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RESUMO

O avango tecnoldgico estd promovendo mudancas significativas nas sociedades e na
economia em geral, impulsionando o surgimento de negocios digitais capazes de transformar
completamente suas industrias. O mercado imobilidrio, por sua natureza tradicional, nas
ultimas décadas ndo recebeu avancos significativos, porém uma série de empresas vém
mudando esse panorama com a implementacao de tecnologias para facilitar a conexdo entre
ofertantes e demandantes, seja no setor de venda, locagdo ou construgdo. O objetivo deste
estudo foi explorar os fatores que impulsionam a digitalizacdo no setor imobiliario através de
uma revisdo da literatura que examinou o contexto historico da inovag¢do na economia, com
um direcionamento as mudancas decorrentes da transformacdo digital causada pelas
proptechs e a relagéo que elas estabelecem com seus clientes. Nesta perspectiva, foi feita uma
revisao sobre conceitos de estratégias empresariais com analise aprofundada acerca da
proptech Refera, que opera como uma intermediadora entre as demandas de manutencdo das
imobiliarias e a mao de obra especializada, visando suprir as demandas desse setor no
mercado imobiliario brasileiro. Os resultados obtidos indicam que a utilizacdo das estratégias
corretas aliadas a transformacdo digital gera ndo somente vantagem competitiva no mercado,
mas também fornece a imobiliaria, prestadores de servigcos e clientes diretos uma série de
facilidades para intermediar conflitos, solucionar necessidades de manutencdo nos imaveis,
além de transparéncia e seguranga.

Palavras-chave: Economia da Inovacdo. Transformacdo digital. Startup. Mercado
imobiliario. Manutencdo predial. Proptech.



ABSTRACT

Technological advances are promoting significant changes in societies and the economy in
general, driving the emergence of digital businesses capable of completely transforming their
industries. The real estate market, by its traditional nature, has not received significant
advances in recent decades, but a number of companies have been changing this panorama by
implementing technologies to facilitate the connection between suppliers and demanders,
whether in the sales, rental or construction sector. The aim of this study was to explore the
factors driving digitization in the real estate sector through a literature review that examined
the historical context of innovation in the economy, with a focus on the changes resulting
from the digital transformation caused by proptechs and the relationship they establish with
their clients. From this perspective, a review was carried out on concepts of business
strategies with an in-depth analysis of the proptech Refera, which operates as an intermediary
between the maintenance demands of real estate agents and specialized labor, aiming to meet
the demands of this sector in the Brazilian real estate market. The results obtained indicate
that the use of the right strategies combined with digital transformation not only generates a
competitive advantage in the market, but also provides real estate agents, service providers
and direct clients with a series of facilities to mediate conflicts, solve maintenance needs in
the real estate market and meet the needs of their clients.

Keywords: Innovation economics. Digital transformation. Startup. Real estate market.

Building maintenance. Proptech.
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1 INTRODUCAO

A reflexdo sobre a relacdo entre processos de inovacao tecnoldgica e o potencial para
gerar transformacdes das economias de mercado formas de desenvolvimento econémico néo €
algo novo. Por volta da década de 1940 o economista austriaco Joseph Schumpeter ja
destacava a necessidade de integrar inovagdes aos produtos e processos visando aumentar a
produtividade. Desde a década de 1980, numerosos estudos tém investigado o papel do
progresso técnico como a principal fonte de crescimento econdmico dentro da dinamica
industrial e das estruturas de mercado.

Em um cenério de globalizacdo e estimulos a inovacdo, é crucial que as organizagdes
demonstrem flexibilidade, dinamismo, agilidade e adaptabilidade. Esses atributos se destacam
como diferenciais competitivos em um ambiente caracterizado por mudancas continuas.

O mercado imobiliario é um dos pilares essenciais que moldam e impulsionam a
dindmica econémica e social do pais. O setor de locacdo abrange uma variedade de
atividades, desde aluguel de residéncias e imdveis comerciais até a administracdo de
propriedades e a complexa intermediacédo entre proprietarios e inquilinos.

No ambito do mercado de locacdo, uma esfera que ndo pode ser negligenciada é a
area de manutencdo, a qual desempenha um papel fundamental tanto na preservacdo das
propriedades alugadas, quanto no atendimento e solucdo as necessidades apontadas pelos
moradores.

Em um panorama mais abrangente, o mercado de locacao de imdveis revela-se muito
mais do que a dinamica entre a oferta e demanda por moradias ou espa¢os comerciais. Além
de um grande facilitador para a gestdo de proprietarios, tem como responsabilidade junto aos
locatarios a garantia de um local seguro em condicGes plenas de habitabilidade.

Dado o dinamismo de seus indicadores macroecondmicos, € possivel destacar o
mercado de locagdo de imdveis como uma manifestagédo direta das dindmicas econdmicas e
sociais, muitas vezes assumindo o risco para si ao visar a seguranca de seus clientes. No
segmento das imobiliarias, a gestdo do setor de manutencdo é indispensavel para garantir a
qualidade no atendimento, acompanhamento dos servigcos prestados englobando reparos de
diferentes portes — sejam eles preventivos ou corretivos -, e a atuacdo agil face as
adversidades enfrentadas pelos locatéarios.

Este trabalho tem como intuito principal analisar como as premissas basicas acerca

da economia da inovagdo podem ser analisadas em um contexto de desenvolvimento
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econdmico voltado a tecnologia, bem como conceitos de estratégia que permeiam a operacao
de empresas no mercado imobiliario de locacdo — proptechs — para otimizar o processo de
manutencdo de imoveis. As proptechs utilizam de formas inovadoras para aprimorar
processos gerenciais de imobiliarias, atraves de aplicativos, softwares e outras solucdes
digitais.

A partir deste embasamento, sera possivel responder a seguinte questdo: De que
maneira as proptechs desenvolvem solugdes inovadoras para atender as necessidades do
mercado imobiliario?

Para isso, serd realizada uma andlise aplicada ao caso da Refera no papel de
intermediadora entre imobiliarias e prestadores de servico, ao passo que combina inovacdo
tecnoldgica com estratégias de mercado bem definidas, visando transformar o setor

imobiliario e tornando-o mais eficiente.

1.2 OBJETIVOS

Os objetivos serdo divididos em geral e especificos

1.2.1 Objetivo Geral

Este estudo tem como objetivo aprofundar a compreensdo das estratégias utilizadas

pelas proptechs, explorando os formatos utilizados para atender as demandas que permeiam a

transformacao digital no setor imobiliario de locacdo de imdveis.

1.2.2 Objetivos Especificos

Como objetivos especificos citam-se:

a) Examinar as principais teorias e modelos econdmicos que sustentam a inovacao
tecnologica e o crescimento econémico, com énfase nas contribui¢cbes de Joseph
Schumpeter.

Aa €

Proptech, ¢ um termo cunhado pela fusdo das palavras em inglés “property” (propriedade) e "technology"
(tecnologia), refere-se a aplicagdo de tecnologia no ambito imobiliario. Empresas proptechs visam aprimorar e
inovar nos processos de compra, venda, locacao e gestdo de propriedades imobiliarias, utilizando-se de
aplicativos, softwares e outras soluces digitais.
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b) Analisar a evolucdo historica da economia da inovacdao, destacando o papel das
proptechs no desenvolvimento econdmico do mercado imobiliario de locagéo.

c) Investigar conceitos de estratégia empresariais a aplicabilidade ao cenério do mercado
imobiliario de locacéo

d) Analisar o papel da Refera no setor da manutengdo de imoveis e as estratégias
empresariais que impactam na transformacéo digital do mercado imobiliario.

1.3 METODOLOGIA

O tipo de pesquisa utilizada nesta monografia foi exploratério, combinando métodos
qualitativos e quantitativos para analisar as estratégias inovadoras das proptechs no setor
imobiliario, com foco na manutencdo de imdveis, visando identificar e descrever as praticas

inovadoras implementadas pelas proptechs e avaliar sua atuacdo no mercado.

Método é o caminho pelo qual se chega a determinado resultado, ainda que esse
caminho ndo tenha sido fixado de antemdo, de modo refletido e deliberado.
(HEGENBERG apud LAKATOS; MARCONI, 2007)

Nesse sentido, a pesquisa sera elaborada a partir de uma revisdo bibliogréfica acerca
da economia da inovacdo e necessidade de integrar inovagdes aos produtos e processos
visando aumentar a produtividade (SCHUMPETER, 1942), destacando a importancia da
inovacdo como um elemento fundamental para o crescimento econémico e a competitividade
empresarial

A revisdo tedrica complementara dados através da revisao de relatérios empresariais,
estudos de mercado, artigos académicos, documentos regulatérios e materiais de comunicacao
das startups.

A principal motivacdo deste estudo é a necessidade de compreender mais
profundamente as transformacfes digitais provocadas pelas proptechs no mercado
imobiliario. Para atingir esse objetivo, a pesquisa sera embasada na literatura sobre a
economia da inovacdo, considerando as visfes de economistas classicos e de outras areas
correlacionadas. Além disso, analisa-se 0 contexto em que as operam, desde o conceito até a
aplicacdo no setor imobiliario, destacando o papel vital das proptechs no desenvolvimento de
novas tecnologias, modelos de negocios e estratégias que atendem as necessidades

emergentes do mercado
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1.4 ESTRUTURA DA MONOGRAFIA

Em um panorama econbémico contemporaneo marcado pela crescente
competitividade e globalizacdo, a ascensdo das startups e o dinamismo da inovagao, assume
uma importancia crucial compreender os mecanismos que impulsionam o surgimento e a
consolidacdo dessas empresas.

