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RESUMO

O volume de dados produzidos no mundo tem crescido exponencialmente ao longo dos ultimos 20
anos, puxado pela alta digitalizagdo das industrias, das tarefas do cotidiano, ¢ pela larga adogdo da
computagio ubiqua’. Estima-se um total de 79 zettabytes de dados gerados até 2021, e a expectativa
¢ de que até 2025 esse volume dobre, segundo a pesquisadora Statista.

Nesse contexto, os diferentes setores da economia precisam enfrentar essa realidade e demonstrar
habilidade em lidar e extrair valor dos dados produzidos. No mercado imobiliario, os dados guardam
oportunidades de geragdo de eficiéncia operacional, comercial, € otimizagao da relagdo do setor com
0 meio-ambiente.

O JLL Management ¢ um hub de inteligéncia de dados do setor imobilidrio e tem a missdo de
protagonizar a orquestragdo dessas informagdes. Suas funcionalidades permitem que proprietarios,
corporacdes ¢ administradores de ativos imobilidrios controlem todas as informagdes criticas e
estratégicas de uma forma consistente, entdo o mercado pode focar no que realmente importa: gerar
valor para os negocios e para a sociedade.

Em operacao ha dois anos no gerenciamento de mais de 3 milhdes de metros quadrados, a plataforma
possui uma taxa de satisfagdo de +61 pelos utilizadores conforme a metodologia NPS®, tem servido
como fonte para relatorios de pesquisa gratuitos e de interesse publico, e suporta decisdes estratégicas
no diagnoéstico e planejamento das operagdes imobilidrias.

Nos proximos anos, o objetivo ¢ que ele se torne amplamente acessivel pelo mercado e contribua
também para o aumento da transparéncia do setor.

Palavras-chave: Mercado Imobilidrio Corporativo, Gestdo Imobiliaria, Tecnologia, Big Data,
Inteligéncia Artificial.

1 Vinicius Santos ¢ especialista em inteligéncia artificial e ciéncia de dados, e lider de produtos digitais para a
América Latina na JLL Technologies, vertical especializada em tecnologia da JLL.

2 JLL (NYSE:JLL) ¢ lider global na prestagdo de servigos imobiliarios e em gestdo de investimentos. E uma
empresa Fortune 500 com receita anual de US$ 20,9 bilhdes, operagdes em mais de 80 paises, ¢ mais de
103.000 funcionarios em sua plataforma global
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1. INTRODUCAO

Uma das principais fontes de informagdes estratégicas para fundamentar e guiar tomadas de
decisdo de executivos de alto escaldo a nivel global ¢ o acervo de relatdrios e pesquisas da
Gartner®. A empresa de pesquisa e consultoria se propde a prover recursos para guiar as
prioridades estratégicas e criticas de empresas®, e desde 2005 publica o relatorio “Gartner
Top 10 Strategic Technology Trends”>, que tem por objetivo listar as 10 tendéncias
tecnologicas mais relevantes que devem impactar companhias de todos os setores da
economia mundial.

O relatdrio tem se mostrado bastante eficaz em prever o potencial de impacto das tecnologias
emergentes no mundo, sendo possivel observar em suas listas anuais parte da historia da
evolucao da digitalizacdo da sociedade. Exemplo disso € o conceito de Inteligéncia Artificial
(IA), que figurou pela primeira vez na lista de 2017, cinco anos antes da explosdo do
fendmeno da inteligéncia artificial generativa, que bateu recordes de adogdo ao atingir 100
milhdes de usudrios ativos em apenas dois meses®, o que notoriamente tem causado uma
disrupcao nas relagdes entre o ser humano e as méaquinas, fazendo com que até mesmo as
maiores empresas de tecnologia do mundo acelerassem seus lancamentos de IA, e desafiando
inclusive a hegemodnica Alphabet, dona da Google, que experimentou flutuagdes em suas
agdes ao demonstrar dificuldades em responder ao tema’. O fato é que empresas e setores
que se atentaram a essa tendéncia anunciada pelo relatério da Gartner estdo em condigdes
muito melhores para colher os frutos que uma implantacado eficiente dessa tecnologia oferece.

Em contrapartida, empresas e setores que falharam em acompanhar essas tendéncias
estratégicas tém muito mais dificuldade para implementar o que ha de mais moderno em
termos de tecnologia, e por consequéncia decepcionam ao ndo conseguir atingir as
expectativas de usudrios, clientes e profissionais do setor. Isso se da pelo motivo de que os
temas que foram surgindo ao longo do tempo sdo conectados e interdependentes, sendo na
maioria das vezes pré-requisitos para a implantacdo correta das novas tecnologias. Nessa
logica, € correto afirmar que setores que falharam em implementar as estratégias corretas de
big data hoje enfrentam enorme dificuldade para implantar tecnologias de IA baseadas no
conhecimento especifico do seu negdcio. A inferéncia € simples: A em sua raiz € a aplicacao
extremamente avancada de modelos estatisticos, que por sua vez dependem de grandes
volumes e historico de dados, sejam estruturados ou ndo-desestruturados, dados esses que s6
estdo armazenados da forma correta em setores que implementaram com sucesso as
estratégias de big data.

