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Quadra Urbana

Jaqueline Trinta, Marcelo Lobo, Hugo Tedphilo

A Quadra Urbana (QU) é uma plataforma de gestdo e rentabilizacdo do ativo
imobilidrio, destinada a proprietarios de imdveis e locatédrios, que propiciara a
estruturacdo de dados do mercado imobilidrio (ex.: preco de venda, valor de
locacdo, velocidade de venda) e viabilizard a antecipacdo de recebiveis de aluguéis
para proprietarios de imdveis por meio de um experiéncia 100% digital.



vevieeee.....Introducao

O mercado mundial de real estate sempre foi caracterizado por grandes numeros. Uma
prova disso ¢ que cerca de 60% dos ativos mundiais sdo imobiliarios, ou seja, apartamentos,
unidades comerciais ¢ unidades rurais, somando cerca de Us2r7 trilhdes (SAVILLS 2016).
Entre os ativos de real estate, 75% SA0 ativos residenciais; 3%, imoveis comerciais; e 12%, ativos
Turais.

Apesar de boa parte desses ativos estarem concentrados nos paises desenvolvidos, ha um
enorme potencial para mercados em desenvolvimento como o Brasil, em especial quando
consideramos o potencial de aumento de ativos per capita, que tem crescimento projetado de
cerca de 32% para esse tipo de economia (SAVILLS 2016).

A ampliagﬁo do uso de internet, smartphones e tecnologias (inte]igéncia artificial, 10T,
blockchain, big data, deep learning ctc.) abre um novo caminho para o amadurecimento
das proptechs em todo o mundo. O mercado imobiliario, caracterizado pela conhecida
complexidade por tras das transacoes e envolvimento excessivo de players, passa a ser visto
como uma possibilidade real de rentabilizar seus ativos de uma maneira mais democratica,
estruturada e descomplicada.

E nessa perspectiva que se funda a Quadra Urbana (QU), uma plataforma de gestao e
rentabilizacio do ativo imobiliario. Nessa plataforma, proprietarios de imoveis passardo a
conhecer, de formamais democratica, dados estatisticos sobre vendas, locacao, suasrespectivas
velocidades de venda (ou tempo para ser locado), medias de vacancia e outras informagoes.
Também poderdo conhecer a rentabilidade dos seus ativos perante outros imoveis e outros
investimentos, desmitificando informagées que predominantemente estao desestruturadas
¢ centralizadas nas demais figuras desse mercado (bancos, imobiliarias, corretores, cartorios
ctc.). A partir dessas informacoes, a QU podera oferecer crédito, por meio de antecipagio de
alugucis, de forma mais barata e descomplicada.

Entende-se que a relevancia do projeto repousa em aspectos imobiliarios e de credito.
O acesso ¢ a oferta de creédito de maneira segura ¢ com interface descomplicada podem,
inclusive, vir a proporcionar uma inclusio bancaria de proprietérios de imoveis considerados
underbanked (desbancarizados) ou mesmo de pessoas cujo potencial de credito ainda niao foi
amplamente explorado. A partir do cadastramento de imoveis nessa plataforma, a QU tera
acesso a um dado muito importante e de dificil alcance que ¢ o valor real do ativo. Isso sera
possivel a partir do momento que proprietarios visualizarem relatorios com analytics, a partir
do valor efetivamente negociado. Tais informagdes acerca do proprio imovel permitem que
investidores de pequenas e medias propriedades possam tomar decisdes de maneira mais
informada.

Os principais beneficios que os usuarios da QU poderio ter acesso sdo: (a) crédito barato
¢ descomplicado para uso pessoal ou aplicacio na reforma de seus imoveis; (b) informacao
qualificada sobre rentabilidade quando vender ou comprar iméveis e sobre que tipo mais
se adequa a sua necessidade, a partir do momento que sio informados os precos mais
aproximados que outros usuarios da plataforma pagaram pelos seus imoveis; (¢) orientacio

especializada para manutencio ou acréscimo de seu patriménio e da sua familia.
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Nas préximas péginas, conheceremos um pouco mais sobre os objetivos do projeto, sobre
proptechs e variaveis que impactam esse tipo de credito. Serdo demonstrados casos de uso,

apresentacdo benchmark de solugdes inspiradoras, escopo do prototipo e inovagio aplicada.

1 Objetivo

O rtradicional mercado imobiliario apresenta varios problemas: transacoes lentas,
assimetria de informacio, poucos competidores, solu¢des sem escala nacional, baixa liquidez
dos ativos e acesso pouco democratico as informagdes. Muitas vezes, o investidor imobiliario
se ve refem de informacdes parciais de corretores e nio dispoe de plataformas que possam
estruturar de maneira inteligente as principais informagées acerca domercado. A QU entende
que ha oportunidade de: a) suprir a falta de informacio imobiliaria estruturada ¢ promover
analises inteligentes; b) utilizar os recebiveis de aluguéis de pessoas fisicas, principalmente,
como forma de crédito barato e descomplicado; Q) empoderar 0 proprietz’n‘io dos imoveis,
possibilitando melhor gestao da sua carteira.

Nesse contexto, o objetivo da QU ¢ conectar o mercado imobiliario, facilicando transagoes
financeiras e investimentos em imoveis. Para que isso seja possfvel, informagées acerca do
imovel serao analisadas sob o ponto de vista do investidor.

O contexto econdmico brasileiro, apesar de desafiador, estimula a equipe da QU a atuar
diretamente em questdes que, a principio, parecem ameagas ao seu modelo de negocios, mas
que na realidade podem favorecer o desenvolvimento da empresa. O crescente endividamento
das familias pode ser uma oportunidade, com a possibilidade de oferta de linhas de credito
COm menores taxas ¢ por ser mais acessivel aos proprietarios de imoveis.