Além desta introducéo, este trabalho sera divido trés topicos. O Capitulo 2 apresenta
conceitos acerca economia da inovacdo historicamente, visando embasar caracteristicas que
posam ser analisadas em um contexto de desenvolvimento econémico voltado a tecnologia. O
Capitulo 3 contextualiza a atuacdo das inovagbes voltadas ao mercado imobiliario através das
proptechs e construtechs. Por fim, o Capitulo 4 analisa o caso da Refera e as aplicacdes das

estratégias utilizadas para seu desenvolvimento econdémico.
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2 PERSPECTIVAS HISTORICAS SOBRE INOVACAO: SCHUMPETER E O
PENSAMENTO NEO-SCHUMPETERIANO

A presente secdo tem como objetivo embasar um resgate historico da relacdo entre 0s
economistas e a economia da inovagéo, a mesma serd dividida em dois topicos. O primeiro
topico, foca em contextualizar acerca dos conceitos iniciais sobre inovacdo na visdo de
Schumpeter, e o0 segundo, foca em elencara a relagdo dos neo-schumpeterianos com conceitos

atuais sobre o tema.

2.1 CONTEXTO HISTORICO SOBRE ECONOMIA DA INOVACAO

A premissa de que a inovacdo impacta o desenvolvimento econdmico estad presente
na literatura econdmica desde os escritos dos autores classicos, como Joseph Schumpeter
(1942), considerado o pai dos estudos sobre inovacdo (TIDD; BESSANT; PAVITT, 2015).
Schumpeter destaca que a mola propulsora do desenvolvimento capitalista € a realizacdo de
novas combinacdes, ou seja, de inovacles, que serdo efetivadas pelo empresario inovador,
individuo ou organizacdo, cuja forma de atuacdo € a firma.

Para Schumpeter (1988), a inovacdo faz parte do cotidiano do desenvolvimento
econdmico, pois rompe paradigmas econdémicos, tirando-a do estado de equilibrio, alterando
os padrdes de producao e criando diferenciacdo para as empresas. Em sua teoria encontram-se
0s conceitos iniciais acerca da acumulacdo criativa e de conhecimentos especificos de

mercado, o0 quais estdo ligados diretamente a inovacao:

o impulso fundamental que inicia e mantem o movimento da maquina capitalista
decorre dos novos bens de consumo, dos novos métodos de producédo ou transporte,
dos novos mercados, das formas de organizacdo industrial que a empresa capitalista
cria (SCHUMPETER, 1942, p. 83)

De acordo com Da Costa (2006, p.2), “Schumpeter é considerado, par excellence?,
um estudioso do papel da tecnologia na sociedade, ao fazer dessa variavel o motor do

desenvolvimento econdomico”.

par excellence, - por exceléncia, incomparavel
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Schumpeter (1984), em suas teorias sobre inovagdo, argumenta que o
desenvolvimento econémico é impulsionado por um processo dinamico no qual novas
tecnologias substituem as antigas, um fenomeno que ele denominou de “destrui¢cdo criadora”.
O autor identifica cinco tipos de inovagdo: i) a introducdo de novos produtos; ii) a
implementacdo de novos metodos de produgdo; iii) a abertura de novos mercados; iv) o
desenvolvimento de novas fontes de fornecimento de matérias-primas e outros insumos; e v) a
criacdo de novas estruturas de mercado em uma industria (OCDE, 2005).

De acordo com a OCDE (2005), as inovacdes de produto envolvem mudancas
significativas em bens ou servicos, com foco no desenvolvimento de novas caracteristicas e
funcionalidades para atender melhor as necessidades dos clientes. As inovacfes de processos
referem-se a alteracbes nos métodos de producdo e distribuicdo, visando aumentar a
eficiéncia, reduzir custos e melhorar a qualidade. Essas inovacGes podem ser radicais ou
incrementais, e frequentemente se complementam. As inovacGes em marketing incluem
mudangas no design, embalagem, promocdo e pregos de produtos, melhorando o atendimento
ao consumidor e abrindo novos mercados. Ja as inovagdes organizacionais envolvem a
implementacdo de novos métodos organizacionais, como a reorganizacdo do trabalho e das
relagOes externas, visando melhorar o desempenho administrativo e reduzir custos. Estas
categorias de inovagdo, conforme atualizadas na edicdo de 2018 da OCDE, destacam a
importancia da transformacdo continua nas empresas para se adaptarem as exigéncias do
mercado (OCDE, 2005 apud VALOIS, 2020).

Na analise da economia da inovacdo, ¢ fundamental reconhecer a contribuicdo
indireta de tedricos que foram importantes para a historia da Economia, como Adam Smith,
Karl Marx e Alfred Marshall. Embora esses autores ndo tenham a inovacdo como foco
principal de suas obras, é possivel identificar conceitos em suas teorias que, mais tarde de
uma ou outra forma, seriam correlacionados com as ideias de Schumpeter e influenciaram
significativamente o entendimento contemporaneo sobre a inovacao.

Adam Smith, é amplamente reconhecido como um dos fundadores da economia
moderna, especialmente devido ao seu trabalho seminal "A Riqueza das Nagdes" (1776) e
suas contribuicdes para a teoria econdémica classica e a teoria do liberalismo econdmico,
ideias que também tiveram influéncia indireta no campo da economia da inovagdo. Smith
discute questdes relacionadas ao crescimento econémico, divisdo do trabalho, especializacdo

e acumulacéo de capital, que sdo temas fundamentais na economia da inovacao.
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A diferencas entre a visdo de Smith e Schumpeter podem ser analisadas sobre a
dindmica do capitalismo, voltado a preocupacdo com a eficiéncia como pilar central no
desenvolvimento da ciéncia econdémica. Losekann (2003) cita que através da metafora da
"mao invisivel”, Smith argumenta que as acGes individuais, quando visam ao beneficio
préprio no mercado, acabam por promover o bem-estar coletivo. Esse principio defende a
atuagdo livre dos mercados, “laissez-faire”, e critica a intervengao estatal, permanecendo um
tema crucial na pesquisa econémica.

Schumpeter, por sua vez, oferece uma perspectiva complementar em sua obra
"Capitalismo, Socialismo e Democracia” (1942), discute a importancia da inova¢do como um
motor fundamental do desenvolvimento econémico, destacando a nocdo de "destruicdo
criadora” como um conceito-chave para entender a dindmica capitalista. Ele reconhece a
importancia da eficiéncia, mas destaca que a inovacdo desempenha um papel essencial na
dindmica econdmica. Para Schumpeter, a eficiéncia dinamica, gerada pela introducdo de
novas tecnologias, produtos e processos, é crucial para o desenvolvimento econémico a longo
prazo. Assim, enquanto Smith enfatiza a eficiéncia estatica do mercado, Schumpeter ressalta a

importancia da eficiéncia dindmica, impulsionada pelo continuo processo de inovacéo.

A inovacdo [...] ndo precisa ser técnica, ndo precisa sequer ser uma ‘coisa’. Poucas
inovacdes técnicas podem competir, em termos de impacto, com as inovagdes
sociais, como o jornal ou o seguro. As compras a prazo literalmente transformaram
as economias. (DRUCKER, 1986, apud PLONSKI, 2005)

Na visdo de Karl Marx (1867), o capitalismo é um sistema que se baseia na
exploracdo da classe trabalhadora. Assim, Marx foca nas contradigdes entre as classes, o
papel da inovagdo na acumulagéo do capital. Por sua vez, Schumpeter considera o capitalismo
como motor da inovacdo e desenvolvimento econdmico. Em outras palavras, destaca a
importancia da ‘destrui¢do criativa’ tratada como o que viria a ser o empreendedorismo, tido
como “ato empreendedor”, que tem como Unico objetivo aumentar o lucro.

Segundo Da Costa (2006), Marx, em “O Capital”, na explicagdo sobre o conceito de
excedente e do processo de acumulacdo, parte inicialmente da nocdo de uma ‘economia
mercantil simples’ para, entdo, introduzir elementos proprios do modo de produzir capitalista.
Schumpeter promove a ideia de criacdo de valor econdmico inovador, considerando que o
lucro venha do espirito empreendedor, da capacidade individual de inovacdo do empresario

capitalista da exploracao, além da mais valia ou da acdo dos poderes politico e social da classe
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capitalista - como afirma Marx. Contudo, ambos os economistas reconhecem as contradi¢oes
do capitalismo e sua capacidade de mudar a sociedade e a economia.