O mercado imobilidrio corporativo ¢ um dos setores que enfrenta tal dificuldade, o que faz
com que opere em pleno 2023 como se fazia em 2011, quando o termo apareceu pela primeira
vez na lista de tendéncias. Neste artigo, veremos como a plataforma de tecnologia da JLL
tem avangado em dire¢do a reversdo desse atraso de 12 anos do setor por meio do projeto
Plataforma JLL Management.

4 (GARTNER Inc., 2023)
5 (GARTNER Inc., 2022)
6 (CARR, 2023)

7 (COULTER, et al., 2023)
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2. BIG DATA E O MERCADO IMOBILIARIO CORPORATIVO

Nos ultimos 20 anos, o volume de dados produzidos no mundo tem crescido
exponencialmente. Dados do relatorio Digital & Trends Big data®, publicado pela Statista,
estimam que um total de 79 zettabytes® de dados foram gerados no mundo até o ano de
2021 e, segundo o estudo, a expectativa ¢ de que até 2025 esse volume dobre (Figura 1).
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Figura 1 - Volume de dados produzidos no mundo em zettabytes. Fonte: Statista

O aumento vertiginoso na geracao de bits mundo afora tem o mercado imobilidrio como um
dos principais atores, ja que a industria figura como o terceiro maior setor na economia
global'®, tendo importantes indices de digitalizagdo, com aplicacdo em massa da
computagdo ubiqua!l. Ndo é preciso ir muito longe para contemplar exemplos da alta
incidéncia de novas tecnologias nas cidades, ja que o proprio conceito de Smart Cities tem
os edificios como principais ativos na constru¢do de cidades inteligentes. Neles, ja
observamos os quase onipresentes sistemas eletronicos de gestdo de edificios, os Building
Management Systems (BMS); sensores com os mais variados propositos, que vao desde a
indicacdo de presenga humana a automagao de leituras de equipamentos criticos como
termostatos, bombas hidraulicas, ar-condicionado e painéis de distribuicdo elétrica;
sistemas de reconhecimentos biométricos para o controle de acesso; e até as mais recentes
aplicagdes de sensores térmicos para fins de saude publica. J4 na seara de softwares, no
Brasil existem mais de 1.000 startups'? operando nos setores de construgdo e gestdo de
propriedades (Figura 2), gerando ainda mais quantidade e variedade de dados produzidos
todos os dias ao longo da operacdo imobiliaria.

8 (STATISTA Inc., 2022)

9 Zettabyte ¢ uma unidade de medida de armazenamento de dados na qual uma unidade corresponde
aproximadamente um trilhdo de gigabytes.

10 (IBISWorld., 2023)

11 Computagao ubiqua ou pervasiva ¢ um conceito utilizado para definir a onipresenga da informatica no dia
a dia, de forma que seja utilizada sem ao menos percebermos (WEISER, 1991).

12 (TERRACOTA Ventures, 2023)
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Figura 2 - Numero de Construtechs e Proptechs brasileiras. Fonte: Terracota Ventures

Tudo isso tem causado uma complexidade sem precedentes para realizar bons projetos de
experiéncia dos ocupantes, bem como desenhar formas eficientes de fazer com que
proprietarios de ativos imobilidrios saibam exatamente como seus imoveis t€ém performado
dos pontos de vista de eficiéncias operacional, financeira, comercial e sustentavel. E
necessario que esses dados sejam orquestrados de forma eficiente a fim de que o mercado
imobilidrio corporativo avance em eficiéncia digital, superando o atraso tecnologico do
setor. A isso se propde o JLL Management.

3. JLL MANAGEMENT, O SISTEMA SUPERVISORIO DE DADOS
IMOBILIARIOS

O JLL Management ¢ um hub de inteligéncia que integra dados de diferentes fontes, seja
sensores ou softwares. Seu conjunto de recursos permite que equipes de gerenciamento de
propriedades, facilities e proprietarios de portfolios controlem as informagdes mais criticas
dos ativos de maneira simplificada e abrangente, a0 mesmo tempo em que orquestram os
dados operacionais gerados em uma variedade de softwares especializados, incluindo
sensores, que realizam um papel fundamental na obtencao de dados em tempo real. Modular,
possui também a fun¢do de gestdo dos contratos de locagdo, facilitando o pleno controle de
informagdes sensiveis e estratégicas e ampla visibilidade de todos os contratos vigentes,
vencidos e futuros. A solu¢do conta também com relatdrios operacionais automatizados,
economizando tempo das equipes de gestdo que ndo precisam realizar relatdrios recorrentes
manualmente, e proporcionando maior consisténcia em dados para tomadas de decisdo
assertivas e eficazes. Assim os times de gerenciamento e facilites podem focar no que mais
importa: agregar valor ao usudrio final.

