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CONHEGA O SEU OBJETIVO OU ERRARA O ALVO

Desenvolvendo normas imobilidrias para aprimorar a sua estratégia de administragao

De HAL COTTINGHAM, CPM, e RICHARD MUHLEBACH, CPM

Vocé poderia pensar que sabe o que um proprietdrio
de imodveis espera de vocé, como administrador
imobilidrio, e do imdvel em si, com base em suposicoes
gue vocé possa ter feito sobre o investimento. Cada
imoével e cada proprietdrio é diferente; ter um
entendimento claro das metas e objetivos do cliente é
a diferenca entre atingir - e superar - expectativas ou
errar o alvo.

Simplesmente, pergunte: Quais sdo as metas e
objetivos do proprietario para o imdvel? O que é
preciso para atingir tais metas e objetivos?

Por mais simples que essas perguntas possam parecer,
elas sdo essenciais para aprimorar a sua estratégia de
administracdo. Mesmo que vocé esteja ciente de
metas gerais de curto prazo maximizar o fluxo de caixa
do imdvel e manté-lo 100% ocupado, 100% do tempo
— metas compartilhadas por quase todos os
proprietdrios de imdveis e que proporcionam pouca
orientagdo — mais frequentemente do que nunca as
metas reais dos proprietdrios ndo estdo explicitadas.
Por outro lado, mesmo que os proprietarios tenham
estabelecido metas de longo prazo, podem preferir
nao revela-las a vocé. Outros proprietarios de imdveis
podem enfrentar dificuldades de fluxo de caixa,
aluguéis defasados, altas taxas de desocupacao,
manutenc¢do atrasada, litigios societdrios ou outros
pontos de pressdo que podem alterar as suas metas e
objetivos iniciais para o imdvel e que podem impactar
seus processos decisorios sem que vocé tenha
conhecimento disso.

O primeiro passo ao aceitar a administragdo de um
imovel é ter uma conversa sobre expectativas com o
proprietdrio do imédvel. Apds essa conversa vocé
podera ter uma compreensdao melhor quanto ao
desenvolvimento e obtengao de aprovacado do plano
de administragdao anual — também conhecido como
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plano de negdcios — que descreve as estratégias e
tdticas para atingir ou superar as metas e objetivos do
proprietario. Isso proporciona taticas de
desenvolvimento — como administra¢do, operacdes,
marketing e normas de leasing — que se alinhem
melhor as metas e objetivos para o imével.

NORMAS IMOBILIARIAS

E se um proprietario ndo informar a vocé
explicitamente as metas e objetivos para o imével?
Vocé administrard o imdével com base nas normas
genéricas da sua firma? Algumas empresas de
administragdo  imobilidria  elaboraram  normas,
enquanto que outras firmas sao menos formais e
presumem que as normas da empresa sdao conhecidos
pelo pessoal. Um exemplo de norma de manutengao é
“manter a integridade da impermeabilizacdo do
envelope do edificio”. Para cumprir essa norma, deve
ser desenvolvido um plano que inclua inspe¢do e
manuten¢do do telhado, calhas, drenos, folhas
metdlicas, escoadouros do telhado, vedagdo
apropriada das janelas, pintura e calafetagem de
juntas e claraboias, e muito mais. Outras normas tém
a ver com a comercializacdo e loca¢do de unidades e
espaco, prontiddo para emergéncias, relatérios
financeiros e cada aspecto da administracdo, operacao
e comercializacdo de um imével.

A questdo é: como vocé pode estabelecer as normas
da sua empresa ao mesmo tempo em que também
desenvolve normas relevantes especificas para um
imovel? Que recursos estdo disponiveis para
desenvolver essas normas? Quais influéncias externas
podem afetar as normas necessarias para atingir as
metas e objetivos do proprietdrio de um imoével? A
lista a seguir enumera recursos, regulamentos e
fatores de mercado que responderao essas perguntas
e tém que ser consideradas e/ou incluidas por ocasido
do desenvolvimento de normas para um imdvel.
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SEIS CRITERIOS USADOS PARA ESTABELECER
NORMAS

1 | REGULAMENTOS.

Quais sdo os regulamentos governamentais locais e
federais que impactam as operacdes de imodveis
residenciais e comerciais? Por exemplo: Qual deve ser
a frequéncia da inspecdo e manutencdo de
equipamentos especificos? Quais sdo as normas para
reformas ou benfeitorias por locatarios? Quais sdo os
requisitos para criar e operar um programa de
reciclagem? As leis municipais do inquilinato sdo a
base para o estabelecimento de normas e
procedimentos que tém que ser seguidos quando
moradores e locatarios comerciais infringirem suas
locagdes. Alguns proprietarios de imdveis podem nao
estar cientes das normas atuais relativas a
acessibilidade de edificagOes (para pessoas portadores
de deficiéncias), processos de licenciamento e
cronogramas de construcdo, requisitos de notificacdo
de despejo e dezenas de regulamentos
governamentais afetando imdveis.

2 | SEGURANCA E PROTECAO.