A economia da inovacdo estuda a dindmica da criacéo e influéncia das tecnologias no
sistema econémico. A relacdo entre iniciativa do empreendedor e a inovagdo tecnoldgica é

explicita quando Schumpeter diz:

E, contudo, o produtor que, via de regra, inicia a mudanca econémica, e 0s
consumidores, se necessario, sdo por ele ‘educados’; eles sdo, por assim dizer,
ensinados a desejar novas coisas, ou coisas que diferem de alguma forma daquelas
que tém o héabito de consumir. (SCHUMPETER, 1978, p.65)

Alfred Marshall, um dos principais autores da Economia Marginalista, conhecido por
sua obra "Principios de Economia” (1890), contribuiu para o desenvolvimento de diversos
conceitos, dentre eles acerca da oferta e demanda, elasticidade e custos de producdo. Embora
sua abordagem ndo tenha sido centralizada na anélise detalhada dos processos de inovacéo,
reconheceu a importancia da inovacdo e do empreendedorismo para o desenvolvimento
econémico através da nocdo de economia de aglomeracdo que, segundo Montenegro (2011),
se refere a concentracao de inddstrias em locais estratégicos com a vantagem de criar mercado
de trabalho com méo de obra especializada. Essa aglomeracéo gera externalidades positivas,

conforme destaca o autor:

(...) com individuos que possuem a mesma profissdo e conhecimentos técnicos
especializados, este mercado constante para a mao de obra especializada se depara
com alto poder de empregabilidade, pois os patrGes sempre disporiam de uma boa
sele¢do de individuos dotados de especializagcdo na area. (MONTENEGRO, 2011,
p.747)

A competicdo e o0 crescimento sdo o0s principais pontos de diferenca entre as
perspectivas de Marshall (1890) e Schumpeter (1942). A tese central de Marshall se baseia na
"tendéncia natural para o equilibrio, uma tendéncia de crescimento gradual”, sendo o
capitalismo um sistema capaz de assegurar um progresso continuo e gradual. Schumpeter
reconheceu que um dos grandes meritos da visdo marshalliana foi apontar para o futuro, algo
até ali raro na economia (MATTOS, 2009). Para Mattos (2009), Marshall ressalta a distingdo
entre a concorréncia tradicional, centrada em pregos, qualidade e esfor¢o de vendas. Devido
as condicOes invariantes do mercado, impacto limitado nos lucros e na producdo das
empresas, a concorréncia por inovacfes ¢ uma poderosa alavanca que, a longo prazo, resulta
em vantagens decisivas de custo e/ou qualidade, além de reduzir os pregos e desestabilizar as

estruturas de mercado existentes.
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Schumpeter via a inovagdo como um impulso direcionado a eficiéncia por meio da
competicdo, considerando que as empresas competiam ndo apenas pela participagdo no
mercado em que ja estdo instaladas, mas também pela necessidade de criacdo de novos
mercados e, consequentemente, produtos e processos inovadores. Enquanto Marshall
reconheceu a importancia da inovacdo dentro de um contexto mais amplo de economia
industrial, Schumpeter desenvolveu uma teoria abrangente que colocou a inovagdo no centro
de sua analise do desenvolvimento econémico. Ambos 0s economistas contribuiram para o
entendimento da interacdo entre tecnologia, crescimento econémico e competicdo, embora de

maneiras distintas.

2.2 A VISAO NEO-SCHUMPETERIANA SOBRE INOVACAO

A partir da década de 1970 os neo-schumpeterianos iniciaram o desenvolvimento de
assuntos de diferentes naturezas: focando na invengdo, na inovagdo e na interagdo entre o
padrdo tecnoldgico e a infraestrutura institucional (HADDAD, 2010).

Embora denominacdo "neo-schumpeterianos™ ndo pode ser atribuida a uma Unica
pessoa de forma definitiva, Christopher Freeman foi considerado o principal economista nesta
frente de estudo, responsavel por destacar os aspectos estruturais do padrdo tecnoldgico
(CONCEICAO, 2000), e ao lado de Giovani Dosi. Richard Nelson, Sidney Winter e Edith
Penrose, que destacaram a teoria da firma como foco em seus estudos, foram os principais
tedricos considerados neo-schumpeterianos, que também serdo abordados ao longo desse
capitulo.

Esse grupo passou a se concentrar em pesquisas que abordam principalmente
questdes relacionadas a disseminacdo da inovagdo, crescimento econémico e emprego.
(HADDAD, 2010). O marco principal da abordagem neo-schumpeteriana é a publicacéo, em
1982, do livro de R. Nelson e S. Winter, “Uma Teoria Evolucionaria da Mudanga

Economica”. (GRASSI, 2005 apud BECKER, 2009).

Consideram 0s neo-schumpeterianos que a existéncia de uma organizacdo formal
firmada através de infraestrutura tecnolégica e politica de gastos em P&D expressas
em laboratorios, técnicos qualificados, equipamentos atualizados e recursos
definidos para pesquisa em relacdo ao faturamento, sdo condicBes essenciais para
fazer do processo inovativo uma constante nas atividades da firma. Nestes termos, as
inovagOes estdo vinculadas as estruturas e as decisGes das firmas, ndo como
condicionantes conjunturais, mas vinculados a um estado permanente, o que torna,
hoje, o processo de introduzir inovacdo altamente profissional e ndo espontaneo,
ocasional e circunstancial (CARIO; PEREIRA, 2001, p. 9).
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Segundo Vieira (2010), os autores neo-schumpeterianos, também conhecidos como
evolucionarios investigam como as inovagdes sao criadas e disseminadas dentro do contexto
do capitalismo. Partem da ideia defendida por Schumpeter que a mudanca tecnoldgica é o
motor do desenvolvimento capitalista, com a empresa como centro de acdo para 0
empreendedor inovador e o desenvolvimento das inovagoes.

Para 0s neo-Schumpeterianos, a inovacdo é um processo dindmico e continuo de
introducdo de novas ideias, tecnologias, produtos, processos ou modelos de negocios que
perturbam e transformam as estruturas econdémicas existentes. (DOSI, 1988).

Dosi (2006) cita que os neo-schumpeterianos consideram duas abordagens distintas
para disseminar a inovagéo: a abordagem da "inducdo pela demanda” (demand pull), onde o
progresso tecnologico é principalmente impulsionado pelas necessidades e demandas do
mercado; e a abordagem do "impulso pela técnica" (technology push), que encara o
desenvolvimento tecnol6gico como um processo em grande parte independente, no qual as
mudangas tecnoldgicas sdo iniciadas pelos produtores, motivando os consumidores a buscar
produtos novos ou diferentes dos habituais.

Assim como Dosi, Nelson e Winter (1982), buscaram explicar o processo evolutivo
da inovagdo para o funcionamento do fluxo circular de desenvolvimento econdmico e
determinaram os fatores considerados essenciais para a inovagao, como as rotinas, habilidades
e aprendizado envolvidos no processo (CONTO, 2016 apud LIRA, 2019).

Dosi (1984) destaca a existéncia de dois tipos de regimes tecnoldgicos -
empreendedor e tradicional - que caracterizam o desenvolvimento industrial em estagios
avancados. De acordo com a teoria de Schumpeter, é nesses estagios que os empreendedores
enfrentam altos niveis de risco, pois a incerteza associada ao processo de tentativa e erro pode
afetar diversos aspectos da inovacdo, como os técnicos, econdmicos e comerciais. E nesse
contexto que surgem novas empresas € as ja existentes se desenvolvem, levando a formagéo
de um oligopolio onde a principal ferramenta competitiva é a mudanca tecnoldgica.
(HADDAD, 2010).

Segundo Becker (2009), no modelo proposto por Nelson e Winter (2005), os autores
exploram as diversas politicas de Pesquisa e Desenvolvimento (P&D) acessiveis as empresas,
ressaltando as complexas interacOes entre a estrutura de mercado, os investimentos em P&D e
a mudanga técnica, entre outros fatores relevantes. Os autores identificam um problema
econémico fundamental: a impossibilidade de prever ex ante qual sera o procedimento mais

eficaz a ser adotado pelas empresas. Embora algumas escolhas possam ser claramente
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inferiores a outras, nem o conjunto de opg¢des disponiveis nem as consequéncias de qualquer
escolha especifica sdo completamente conhecidos de antem&o. Dessa forma, as empresas
reagem de maneira distinta aos mesmos sinais do mercado, especialmente quando se deparam
com esses sinais pela primeira vez. Esse fendbmeno reflete a incerteza inerente ao processo
inovativo e a dificuldade de se prever resultados em um ambiente de mudanca constante.

Edith Penrose (1979) se destacou entre os principais autores ao compreender do
papel da tecnologia e do conhecimento no crescimento das empresas. Ela interpretou a
empresa como uma organizacdo na qual diversas habilidades e conhecimentos sao
combinados na busca pela produgédo de bens. A capacidade da empresa em explorar essas
habilidades e conhecimentos, bem como em inovar, é 0 que determina o seu potencial de
crescimento. (PESSALI; FERNANDEZ, 2006, apud VIEIRA, 2006)

A inovacdo garante vantagens competitivas as empresas em seus mercados e,
algumas vezes, novas oportunidades para realizar processos de diversificacdo. A
forca da empresa estd numa politica de inovacdo que lhe garante defesa contra a
concorréncia em sua area de especializacdo. (PENROSE, 1959, p. 92).