Um dos principais diferenciais do JLL Management ¢ seu funcionamento como um sistema
supervisorio'? agnostico, ou seja, qualquer ferramenta de mercado que possua interface de
integracao pode ser incorporada ao ecossistema por meio de uma gama de APIs nativas de
integracao. Isso faz com que se adeque as mais variadas configuragdes tecnoldgicas. O layout
moderno e eficaz da sua interface torna a utilizagao bastante fluida, assim como a qualidade

13 Sistemas supervisorios, ou Supervisory Control And Data Acquisition Systems (SCADA), incluem sistemas
de software construidos para centralizar informagdes e operagdes em infraestruturas complexas a fim de
maximizar a eficiéncia na gestdo (BOYER, 2010).
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de construgdo proporcionada pelas tecnologias utilizadas, que sdo as mesmas utilizadas por
varias das maiores plataformas do mundo.

Dentre os diversos dados que sdo controlados, pode-se enfatizar alguns que se destacam,
sendo dados de portifolio (ativos), contratos de aluguel, utilidades e sustentabilidade,
documentacao, fornecedores, apolices de seguros, financeiros, populagdo e ocupagao, entre
outros. Nas proximas sec¢des serdo detalhados os principais dados controlados na plataforma
para fins de exemplificagdo, ndo havendo inten¢ao de esgotar o tema.

3.1. Dados de portfolio

Gestao de ativos € um dos principais modulos contidos na aplicacdo, focado na integracao de
informagdes pertinentes aos imoveis do portifolio dos clientes. A ferramenta permite que
sejam geridos dados como nomes dos ativos e enderecos, suas geolocalizagdes, além de todo
o stacking plan ¥ que engloba torres, andares, unidades, 4reas e ocupagdo dos
empreendimentos. Também ¢ possivel cadastrar qualquer dado referente ao perfil dos ativos
como vagas de estacionamento, carros de elevador, ou qualquer outro tipo de informagao
customizada, fazendo com que a ferramenta se adapte a qualquer circunstancia de uso.

Para vias de fornecer andlises detalhadas sobre os ativos, relatorios de Business Intelligence
(BI) estao disponiveis, tanto nativamente com visualizagdes predefinidas, como por meio de
softwares especializados em BI como Power BI e Tableau, que permitem analises mais
dindmicas com aplicagdes focadas em diferentes contextos. Esses relatorios sdo parte
fundamental para que os usudrios possam comparar dados gerados em diferentes ativos da
sua carteira. Exemplos de relatorios que se beneficiam dessa categoria de dados sdo podem
ser observados na Tabela 1,

Tabela 1 - Exemplos de relatorios para dados da categoria Ativos

Exemplo de dado Utilizacao

Por meio das informag¢des de propriedade e locacdo das unidades
Vacancia locéveis, ¢ possivel obter a taxa de vacancia global, e segmentada por
caracteristicas como classificagdes, certifica¢des, localiza¢des e outros.

E possivel identificar a precisa localizagdo de todos os ativos de um
Geolocalizagao portifolio e definir filtros e agrupamentos para realizar comparagdes
entre ativos.

Apresenta dados relevantes de area construida, area privativa, area

Areas .
BOMA, area comum, dentre outras.

Permite filtros e comparagdes de dados operacionais e comerciais

Certificagdes de Sustentabilidade considerando os diferentes tipos de certificagdo.

Apresenta as classificagdes dos ativos para fins de filtro e

Classificagdes agrupamento, como AAA, AA, A, B, CeD.

14 Stacking Plan ¢ um método de visualizagdo de ativos imobiliarios que visa demonstrar de forma facil
informagdes importantes da propriedade, como pavimentos, unidades, areas, locatarios, entre outros (CAI,
2020).
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3.2. Dados de contratos de locacao

Este modulo integra todas as informagdes referentes aos contratos de locagao do portfolio,
permitindo que as equipes de gestdo consigam gerir os contratos de todas as unidades locadas.
As informagdes que sdo controladas aqui oferecem transparéncia quanto a contratos vigentes,
futuros e passados. Além dos dados ja presentes no stacking plan, ¢ possivel controlar
informagdes como valores de aluguéis mensais, indices de reajuste pré-estabelecidos, meses
base para reajuste e locatarios.

