
tais como características do terreno, regras 
de procedimento, documentação e preço 
mínimo, que foi pré-estabelecido em função 
da avaliação que havia sido elaborada.

O resultado não podia ser melhor. Os 
inscritos apresentaram propostas, de acordo 
com as regras do edital, em envelopes lacrados. 
A Ocupantes analisou cuidadosamente a 
documentação dos proponentes e selecionou 
juntamente com a Esso a melhor proposta 
comercial. Em junho de 2007, após todos os 
trâmites terem sido vencidos e com um valor 
de venda 24% maior que o preço mínimo pré-
estabelecido, a venda foi concretizada para 
um investidor do mercado imobiliário do 
Rio de Janeiro. O valor de venda por metro 
quadrado deste terreno é considerado o maior 
do Brasil até a presente data. 

Um dos grandes desafios do Bid 
Process superados pela Ocupantes foi 
administrar, concomitantemente, a situação da 
desativação do posto, 
com um cronograma 
p r é - e s t a b e l e c i d o 
que não afetasse o 
processo de venda do 
terreno. A Ocupantes 
coordenou com 
sucesso o processo, 
harmonizando o 
cronograma de venda 
do terreno com o de 
desativação do posto, 
resultando em uma das 
melhores vendas no 
Brasil. 

Exxon Mobil maximiza valor de terreno em 
Ipanema, no processo de venda 

coordenado pela Ocupantes.
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SÃO PAULO

Mercado imobiliário corporativo de 
São Paulo cresce pelo 8º trimestre 

consecutivo.

RIO DE JANEIRO

Alívio para o mercado corporativo 
no Rio pode vir no final de 2007 
com a entrega de mais de 63 mil 

m² Classe A na Barra.

ABCD e Alphaville

Queda da taxa de vacância do 
segmento “Outros” para ABCD 
sinaliza para o crescimento do 

mercado corporativo.

SUCCESS STORIES

EDS - Soluções efetivas na 
administração da carteira 

imobiliária.

SÃO PAULO

RIO DE JANEIRO

RECIFE

SALVADOR

www.ocupantes.com.br

Rua Fernandes Moreira, 1.166, 4o andar
04716-003, São Paulo - SP

Tel. (11) 5182.3455

Através de uma parceira internacional, 
a Ocupantes foi contratada pela Exxon Mobil, 
detentora da marca Esso, para coordenar o 
processo de desmobilização de seus terrenos 
excedentes em todo o território 
nacional. Dentre esses terrenos, 
a Ocupantes iniciou o processo 
por um terreno específico, onde 
ainda estava em operação um 
posto de combustível da Esso 
que seria desativado. O terreno, 
com 760 m², está localizado 
na Avenida Vieira Souto, em 
Ipanema, um dos endereços 
mais nobres na cidade do Rio 
de Janeiro, de frente para o 
mar e ao lado de uma grande 
área verde, conhecida como 
Jardim de Alá (veja o detalhe 
em vermelho na foto).

Para maximizar o valor de venda deste 
terreno, a Ocupantes, juntamente com a Esso, 
optou por realizar a venda por um processo 
de licitação (Bid Process) que foi coordenado 
pela Ocupantes. 

Primeiramente, a Ocupantes realizou 
um estudo  de análise comparativa do melhor 
uso (residencial, comercial, hotel/flat, retail) 
para identificar a vocação do terreno. O 
resultado apontou para um empreendimento 
residencial, devido à demanda por 
apartamentos de altíssimo padrão na região e 
o fato de ser este o último terreno em Ipanema, 
de frente para o mar, disponível para a 
incorporação. Em seguida, considerando este 
cenário, a Ocupantes realizou uma avaliação 
do terreno através da elaboração de um fluxo 
de caixa descontado, considerando o ponto 
de vista de um incorporador. Isso permitiu à 
Ocupantes verificar quais os valores máximos 
possíveis para viabilizar um empreendimento 
residencial naquele endereço. 

A equipe de desmobilização 
da Ocupantes iniciou o Bid Process 
convidando diversas empresas, nacionais 
e multinacionais, a participar do processo. 
Dentre os convidados, incorporadores e 
investidores do mercado imobiliário, além 
de pessoas físicas que tivessem interesse em 
explorar o terreno. Após a fase de divulgação, 
os interessados se inscreviam e recebiam um 
edital com todas as informações do processo, 
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NOSSOS SERVIÇOS

Sejam para escritórios, indústrias
ou lojas (retail), nossos serviços 
são:

•  Relocalizações
•  Revisões e Renovações
•  Rescisões
• Gerenciamento de Oportunidades 
e Datas Críticas
•  Avaliações
•  Desmobilizações
•  Build to Suit
•  Sale & Leaseback
•  Project Management (Serviços
de Transição)

DESTAQUES

A Ocupantes, The Tenant Rep Company, coordenou o processo de venda do último terreno 
de frente para o mar disponível para incorporação, em Ipanema, Rio de Janeiro, RJ.         