Na teoria de Penrose, a firma é definida como uma entidade e um conjunto de
recursos fisicos, humanos e intangiveis e ndo como uma funcdo abstrata de transformacéao de
insumos em produtos (VASCONCELOQOS, CYRINO, 2000 apud CASTRO 2009)

Entre as principais contribui¢es de Penrose, até o direcionamento do foco da analise
para dentro da empresa. Segundo ela, o crescimento e o desempenho decorrem da combinacgéo
Unica e distintiva de uma base tecnoldgica e do "espirito empreendedor” presente em cada
empresa, 0 que confere a cada unidade de producdo suas caracteristicas particulares.
(VIEIRA, 2006 apud HADDAD, 2010). Portanto, a lucratividade, a sobrevivéncia e o
crescimento de uma empresa a longo prazo ndo dependem primariamente da eficiéncia com
gue organiza sua producdo, mas sim de sua capacidade de estabelecer uma ou mais bases
solidas e invulneraveis. Essas bases permitem que a empresa se adapte e expanda suas
operacdes em um ambiente incerto, mutavel e competitivo. (PENROSE, 1979 apud CASTRO,
2009)

Ao contrério da abordagem neoclassica, que ndo considera as combinacdes
quantitativas de fatores nos servicos produtivos, Penrose sustenta que o crescimento da
empresa depende da qualidade dos recursos humanos e fisicos disponiveis internamente, bem

como dos beneficios decorrentes de sua utilizacdo. Essa perspectiva destaca a importancia dos
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ativos intangiveis e da gestdo eficaz de recursos na promocdo do desenvolvimento
empresarial. (HADDAD, 2010).

Freeman (1982) é conhecido com um dos pioneiros e mais importantes estudiosos
sobre inovacdo. Considerado um neo-schumpeteriano, possui como umas suas obras mais
conhecidas o livro "The Economics of Industrial Innovation™ (1982). Nele, o autor advertia
sobre um possivel desafio relacionado a inovacgdo: a diversidade de interpretacdes, ja que o
termo poderia ser facilmente confundido com invencdo. Para ele, inovacdo significa
transformar oportunidades em novas ideias e implementa-las para que possam ser acessiveis a
todos. (PLONSKI, 2005 apud HADDAD, 2010).

Um dos problemas em gerir a inovagdo é a variedade de entendimentos que as
pessoas tém desse termo, frequentemente confundindo-o com invencdo. [...]
Inovacdo é o processo de tornar oportunidades em novas ideias e colocar estas em
pratica de uso extensivo (FREEMAN, 1982, apud PLONSKI, 2005)

Em “A Economia da Inovagdo Industrial” Freeman e Soete (1982) sintetizam, em
dez pontos principais, as caracteristicas das empresas que realizam inovagdes de maneira
bem-sucedidal. Em um contexto das transformacdes tecnoldgica, a abordagem dos autores
destaca os atributos distintos e as praticas que diferenciam as empresas inovadoras,
independente do mercado em que estdo situadas.

“1. Uma forte P&D profissional interna;

2. Execucdo de pesquisas basicas ou vinculos préximos com os que
fazem tais pesquisas;

3. O uso de patentes para obter protecéo e para negociar com
concorrentes;

4. Um tamanho suficientemente grande para poder financiar gastos
relativamente pesados de P&D por um longo periodo de tempo;

5. Menores periodos de experimentacao que 0s dos concorrentes;

6. Disposicdo para correr altos riscos;

7. A identificag8o precoce e imaginativa de um mercado potencial;
8. Uma atencéo cuidadosa com o mercado potencial e esfor¢os
substanciais para envolver, educar e proporcionar assisténcia aos
usuarios e consumidores;

9. Um empreendedorismo suficientemente forte para coordenar a
P&D, a producdo e o marketing;

10. Boas comunicagdes com o mundo cientifico externo, assim como com 0s
consumidores.”. (FREEMAN; SOETE, 2008, apud BECKER 2009)

A fonte para elaboracdo desses dez pontos é baseada nos estudos que conduziram sobre as evidéncias histéricas
das principais ondas de mudangca técnica
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Segundo Freeman, um empresario inovador dotado de habilidade e iniciativa tem o
potencial de transformar o ambiente ao seu redor. Ele pode aplicar novas descobertas feitas
por cientistas e inventores — mesmo que ele préprio ndo seja um — criando assim mdltiplas
oportunidades para investimentos que impulsionem o crescimento. Esta capacidade de
inovacdo e aplicagdo pratica é crucial para o desenvolvimento e expansdo empresarial.
(FREEMAN, 1994 apud HADDAD, 2010).

Segundo a literatura econémica uma inovagdo € a primeira introducdo comercial
bem sucedida de um novo produto, a primeira utilizacdo de um novo método, ou a
criacdo de uma nova forma de atividade empresarial. (BANCO NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO-BNDES, 1990).

Empresas que carecem de capacidade técnica frequentemente optam por uma
estratégia tradicional, permitindo-lhes realizar mudancas em seus produtos que seguem as
tendéncias do mercado. No entanto, essa abordagem as coloca frequentemente em competicédo
direta com rivais fortes, conduzindo-as em direcdo ao modelo econdémico de “concorréncia
perfeita”, onde as inovacBes sdo0 minimas e a competicdo se baseia principalmente em preco.
(SANTOS, 2003 apud HADDAD, 2010).

Segundo Ney (2005), o contexto da firma esta delimitado pelas oportunidades de
inovacdo tecnoldgica e de mercado, o que significa que a capacidade de inovagdo ndo é
totalmente livre ou arbitraria, mas sim determinada historicamente. De acordo com Freeman
(1981), as estratégias adotadas pelas empresas diante das mudancas tecnoldgicas e inovadoras
podem ser categorizadas em: ofensiva, defensiva, imitativa, dependente, tradicionais e
oportunistas. Em cada uma delas é possivel detalhar o conteddo da estratégia, as suas
caracteristicas e as fontes das suas vantagens competitivas. O Quadro 1 descreve
detalhadamente a classificacdo das estratégias empresariais frente as mudancas tecnolégicas,
proposta por Freeman, de acordo com o conteldo, caracteristicas e a fonte de vantagem
competitiva.

A estratégia ofensiva foca na lideranca técnica e de mercado, engajando-se
ativamente em pesquisa basica ou desenvolvendo parcerias com centros de pesquisa e
tecnologia, como universidades ou outras empresas. Essa abordagem garante independéncia a
area de Pesquisa & Desenvolvimento, que desempenha um papel chave na rapida exploracao
de novas oportunidades. (TOLDO; GONCALVES; RODRIGUES, 2007). Por sua vez, a
estratégia defensiva é adotada por empresas que, apesar de se preocuparem com pesquisa,

optam por um caminho com menos riscos, preferindo assimilar inovagdes lancadas por
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concorrentes. Similarmente, a estratégia imitativa concentra-se em copiar ou adquirir licengas
de produtos inovadores, uma abordagem tipica em mercados maduros ou paises em
desenvolvimento, frequentemente acompanhada de treinamento e servigos técnicos por meio
de joint ventures ou colaboragfes com empresas estrangeiras. (MOURA, 2008). Por fim,
Moura (2008) e Toldo (2007) entendem que a estratégia oportunista é voltada para empresas
que identificam e exploram nichos de mercado nao atendidos, sem a necessidade de grandes
capacidades de pesquisa ou desenvolvimento de projetos complexos. Essa estratégia permite
uma atuacdo eficaz em oportunidades especificas do mercado. A estratégia dependente
caracteriza empresas que se adaptam as especificacbes ou necessidades de seus clientes,
modificando seus produtos de acordo com esses requisitos. Em contraste, a estratégia
tradicional € comum em mercados com baixa concorréncia e onde ndo had uma demanda

significativa por inovacdo, sendo tipica de empresas com recursos técnicos limitados e

dificuldades

para responder

RODRIGUES. 2007)

a mudancas

tecnoldgicas.

(TOLDO; GONGCALVES;

Quadro 1 - Estratégias empresariais de acordo com Freeman (1981)

Estratégia Contelido da Estratégia Caracteristicas Fonte de Vantagem Competitiva
Gastos intensivos em P&D;
L . x Relaco estreita com o Lucros monopolistas ligados a
Pioneirismo na introdugao : . i o - x
. ~ sistema mundial de CeT; exclusividade da inovacdo capazes
. das inovagdes como forma x : ;
Ofensiva A . Atencdo especial ao sistema | de compensar os gastos com P&D
de garantir lideranca técnica . L . .
de mercado de patentes para garantir e eventuais insucessos ligados a
' lideranca técnica e posicdo | pesquisa basica.
de monopdlio.
Intensiva em P&D; Grande | N&o incorrer em possiveis erros
Assegurar a capacidade da | esforgo de venda para associados ao pioneirismo da
Defensiva firma de reagir e adaptar-se | preservar mercados; Busca | inovagdo; incorporar eventuais
as mudancas tecnologicas de licenciamento e de avancos técnicos diferenciando
introduzidas. acordos para garantir seus produtos, porém a custos
atualizagdo tecnoldgica. menores.
Busca de maior eficiéncia
. gerencial e produtiva como
Apoiar-se em custos :
o e forma de compensar o hiato -
Imitativa | interiores para se manter . Menores custos indiretos.
o que os separa das firmas
competitivo i
tecnologicamente
avangadas.
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Atividade passiva e
subordinada do ponto de

Opera em resposta a uma - - . - .
P P vista tecnol6gico; Auséncia | Custos indiretos baixos; Alto grau

iniciativa ou especificacéo

Dependente s : de capacitacdo em P&D; de especializagdo; Possibilidade de
definida externamente a F .
. Produtos feitos “sob vantagens locais
firma. »
encomenda
(subcontratag&o).
Incapazes de iniciarem uma
inovacdo tecnolégica ou de . )
- Conhecimento do ramo: vantagem
... | responderem Recursos cientificos . .
Tradicionais . . o L competitiva a partir de sua longa
defensivamente as minimos e ou inexistentes.

