influenciado pelo efeito low cost, implantado pelas companhias aéreas. Analisando 0s
balancos de cias aéreas, quase a totalidade ndo gera renda suficiente para superar o custo de capital.
Por outro lado, os consumidores quando compram uma passagem aérea, tendem a demonstrar
desconforto com os altos valores.

Esse efeito foi superado pela cias aéreas low cost, em que o estd sendo vendido ndo € propriamente
0 V0O, Mas 0S Servigos agregados, como mais conforto na aeronave, melhores assentos, refeigoes
extras, compras e propaganda. Um voo se torna assim um gerador de fluxo de potenciais
consumidores (Scheiber, 2015).

Ha um déficit habitacional entre 3 e 5 milhdes de domicilios no Brasil a depender da metodologia
de calculo e consideracfes (Caixa, 2015; Alves e Cavenaghi, 2006; D’ Avila, 2005) e isso nao se
deve pela inabilidade em desenvolver empreendimentos por parte das incorporadoras ou por
auséncia de terra disponivel.

Devido a um custo de capital elevado, somado a custos construtivos bem intensivos se comparados
a renda média da populacdo de baixa renda, o equacionamento de fundos nédo se torna exequivel;
Empreendimento caro para a renda possivel ou empreendimento ndo atrativo economicamente
para incorporadoras.

Segundo estudo da KPMG (2016), empreendimentos devem se tornar prestadores de servico, mais
que fornecedores de espaco. Modelos ja utilizados em escritorios comerciais e em algumas
residéncias flat sdo apenas o inicio dessa tendéncia e empresas especializadas, baseadas em e-
planets, devem ganhar escala e se apropriar do fluxo de renda gerado, remunerando assim o
empreendedor, assemelhando o empreendimento imobiliario de um empreendimento de base
imobiliaria.

Na segunda fase de implantacdo, lancamento, o impacto das e-planets deve ser mais intenso.
Mecanismos de procura e venda devem se expandir, melhorando a capacidade dos consumidores
de comparacdo antes da decisdo, reduzindo assim assimetrias informacionais entre vendedores e
compradores. Esse efeito deve ampliar a distancia de lucratividade entre os empreendedores mais
capazes e 0S menos.

Outro efeito ja vivenciado no mercado norte-americano (Crowe, 2016) é a influéncia das e-planets
no financiamento a construgdo. Sistemas de crowdfunding e outras formas de conectar unidades
superavitérias e deficitarias estdo baixando os custos de captacdo de recursos.

E-planets comegaram conectando um investidor a um tomador de recursos, mas isso ndo é
suficiente para mercados como o de real estate, em que o0 objeto a ser financiado supera
sobremaneira a renda do tomador e também é relevante para investidores institucionais de varejo.

Porém, o uso de investimento tradicional combinado com formas de colaboracéo existentes em e-
planets, criaram uma comunidade crescente de investidores especiais, como Groundfloor,
RealtyMogul, LendingHome e RealtyShares, todas do setor de hipotecas norte-americano.

Essas plataformas também possuem papel importante na aprovacao do crédito, ndo somente na
conexdo de pessoas, substituindo assim os tradicionais modelos de score de crédito. Menos
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burocracia e mais eficiéncia no empréstimo leva a mais consumo, podendo resolver um problema
crbénico em paises emergentes.

O problema das garantias e legais € que devem ser superados. Leis imobiliarias costumam ser
protecionistas ao morador, principalmente o de baixa renda. Assim, como garantir estabilidade de
renda ao investidor é o problema a ser resolvido pelas e-planets que financiardo habitagdes.

Dessa forma, as e-planets podem impactar de forma positiva os empreendedores mais hébeis,
gerando mais consumidores que hoje ndo se apresentam dessa forma, salvo por programas de
subsidio como o programa Minha Casa, Minha Vida do governo federal brasileiro.

5. EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS

A hotelaria, depois dos apps e e-planets, alterou de forma significativa sua forma de atuagédo. Os
empreendimentos hoteleiros sdo um dos que mais estdo sendo afetados pelas e-planets, seja por
plataformas de comparacdo de preco (Trivago), reservas (Booking) ou oferta competitiva
(AirBnb). Mesmo assim, pode ser dividida a andlise em duas grandes partes: [1] atuais
empreendedores e seus modelos de negdcio e [2] novos entrantes.

Os atuais empreendedores foram afetados, segundo Freitag e Haywood (2017), de forma menos
significativa do que poderia e ainda concentrada em periodos (festividades e grandes eventos) e
publicos (turismo de lazer) bem especificos. Os millenials desejam trocar a tradicional hotelaria
de turismo por novas experiéncias.

Assim, empreendimentos hoteleiros tradicionais poderdo ter que reestruturar seus modelos de
negdcio também para atender esse publico. O que geraria renda para empreendimentos hoteleiros
seriam servicos prestados ao hdspede oferecido ou até gerido por uma e-planet. Assim, a forma de
oferecer a hospedagem é que se alteraria. Dada a rigidez dos investimentos, a resposta pode ndo
ser tdo rapida, afetando sobremaneira a qualidade econémica dos empreendimentos.