Investidores tipicamente imobiliarios podem se beneficiar da disponibilidade de credico
para reforma do imovel ou mesmo para aquisicio de novos imoveis, a partir de analises que
indicam qual outro tipo de imovel ou investimento otimizaria o resultado da sua carteira. A
tendencia de queda da Selic favorece novos instrumentos ¢ maior participa¢io de fundos no
mercado de crédito.

O projeto foi pensado em fases definidas pelas possibilidades de oferta de produtos na
plataforma, que, por sua vez, dependerio da aplicabilidade de tecnologia e da aceitagao da
plataforma pelos usuarios.

Para o projeto LIFT, pretende-se amadurecer a Fase 1 do Projeto. Os principais resultados

esperados para implantacio desse projeto sio:

« credito mais barato e competitivo, que pode ser aplicado em investimento ou
diretamente na economia, tal como consumo geral ou especificamente aplicado em
reformas de imoveis;

+ analise econdmico-financeira da carteira de imoveis e dashboards para investidores
imobiliarios proprietarios de imoveis;

+ estruturagao das informagées assimétricas sobre preco, tempo de vacancia, potencial

de valorizacio do imovel e dados qualitativos da regiao;
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« oferta de crédito em prazos superiores a Vigéncia do contrato de locagio dos imoveis

cadastrados ou mesmo vinculada a imoveis que ainda nao estejam alugados.

Ao proprietario de imovel, as consequéncias imediatas do funcionamento da plataforma
da QU sao: a) possibilidade de substituir dividas caras por um emprestimo mais barato e
que, a prindpio, sequer visualizava como opcao possfvel, haja vista que esse tipo de crédito
ainda nio esta plenamente difundido no paits; b) possibilidade de obter analise critica da
rentabilidade do seu imovel em comparagio com outros iméveis ¢ outros investimentos; ¢)
possibilidade de entender, analisar e ampliar a rentabilidade da sua carteira; d) entender
quais os principais aspectos que impactam a preciﬁcagio do seu imovel e, por conseguinte,
do valor do seu aluguel; ) entender o peso de atributos do imovel (vagas, reformas, instalacio
de armarios); f) entender os impactos dos dados da regidao no preco e na velocidade de venda
¢ locagao.

Empresas imobiliarias, pensadas ¢ plancjadas como reais parceiras dessa plataforma,
poderio oferecer, sem custo em um primeiro momento, relatorios aos seus clientes, de modo
que a QU possa aumentar sua capacidade de geracao de leads qualificados. Sera possivel, de

maneira imediata, ofertar informacdes inteligentes ¢ estruturadas aos seus clientes.

2 Fundamentacao teorica

e e 000000000000

A base fundamental da plataforma QU ¢ o aluguel vinculado ao ativo imobiliario, uma
das duas vertentes de rentabilizacio do mercado de real estate. A partir desse recebivel, uma
s¢rie de produtos e servicos podem ser pensados no sentido de tornar a experiéncia de credico
¢ investimento imobiliario algo mais simples. O que se percebe da liceratura ¢ que o setor
caminha de maneira mais lenta, do ponto de vista de inovacio, que outros setores, apesar das
tecnologias que surgiram com a internet. Sua Complexidade e players €XCessivos tanto para
aquisicao de um imovel, quanto para loca¢io dele sao grandes motivos para uma velocidade
mais lenta de evolugio. Trata-se de um mercado valioso, que soma 217 trilhdes de dolares de
ativos no mundo inteiro, mas que precisa de credibilidade para que as transacoes acontecam.
Muitas vezes, sdo necessarios advogados, contadores, cartorios, bancos, consultores,
avaliadores, engenheiros, corretores, fiadores para a realizacio de uma transacio imobilidria.

De olho num mercado tao valioso, algumas fintechs comegaram a tomar espago no que se
entende por real estate 2.0. Por fintech, entende-se: “o uso de tecnologia e modelos de negocios
inovadores em servigos financeiros” (SAID BUSINESS SCHOOL, 2015). Nesse mercado
de ativos/propriedade imobiliarios, um outro conceito surgiu, as proptechs, que em outras
palavras podem at¢ ser entendidas como real estate fintechs. Esse ¢ o segmento de negocio em
que a QU pretende atuar.

Aqui cabe fazermos alguns esclarecimentos:

Proptech nao ¢ uma categoria de Fintech. Por exemplo, a tecnologia utilizada para se ter um

predio inteligente, que faga uso de informacoes e analises, responsivo por meio de mecanismos de
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controle nao se trata de uma Fintech. Além disso, neste conceito, nao captura o que ¢ chamado de
consumo colaborativo, a chamada economia colaborativa/compartilhada ou economia de pares,
na qual proprictz/{rios a]ugam a]go que eles nao estao utilizando, tal como uma casa ou escritorio
(carro ou bicicleta) para um terceiro fazendo uso de servicos peer-to-peer. Airbnb ¢ um bom
exemplo, e deste modo nio se trata de uma Fintech, mas ¢ certamente uma Proptech OXFORD

2017.

Paramelhor entendermos a tematica propeech, ¢ importante trazer o conceito dos subsetores
ou verticais, assim como os trés vetores ou horizontais. As verticais sio informagﬁo, transacao
(marketplaces) e controle (OXFORD, 2017)

A unido dos dois conceitos ¢ o que se chama de real estate fintech, ¢ ¢ onde a QU se encaixa
um pouco mais, conforme pode-se perceber pela definicio a seguir:

Real Estate Fintech descreve plataformas baseadas em tecnologia, as quais facilicam a
transacio da propriedade do ativo imobiliario. Os ativos podem ser predios, acdes ou fundos,
divida ou quotas; a propriedade pode ser a perfeita ou a do arrendamento. As plataformas
podem simplesmente prover informacio para compradores e vendedores em potencial, ou
podem apenas facilitar diretamente ou influenciar transa¢des relacionadas a propriedade do
ativo ou aluguel com o valor do capital (positivo ou negativo). Este setor suporta o mercado
de capitais do Real Estate (OXFORD, 2017).