A plataforma permite a visualiza¢do desses dados em uma linha do tempo, possibilitando a
consulta do panorama comercial geral do portfolio, e previsao de riscos futuros, ja que se
torna facil a identificacdo dos momentos nos quais os contratos expirardo, garantindo as
equipes comerciais previsibilidade no planejamento de revisdes, e renovagdes.

Tabela 2 - Exemplos de relatorios para dados da categoria Comercial

Exemplo de dado Utilizacao

Possibilita que todas as equipes tenham um lugar de confianga para
Contratos vigentes e futuros consultar as informagdes de contratos vigentes e futuros, como
entidades legais, valores, indices de reajuste, meses base, entre outras.

Equipes podem visualizar projecdes de expectativa de receita

Projecdo de receita . ; :
considerando os valores e reajustes contratuais programados.

Relatdrios e alertas garantem previsibilidade de atividades necessarias
Datas criticas para manutengdo dos contratos, como datas de revisionais,
renovatorias, vencimentos e reajustes.

3.3. Dados de utilidades e sustentabilidade

Utilidades !> ¢ uma das principais categorias de dados operacionais controlados em um
imével, e o correto controle das informagdes de custos e consumo ¢ mandatorio para uma
gestao eficiente. Para isso o software exerce um papel bastante importante, oferecendo uma
interface que possibilite aos usudrios cadastrarem qualquer tipo de utilidade e suas unidades
de medida para o controle das leituras particulares de cada empreendimento. Os dados de
consumo possibilitam o calculo de emissdes de gases de efeito estufa, e tornam facil realizar
estudos de conformidade para obten¢ao ou manutencao de certificagdes verdes. Utilidades
como agua, energia, gas, e geracdo de residuos sdo alguns dos exemplos possiveis de se
controlar, entretanto as op¢des sdo inlimeras para tornar a ferramenta o mais escalavel
possivel.

Por sua natureza dindmica e de mapeamento complexo, ¢ possivel integrar sensores e
ferramentas de OCR!¢ ou RPA!7 para alimentagio automatica do banco de dados.

15 No contexto imobiliario, utilidades se refere a servigos publicos como fornecimento de energia elétrica,
agua e gas, em referéncia ao termo em inglés “utilities” (CAMBRIDGE School Classics, 2013).

16 Optical Character Recognition (OCR) ¢ uma tecnologia de reconhecimento de texto a partir do
escaneamento de imagens (IBM Cloud Education, 2022).

17 Robotic Process Automation (RPA) ¢ uma tecnologia que usa técnicas de automagao para executar tarefas

repetitivas que normalmente seriam executadas por seres humanos (IBM Cloud Education).
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Tabela 3 - Exemplos de relatorios para dados da categoria Utilidades e Sustentabilidade

Exemplo de dado Utilizacao

E possivel acompanhar a evolug@o de consumos ao longo do tempo
Leituras e medidas para identificar anormalidades e comparar a eficiéncia energética
entre os ativos do portfolio.

Estimativa de emissoes de gases Por meio dos dados de consumo, € possivel estimar as emissdes do
efeito estufa portfolio para fins de diagnostico e acompanhamento de metas ESG.

Com as informagdes sempre a mao e organizadas, ¢ possivel mapear
Analises de estratégia os resultados dos projetos de melhoria de eficiéncia energética, bem
como guiar estratégias como adogdo ao mercado livre de energia.

3.4. Dados de documentacio

Qualquer ativo deve providenciar e controlar diversos tipos de documentagdo para que
estejam em conformidade com as normas aplicaveis. Diversas entidades requerem uma gama
de documentos que sdo necessarios para o funcionamento legal e seguro de um ativo
imobilidrio, e caracteristica importante ¢ que a lista de requisitos varia conforme a localizagdo
do imodvel. Por exemplo, para um empreendimento localizado em Recife, os documentos
requeridos sd3o em parte diferentes daqueles exigidos em empreendimentos localizados no
municipio de Sao Paulo. De forma similar, o controle de apdlices de seguro e seus itens de
cobertura ¢ essencial para mitigar riscos de responsabilidade na operagao.

Com este cenario desenhado, a aplicacdo oferece um modulo de controle de documentacao
inteiramente voltado para o contexto imobilidrio, observando as nuances mencionadas. As
equipes de gestdo podem anexar esses arquivos informando dados como nome do documento,
periodicidade de renovagdo, datas de vigéncia, entre outros. O sistema ¢ capaz de organizar
o0s arquivos por status, possui alcadas de aprovacdo e alertas de vencimento, tudo visando
garantir uma operacao sem riscos € com governanga adequada.

Tabela 4 - Exemplos de relatorios para dados da categoria Documentos

Exemplo de dado Utilizacao

Dentro de um portifélio de ativos, ¢ desafiador mapear a situagdo de
todos os documentos necessarios. Neste relatdrio isto se torna simples
Status de documentos uma vez que ¢ possivel consultar as categorias de documentos
controlados e quantos destes documentos estao vigentes, vencidos ou
a vencer.