Porém, os empreendedores atuais com foco em turismo de negdcios devem esperar um novo
AirBnb com esse propdsito e, naturalmente, reestruturar sua oferta. Essa € uma variavel que
adiciona risco ao investimento analisado sob horizontes de longo prazo com a premissa de
estabilidade de geracéo de resultados (Rocha Lima Jr, Alencar e Monetti, 2010).

Por outro lado, e-planets como Trivago e Booking adensaram a oferta, reduziram a necessidade de
repasse de margens a agéncias e aumentou o consumo por diarias (Soares e Mendes Filho, 2016)
e pouco se nota na literatura o viés positivo ao setor das e-planets.

Os trés pilares principais da economia colaborativa que, segundo Botsman e Rogers (2010), sdo
redistribuicdo de recursos subutilizados, estilo de vida colaborativo e sistema de produtos e
servicos (modalidade em que o consumidor paga por um produto para utiliza-lo por um periodo
de tempo e o recurso é devolvido ao proprietario ap0s 0 uso), estdo muito presentes no turismo de
lazer e afetara de maneira cada vez mais intensa o setor hoteleiro.

6. SHOPPING CENTERS

A tecnologia gerou um impacto significante no comportamento de compra dos consumidores em
qualquer mercado (KPMG, 2016), alterando diretamente o negécio dos shoppings centers. Com
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uma geracao digital e cada vez mais fornecedores de produtos e servigos ganhando confianga dos
consumidores, é natural uma readequacgdo dos shoppings ao novo comportamento de compra.

O e-commerce esta ultrapassando em vendas a tradicional loja fisica, conforme ilustrado na figura
2, porém ha um aspecto de mudanca de comportamento, ndo de compra. Os consumidores desejam
a experimentacdo, mas nao necessariamente a compra no mesmo local. Este conceito de varejo,
em que os pontos de venda sdo substituidos por pontos de experimentacdo geram dois efeitos
praticos: aumento na necessidade de logistica de entrega e galpdes e menos espago para estoques
em shoppings centers.

Figura 2 — Evolucéo de vendas do varejo norte-americano.
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FONTE: Departamento de comércio norte-americano (2016).

Com esse anseio, 0s shoppings devem receber mais visitantes e ndo menos como se supde, mas o
modelo de negdcios de cobranca por venda deve ser repensado. Lojas como a Fastshop ja possuem
modelos semelhantes a Apple: ha alguns poucos modelos e, geralmente, high-end. No caso de o
consumidor querer algo diferente, ele € direcionado pelo vendedor ao site da loja que deixa de ser
institucional, mas se torna direcionado ao produto.

Assim, trés alteracOes serdo necessérias: novo modelo de cobranca de receitas, redesenho
arquitetobnico e aumento na oferta de servicos e lazer. Essas alteracfes demandardo investimentos
e o reequilibrio das receitas ndo garantira o retorno dos investimentos ao patamar desejado.

Como ainda havera ociosidade na ocupacao do espaco do shopping center, também pode haver
um impacto positivo das e-planets. Economias colaborativas afetam recursos subutilizados, basta
0s empreendedores serem suscetiveis a essas mudancas e explorarem as receitas oriundas dos
novos modelos.

7. EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS PARA RENDA
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Os empreendimentos comerciais para renda, notadamente escritorios comerciais podem ser
divididos em trés tipos basicamente, [1] lajes corporativas — atendem a demanda de empresas de
grande porte, [2] escritdrios comerciais — atendem a demanda de profissionais liberais e PMEs e
[3] espacos compartilhados — atendem a demanda de profissionais independentes e empresas em
seu inicio.

Segundo Bensinger (2015), dois eventos em conjunto estdo determinando a exploséo dos espagos
compartilhados: tecnologia e demografia. Outro evento associado, recessdo, faz com que a busca
por oportunidade de pre¢os mais baixos em conjunto com mais servigos — a estrutura para atender
diversos profissionais como secretaria, impressao e wifi possuem natural ociosidade — seja mais
intensa.

O fato € que sempre houve ociosidade e essa precisava ser resolvida (JLL, 2016). A tecnologia
propiciou um ambiente favoravel a isso que a geracdo adepta ao modelo Starbucks (poder trabalhar
o dia todo com wifi pelo preco de um café) entrando no mercado de trabalho aderiu. A e-planet
Wework estd afetando o modelo de negécios tradicional através da oferta de ambientes
colaborativos, o cowork.

H& basicamente 3 tipos de coworking possiveis num ambiente de trabalho que podem ser
explorados por empresas engajadas no modelo colaborativo e que empreendedores do setor devem
conhecer e explorar na formatacéo dos produtos.