A transação resultou no maior valor de venda de terreno por m² no Brasil.

Destaque em vermelho: Posto da Esso, na Praia de Ipanema.

Marcos Alves,
Sócio-Diretor da Ocupantes, 

foi o principal responsável pela 
coordenação 

do Bid Process.
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Absorção Líquida e Taxa de Vacância (Gráfico 1): Confirmando as previsões de 
crescimento de demanda, a taxa de vacância continua caindo pelo 3º ano consecutivo (desde 
o 3º Trimestre de 2004). A taxa de vacância 
se manteve alta por quase 2 anos, logo após 
o “boom” de 2000, quando se observou um 
grande crescimento no mercado de escritórios 
em São Paulo. Desde então, a taxa de vacância 
vem caindo gradativamente, apresentando 
uma queda mais acentuada nos últimos dois 
anos. No segmento Classe A*, a queda de foi 
de 2,3 pontos percentuais, atingindo 6,49%, 
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Distribuição por Regiões Administrativas 
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Absorção Líquida e Taxa de Vacância (Gráfico 1): Confirmando as previsões do 1º trimestre 
de 2007, houve queda na taxa de vacância de 0,44 ponto percentual para o segmento Classe 
A*. Considerando que 3,61%, do 1º trimestre, 
já era um valor considerado muito baixo, o 
cenário atual, com 3,17%, mantém a situação 
delicada e a alta de preços. A absorção líquida 
neste 2º trimestre foi menor que no anterior, 
porém positiva, confirmando o aquecimento 
do mercado. Interessante notar que no 
trimestre que foram entregues novos edifícios 
a absorção líquida foi bem maior. Isto indica 
a carência por novos espaços corporativos, na 
cidade do Rio de Janeiro. 

Atividade Construtiva e Novo Estoque (Gráficos 2 e 3): O aquecimento do mercado parece 
ter animado os incorporadores e construtores. A partir desse 1º semestre houve uma inclusão 
de mais de 57 mil m² nas áreas em construção, todos Classe A, totalizando mais de 244 mil m² 
em construção no Rio de Janeiro. A novidade que pode aliviar o mercado é o planejamento das 
construtoras** de entregar na Barra mais de 63 mil m² no final de 2007. Se isso se confirmar, 
haverá um crescimento de 8,6% no estoque Classe A da cidade. Para exemplificar o impacto 
que isso poderá causar, a taxa de vacância do segmento Classe A, que hoje é de 3,17%, 
subiria para 8,91%, se considerarmos a mesma ocupação atual. Os contínuos investimentos 
na Barra confirmam sua consolidação como o grande pólo de edifícios corporativos do Rio 
de Janeiro.

Estoque Total Classe A 
(Multi Usuários) por Região 
Administrativa (Gráfico 4): 
O Gráfico 4 (a ocupação tipo 
multi usuário exclui edifícios 
ocupados por apenas uma 
empresa ou instituições de 
governo) mostra claramente 
a concentração do mercado 
Classe A na Barra da Tijuca, 
com quase 60% do estoque, 
ou 321.805 m². Se a entrega 
planejada pelas incorporadoras 
e construtoras se cumprir, esse percentual subirá para 70,5%. Para os próximos anos a tendência 
é que esse valor suba ainda mais, considerando que as regiões mais tradicionais do Rio já se 
encontram saturadas de construções, limitando a possibilidade de novos empreendimentos.

O mercado imobiliário corporativo no Rio dá sinais de alcançar um crescimento mais 
saudável, principalmente quando consideramos os novos investimentos em construção. Em 
linhas gerais, o que se espera para os próximos trimestres, se essa tendência se confirmar, é 
uma queda maior da taxa de vacância até o final do ano, quando a situação poderá melhorar. 
Assim, 2008 pode ser um ano em que o Rio entre numa nova fase, oferecendo condições 
mais atrativas para novas empresas e um crescimento contínuo do mercado imobiliário 
corporativo.

* Classe A:  Edifícios entregues após 1987, com área locável superior a 700 m2 por laje, e elevadas 
especificações técnicas.

** A Ocupantes trabalha com informações fornecidas pelas construtoras e incorporadoras.

Indicadores de Mercado 

Taxa de Vacância 

Absorção Líquida 

Novo Estoque 

Atividade Construtiva 
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ALÍVIO PARA O MERCADO CORPORATIVO NO RIO PODE VIR 
NO FINAL DE 2007, COM A ENTREGA DE 63 MIL m² 

CLASSE A NA BARRA. 

A Ocupantes é a primeira e maior empresa de consultoria imobiliária corporativa no Brasil, especializada na representação de usuários  comerciais e  industriais,  composta  por  
profissionais preparados e com ampla experiência, conduzindo e assessorando empresas nacionais e multinacionais nos seus planos de ocupação.