De forma similar, ¢ desafiador entender o quanto que se gasta com
fornecedores e taxas para manter as documentagdes em dia. Na
ferramenta € possivel mapear os custos associados a fim de projetar
adequadamente os orcamentos.

Custos de emissdo

E comum ter mais de um responsavel para a manutengdo de diferentes
Responsaveis categorias de documentos. Com o controle de responsaveis ¢ possivel
aplicar filtros e agrupamentos aos relatorios.

Documentos vigentes e historicos | Muitas vezes ¢ necessario disponibilizar documentos a locatarios. O
software permite que os ocupantes de unidades tenham acesso aos
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documentos vigentes se isso for apropriado. Também ¢ possivel
visualizar todo o historico de versdes para cada documentagao, para
que a histéria nunca se perca.

Informagdes sobre prémios total e liquido, corretora, seguradora, itens
Apdlices de seguro cobertos, valores cobertos e franquias sdo controladas para garantir
que a operagdo estd acontecendo de forma segura.

3.5. Dados de fornecedores, contratos de prestacio de servicos e niveis de
performance

Parte fundamental do cotidiano de um empreendimento € ter em sua gestao todo o controle
de fornecedores, prestadores de servigos, seus contratos vigentes e o nivel de qualidade da
entrega dos servigos. Visando simplificar a forma com a qual as equipes realizam esta gestao,
o JLL Management dispde de moddulos especializado no controle desses e contratos.
Informacgdes como categoria de servigo, datas de vigéncia, valores e indices de reajuste sao
organizados, bem como os arquivos associados a esses contratos. Também ¢ possivel fazer
avaliagdes de desempenho e qualidade dos servigos prestados por um fornecedor em
especifico, e ainda realizar andlises estatisticas para avaliagdo e comparacdo de empresas
concorrentes. E impossivel duplicar cadastros de pessoas fisicas e juridicas, isso proporciona
consisténcia maxima nas comparagdes.

Uma analise de BI focada no tema possibilita tomadas de decisdo relacionadas a Suprimentos
de forma mais rapida e precisa, com informagdes importantes como as médias dos valores
dos contratos, quantidade de fornecedores e suar avaliagdes de performance com a
possibilidade de aplicagdo de filtros por categoria ou regido por exemplo.

Tabela 5 - Exemplos de relatorios para dados da categoria Documentos

Exemplo de dado Utilizacao

E possivel listar e quantificar contratos agrupados por qualquer tipo
de classificagao, seja dos ativos, fornecedores ou objetos contratuais.
Contratos Diferentes times também podem ter um lugar confiavel para
visualizar os arquivos relacionados ao contrato como termos aditivos,
por exemplo.

E facil a obtencdo de valores gastos em diferentes categorias e
Valores regides, bem como comparar fornecedores concorrentes para
identificar oportunidades de otimizagao de custos.

Quadro comparativo de fornecedores por nota de performance, regiao

Fornecedores ~ . .
de atuagdo, faixas de valor ou grupo de servigo.

Relatorios e alertas deixam mais facil a gestdo de datas importantes

Datas criticas . . .
como reajustes contratuais € vencimentos.

3.6. Dados financeiros

A gestdo informacgdes financeiras provenientes da gestdo operacional dos ativos requer um
controle extremamente precisa, dada a criticidade do tema. Para as equipes envolvidas, ¢
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dificil organizar todos os dados de receitas e despesas de um empreendimento, de forma que
seja possivel manter histérico e aplicar andlises complexas para fins de diagnostico e
planejamento. Esta dificuldade deixa de ser presente ao passo que o software se conecta a
ferramentas de gestao financeira para obter essas informacdes e deixa-las disponiveis a todos
os interessados. Dados relacionados a receitas, despesas, inadimpléncia e orcamento sdo
importadas para possibilitar anélises estatisticas complexas e com referéncia cruzada a outros
dados como manuten¢do. Integragdes mais profundas também permitem a disponibilizagdo
de segunda via de boletos e demonstrativos de contas digitais.

Tabela 6 - Exemplos de relatorios para dados da categoria Financeiro

Exemplo de dado Utilizacao

Agrupados por centros de custo, contas virtuais, regido ou ativo, os
dados historicos de receitas e despesas estdo disponiveis para o
acompanhamento da evolugdo dos gastos, planejamento e
identificagdo de anormalidades.

Receitas e despesas

E importante garantir que os gastos estdo dentro do esperado. Por isso
¢ possivel acompanhar a evolug@o das variagdes de previsto e
realizado a fim de obter méaxima transparéncia da performance
financeira dos ativos.