A evolugio da tecnologia no mercado de real estate, o qual se entende estar em sua fase
2.0, preve que a ponte entre Proptech .o e Proptech 2.0 parece estar no mercado on-line
residencial. Por exemplo, no Reino Unido a RightMove comegou nos anos 2000; a Zoopla
1angou—se em 2017, seguida por On the Market em 2015. Nos Estados Unidos, a Trulia foi
fundada em 2005 ¢ a Zillow lang¢ou-se em 2006. A Trulia foi adquirida por U$2.5 bn pela Zillow
em 2015. Devido as recentes atividades em startups no mercado residencial, consideram-se
€854 empresas como late stage da fase Proptech r.o (OXFORD, 2017).

A QU esta coletando dados do valor do imdvel e de locagﬁo de imodveis residenciais e
comerciais, embora se perceba que o publico pretendido, de fato, ¢ 0 do mercado de imoveis
residenciais. Entendemos haver um nicho de consumidores, envolvidos nas politicas de credito
imobiliario, que adquiriram seus imoveis em areas mais afastadas e que, por opcio, tiveram
que alugar outro imovel em localiza¢io mais proxima ao trabalho ou a outros familiares.
Dessa forma, acabavam por locar a propriedade adquirida, a fim de gerar rendimentos para
cobrir as prestacdes contraidas no empréstimo de longo prazo. Esse piblico, se ainda estiver
empregado, segue amortizando suas parcelas de financiamento com o Fundo de Garantia
do Tempo de Servico (FGTS), deixando a renda de aluguel como um fluxo que auxilia nas
despesas gerais da familia. No entanto, esse mesmo tipo de familia pode estar endividada a
taxas muito mais elevadas.

Essa percep¢io da QU parece ir ao encontro do seguinte conceito:

Proptech 2.0 continuou, assim como Proptech 1.0, focada no mercado residencial porque ¢ a parte mais
homogeénea do mercado de ativos de real estate com mais informacoes publicas (precos e alugucis

= ¢ porque ¢ um tipo de ativo em elevada quantidade, o qual todos interagem, proporcionando a

321



empreendedores claras oportunidades de intermediar as informacoes existentes de provedores e
marketplaces (OXFORD, 2017).

A fase em que o projeto ganha forcas ¢ a que se chama de Proptech 2.0, a qual tem uma nova
forma de inovacio, investimento ¢ atividade empreendedora. Sua origem se da em frustragdes
relacionadas a falta de liquidez do ativo imobiliario ¢ ao forte interesse de controle sobre
esse mercado, alem das descobertas teenologicas sem precedentes, conforme acredita Steve
Weikal do MIT, tal como cloud computing, programacio lean, aparelhos de celulares, sensores
— a custos reduzidos, além da vasta possibilidade de conexiao pela internet, Wi-fi, 4G. Ela
tem uma nova demanda. Inovacdo parece estar inversamente correlacionada ao tempo no
computador e trabalhadores passardo a estar cada vez mais autoempregaveis (40% ate 2020) e
fazendo uso de celulares (OXFORD, 2017).

Falando um pouco de futuro e de futuro das real estate fintechs (OXFORD, 2017), entende-

S¢ que

a) a tecnologia vai levar toda a busca off-line por imoveis, bem como os processos de
transagio para o mundo on-line;

b) os consumidores estardo em busca de informacdes de maior transparéncia ¢ estario
aptos a tomar qualquer a¢do para comprar, vender ou alugar facilmente suas casas;

c) o processo de compra e venda de imdveis sera muito mais enxuto e a velocidade de
vendas aumentara;

d) cada vez mais consumidores alugario suas casas por temporada, por noites ou prazos
mais prolongados por meio de tecnologia on-line, tal como fazer reserva no Open Table;

¢) consumidores serdo incentivados a comprar casas maiores, de forma que possam
facilmente alugar espaco; pessoas que compartilham apartamentos se achario mais
facilmente no curto prazo — podemos observar que a Trulia acabou de lancar a locagao

de quartos, facilitando tanto a oferta deste tipo de locagio, quanto a procura,

E assim...

Aquele velho mundo ¢ velho modelo de negocios estd indo aos poucos para o passado. As
propriedades sao procuraveis na internet por meio de sites de imobiliarias. Um bom empreendedor
pode imaginar inimeras formas de agregar informacio ¢ motivar corretores a fazer a mesma
coisa. Alternativamente, ele ou ela podem empregar “web crowlers” que sdo bots (aplicativos)
apropriados para buscar informagdes na web sistematicamente. Estes web crowlers podem copiar
todas as paginas que visitam para processamento futuro. Os crowlers podem copiar todas as
péginas, sem aprovacao tacita. Novos sites, 0s quais utilizam tanto agregacao, quanto modelos de
web crowlers estardo em grande quantidade, numa corrida pela supremacia de marca( OXFORD,

2017).
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2.1 Variaveis que impactam o valor do empréstimo, seu custo e
prazos possiveis

Ha duas modalidades principais de antecipacao de recebiveis, segundo a International

Financial Reporting Standard (IFRS), edi¢io de niimero nove:

1. uma que transfere o risco do instrumento financeiro para quem adquire o titulo;
2. outra em que a companhia detentora fica com os riscos de nio pagamento do titulo,
utilizando o instrumento financeiro como uma mera garantia para sua captacio de

TCCUTsos pdara com O banco.