. ermanéncia no setor.
mudancas tecnologicas P

desenvolvidas por terceiros.

Normalmente pouco Vantagem competitiva a partir da
associadas a P&D ou a g p p

Capacidade de responderem necessidade de um proieto exclusividade ou de um
Oportunistas | prontamente as mudancas proJ atendimento superior a um

. . mais complexo; Capacidade .
das circunstancias. . e ; determinado segmento do
de identificar nichos de mercado

mercado

Fonte: Freeman (1981 apud NEY, 2005, p. 4.)

Empresas que carecem de capacidade técnica frequentemente optam por uma
estratégia tradicional, permitindo-lhes realizar mudancas em seus produtos que seguem as
tendéncias do mercado. No entanto, essa abordagem as coloca frequentemente em competicédo
direta com rivais fortes, conduzindo-as em direcdo ao modelo econémico de “concorréncia
perfeita”, onde as inovacbes sdo minimas e a competicdo se baseia principalmente em preco.
(KIM; MAUGBORONE, 1999 apud MOURA).

Empresas que investem em tecnologia tém maior probabilidade de sucesso. Portanto,
é crucial que estas empresas entendam a abordagem estratégica mais eficaz para a inovacéo.
Freeman (1997) identifica seis tipos diferentes de estratégias de inovacdo e avalia, numa
escala de 1 a 5 - 1 indicando fraco (ou inexistente) a muito forte - a importancia de varias
fungdes cientificas e técnicas que devem ser executadas internamente. (MOURA, 2008).

O Quadro 2 descreve esta especificagdo numérica quanto a classificacdo das

estratégias empresariais de Freeman, citadas anteriormente.



30

Quadro 2 - Detalhamento das funces técnicas e cientificas da empresa

< 2| 3 S

S 2| £ 5| 5| &2

Funcdes Técnicas e Cientificas Realizadas | 'z | 2 Z | 2| 8| 5
dentro da Empresa £ 8| E| &8 5| &5

(@) [a) _ [5) — o

Q| + O
Pesquisa Basica 4 2 1 1 1 1
Pesquisa Aplicada 5 3 2 1 1 1
Desenvolvimento Experimental 5 5 3 2 1 1
Engenharia de Projeto 5 5 4 3 1 1
Controle de Qualidade e Engenharia de Produgdo 4 4 5 5 5 1
Servigos Técnicos 5 4 3 2 1 2
Patentes 5 4 2 1 1 1
Informacgédo Técnica e Cientifica 4 5 5 3 1 5
Educagdo e Treinamento 5 4 3 3 1 1
Previsdo de Longo Prazo e Planejamento da Produgao 5 4 3 2 1 5

Fonte: FREEMAN, 1997, apud MOURA, 2008 p.42).

Cada uma dessas estratégias reflete diferentes posturas das empresas frente as
oportunidades e desafios impostos pela inovacdo e competicdo, destacando a variedade de
abordagens que as empresas podem adotar para navegar em um ambiente empresarial
complexo e em constante mudanga.

As teorias neo-schumpeterianas introduziram uma abordagem inovadora para o
estudo das empresas. Freeman foi considerado um dos principais autores nesse campo ao
expandir a teoria de Schumpeter, enfatizando o progresso técnico como a variavel central para
0 crescimento tanto das empresas quanto dos mercados. Além disso, Freeman elucidou as
caracteristicas fundamentais das estratégias tecnologicas adotadas pelas empresas,
enriquecendo o entendimento sobre como as inovagdes tecnoldgicas influenciam a dindmica
empresarial e de mercado. (FREEMAN, 1984, apud HADDAD, 2010)
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Os proximos capitulos se embasam na especificacdo das estratégias utilizadas por
empreendedores, variando de acordo com o momento atual vivenciado no mercado, tendo

como destaque ora ofensiva, defensiva, imitativa ou oportunista.
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INOVACAO NO MERCADO IMOBILIARIO E APLICACOES DE ESTRATEGIAS

O objetivo deste capitulo € restringir o contexto da economia da inovacgéo. Para isso,
foi analisado primeiramente as definicdes de estratégia, inovacdo, startups perante o0s
principais autores que dissertam sobre esses aspectos, 0s impactos das startups e suas relaces
com crescimento econdmico; a segunda secdo foi analisada a evolucdo da inovagdo no
mercado imobiliario, o conceito de proptechs e as ligacGes voltadas ao crescimento
econémico do setor.

O foco central ser& analisar como 0s conceitos econdmicos elucidados na revisdo de
literatura deste trabalho, se correlacionam com as estratégias empreendidas as proptechs e o

seu potencial de desenvolvimento econdémico.

3.1 DEFINICOES SOBRE ESTRATEGIA E INOVAGCAO

A habilidade e a iniciativa do empreendedor sdo capazes de moldar um ambiente, de
propiciar novas descobertas dos cientistas e inventores, pois criam novas oportunidades para o
investimento, para o crescimento. (FREEMAN, 1994 apud DE OLIVEIRA, 2001).

Segundo Hambrick (1983), a estratégia € um conceito multidimensional e situacional
e, por isso, é dificil estabelecer uma defini¢do consensual.

Nicolau (2001) analisou que ao longo de trés décadas, conforme descrito no quadro
3, diversas definices de estratégia foram propostas, revelando tanto pontos de convergéncia
quanto divergéncias em suas abordagens. Uma convergéncia observada é a relacdo
inseparavel entre a organizacao e seu meio ambiente, que simultaneamente restringe e oferece
oportunidades que sdo cruciais para a formulacdo de estratégias. Além disso, hd um consenso
sobre a importancia das decisdes estratégicas para o futuro das organizacdes e o papel
significativo dos gestores na concepcdo e elaboragdo dessas estratégias. Em geral, as
estratégias podem ser desenvolvidas tanto no nivel organizacional quanto no nivel de
atividades especificas dentro da organizacdo, considerando que todas as organiza¢fes operam
com uma estratégia, seja ela implicita ou explicitamente definida. No entanto, estratégias
planejadas frequentemente diferem das estratégias que sdo efetivamente implementadas.
Apesar dessas areas de acordo, a convergéncia sobre o conceito de estratégia além desses

pontos basicos é limitada.
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Quadro 3 - DefinicOes de estratégia de gestdo empresarial

Autores

Definicdo de estratégia

Chandler (1962)

Estratégia é a determinacdo dos objetivos basicos de longo prazo de uma
empresa e a adopcdo das a¢Oes adequadas e afetacdo de recursos para
atingir esses objetivos

Learned, Christensen, Andrews,
Guth (1965)
Andrews (1971)

Estratégia é o padrdo de objetivos, fins ou metas e principais politicas e
planos para atingir esses objetivos, estabelecidos de forma a definir qual
0 negdcio em que a empresa esta e o tipo de empresa que é ou vai ser.

Ansoff (1965)

Estratégia é um conjunto de regras de tomada de decisdo em condicGes de
desconhecimento parcial. As decisdes estratégicas dizem respeito a
relagdo entre a empresa e 0 seu ecossistema.

Katz (1970)

Estratégia refere-se a relacdo entre a empresa e 0 seu meio envolvente:
relacdo atual (situagdo estratégica) e relacdo futura (plano estratégico, que
€ um conjunto de objetivos e a¢cdes a tomar para atingir esses objetivos).

Steiner e Miner (1977)

Estratégia é o forjar de missGes da empresa, estabelecimento de objetivos
a luz das forgas internas e externas, formulacdo de politicas especificas e
estratégias para atingir objetivos e assegurar a adequada implantagéo de
forma a que os fins e objetivos sejam atingidos.

Hofer & Schandel (1978)

Estratégia é o estabelecimento dos meios fundamentais para atingir os
objetivos, sujeito a um conjunto de restri¢des do meio envolvente Supde:
a descricdo dos padrdes mais importantes da afetagdo de recursos e a
descricdo das intera¢cdes mais importantes com o meio envolvente.

Porter (1980)

Estratégia competitiva sdo a¢des ofensivas ou defensivas para criar uma
posicdo defensavel numa indUstria, para enfrentar com sucesso as forcas
competitivas e assim obter um retorno maior sobre o investimento.

Jauch e Glueck (1980)

Estratégia é um plano unificado, englobante e integrado relacionando as
vantagens estratégicas com os desafios do meio envolvente. E elaborado
para assegurar que os objetivos basicos da empresa séo atingidos.

Quinn (1980)

Estratégia é um modelo ou plano que integra os objetivos, as politicas e a
sequéncia de a¢des num todo coerente.

Thietart (1984)

Estratégia é o conjunto de decisGes e ac¢les relativas a escolha dos meios
e a articulacéo de recursos com vista a atingir um objetivo.