Variac¢ao or¢amentaria

Acompanhar a incidéncia de inadimpléncia nos aportes condominiais
Inadimpléncia ¢ essencial para administrar os riscos envolvidos na saude financeira
de um empreendimento.

3.7.  Dados de populacao

Dado fundamental para aqueles que realizam gestao de ativos, o fluxo de pessoas acessando
o imovel ¢ um indicador importante para o planejamento da operacdo e alocagdo de recursos.
A ferramenta se conecta com sistemas de controle de acesso para controlar dados de fluxo
diario de funcionarios e visitantes. Dessa forma, fica facil consultar e analisar as variagdes
de fluxos de pessoas nos empreendimentos ao longo do tempo.

Esse recurso tem sido especialmente util para acompanhar o comportamento e tendéncias da
populacao dos edificios ap6s a incidéncia da crise sanitaria mundial iniciada em 2019. Esse
acompanhamento tem guiado estratégias or¢amentarias e de posicionamento de edificios
comerciais para acompanhar a evolucao da sociedade e manter saudavel o Net Operating
Income (NOI)!® dos portfolios.

Tabela 7 - Exemplos de relatorios para dados da categoria Populagdo

Exemplo de dado Utilizacio

E possivel visualizar o historico e projetar tendéncias de fluxo de
Fluxo de usuarios usuarios nos ativos, adicionando elementos para suportar tomadas de
decisdo estratégicas.

18 Net Operating Income (NOI) ¢ um indicador que calcula a lucratividade das operagdes em ativos
imobilidrios (BOWLING, 2023).
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4. RESULTADOS

A metodologia de mensuragdo de sucesso do JLL Management ¢ baseada nos principais
indicadores de adogdo e satisfagdo com o uso produtos digitais, bem como no impacto
percebido na eficiéncia da gestdo de ativos imobiliarios. A seguir, serdo apresentados dados
e informagdes que demonstram o sucesso da primeira fase do ciclo de vida do produto,
seguidos dos planos de evolugdo da plataforma, planos esses que visam amplificar o acesso
do mercado a ferramenta.

4.1. Area gerida

Apos seu lancamento, a plataforma vem sendo utilizada para gestao de portfolios de
grandes Fundos de Investimento Imobiliario (FII), investidores imobilidrios e corporagdes
que possuem algum servico de gestdo prestado pela JLL. Por planejamento estratégico, a
implantacdo nos ativos geridos pela consultoria imobilidria tem acontecido em ondas, e
atingiu no ultimo ano o volume de mais de 4.000.000 m? (quatro milhdes de metros
quadrados) de area locéavel geridos com um ou mais modulos do JLL Management.

4.2. Internacionalizacio

O JLL Management ¢ um software 100% brasileiro e, por ter demonstrado com sucesso sua
habilidade em aumentar a eficiéncia da operagao de imdveis, foi selecionado em janeiro de
2023 como o sistema supervisorio preferencial para os servicos a investidores da JLL em
todos os paises da América Latina onde a consultoria opera. Em maio de 2023, figurou e
venceu como orquestrador de dados central na solugdo vitoriosa da maior negociacao de
servigos do setor imobiliario do Porto Rico, tendo sido selecionado pelo governo daquele
pais (Figura 3)! para gerir os dados de mais de 2.000.000 m? (dois milhdes de metros
quadrados), distribuidos em mais de 1.500 ativos imobiliarios.

): GOVERNMENT OF PUERTO RICO
P PUERTO RICO INDUSTRIAL DEVELOPMENT COMPAN

PUBLIC NOTICE

Public Request for Proposals (RFP) for Third-Party Manager for Industrial and Commercial
Properties Currently Owned and Managed by PRIDCO

RFP FY2023-0001

Announcement
Issued May 19, 2023

The Puerto Rico Industrial Development Company (PRIDCO) issues this announcement to notify the
selection of Jones Lang Lasalle Puerto Rico, Inc. as the Selected Proponent under the above-referenced RFP.
PRIDCO expresses its appreciation to all other proponents that participate in this process.

Figura 3 — Anuncio publico do proponente selecionado da RFP FY2023-0001 da Empresa de
desenvolvimento Industrial do Porto Rico (PRIDCO). Fonte: Governo do Porto Rico (2023)

4.3. Adocao

19 (Puerto Rico Industrial Development Company (PRIDCO), 2023)
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Até o momento a ferramenta conta com mais de 300 usuarios ativos mensais sendo em
sua totalidade profissionais de gestdo de ativos imobiliarios e facilities, com uma média de
3.300 sessdes mensais.

Event count Total users Event count per user Event value @ .

10K 709 15 0
1.2K
1K
800
600
400
200
0
01 01 01
Mar Apr May

Figura 4 — Evolucdo das sessoes iniciadas no JLL Management de marco a maio de 2023.
Fonte: Google Analytics

A constancia na utilizagdo da ferramenta pelos profissionais indica que a ferramenta se tornou
parte integrante de suas rotinas.