Na primeira forma citada, tambem conhecida como securitizacio, ocorre a efetiva venda
do titulo ¢ a sua baixa contabil pelo vendedor. Ja a segunda, conhecida como desconto
de cheques ou duplicatas ou das vendas parceladas pelo cartao de credito, ¢ a forma mais
praticada. Nela, ocorre a transferéncia de fundos do banco ou operadora financeira para a
empresa que cede em garantia as duplicatas ou cheques a receber. O tratamento contabil ¢
o mesmo da contabilizacio de um emprestimo. Dessa forma, o custo efetivo da operacio
abrange as taxas que o banco ou financeira cobra, ¢ estas devem receber tracamento contabil
como tal.

A cobranga de taxas menores, por conseguinte, ¢ o grande diferencial dessa modalidade
em relagdo a emprestimos de giro.

Tendo em vista a natureza de antecipacio de recebiveis proposta pela QU trés sio as
variaveis-chave da operagao: valor antecipado em re]agio a0 valor do a]uguel do imovel,

periodo de vacancia (meses sem o efetivo pagamento do aluguel) e taxa de juros.

Segundo Jorion (2011), ha trés drivers principais para determinacio do risco de credito:
1. aprobabilidade de nao pagamento, também chamada de default,
2. aexposicio de credito;

3. aperda real decorrente do default — a diferenca entre perda e o que foi recuperado.

Ao se tratar de negociacao de recebiveis, ha mais um elemento, que ¢a probabi]idade
de default do tomador original da obrigacao. No caso dos bancos, esse risco ¢ gerenciado
diretamente com o cliente. Dessa forma, a instituicao avalia o credito de quem vai fazer a
operacio de antecipacio dos recebiveis.

Caso nio haja pagamento da contraparte originaria do titulo, o banco cobra o valor do
cliente que fez a antecipacdo. Portanto, o risco de crédito reside, fundamentalmente, na
situacao em que o valor gerado pelo fluxo de aluguel de um determinado imovel nao seja

suficiente para a amortiza¢io do saldo devedor.
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viveeeeen.....3 Visao geral

O ambiente de proprechs e fintechs, no qual a QU esta inserida, lida direcamente com
informagées e transacoes relacionadas a ativos imobiliarios. A QU entende que, nos préximos
anos, havera uma grande mudan¢a na forma como o mercado imobiliario realiza suas
transacoes ¢ especialmente na forma como ¢ operado. Cerca de 60% dos ativos mundiais sao
imobiliarios, ou seja, apartamentos, unidades comerciais ¢ unidades rurais, somando cerca
de US$217 trilhdes (SAVILLS, 2016). Entre os ativos de real estate, 75% sao ativos residenciais
3% imoveis, comerciais; e 12%, ativos rurais.

Um demonstrativo da propor¢io dos ativos a redor do mundo pode ser visualizado e mais
bem compreendido por meio do infografico da Mining Dot Com (hteps://www.mining.com/
web/worlds-money-markets-one-visualization-new/). E no ativo de real estate que a QU mira
suas estratcgias.

Apesar de boa parte desses ativos estarem concentrados nos paises desenvolvidos, ha um

cnorme potencial para mercados c¢m desenvolvimento, cOomo O Brasil.

O crescimento da classe média e o crescimento em aquisi¢oes de casas aumentarao o mercado de
ativos residenciais. Se o crescimento do mercado de pafses do Oriente Médio, da Africa e Asia se
movesse na dire¢ao das meédias globais per capita, os ativos residenciais globais seriam aumentados

em 32% ou em US$52 trilhdes (SAVILLS, 2016).

Embora fortemente afetado pela crise, o mercado imobiliario brasileiro comeca a mostrar
sinais de reacao. O ano de 2018 encerrou com 228 milhdes de unidades financiadas, sendo
30% acima do total de 2017; a0 passo que, em 2018, foram financiados pelo Sistema Brasileiro
de Poupanga ¢ Empréstimo (SBPE) e FGTS Réri7 bilhoes, cerca 16% acima do ano anterior.
O indice de confianca apresenta melhoras desde julho de 2016 (FGV, 2018), ¢ 0 nimero de
distratos reduziu significativamente em 2018, sendo 44% a menos que em 2015, segundo dados
da Abrainc).

No ambiente do LIFT, a QU trara énfase na oferta de credico por meio da antecipagio
de recebiveis de alugucis de investidores imobiliarios de pequeno porte ¢ pessoa fisica, em
especial. O diferencial das demais plataformas existentes ¢ que o proprietario do imovel tera
acesso a uma serie de informacdes analiticas acerca dos imoveis, tais como: evolucao do preco
do m* da regido, comparacio da rentabilidade acumulada com indices macroecondmicos,
vacancia, indices de educag;io e violéncia da regiao, além de apresentar a distancia entre o
imovel e pontos de interesse como hospitais, escolas, shoppings, entre outros.

A QU pretende ajudar a estruturar as informacoes assimétricas do mercado imobiliario.
Qual o preco medio de venda ou locagio em determinada regiao ao longo do tempo? O que
determina a valoriza¢ao de um imovel especifico? Qual o impacto de uma reforma no preco
do imovel? Ter garagem ¢ de fato importante em determinada regiao? Como ¢ a aparelhagem
social da regiao (escolas, comercio, hospitais, seguranca, opiniao de quem mora no local etc.)?