Martinet (1984)

Estratégia designa o conjunto de critérios de decisdo escolhido pelo
nucleo estratégico para orientar de forma determinante e duravel as
atividades e a configuracdo da empresa.

Fonte: Adaptado de Nicolau (2001, p. 4-6.)
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Nicolau (2001) cita que as diversas definiches de estratégia destacam diferencas
significativas em termos de contetdo e abordagem. Enquanto na gestdo militar a estratégia se
concentra em taticas e execucdo de objetivos, em gestdo empresarial, autores como Hofer e
Schendel (1978) e Jauch e Glueck (1980) consideram a estratégia como a articulacdo de
recursos para alcancar objetivos, abarcando politicas e planos operacionais. Perspectivas mais
abrangentes, como as de Chandler (1962) e Ansoff (1965), integram estratégia a definicdo de
objetivos de longo prazo, politicas e acdes organizadas, destacando a alocacdo de recursos
como essencial. As diferencas nas énfases, como a tomada de decisédo e o foco na industria,
ilustram a complexidade do conceito de estratégia e servem de prelidio para uma discussdo
mais aprofundada sobre a teoria de Porter, que privilegia a analise da concorréncia no
contexto industrial.

Michael Porter, considerado como um dos principais pensadores em estratégia e
competitividade empresarial apresentou em sua obra "Estratégia Competitiva: técnicas para
analise de industrias e da concorréncia” (1980) seu modelo das “cinco for¢as competitivas”.
Para Porter (1992, p.3), “as regras da concorréncia estdo englobadas em cinco forcas
competitivas: a entrada de novos entrantes, a ameaca de substitutos, o poder de negociacao
dos compradores, 0 poder de negociacdo dos fornecedores e a rivalidade entre os concorrentes
existentes”

Na Figura 1 é possivel analisar a dinamica das Cinco Forcas, que englobam as regras
da concorréncia que determinam a habilidade de empresas em uma industria para que
obtenham taxas de retorno sobre investimentos superiores ao custo de capital, fatores que
influenciam nos precos, nos custos e no investimento necessario da empresa em uma
industria, determinando assim sua rentabilidade (PORTER, 1990).
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Figura 1 - As Cinco Forcas Competitivas de Porter

Entramtes
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Rivalidade entre
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Ameaca de servigos ou
produtos substitutos

Substitutos

Fonte: Porter (1992, p.4)

Porter (1985) também desenvolveu, em sua obra "Vantagem competitiva: criando e
sustentando um desempenho superior" o conceito de "vantagem competitiva", argumentando
que as empresas podem obter sucesso duradouro ao criar € manter uma posi¢cdo Unica e
valiosa no mercado, discutindo a importancia da diferenciacdo, lideranca em custos e foco
estratégico.

As acdes inovadoras possibilitam as empresas uma vantagem competitiva em relacao
as demais, tendo como inovacdo, tanto novas tecnologias quanto novas maneiras de
empreender (PORTER, 1992).

Porter (1989) identifica quatro tipos de escopos de estratégias que as empresas

devem considerar ao formular suas estratégias:

Q) escopo de segmento, que se refere as variedades de produtos oferecidos e aos
compradores atendidos;

(i) escopo vertical, que analisa o grau de internalizagéo das atividades externas;

(iii)  escopo geogréfico, que aborda a coordenacdo das estratégias em diferentes
territorios onde a empresa opera;

(iv)  escopo da industria, que determina o nivel de coordenacdo das estratégias em
relacdo a diversificacdo da empresa.
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A combinacdo destes escopos com tipos de vantagens competitivas leva as trés
estratégias genéricas identificadas por Porter: lideranca em custo, diferenciacdo e enfoque,
conforme pode ser analisado na Figura 2. Cada estratégia envolve uma decisdo especifica
sobre qual vantagem competitiva buscar e em qual escopo estratégico essa vantagem deve ser
aplicada. (MOURA, 2008).

Figura 2 - Estratégias Genéricas de Porter
Vantagem Competitiva

Baixo Custo Diferenciacio

Amplo 1. Lideranga em custo 2. Diferenciacio

Escopo
Competitivo

Estreito 3a. Enfoque no custo 3b. Enfogue na diferenciagdo

Fonte: Porter, 1989 apud Moura, 2008

Segundo Moura (2008), para Porter a estratégia de lideranca em custo busca
eficiéncia através de economias de escala e acesso privilegiado a recursos, atendendo varios
segmentos, enquanto a diferenciacdo foca em criar valor Unico que justifique pre¢os mais
altos, e a estratégia de enfoque se concentra em segmentos especificos seja em custo ou
diferenciacdo. Porter adverte que tentar implementar simultaneamente todas essas estratégias
sem eficécia resulta em falta de vantagem competitiva clara. As estratégias de Porter, embora
sejam modelos teoricos, exigem que seja considerado o contexto externo e interno para
escolher a melhor abordagem estratégica, adaptando ou combinando modelos para assegurar a
sustentabilidade do negocio para um desenvolvimento econdmico de sucesso.

De acordo com Tidd e Bessant (2015), alguns fatores caracterizam empreendimentos
de sucesso: i) a inovacdo é uma caracteristica comum as empresas bem-sucedidas; ii)
empresas inovadoras tém maior média de crescimento em relacdo as empresas que nao
inovam e; iii) empresas que inovam mais, ganham mais participacdo de mercado e tém
maiores lucros.

Drucker (1997) conceitua a inovagdo como uma ferramenta essencial para

empresarios, servindo como um meio para capitalizar as mudangas como oportunidades para
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criar negdcios ou servigos distintos. Segundo ele, é crucial que os empresarios identifiquem as
fontes de inovacéo e os indicativos de mudancga que possam representar uma oportunidade de
sucesso. Ele destaca trés condi¢cBes fundamentais para que uma empresa implemente
inovacOes de maneira eficaz: (DRUCKER apud SILVA, 2002)

1. E um trabalho &rduo, intencional e objetivo, com grandes exigéncias de
diligéncia, persisténcia e empenho. Requer conhecimentos, talento e pré-disposicéo;
2. Para ser bem-sucedido, o inovador tem de apostar naquilo em que é forte. Os
inovadores bem-sucedidos analisam uma gama de oportunidades e depois
perguntam: "Qual destas oportunidades se adapta a esta empresa, se relaciona com
aquilo em que nds somos bons, com aquilo que provamos ser capazes de fazer?”; e
3. A inovacdo é uma realidade econbmica e social, uma mudanga no
comportamento das pessoas em geral. Isto é, no modo como as pessoas trabalham e
produzem algo. Por isso, a inovacdo tem de estar sempre proxima do mercado,
centrada no mercado e, principalmente, ser movida pelo mercado. (DRUCKER,
1997 apud SILVA et al. 2002, p. 147).

Doloreux (2013) destaca que o processo de inovagdo em startups envolve diversas
fungdes, atores e recursos tanto internos quanto externos, resultando em um conjunto
abrangente de competéncias necessarias para transformar ideias inovadoras em produtos
economicamente viaveis. Startups, especialmente aquelas do setor de tecnologia da
informacdo, tém sido reconhecidas por seu potencial de introduzir inova¢Ges no mercado e
resolver uma variedade de necessidades dos consumidores. (SEBRAE, 2015)

Segundo Ris (2012), o sucesso de uma startup ndo é resultado de fatores aleatdrios
ou fortuitos, mas sim da adocdo de processos adequados que podem ser aprendidos e
ensinados. Através de uma analise detalhada da matriz SWOT e de uma visdo estratégica
clara, é possivel delinear caminhos para alcancar resultados de forma ciclica e sustentavel.
Com o plano estratégico definido, torna-se necessario estabelecer um plano de acdo que
especifique o que deve ser feito, quando, por quem e a que custo.

A insercdo da economia baseada na inovacdo e no conhecimento provocou uma
revisdo significativa de muitos conceitos tradicionais, incluindo o papel dos antigos distritos
industriais nas cidades, que anteriormente simbolizavam a dindmica do crescimento
econémico e social. Emergiu um novo modelo para a geracdo de riqueza e desenvolvimento
econémico e social, no qual as universidades desempenham um papel central. Este modelo é
representado pelos Parques Cientificos, Tecnoldgicos ou de Pesquisa, que, embora variem em
nomenclatura, compartilham um proposito comum de fomentar a inovacdo e 0 progresso
tecnolégico. (AUDY, 2017)

Audy (2017) ainda complementa que esses Parques tém tido um importante papel no

desenvolvimento econbémico e na geracdo de mecanismos destinados a fomentar
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empreendimentos de base tecnoldgica. Inicialmente centrados em incubadoras, esses
ambientes expandiram suas ofertas para incluir aceleradoras, espacos de coworking e living
labs, cada um contribuindo para o desenvolvimento de startups inovadoras e de alto
desempenho. Essa evolucédo reflete uma nova geografia da inovagdo que esta redefinindo o
progresso das nacdes e moldando o futuro das sociedades onde esses ambientes estdo
inseridos. Independentemente das especificidades locais na implementacdo desses modelos, o
elemento central é o talento humano—o conhecimento e a capacidade empreendedora das
pessoas sdo vistos como os alicerces da nova economia, capacitando-as a criar, inovar e
transformar o mundo em que vivemos.