4.4. Satisfacio das equipes de gestdo imobiliaria

A satisfagdo das equipes de gestdo com o uso do JLL. Management ¢ medida
trimestralmente por meio da utilizagdo da metodologia NPS®2°, Desde seu langamento
apresenta tendéncia de crescimento na satisfagdo, contando com avaliagdes positivas desde
a primeira pesquisa, tendo atingido a pontuagdo +61 no primeiro trimestre de 2023.

+23

+61
+38
+30
20
10
0

Q122 Q222 Q322 Q422 Q123

70

Figura 5 — Evolucio da pontuacio NPS do JLL Management desde o primeiro trimestre de 2022.
Nota: ndo houve medicio no segundo trimestre de 2022. Fonte: JLL Technologies

4.5.  Satisfacio de proprietarios e investidores

Os portfolios geridos no JLL Management possuem relatorios automatizados que
demonstram a performance operacional dos ativos aos fundos de investimento,

20 Net Promoter Score (NPS®) ¢ uma metodologia registrada da consultoria Bain & Company Inc. para

mensuragdo da lealdade de clientes, e visa prever o “customer lifetime value” das marcas (Bain & Company
Inc.).
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proprietarios e corporagdes que possuem carteiras de imoveis. No segundo trimestre de
2023, iniciou-se um processo gradual de disponibilizagdo automatica de relatorios por e-
mail para a base de clientes. Em pouco mais de dois meses, mais de 700 proprietarios
acessaram os relatérios automaticos.

First user defa.. channel group ~ + ¥+ New users

724

100% of total

1 Direct 702
2 Referral 22

Figura 6 — Novos usudrios dos relatérios automaticos do JLL Management adquiridos entre abril
e junho de 2023. Fonte: Google Analytics

O publico de proprietarios usudrios dos relatorios automaticos ainda ndo conta com um
método de avaliagdo quantitativa de satisfagdo, porém ¢ possivel obter indicadores
qualitativos de satisfacdo por meio de avaliacdes proativas formais realizadas por alguns
integrantes do publico impactado, como pode-se observar nas citagdes a seguir. Os dados de
identificacdo pessoal e de empresa foram ocultados para garantir a privacidade dos
envolvidos.

“[Nome] boa tarde. Conforme conversamos ontem, a receptividade do Portal
JLL Management pelo Diretor geral da [Cliente], foi muito bom, a ponto de
nos convidarem (amanhd a tarde) para uma apresenta¢do detalhada,
envolvendo diversas pessoas e areas internas da [Cliente]. A ideia é tentar
‘replicar’ este conceito dentro da [Cliente], com informagoes de produgdo,
qualidade, finangas e outros. Depois te passo o resultado. Um abrago.”
- Gerente predial em mensagem encaminhada em maio de 2023

“[Gerente predial] e equipe, gostaria de parabenizar pelo novo formato do
relatorio.  Esta  ainda  mais  claro e  informativo.  Abs.”
- Representante de um fundo imobiliario a equipe de gestido predial em
mensagem encaminhada em junho de 2023

4.6.  Servico ao setor

Em 2022, o departamento de Pesquisa e Inteligéncia de Mercado da JLL langou uma série
de relatorios?! publicos e gratuitos demonstrando as tendéncias de ocupagdo dos ativos
imobilidrios ap6s terem seus nlimeros impactados pela pandemia de COVID-19. O JLL
Management foi uma das fontes de informacao utilizadas para reportar dados estatisticos
referentes ao ritmo de retomada das ocupagdes no mercado.

21 (JLL, 2022)
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Retomada do trabalho presencial: frequéncia
de pessoas nos escritorios cresce a cada

Os dados do primeiro trimestre de 2022 N o " .
trimestre em Sao Paulo e no Rio de Janeiro

que confirmam a perspectiva positiva
para o retorno aos escritérios Sdo Paulo

Azdogdo massiva dotrabalho remoto foi uma No recorte dos empreendimentos de alto padro
consequéncia da pandemia observadajdno segundo  (A&AA),a evolugo foi semelhante ao todo, com a
() 0, (1) trimestre de 2020, com a queda abrupta da frequéncia  queda mais abrupta de publico presente nos escritérios
o o o de pessoas nos empreendimentos de S&o Paulo que a partir do 212020 e o crescimento em menor nivel até
foram alvo deste estudo para 28%. Desde ento, porém, 0 2T2021. A partir de ento, houve uma clara evolugdo
de frequéncia de frequéncia de frequéncia média de pessoas apresenga de pablico tem crescido a cada trimestre.  da frequéncia média de pessoas, que chegou a 66%
média de pessoas em média de pessoas em em empreendimentos ARAA o 172022, consolidando 2 tendéncia de retorno dos
empreendimentos ARAA empreendimentos A&AA gerenciados pela JLL em Seaevolugio fol mas timida entre meados de 2020 e0  colaboradores aos espagos corporativas.
gerenciados pela JLL gerenciados pela JLL Sio Paulo e no Rio de Janeiro principio de 2021 - quando casos  mortes decorrentes
em Sdo Paulo no Rio de Janeiro de COVID-19 continuavam a crescer aceleradamente O ndmero é ainda mais significativo quando se leva
0 Pais -, a partir daf a frequéncia média superouos e consideragio 0 aumento da taxa de vacancia nos
oL e de er da amostra, de 16% (ou 17%, no
020 para 22% no 172022,
locados, hé també