Qual a rentabilidade? Qual o potencial de valoriza¢ao? Essas informacdes estao dispersas em
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plataformas de compra e venda, imobiliarias, corretores, cartorios, institui¢oes de credito,

instituicoes reguladoras. O que, a principio, seriam informacoes utilizadas pela QU para
definicoes do volume de credito aprovado, do prazo possivel ou da taxa aplicavel, passa a se
transformar em informacoes de qualidade para o proprio investidor, expostas e transparentes
nas guias/funcionalidades de Insights ¢ Analise da Carteira, em fase oportuna do projeto.’

Com o tempo, a plataforma comegara a ter seus proprios dados sobre o real valor praticado
¢ ndo apenas sobre o preco ofertado, comum aos principais marketplaces de imoveis. O preco
efetivamente negociado do imovel ¢ o principal driver para se obter o valor de locacio. Aliado
a velocidade de venda e locagio, o time da QU podera fazer suas proprias analises sobre
quanto credito € possivel ofertar aos usuarios.

Independentemente do caminho a ser seguido, o modelo de negocios da QU precisa
simplificar um dilema que bancos ¢ fundos, de maneira geral, encontram ao ofertar credito.
Por um lado, o credor deseja garantir a recorréncia do recebivel, de modo que este esteja
plenamente vinculado e que nio tenha que se preocupar se as parcelas do emprestimo serio
efetivamente pagas. Por outro lado, em caso de inadimpléncia desse fluxo, o credor tem por
finalidade ativar o seu plano B, que ¢ a garantia real sobre o valor tomado, ja que esta precisa
sempre ter uma avaliacio de venda forgada. Bancos convencionais buscam ter um superavi
de 30% sobre o valor tomado em garantias reais. O fluxo dos recebiveis em contas vinculadas
costuma ser o suficiente para cumprir o PMT (payment, em portugués, pagamento) da
operacio dentro do prazo e taxas aplicaveis.

O mercado de antecipacio de recebiveis para contratos corporativos atipicos costuma
utilizar como instrumento Cédulas de Crédito Imobiliario (CCI) e Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (CRI) para estruturar e distribuir a operacdo. A fim de que um contrato de
aluguel se viabilize via CCI/CRI, ele precisa ter multa vigente durante todo o periodo de
contrato, em caso de rescisdo ou nio pagamento do aluguel. O rating de quem esta locando

tem grande peso na analise, ¢ a garantia real costuma ser feita por alienacio fiducidria sobre

1 Acempresa Geophy (heep://geophy.com) ¢ um case de elaboracio de produto bascados em analytics imobilidrio.
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o imovel. Pelo alto custo de estruturacio, essas operagoes costumam ser viabilizadas a valores
iniciais muito elevados.

O mercado de atuacio da QU ¢ B2C, mas os fundos que poderdo atuar como parceiros
podem ser os mesmos. No Brasil, o mercado de antecipacio de recebiveis para proprietarios
de iméveis tem players como Recebe.com.br e Bold Finance. A QU tende a ter um diferencial
perante outras fintechs que ja estdo atuando no mercado de crédito no Brasil, ora vinculadas
a um ativo — carros ou imoveis (Creditas, Nexoos, Credmov) —, ora vinculadas a um contrato
de aluguel (Recebe.com.br, Bold Finance), que ¢ o servico de inteligéncia imobiliaria.

A QU nasce com objetivo de democratizar a informacio imobiliaria e de ofertar credito
inteligente mais barato que os convencionais creditos pessoais. Ha um outro publico que
nos interessa, que certamente implicara a definicio do modelo de negocio: o investidor
imobiliario de varios imoveis, o qual, muitas vezes, avalia que o mercado ja oferece opcoes
de rentabilizag¢iao do ativo imobiliario diferentes de anos atras (Airbnb, por exemplo) e
que ele mesmo pode morar de aluguel. Para esses investidores, antecipar recebiveis de seus
imoveis ¢ adquirir novos em ofertas de leilao, que cresceram consideravelmente durante a
crise imobiliaria, pode, de fato, aumentar o valor da sua carteira ¢ a rencabilidade dessa.
Esse publico pode necessitar de volumes maiores, a taxas competitivas, os quais nio
necessariamente estejam vinculados a contratos de alugucis vigentes ou convencionais.

Isso abre espaco para falarmos do que entendemos ser um dos grandes diferenciais do
modelo de negdcios da Quadra Urbana. Além de contar com analise de crédito do tomador
(CPF do proprietario), analise de credito do locatario (se houver), a QU tera informagoes
uteis a precificacio do crédito e a quantidade que determinado proprietario pode vir a comar
em nossa plataforma. Informagoes como: velocidade média que o imovel cadastrado leva para
ser locado, preco provavel de locacio do imovel especifico (diante da localizacao, nimero
de vagas, reformas, armarios etc.) e quantidade de imoveis similares disponiveis auxiliam

na analise do valor de crédito possfvel. Tudo isso ¢é inteligéncia imobiliaria auxiliada por

matematica financeira, o que nos permitiria competir, inclusive, com players como Quinto




Andar, que também atua nesse mercado financeiro, ao antecipar a]uguéis de imoveis que

ainda nao estio u]ugndos.