Hunt (2013) e Andrade, Lins Filho e Silva (2016) destacam o papel crucial das
startups no processo de inovagdo. Durante sua fase inicial, as startups introduzem novas
ideias no mercado, transformando-as em estratégias economicamente sustentaveis. Essas
empresas sdo reconhecidas como fontes importantes de ideias para produtos e servi¢os que
respondem rapidamente as demandas do mercado. Além disso, as startups possuem
caracteristicas unicas que promovem o aprendizado organizacional e impulsionam a inovacao.

De acordo com Andrade, Lins Filho e Silva (2020), a capacidade de aprendizado esta
intrinsecamente ligada a capacidade de inovar desses negocios, especialmente devido aos
novos modelos de compartilhamento de conhecimento e comunicagdo adotados. Essas
empresas criam ambientes propicios para o desenvolvimento de ideias inovadoras, facilitando
a colaboracdo entre funcionarios, clientes e parceiros. Dessa forma, as startups ndo apenas
introduzem novas solu¢des no mercado, mas também contribuem significativamente para o
avango do conhecimento e o surgimento de novas tendéncias nos mais diversos setores.
(ROCHA; OLAVE; ORDONEZ, 2019)

Para Ries (2012) “uma startup € uma instituicho humana projetada para criar
produtos e servicos sob condi¢des de extrema incerteza”, sendo que o cerne da questdo
quando se trata de startups é a inovacdo, independentemente da constituicdo empresaria pela

qual esta é formada.

Uma startup € um negécio temporéario focado na inovacao de produtos ou servicos e
que esté sob riscos constantes até adquirir um modelo de negdcio que seja palpavel e
de crescimento. (TORRES, 2016)

Ries em sua obra "A Startup Enxuta" (2012), enfatiza a importancia da agilidade no

ciclo de Construir-Medir-Aprender, sugerindo que startups devem focar na rapida validagéo
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de suas hipdteses essenciais de valor e crescimento por meio de Produtos Minimos Viaveis —
MVPs

A Figura 3 exemplifica como, através deste ciclo, a companhia construird um
produto minimo viavel. A necessidade de otimizacdo continua do produto através de testes
rigorosos, contabilidade orientada para a inovacdo e o uso de métricas apropriadas. Além
disso, Ries aborda a importancia critica de decidir entre perseverar na estratégia adotada, caso
esteja correta, ou fazer uma mudanca significativa na direcdao estratégica, conhecida como

"pivotar”, se a abordagem inicial se provar ineficaz.

Figura 3 - Ciclo Construir-Medir-Aprender de Ries
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Fonte: Ries, 2012.

A distingdo fundamental entre startups e pequenas empresas reside em seus objetivos
institucionais especificos. Enquanto uma pequena empresa tradicional se concentra na
execucao de um plano operacional baseado em um modelo de negdcio ja estabelecido e busca
alcancar projecgdes financeiras estipuladas, visando a rentabilidade e a geracao de valor estavel
a longo prazo, as startups operam de maneira distinta. O foco principal de uma startup €
validar e escalar um modelo de negdcio inovador, frequentemente explorando novos
mercados ou tecnologias emergentes. Assim, os modelos de negdcios e os objetivos de
startups e pequenas empresas divergem significativamente, refletindo abordagens diferentes
quanto ao crescimento e a gestéo de riscos. (BLANK, 2013 apud CHAVES; SILVA, 2020)
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Segundo Collier (1993, p. 5), “a comparagdo ¢ um instrumento fundamental de
analise, pois expande nosso poder de descricdo e desempenha um papel central na formacao
conceitual, trazendo o foco nas semelhangas e contrastes sugeridos entre os casos”. Comparar
0 desempenho entre paises requer grande numero de observacBes e utilizar variaveis
quantitativas que descrevam com precisdo a posi¢cdo dos paises de acordo com suas
caracteristicas politico-administrativas e desempenho de seus sistemas de inovacdo. A
Universidade de Cornell, o Institut Européen d’Administration des Affaires (INSEAD) e a
Organizacdo Mundial da Propriedade Intelectual (OMPI) anualmente metrificam dados dentre
essas caracteristicas através do Indice Global de Inovacio (IGl), englobando 80 métricas para
ranquear 130 paises, desde 2013. Na Figura 4 é possivel analisar as trés economias mais
inovadoras por regido no mundo. Na pesquisa mais recente realizada em 2023, o Brasil se
destacada no cenario Latino com desempenho em inovacdo inserido no Grupo de Renda
Meédia Alta, compondo a 49° posi¢do no ranking mundial, alcangando novos patamares em
matéria de inovacdo e com destaque por estar presentar entre as maiores ascensdes em quatro

anos.

Figura 4 - indice Global de Inovagio (IGI)

América Latina Africa Subsaariana* Norte da Africa Sudeste Asiatico,
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Fonte: Banco de dados do indice Global de Inovagio, OMPI, 2023.

Para Blank (2012) startup é um estagio inicial de desenvolvimento, fortemente
caracterizado pela auséncia de processos internos e organizagdo, no qual esta € movida pelos

impulsos de comercializagcdo de uma ideia inovadora, preferencialmente, disruptiva.
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Segundo Blank (2012), o progresso de um projeto é alcangado por meio de iteracGes
de testes de premissas e construcdo de prototipos para validar hipoteses arriscadas, seguido
pela analise criteriosa dos resultados para determinar os proximos passos, incluindo a
possibilidade de pivotar ou perseverar. A utilizacdo de premissas orientadas pelo tempo e
simplificagdo facilita a reavaliacdo das necessidades. Projetos com alto grau de incerteza
passam por uma triagem rigorosa, mapeando 0s riscos e direcionando esforgos para areas de
maior relevancia. Diversas metodologias de gestdo da inovacdo, como 0 Lean Innovation
Management, sdo empregadas para mitigar o risco de desenvolver produtos indesejados.

O modelo convencional de processo de inovagdo adere predominantemente a uma
metodologia linear de planejamento minucioso, visando atingir a perfeicdo antes do
lancamento no mercado. Por outro lado, a abordagem de inovagdo enxuta baseia-se no
conceito de minimo produto viavel e em testes rapidos, preferencialmente realizados em
condigdes reais de mercado, com o intuito de aprimorar rapidamente o conceito inicial,
mantendo os custos reduzidos. A inovacdo enxuta é fundamentada nas metodologias Lean
Startup, Design Thinking e Agile Methodology, enfatizando a agilidade e a capacidade de
adaptacdo as demandas do mercado. (LOZANO, 2021).

Os proximos capitulos evidenciam a intersecdo entre avancos tecnoldgicos e o setor
imobiliério, destacando o papel das proptechs suprir as necessidades e aprimorar 0 processo

de transformagé&o e inovacao do mercado

3.2 A ATUACAO DAS PROPTECHS E CONSTRUTECHS NO MERCADO
IMOBILIARIO.

Considerando o processo de inovacdo e digitalizacdo de negdcios no atual cenario
econbmico, as proptechs e construtechs, encontram um terreno fértil para desenvolver
solugdes disruptivas que atendem as demandas do setor de construcdo civil e imobiliario, dada

a caréncia de novas tecnologias, conforme citou FEICON (2022., p.1)

A digitaliza¢do deixou de ser um movimento de nichos especificos e passou a ser o
agente transformador de diferentes setores, impactando também o segmento das
proptechs. H& cerca de quatro ou cinco anos eram poucos os donos de imobiliarias
mais ousados que investiam na digitalizacdo de seus servicos. Hoje, a adesdo da
tecnologia se tornou uma necessidade tdo presente, especialmente pds-pandemia,
que todos os negocios estdo buscando algum tipo de digitalizagdo. Agora, a grande
diferenca ndo estd em quem estd procurando se digitalizar, mas em como esta
buscando a inovacéo.
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Proptech, € um termo cunhado pela fusdo das palavras em inglés “property”
(propriedade) e "technology™ (tecnologia), refere-se a aplicacdo de tecnologia no ambito
imobiliario. Empresas proptechs visam aprimorar e inovar nos processos de compra, venda,
locacdo e gestdo de propriedades imobiliérias, utilizando-se de aplicativos, softwares e outras
solucdes digitais. Estas entidades ttm como objetivo central tornar o mercado imobiliario
mais eficiente, acessivel, transparente e pratico para 0s seus usuarios. Ademais, visam a
reducdo de custos e ao incremento da rentabilidade das organizac@es atuantes neste segmento.
(SHAW, 2020 apud LIMA, 2023)

O surgimento das proptechs é resultado de uma convergéncia de avangos
tecnoldgicos em trés areas fundamentais. Primeiramente, a disseminacdo massiva de
informacBes online através da internet, telefonia mdvel e redes sociais, dando origem ao
conceito de "infotech" e proporcionando um ambiente propicio para o desenvolvimento
dessas empresas. Em segundo lugar, o avanco das transagdes online, facilitadas pela internet e
telefonia movel, desempenhou um papel crucial no desenvolvimento das proptechs. A
capacidade de realizar transacdes financeiras de maneira rapida e conveniente, exemplificada
por plataformas como Paypal e Amazon, impulsionou ainda mais o surgimento dessas
empresas e sua integracdo com o mercado imobiliario. Por fim, o surgimento de dispositivos
eletronicos como PCs, tablets e telefones mdveis, aliado ao conceito emergente da Internet
das Coisas (lIoT), trouxe uma nova dimenséo ao setor imobiliario. Esses dispositivos passaram
a servir como plataformas para o gerenciamento e controle de propriedades, possibilitando
ajustes e monitoramento remoto de sistemas. (BAUM, 2017 apud SOUZA, 2023)

Assim, as proptechs podem ser categorizadas em trés principais areas: fintechs, que
oferecem solucdes financeiras; economia compartilhada, que inclui servicos de aluguel
compartilhado; e smart real state, que visam aprimorar a eficiéncia e inteligéncia das
propriedades atraves da tecnologia.