Tendências passadas não devem ser tomadas como indicativos de resultados futuros. A Ocupantes não se responsabiliza por decisões tomadas com base neste informativo.

Gráfico 3 - Novo Estoque
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A empresa - Fundada há 45 anos, a EDS é líder mundial em serviços de tecnologia, atuando em 30 países ao redor do mundo e provendo soluções em TI 
para governos e empresas privadas de diferentes setores, tais como financeiro, industrial, serviços de saúde, comunicações, energia, transporte e varejo. 
No Brasil, desde 1985, está presente nas regiões Sul, Sudeste e Nordeste contando, com 6.000 colaboradores e crescendo 30% ao ano. No Brasil, a EDS 
ocupa o segundo lugar em serviços de TI e primeiro em processamento de transações eletrônicas.

A situação inicial – Com o crescimento da empresa, surgiram algumas necessidades específicas como combinar flexibilidade e agilidade para atender as 
novas demandas, controle das datas críticas dos contratos existentes bem como de eventuais rescisões e relocalizações. Para isso, o Departamento de 
Real Estate da EDS necessitava de um suporte de informações de mercado, relevantes e confiáveis, e de uma empresa parceira que pudesse oferecer 
estrutura em todas as cidades nas quais a EDS opera; além disso, era necessário, também, garantir os interesses da EDS, representando a companhia 
junto aos proprietários e seus agentes e propondo, pró-ativamente, soluções para o plano de ocupação da EDS.

Os resultados obtidos – As soluções propostas pela Ocupantes incluíram algumas rescisões, mas principalmente a renovação e revisão de valores 
dos contratos de locação para os 25.000 m² que a EDS ocupava em 7 diferentes cidades, e a 
contratação de mais 30.000 m², para o realinhamento estratégico de seu plano de ocupação. 
Durante dois anos, a Ocupantes buscou oportunidades para reduzir o valor de contratos 
desalinhados com a realidade de mercado e negociou com os proprietários essas reduções, 
mantendo, contudo, o bom relacionamento deles com a EDS. Também defendeu os interesses da 
EDS em cada renovação contratual, buscando, ainda, minimizar os custos de saída nas rescisões 
contratuais. A Ocupantes dedicou parte de sua estrutura para atender integralmente às demandas 
da EDS, atuando conjuntamente com o Departamento de Real Estate. A parceria possibilitou uma 
sinergia que resultou no perfeito entendimento das necessidades e demandas que, aliado ao 
conhecimento do mercado imobiliário brasileiro, resultou em soluções práticas e integradas para 
EDS.

SUCCESS STORIES

Um dos escritórios da EDS.
Centro Empresarial Office Park 

Florianópolis, SC.

EDS - Soluções efetivas na administração da carteira imobiliária.

Alphaville - Neste 2º trimestre de 2007 a taxa de vacância para o segmento Classe A é de 21,71%, um pouco maior que o trimestre anterior de 16,78%. Um dos fatores que 
contribuíram para esse aumento foi a entrega do Edifício Araguaia, com 4.150 m².  Não existe previsão de entrega de novos espaços para esse ano, o que pode representar uma 
queda na taxa de vacância para os próximos trimestres. A partir de 2009, as construtoras planejam entregar mais 24 mil m², em duas novas torres de escritório. Por outro lado, 
houve uma queda na taxa de vacância dos edifícios classificados como “Outros” em relação ao trimestre passado, de 11,6% para 6,16%, sinalizando também para o aquecimento 
deste segmento de edifícios.

ABCD - Os números não sofreram alteração no mercado Classe A entre os 1º e 2º trimestres de 2007. Por outro lado, a taxa de vacância para edifícios classificados como 
“Outros”, caiu em todos os municípios do ABCD, sinalizando um aquecimento do mercado imobiliário na região. Não há previsão de entrega de novo estoque para 2007 

ou 2008 e a atividade construtiva, de 7.500 m², está 
concentrada especificamente em São Caetano, em um 
edifício classificado inicialmente como Outros e com 
entrega programada para 2009. Diante desse cenário, se 
o crescimento da demanda se mantiver, haverá uma forte 
queda na taxa de vacância para os próximos trimestres.

Em ambas as regiões, Alphaville e ABCD, houve uma 
queda na taxa de vacância para o segmento “Outros”. 
Essa queda significa um crescimento desses mercados, 
confirmando a tendência de crescimento da grande São 
Paulo.

ABCD e AlphavilleEstoque Total e Vacância  
A B C D e Alphaville 

0

20.000

40.000

60.000

80.000

Alphaville

Diadema

Santo André

São Bernardo do Campo

São Caetano do Sul

Classe A
Vacância (m²)
Outros
Vacância (m²)

142.986

Queda da taxa de vacância do segmento “Outros” para ABCD sinaliza para o 
crescimento do mercado corporativo nesses municípios. 