~ I <A PR . .. /.
Como pl‘OpOSl[O dC promover uma expericncia mtchgcmc € 100% dlgltﬂl 40§ seus usuarios,

a Quadra Urbana apresenta seu portfolio de produtos e servicos, em sua Fase ©:

Descrigao Servigos de apoio

Por meio de wuma analise de risco Dashboard imobiliario grafico e
aprofundada, a Quadra Urbana pretende visual que vai disponibilizar
ofertar crédito, antecipado por valor de taxa informagdes da regido pesquisada
competitiva. Valores equivalentes a um prazo acerca de m? médio, minimo,
inclusive mais extenso do que os contratos de maximo e mediano da venda e
locacdo assinados. Como a QU tera acesso a locagcdo da regido; tempo médio
uma analise de crédito especifica do de vacancia do imoével locado;
proprietario e também da localizacdo do velocidade de vendas média do
imoével em que se pretende antecipar (tal imével vendido; nimero de imoveis
como o nivel de vacancia e nivel de prego de disponiveis para venda e locagéo;
locagao), sera possivel antecipar por periodos buscas disponiveis por tipologia,
variaveis (12 meses, 24 meses, 2 anos, 3 tamanho e localidade; indice de
anos, 5 anos ou mais). velocidade de venda/locagao.

Dashboard, grafico e visual, de
situacdo especifica de imoével, no
qual poderdo ser visualizadas
infraestrutura basica nas
proximidades do imovel
pesquisado (escola, mercados,
restaurantes, etc; nivel de
violéncia, quando disponivel;
transporte; nivel da qualidade da
educacéo nas redondezas);

«  Benchmark da ideia gera]

ht[’pSZ//\V\V\r‘v’.l‘OOf‘SEOCI{.COTH (777&7'}\’(’[[?[41('(’ com Lll’lL/lliSC dC pOl‘[’if‘(,\liO)

heeps://www.ctrulia.com (nivel de qualidade que a informagio sobre localiza¢ao pode vir a ter)

hteps://www.zoom.com.brhteps://cadre.com

https://gcophy.com
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° Benchmark para meios de pagamento

hteps://www.rentpayment.com
heeps://www.goodlord.co

heep:/ [www.cozy.co

veeerer......4 Casos de uso

O descritivo de casos de uso sera focado na Fase 1 do Projeto. O principal caso de uso que
a QU pretende trabalhar no LIFT ¢ “Emprestimo por meio da antecipagio dos Recebiveis de

Aluguel”. Em sua Fase 1, a plataforma trara outros casos de uso.

4.1 Cadastro de usuario

Os usudrios serdo estimulados a fazer cadastro na plataforma por meio de redes sociais ou
de cadastro da QU.

O usudrio pode ter iméveis localizados em mais de uma cidade. Serd permitida a troca de
Visualizagzio do dashboard da cidade em que tiver imoveis.

A QU pretende ter dados das principais capitais: Sao Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo

Horizonte, Goiania, Curitiba, Recife, Manaus, Fortaleza e Salvador.
4.2 Cadastro do imoével/proprietario/locatario/imobiliaria

E prevista a realizacao de um cadastro simplificado do imével, de forma que o investidor
possa visualizar algumas funcionalidades da plataforma. No entanto, para se ter acesso
ao credito de antecipagio de recebiveis (o que estamos chamando de “imovel verificado”)
¢ a informag¢des mais qualificadas acerca da sua carteira de investimentos, sera necessario
completar um pouco mais o cadastro.

Informagdes do Cadastro Simplificado: titulo para o imovel (ex.: casa de praia, escritorio
do vo etc), endereco, CEP, bairro, estado, cidade, tipo de imovel (casa, apartamento,
comercial), valor de aquisicao, data de aquisi¢ao, metragem. Check boxes: locado, mobiliado,
elevador, reformado, financiado.

Informacoes Adicionais do Cadastro: dados da imobiliaria (nome, taxa de comis-
sionamento, datas de inicio e fim do contrato), dados do locatario (nome, CNPJ/CPF, telefone
celular, data de contrato, valor do aluguel liquido, tempo de contrato em anos), historico de
reformas do imovel (data, tipo de reforma — fachada, area comum, troca de piso, banheiros
etc.), informacdes de financiamento do imovel (banco financiador, valor financiado, data de

financiamento, prazo para pagamento, valor do seguro).

328


https://www.rentpayment.com
https://www.goodlord.co
http://www.cozy.co

4.3 Informacoes do imovel/dados da regido

Ap6s fazer o login, o usudrio podera visualizar mapa da regido, identificar graficamente
a rentabilidade da regiao, a evolugﬁo do preco dom®e o cap rate. Além disso, sera possfvel
identificar dados nao financeiros, como numero de escolas, universidades, hospitais,
comeércio, nivel de violéncia etc. A todo momento no ambiente, o usuario tera acesso a links
de emprestimos ¢ a quantos imoveis estdo cadastrados ou alugados.

Em fase oportuna do projeto, havera uma guia de Insights, que permitira que o proprietario
visualize uma série de anilises, subsidiadas por inteligéncia artificial, como: qual o impacto
no valor do m* de uma determinada regido em relagﬁo a reforma do imdvel, quantidade de
vagas, andar etc. A guia de Carteira ira consolidar as informacoes financeiras de todos os
imoveis do usuario sob uma perspectiva de carteira agregada.

Entende-se que todas essas informacoes coletadas do imovel e da regiao serao fundamentais

para fazer uma analise de risco de crédito mais precisa.
4.4 Antecipacao de aluguéis/empréstimos

A se¢do de simulagdo de antecipacio de recebiveis permitira que o usuario identifique
qual valor de empréstimo tem interesse em adquirir. A todo momento, o usuario tera acesso
em seu painel ao valor pré-aprovado pela plataforma.

Esse valor depende do prazo, da analise de risco do investidor ¢ da regido. Ou seja,
imoveis que a QU considera como de dificil transa¢iao e com pequeno desvio-padrio no valor
do a]uguel podem permitir que mais valores sejam financiados, a uma taxa mais barata. Tal
analise precisard ser complementada com andlise de risco do investidor e do locatario.