O primeiro é a colaboracgdo interna, onde o espaco da empresa é colaborativo apenas aos proprios
funcionarios. Essa é forma mais facil de implementar um modelo de cowork em uma empresa,
com espacos abertos e de um a dois dias da semana o funcionario trabalhar em casa. Os beneficios
as empresas, como melhor utilizagao de espaco, afeta diretamente os investimentos em real estate.
Quanto menos colaboradores e melhor seu uso, menos area locavel sera necessaria € uma
formatacéo diferente necessaria.

A segunda forma € associacdo de coworkers, em que colaboradores externos associados possam
trabalhar nas dependéncias da empresa. Este modelo, apesar da facil implementacdo, é de dificil
aceitacdo pela proximidade a competidores e fatores relativos a seguranca no ambiente de trabalho.

O mais adequado € o terceiro modelo, que é a locacdo de espagos compartilhados para que
funcionarios dedicados a projetos especificos trabalhem. Como ha um beneficio para a empresa, a
apropriagéo de talento e colaboragédo externa sem pdr em risco 0s conceitos internos da empresa e
a seguranca, deve ser um modelo bem adotado, reduzindo ociosidade e adequando tempo de
execucao de projeto a tempo de locacdo. Nesse caso, 0 modelo do empreendimento é misto, onde
o empreendedor participa da receita dos servi¢cos compartilhados como impresséo, secretaria e
café.

Investidores do setor de empreendimentos comerciais devem considerar a possibilidade de menor
necessidade de espaco em escritorios com 0 aumento da densidade de funcionarios, redesenhar o
formato para se adequar as necessidades futuras e a necessidade de reinvestimentos constantes

dada a incapacidade do FRAZ2 de se adaptar a mudancas tecnoldgicas intensas.

Porém, devem também ser capazes de explorar renda por intermédio da prestacdo de servicos
necessarios a empreendimentos cada vez mais flexiveis e em constante movimento. Ao mesmo
tempo que preocupacdes e regulacdes ambientais, talvez a Unica exce¢do no tocante a preco que
as empresas tolerardo, devem ser mais presentes.

2 FRA, Fundo de Reposicéo de Ativos.
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8. CONCLUSOES

Neste capitulo ha de forma sumarizada as conclusdes sobre os impactos das e-planets em cada
tipologia de empreendimento, conforme mostra a figura 3. Como € um artigo que visa a reflexao
critica, avaliar o que € positivo e negativo possui um elevado grau de subjetividade, porém pode
ser executado de maneira uniforme entre tipologias.

Impacto positivo é aquele que, as e-planets atuais ou que tem potencial de entrada, afetam a
geracdo de resultado ou aumento na demanda de forma crescente os empreendimentos. Outra
forma de avaliar de forma positiva € na redugdo de custos operacionais ou de construcao,
aumentando também a possibilidade de retornos. O inverso € verdadeiro: serdo avaliados de forma
negativa aqueles que possuem fortes chances de reduzir a geragdo de receitas e/ou aumento nos
investimentos.

Caso haja mais oportunidades, porém, os desafios sejam também intensos, o impacto sera avaliado
como neutro, pois dependera sobremaneira da forma como os empreendedores serdo capazes de
se apropriar dessa possibilidade de renda e da flexibilidade que imputardo em seus modelos de
negocios.

Figura 3 — Matriz do impacto das e-planets no setor de Real Estate.

tipologia impacto conclusbes
v" Empreendimentos devem se tornar geradores de
fluxo de consumidores potenciais, gerando renda a partir do
consumo, ndo tdo somente da venda
Residencial positivo v' A propriedade e a decisdo devem continuar com o
empreendedor, realizando aliangas com e-planets
v Menor custo de financiamento deve reduzir ondas,
tornando assim mais estaveis a geracdo de receitas

v" Densidade de funcionarios por m2 diminuindo reduz
a necessidade de mais escritorios

Comercial neutro v" A renda gerada pelos servicos oferecidos pode ser
apropriada pelos empreendedores
v" Novos entrantes antes ndo identificados comecam a
Hoteleiro negativo ter facilidade para oferecer servicos de hospedagem

v" A subutilizacdo natural de real estate residencial em
areas turisticas potencializa o uso de economia colaborativa

v'e-commerce tem crescido e lojas fisicas diminuido
Shopping Center  negativo v/ irdo prosperar se reinventarem a forma de oferecer
servicos e lojas degustacéo
v" Ao mesmo tempo que os shoppings sofrem com e-
Logistico e Galpdes positivo commerce, a necessidade de uma logistica mais eficiente e
com capilaridade aumenta

O setor de real estate sempre tem sido um reflexo direto das necessidades da sociedade e dos
consumidores. Ambos querem viver de forma compartilhada e colaborativa, sendo integrados por
um elevado uso de tecnologia. Dessa forma, empreendedores devem adequar seus produtos e
ofertas a esse novo modo de convivio e oferta.
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