Ouseja,
com ca também menos
rea disponivel para as pessoas frequentarem.

o restaurantes, sempre movimentados em
corporativas) foi reaberto em S3o Paulo. O uso
. . e méscaras acabou flexibilizado em marco.
Como o estudo foi desenvolvido?

Todos os empreendimentos
Para a elaboragzo deste relatGrio, foram compilados dados
de 49 empreendimentos gerenciados pela JLL em S3o Paulo
€10 Rio de Janeiro. Ao todo, participaram 14 edifcios no Rio
de Janeiro (339 mil m?), sendo 9 de alto padrao (A&AA) e 5 de
classe B. J4 em S&o Paulo, foram contabilizados 35 prédios (886
mil m?), sendo 21 de alto padrio (A&AA) e 14 de classe B.

0 monitoramento oc edificios
2020 e 2022, observar
funcionérios de empre a
além da taxe de espacos corporativos desalugados e do
niimero de empresas locatarias durante o periodo

Amostras utilizadas

. Total de Totalde Areatotal %deprédios % dedrea
Cidades  Classe /., Areatotal oL i analisado  analisada

| Frequéncia média de pessoas em escritérios de SP no 172022

SioPaulo  ARAA 217 4178280 2 705976 10% 1%
Sdo Paulo B 821 4633730 14 179.829 2% % 6 40/ 6 60/ ] .
Riode Janeiro  A&AA 126 1769.530 9 230213 % 13% 0 4 o
Riode Janeiro B 27 1806465 5 108439 2% 6% gerenciados pela JLL gerenciados pela JLL A
Total - 1391 12388005 49 1224457 % 10% - | g X e ]
W

Figura 7 — Trechos do relatério “Estudo sobre o retorno aos escritorios” realizado pelo
departamento de Pesquisa e Inteligéncia de Mercado da JLL. Fonte: JLL

5, CONCLUSAO

Neste artigo, vimos 0s motivos pelos quais o setor imobiliario corporativo brasileiro esta no
minimo 11 anos atrasado em relagdo as tendéncias tecnologicas mundiais no que tange a
gestdo de dados, e discorremos sobre como o volume da producdo de dados tem crescido
exponencialmente no mundo e no Brasil, especialmente no mercado imobilidrio que conta
com mais de mil solu¢des das mais diversas frentes, todas elas produzindo dados
vertiginosamente.

O JLL Management se propde a contribuir para a modernizagdo do setor ao protagonizar uma
nova forma de gerenciar os dados gerados nas mais diversas frentes da operagdo de ativos
imobilidrios, e por meio do controle de informagdes que incluem, mas nao se limitam a dados
de portfolio, contratos de locagdo, utilidades, sustentabilidade, documentacdo, contratos,
fornecedores, financeiros e de populacdo, d4 passos importantes para viabilizar maior
eficiéncia operacional, liberando os talentos humanos da gestdo de ativos e facilities para
focarem na geragdo de valor agregado aos usudrios e proprietarios.

Os resultados robustos em sua primeira fase de utilizagdo para controle de areas nas casas
dos milhdes de metros quadrados viabilizaram o rapido crescimento ndo s6 a nivel nacional,
mas também internacional, ao se tornar protagonista na América Latina e ser adotada pelo
governo do Porto Rico. Numeros robustos relacionados a adogao, satisfacdo de usudrios das
duas pontas da cadeia (gestores e proprietarios) demonstram de forma tangivel o sucesso da
ferramenta, e dados qualitativos de satisfacdo e servico ao setor exemplificam de forma
pratica o potencial da ferramenta em causar uma disrupgao crivel e real além da escala que
jé esté provada.

Nos, idealizadores do projeto e autores deste artigo manifestamos nossa satisfagdo em poder
tangenciar os conceitos e resultados dessa iniciativa sem precedentes no setor, certos de que
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este trabalho transcende nossos esfor¢os individuais e contribui para que as melhores praticas
mundiais para gestdo de dados sejam aplicadas ao setor do mercado imobiliario corporativo
no Brasil.
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