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por Alessandra Navi e Patricia Bertacchini
Cyrela & uma empresa com pouco mais de quarenta anos de mercado.

Em 1993, a empresa imobilidria Argentina Irsa, dona de praticamente todos os Shoppings Centers de Bugnos Aires & muttas outrae
prepriedades, queria agir no Brasil e, para isso, comegou a fazer pesquisas de mercado. Acabamos sendo escuhidos para uma parceria,

Cam 50% do capital de cada uma, fundamos a Brazil Realty. Em 1095, abrimos capital @ vendemas
10% das agdes, ficando 45% com a Irsa e 45% com a Cyrela.

Em Irés meses, nds & alguns sacios brasileiros, compramos 2 parlicipagao da socia Argentina, Hoje, a
Brazil Realty & controlada pela Cyrela £ sau grupe, & tem 10% de agbes no mercado, principalmente, o
brasileiro & o europeu.

A Brazil Realty e 2 Cyrela incorporam & a Cyrela Construgbes constrii, para peder entregar um produto
meihor,

Como foram as primeiras experiéncias com fundos imobiliarios?
Nés construimos o centra internacional, que depais se transformoli no ITM Centro de Feiras e Exposigdes. Ele j fol felto como umn fundo
imobiliario, mas nao de varejo, um fundo de quatro a cinco dongs. Fizemos depais, no mesmo formato, o ABC Plaza Shopping.

Em agosto de 1989, fizemos o primeiro funde imokilidrio de varejo, Ficamos ensaiando um ane, e ndo langavamos, porgue nés, NOSS0s
corretores e clientes estavamos acostumados a comprar escrituras.

Curigsamente, quando fiZ o treinamento de 800 homens de venda, o meu maior argumento fol dizer gue, felizmente, o fundo imobiliaric
nao precisa de escritura (um instrumento engessador & de custos altes, que precisa pagar tabelido, despesas de cartdrio, registro de
imdveis e qémndo se quer vender, 6 pode vender tudo). No fim o que era 0 nosso maior inconvenients s transformeu na Nossa maior
qualidade, E facil vender fundos, até por telefone vocé faz isso.

Maquela ocasido, entregamos, no periodo de dois anos, onze adificlos de flats (por volta de 3300 unidades), predominantemente, nos
Jardins, Moema e Higiendpolis. Chegamos, entdo, & conclusdio de gue ndo era mais hora de langar flats, pois temos quarenta e dois
anos de mercade e gueremos continuar atuando. Sabamas que nosso malor capital sdo os nossos clientes e 0 Nosso concaito perante
essa clientela,

Quando se vende flat, shopping center ou hotel, € preciso pensar em dois pablices: o que ird comprat de vocé e o que I usa-lo, para
que quem comprou tenha retomo. Achamos, entéo, que ndo era mals hora de langar flats em S3o Paulo, [@ que nossos cllentes teriam
problemas com seus inguilines.

Porém, nds tinhamos os clientes, 3300 aptos e investidores que queriam aplicar seu dinheiro em iméveis. Fol ai que comegamos a
pensar em outra forma de negbcio: optamos pelo funda imobiligrio.

Formatamos o primelro fundo imobilidrie de varejo em S3o Paulio, bem parecido com um flat. Nossa cota custava R% 0.69 centavos & nds
sé vendiamos 100.000 cotas, ou seja, R$69.000,00. As condighes de pagamento eram as mesmas das de um flat, s6 que agora em
forma de edificlo comercial.

Esse fipo de cliente que antes comprava um flat e agora compra cotas chega querendo saber detalhes, projeto, fachada?
Ele chega e deve chegar. Voo deve alert-lo, pois ele tem que examinar, O que muda & a forma de vender. Mao interessa a escritura
que inferessa € o que eu VOU COMPIaF.

Quando ouvir a afimmagso de dois anos de garantia de renda, a 12% =o ano, o cliente deve perguntar: - “g depois?”.

Umn Imével, voca compra para prazo longa oul toda vida, ndo para dois anes. Acabando a sua garantia, como fica? O que isso quer dizer?
Examinar a mercadoria que vooé comprou, para saber se ela, par si s6, tem capacidade para se defender e dar a vocé a renda que vOCE

espera ter.

P i No JK Financial Certer, vendemos cada andar para o funde imobiliario por,

e  aproximadamente, cinco milhbes, e nao era diferente do prego que vendiamos para um

1 particular. Hoje, tanto um quanto outro, estio recebendo, por volta de, 13% ao ano sobre 0
. valor que aplicaram.

'Entao, o importants para quem compra cotas de um fundo imobiliario & saber qual o imdvel
qui ele esta comprando e se ele pode dar renda, por bastante tempo, que & o que deseja
quem aplica o seu dinheiro,

Ma obra entre a Av. Cidade Jardim e Av. Jusceline Kubitschek, o “Faria Lima
Financial Center”, quais sdo os diferencials e inovagoes, além do funde imobiliario
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Mo comego, tinhamos 4000 m2 de terreno, mas conseguimos amplia-lo para quase J000m2, um dos motivos gue o tornardo ¢ Mals
importante edificio comercial da capital.

AlEm disso, ele tem 100m de frente para av. Faria Lima e vai até a rua Lopes Meto, onde tem mais 100m de frente, Poseul uma das
maiores laies de alto padrio de Sdo Paulo, variande de 1200m2 a 2200m2 de érea privativa.

Canta sinda com Uma distribuiclo de trifego de velculos, com varias rampas Independentes, aos diferentes niveis das garagene. As
vagas sdo todas lives e, cada 30m2 de escritdrio, comesponde 8 uma vaga.

Em caso de apagio, todos os quinze elevadores funcionam. Tem também, quatre sistemas diferentes de ar condicionado, visando
seguranga e economia no condeminic.

Prédios dessa (ltima geragao de "triple A" precisam ter despesas de condominio pequenas, pois, ao usuArno, interessa saber o custo de
ocupacan, ou seja, a soma do aluguel e condominio e, se diminuo o condominio, posso aumentar o aluguel.

O Lobby, com 2200m2 e pé-direito de 10m, néo tem servigos, como banco ou restaurantes. E &6 [uxuasidade, para espelthar a grandeza
das empresas que ali estio.
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