Para melhor definicio dos casos de uso, ¢ fundamental conhecer o piblico-alvo e suas

variadas personas. A QU entende que:

Proprictarios de imoveis residenciais e comerciais
Potenciais clientes (pessoas fisicas, profissionais liberais, dentistas, advogados,
contadores etc.). Empresas que optaram no passado por

imobilizar ativos.

Entender se fizeram o melhor investimento.

Entender se ha outra opciao de imovel no mercado que
se adeque as suas reais necessidades; afinal, os desejos vio
mudando ao longo da vida: acontece progressio na carreira,

Que  problemas  os|sobram mais recursos para investimentos, a familia pode
clientes  estdo  tentando | aumentar, os negocios podem prosperar.
resolver? Nio sabem ao certo como proporcionar melhor
rentabilidade a sua carteira para maximizar ganhos.
Costumam manter seus imoveis sem reforma, acreditando
que a relacio oferta ¢ demanda joga a seu favor ou

desconhecendo os impactos na rentabilidade quando seus

imoveis simplesmente Nnao sao alugados.
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Quais as  dores dos

potenciais clientes da QU?

Sao influenciados por sites imobiliarios, corretores,
amigos, conhecidos, noticias, em geral feelings pouco
estruturados, nio sabendo ao certo qual informagio se
adequa mais a sua realidade particular ou em que acreditar.

Tem o sentimento de que mantém em sua carteira
imoveis apenas para fins de “entesouramento” ¢ fruto do
seu trabalho, e que isso por si ja ¢ suficiente. Desconhecem
a informacdo de que esse resultado pode ser maximizado.

Nio sabem ao certo como e se devem reformar seus
ativos em prol de maiores rendas de alugueis, ou se isso
realmente vale a pena.

Quando terceirizam o aluguel de seus imoveis, veem
nas imobiliarias uma forma se “livrar” das burocracias
relacionadas a gestao de aluguel ¢ abrem mao ainda mais da

rentabilidade dos seus ativos.

O que os clientes da QU

ganham?

Credito barato e descomplicado para uso pessoal ou
ap]icagﬁo na reforma de seus imoveis.

Informac¢io qualificada sobre rentabilidade quando
vender, quando comprar imodveis, sobre que tipo mais
se adequa a sua necessidade, a partir do momento que
informam precos mais aproximados dos que pagaram pelos
seus imoveis.

Orientagio especializada para manuteng¢ao ou acréscimo

da sua riqueza ¢ da sua familia.

Oportunidade/gap/

problema

Ha uma oportunidade de suprir a falta de infbrmagﬁo
imobiliaria estruturada e promover analises inteligentes.

Ha uma oportunidade de utilizar os recebiveis de
alugucis de pessoas fisicas, principalmente, como forma de
crédito barato e descomplicado.

Ha uma oportunidade de empoderar o gestor dos
proprios imoveis no sentido de fazer a melhor gestao da

sua carceira.
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A relevancia, 0s

beneficios a utilidade da QU

A oferta de crédito e o0 acesso a esse crédito com interface
descomplicada, de forma ampla, proporciona inclusio
social de underbanked.

Acesso 100% mobile aos servicos ¢ produtos oferecidos
pela plataforma QU.

Conexio entre um mercado essencial (real estate) ¢ um
disruptivo (fintech ¢ proptech).

A QU tera acesso a um dado muito importante, que
¢ a diferenca real entre o valor ofertado ¢ o valor real de
compra.

Uso de analytics/big data para facilitar o consumo e dar
transparencia ao mercado imobiliario, para que o investidor
imobilidrio de pequeno e medio porte possa tomar decisoes
de maneira mais informada.

Ajuda  imobiliarias e corretores auténomos no
desenvolvimento de uma abordagem cada vez mais
profissional e de assessoria aos seus clientes, os quais, na
perspectiva da QU, sao elos fundamentais na divulgagio

dOS servigos da plataforma.

A .
A relevancia, 0s

beneficios a utilidade da QU

A ofertade crédito e 0 acesso a esse crédito com interface
descomplicada, de forma ampla, proporciona inclusio
social de underbanked.

Acesso 100% mobile aos servicos ¢ produtos oferecidos
pela plataforma QU.

Conexio entre um mercado essencial (real estate) ¢ um
disruptivo (fintech e proprech).

A QU tera acesso a um dado muito importante, que
¢ a diferenca real entre o valor ofertado ¢ o valor real de
compra.

Uso de analytics/big data para facilitar o consumo ¢ dar
transparencia ao mercado imobiliario, para que o investidor
imobiliario de pequeno e medio porte possa tomar decisoes
de maneira mais informada.

Ajuda  imobiliarias ¢ corretores autdnomos no
desenvolvimento de uma abordagem cada vez mais
profissional ¢ de assessoria aos seus clientes, os quais, na
perspectiva da QU, sao elos fundamentais na divulgagao

dos servicos da plataforma.
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vevevee.......5 Escopo do prototipo

O prototipo construido durante o periodo de incubag¢ao do LIFT permite acesso via deskrop
¢ mobile, com foco no proprictario de imovel. A equipe considera que o aspecto fundamental
do prototipo nessa fase ¢ de: a) permitir facil log in por meio de acesso em midias sociais de
amplo alcance ¢ uso (ex.: Google ¢ Facebook); b) proporcionar uma visualizacao intuitiva e
de facil percepcao (ex.: geolocalizagao, comparativo de investimentos); ¢ 3) oferecer a funcao
de escolha para obtencio de crediro.

As telas na sequéncia demonstram as paginas ja em teste beta do prototipo, que atendem

a0s trés aspectos fundamentais supracitados.