O que é exigido para propiciar um ambiente seguro aos
ocupantes e visitantes do imével? A inspe¢ao de um
imovel é o primeiro passo para desenvolver programas
de gestao de manutencado e de segurancga e protecao
para tal imodvel. As caracteristicas da edificacdo,
materiais de construcdo, idade do edificio, o volume
de trafego para o imdvel e as condi¢des do prédio e do
terreno sdo algumas das questGes que determinardo
as normas de manutencdo do imdvel. Uma auditoria
de protecdo no imodvel ajudara a determinar se é
necessario protecdo e, se for, de que tipo. Os
proprietdrios raramente veem seus imdveis com os
olhos treinados de um administrador imobilidrio. Eles
podem negligenciar problemas de manutengao,
seguranca e prote¢ao que precisam ser abordados. As
informagbes coletadas durante uma inspe¢do e
auditoria de prote¢do no imdvel sdo usadas para
desenvolver normas de manutencgao e protegao.
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3 | METAS E OBJETIVOS DOS PROPRIETARIOS.

Uma reunido com o proprietario do imével é essencial
para compreender suas metas e objetivos.
Proprietdrios institucionais sao investidores
capacitados e podem articular suas metas e objetivos,
a0 passo que proprietdrios menos experientes podem
nao ter desenvolvido metas e objetivos especificos e
ter adquirido o imével com a meta genérica de
aumentar o fluxo de caixa e o valor da propriedade. O
proprietario do imével precisa dar ao administrador
imobiliario metas especificas de curto e longo prazo
para facilitar o sucesso no cumprimento das metas e
objetivos do imdvel. Espere que o proprietario seja
vago na descricdo das suas metas e objetivos e
prepare-se para conduzir a conversa e examinar todos
os componentes do desenvolvimento dos planos de
administracdo, operacdes, comercializacdo e locacao
para o imdvel. Comece como perguntas como: por
quanto tempo pretende possuir o imdvel? O fluxo de
caixa é prioritario sobre a valorizacdo em longo prazo?
Ha recursos disponiveis para benfeitorias de
capitalizacdo? O imdvel estd gerando um fluxo de caixa
positivo?

4 | CONDICOES DE MERCADO.

As condigdes de mercado influenciam frequentemente
normas de manutencao como a necessidade de
reformar um imével e também o desenvolvimento do
plano de comercializacdo e locagdo. O imodvel é
competitivo e estd correspondendo as suas
expectativas de mercado desejadas? A necessidade de
ser competitivo desempenhard um papel chave no
estabelecimento de normas de administracdo,
operacbes, comercializacdo e locagdo. Uma pesquisa
de mercado da concorréncia é necessdria para
compreender o posicionamento do imédvel no
mercado e como ele concorre com imdveis similares,
de modo a desenvolver normas de modo eficaz.
Examine e analise a pesquisa de mercado com o
proprietario do imdvel para estabelecer valores de
locagdo, concessdes (se necessario), projecbes de
ocupacao e locacdo e benfeitorias no imdvel para
atingir as metas de locag3o. E melhor visitar o bairro e
analisar a concorréncia com o proprietario do imével
antes de desenvolver um plano de comercializagao e
locacao.
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5 | O CONTRATO DE ADMINISTRACAO.

O contrato de administracdo de um imédvel inclui varias
normas operacionais e também estabelecera as
normas contabeis e de reporte. Os contratos de
administracdo estipulam com frequéncia que o
administrador imobiliario administrard o imédvel
segundo normas de gestdo profissional de primeira
classe.

6 | POLITICAS E PROCEDIMENTOS.

Ter uma compreensao clara disso constituira uma base
quanto a como a administradora imobiliaria
administra os seus imodveis. Essas politicas e
procedimentos abrangem muitas das atividades
basicas do dia a dia necessdrias para administrar
imodveis, e a maioria de tais atividades geralmente nao
é discutida com o proprietario do imédvel. A abertura
dessa discussdo e o exame dessas politicas e
procedimentos ajudard a estabelecer normas para
operar o imdvel e atingir as metas e objetivos do
proprietario.

Normas imobilidrias sdo necessarias para diversas
atividades e para a analise de imdéveis administrados.
S3o necessarias para estabelecer os orgcamentos
operacional e de capital do imdvel. Os requisitos de
pessoal e as especificagdes de manuten¢do de um
imovel sdo determinados pelas normas criadas para o
imével. Um imdvel serd administrado de modo mais
eficiente e custo-efetivo quando tiver normas
imobiliarias bem desenvolvidas.

Espera-se que os administradores imobilidrios
conhecam as operagdes de um edificio melhor do que
qualquer outra pessoa — inclusive o proprietario do
imével. Compreendendo o imédvel e, o que é mais
importante, dedicando tempo para compreender as
expectativas do proprietario do imével, vocé podera
desenvolver normas de administracdao, operacoes,
comercializa¢do e locagdo feitas sob medida para que
um imdvel atinja as metas e objetivos de curto e longo
prazo do proprietario.
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