1. Log in facilitado, com acesso via rede social de amplo uso.

2. Cadastro do imovel e visualizagio intuitiva georreferenciada com dados comparativos

de investimentos.
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3. Fung:io de GSCOH'IH para antecipag:io de aluguel.
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O prototipo atende a necessidade de construir uma interface inicial com clientes e
demonstrar as funcionalidades basicas para cadastrar imovel de forma simples, graficamente
visualizar e comparar dados de 10calizagﬁo e rentabilidade, bem como permitir a op¢ao para

antecipacao de aluguel.

vevvveee......6 Caracteristicas inovadoras

A QU entende que as principais caracteristicas inovadoras deste projeto sao:
- oferta de crédito de medio prazo para pessoas fisicas, a taxas competitivas, lastreado

nos recebiveis de aluguel (usualmente um ativo nio utilizado no mercado de garantias para

credito);
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- andlise de crédito baseada no proprietario, locatdrio e caracteristicas do imovel,

permitindo oferta de crédito em prazos superiores a contratos de aluguel vigentes ou mesmo
de imoveis que nio estejam alugados;

- garantia lastreada em contratos atipicos, inclusive para multi-iméveis, ou seja, o
proprietério poderé ter condigées de antecipar recebiveis de mais de um imodvel no mesmo
contrato;

- analytics imobiliario atrelado a antecipacio de credito, buscando consciéncia de
investimento quanto ao uso do crédito+enriquecimento+taxas de retorno, sabendo, por
exemplo, qual a valoriza¢ao do aluguel quando se reforma o imovel;

- a2 QU tem potencial para se tornar uma plataforma mais ampla de integracio entre
proprietérios de imoveis e seus locatarios, com possibﬂidade de se tornar um ambiente para
realizacdo de investimentos e recebimento de pagamentos de aluguel em um so lugar, unindo
players existentes e potencializando essas relagoes;

- a evolugio natural da QU incluira a criagio de um API que permitira integragio facil
com plataformas de bancos, real estate players, fintechs e bigtechs que possam ter sinergia com
nosso modelo de negdcio (ex.: construtora que tem grande carteira de clientes investidores,
banco que quer ampliar carteira de credito com perfil de clientes ainda nio explorado etc.)

O que se tem visto sdo plataformas de antecipacio de recebiveis e plataformas de analyrics,

mas as duas funcionalidades juntas serdo o grande diferencial dessa plataforma.

viviveeeen....T Contribuicao para o SFN

A principal contribui¢o para o SFN sera a de oferecer acesso a crédito mais barato, com
uso de uma garantia segura. Dessa forma, a QU poderé ampliar a oferta de crédito, ajudando
a desconcentrar o mercado dos grandes bancos ¢ colaborar com uma atmosfera de concessao

de crédito mais competitiva para o cliente.
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Alem disso, 0 uso de recebiveis de aluguel acrescenta um risco controlado para o mercado
de crédito pois se trata de um ativo garantidor de alta tangibilidade, previsibilidade ¢
veriﬁcagio objetiva de veracidade.

O SFM também podera se beneficiar, pois a QU gerara uma base de dados que permitira
a diminuicio de assimetria de informacio de investimentos em ativos imobilidrios (e
comparagao com ativos financeiros tradicionais), com base em uma plataforma digital de facil
acesso e visualizacio pelos investidores. Esse mecanismo propiciara aumento da seguranga
aos investidores e contribuird para o melhoria do amadurecimento e democratizagio de

gestao de patriménio das pessoas fisicas.

ivveveen.....8 Restricoes

Restricao mapeada pela QU ¢ a resisténcia inicial dos clientes, devida a caracteristica
atual do mercado de dados pulverizados, a cultura do proprietario em modelos de negocio
off line (ex.: corretores, imobilidrias) e a nio utilizacio de aluguel como recebiveis de forma
disseminada.

Iremos minimizar esse risco com uso de um programa de marketing digital abrangente ¢
dinamico, considerando perﬁs de navegacao na internet € com interagao instantanea para
geracao de leads (ex.: links patrocinados, chatbot ete.). Ademais, nosso modelo de negocio tera
um programa de parceria com imobiliarias e corretores para captura de carteiras na QU.

Outro aspecto identificado ¢ a inclusio de demais variaveis qualitativas (ex.: idade,
propensdo ao creédito) e quantitativas (ex.: endividamento, comprovacio de renda) para
sofisticar o algoritmo de concessdo, oferta e fechamento do contrato de crédito.

Essa TCStIigiO SCI"SIL ultrapassada pela aquisigio de ]oases de dados ampliadas como Serasa

Experian, entre outros.




veeerinnn.....9Conclusao

O mercado de investimentos em ativos imobilidrios ¢ uma das maiores oportunidades para
disrup¢ao em modelos de negdcios com escala digital no mundo. Dada a natureza regional da
cadeia de valor desse mercado, existe muita pulverizacio de dados, assimetria de informacao
¢ ineficiencia, devido a grande quantidade de intermediarios.

A experiéncia internacional e os recente casos de sucesso no Brasil indicam o potencial
aindanio capturado em servir de maneira mais agil, eccondmica e transparente aos investidores
nesse mercado.

A QU retine as funcionalidades basilares para permitir que clientes possam tratar seus
investimentos imobiliarios de maneira mais profissional ¢ como um ativo que permite
proteger patrimonio e renda com acesso ao crédito mais barato.

As instituicoes financeiras tipicamente nao assessoram investidores desse tipo de ativo
(mesmo representando grande parte do patrimonio de investidores de pequeno, medio e
grande porte). Dessa forma, a QU preencherd uma grande lacuna e necessidade do investidor

em gerir seus ativos imobiliarios com a mesma/superior transparéncia e facilidade para

tomada de decisdo que ja possui em outros instrumentos patrimoniais.
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