E possivel perceber o constante esforco para aumento da digitalizacdo, que visam
eliminar as adversidades que afetam o setor nas Ultimas décadas através de softwares
avancados e recursos de analise (PUGLIESE, 2019).

Nesse sentido, FEICON (s.d., p.1) destaca:

[...] A digitalizagdo deixou de ser um movimento de nichos especificos e passou a
ser o agente transformador de diferentes setores, impactando também o segmento
das proptechs. Ha cerca de quatro ou cinco anos eram poucos os donos de
imobiliarias mais ousados que investiam na digitalizacdo de seus servigos. Hoje, a
adesdo da tecnologia se tornou uma necessidade tdo presente, especialmente pos-
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pandemia, que todos 0s negocios estdo buscando algum tipo de digitalizacdo. Agora,
a grande diferenca ndo estd em quem esta procurando se digitalizar, mas em como
estd buscando a inovacéo. [...]

[...]JFeita a digitalizacdo, a imobiliaria tem que aproveita-la e usa-la a seu favor. O
grande ponto é como elas estdo usufruindo da tecnologia para conseguir mudar e
melhorar o processo dos seus negadcios. [...]

Partindo da premissa da consolidacdo da uma melhoria continua como uma forte
caracteristica no ramo, as proptechs tornaram-se uma forma fundamental de fomentar a
inovacdo, trazendo facilidades através do aumento de vendas e receitas, otimizacdo de
processos operacionais na gestdo, opcdes mais acessiveis e marketing digital, mas também
que ela possibilita agregar valor ao servico por uma imobilidria e disponibiliza beneficios
tanto para empresa quanto para usuario. visam melhorar a experiéncia dos clientes (PASSOS,
2021)

A definicdo de Construtech, segundo Loreto (2017), refere-se a startups que visam
resolver problemas reais no setor da construcdo civil, de pequena a grande escala, por meio da
aplicacdo da tecnologia em modelos de negdcio escalaveis e replicaveis. Lima (2022) destaca
que, embora o setor da construcdo civil represente 10% do PIB global, ¢ um dos menos
propensos a adocdo de inovacgdes e tecnologias para melhorar a produtividade e a execucéao
das obras (MOURA, 2023).

Segundo o Mapa de Construtechs e Proptechs realizado pela Terracotta Ventures,
em 2023 o numero de startups cresceu 11,8% em relacdo ao ano anterior, atingindo um total
de 1068 empresas, e representando quase trés vezes o nimero de startups mapeadas ha sete
anos. (TERRACOTTA VENTURES. 2023). Nesse documento, consideram, também, que ha
uma estabilizacdo no ritmo de crescimento de novas empresas nos Ultimos anos, indicando
que o ecossistema esta atingindo um nivel maior de maturidade, considerado com um
indicativo positivo para o mercado, evidenciando a solidez e maior capacidade de entrega de
valor, e de transformacao, dos respectivos setores.

E importante frisar que 0 Mapa de Construtechs e Proptechs mostra uma atuagio
expressiva de startups voltadas para a aquisicdo de imdveis, tidas como proptechs, as quais
desempenham um papel crucial no setor imobiliario ao empregar tecnologia para aprimorar o
acesso e as operagdes neste mercado, tradicionalmente caracterizado por sua burocracia e
lentiddo, introduzindo inovagOes que simplificam e agilizam processos essenciais. Um

exemplo notavel de inovagéo nesse setor é a proptech brasileira Quinto Andar, que simplifica
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0 processo de aluguel de imoveis eliminando a necessidade de depdsito caucdo, fiador e

seguro fianca, exigindo apenas a comprovacéo de renda do inquilino. (CHAVES, 2010)

A distribuicdo das startups regionalmente ainda € bastante concentrada, 88,5% dos
negoécios estdo no Sul ou Sudeste, com destaque para Sdo Paulo (44,8%), Santa
Catarina (12%) e Parana (9,5%) compondo o TOP3 dos estados mais
representativos. Contudo, o ritmo de crescimento das regiGes Nordeste (17,8%) e
Centro-Oeste (13,9%) é superior a média nacional, demonstrando uma tendéncia de
maior capilarizacdo do ecossistema. Com o aumento de startups fora das regiGes
mais tradicionais, ha uma expectativa de que o pais possa se tornar um polo de
inovacdo e empreendedorismo ainda mais forte e diversificado. (TERRACOTTA
VENTURES. 2023, p. 6)

A Figura 5 apresenta um modelo onde a inovacéo é desencadeada pela identificagdo
de oportunidades comerciais que estimulam a introducéo de inovagdes por parte de startups.
Segundo o modelo proposto, o processo de inovagdo abrange uma série de procedimentos
operacionais e gerenciais que facilitam a implementacdo de uma inovacdo especifica. Esse
processo nao precisa seguir uma sequéncia rigida de etapas, mas sim ser adaptado a realidade
da startup que o emprega, visto que nao se trata de uma formula predefinida, mas sim de uma
estrutura que naturalmente se desenvolve conforme os atores envolvidos e/ou interessados em
sua concepcdo. (GOLLO, 2006 apud MOURA, 2023)

Figura 5 - Selecdo e Implementacédo de Tipologias e Estratégias de Inovacdo em Startups
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Identificada a oportunidade, especialmente no contexto do mercado imobiliario, uma
proptech delineia as tipologias de inovacdo que facilitam a insercdo da inovacgdo projetada,
podendo abranger a introducdo ou aprimoramento de produtos, processos, praticas de
marketing e/ou técnicas de gestdo. Nesse contexto, uma Unica novidade pode desencadear
varias tipologias de inovacdo simultaneamente, cada uma com caracteristicas distintas onde
uma pode prevalecer sobre as demais, mas ndo impede a implementagéo das outras. Tanto o
processo de inovacdo quanto as tipologias sdo influenciados pela oportunidade identificada.
Portanto, sdo implementados conforme o processo de inovagdo adotado. Nesse sentido, o
processo de inovagdo guia a forma como as inovagbes sdo implementadas, enquanto as
tipologias de inovagédo consideradas podem provocar ajustes no processo. Assim, as tipologias
e 0 processo de inovacdo estdo interligados, como indicado no modelo, por setas de duplo
sentido. (ROCHA; OLAVE; ORDONEZ, 2019)

Ap6s a implementacdo das tipologias de inovacdo mais adequadas ao contexto do
negdcio, torna-se evidente a necessidade de ajustes e aprimoramentos em diversas atividades
do processo produtivo e/ou gerencial. Nesse estagio, as startups comegam a considerar
estratégias para adquirir novos conhecimentos e enriquecer sua gama de solugdes internas.
Uma vez definida e implementada a estratégia de inovacdo mais apropriada as demandas da
startup, 0 processo se renova, pois os aprendizados e técnicas assimiladas passam a integrar o
conjunto interno de conhecimentos da startup, provocando mudangas no processo de
inovacdo. (ROCHA; OLAVE; ORDONEZ, 2019)

No ramo imobiliario, uma das etapas mais complexas a nivel de gestdo e satisfacdo
do cliente € o setor de manutencdo. Com a intencdo de organizar o fluxo entre a abertura do
chamado pelo cliente e a finalizac&o do servigo por parte do prestador de servicgos, foi criado a
Refera, uma proptech que permite o processo de vendas e gestdo de manutencdo ser 100%

digital, tema que sera abordado no préximo capitulo.
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4 ANALISE DE ESTRATEGIAS APLICADAS: O CASO DA REFERA

Com base em todo o contexto historico acerca da inovacdo e seu processo de
desenvolvimento ao longo do tempo até a ascensdo das statutps, principalmente direcionadas
ao mercado imobiliario, este capitulo visa analisar a proptech Refera, fundada em 2020, em
Florianopolis, com o objetivo de inovar a gestdo de manutencdo de imoveis para imobiliarias,
prestadores de servico e clientes.

Dada experiéncia do autor deste trabalho no ramo, a gestdo setor de manutencdo de
imobiliarias € um dos principais desafios operacionalmente, visto a complexidade de
informacgdes necessérias para tomada de decisdo, no papel de intermediaria, frente a um
constante conflito de interesses entre locadores e locatarios em relacdo a conservacdo dos
imoveis. Além disso, a falta de um processo transparente para ambas as partes causa
transtornos aos proprietarios que exigem que o imével seja devolvido nas mesmas condicBes
em que foi entregue, enquanto os locatarios, muitas vezes, ndo recebem orientacGes
adequadas sobre suas responsabilidades em relacdo as boas praticas de uso, operacdo e
manutencdo do imdvel, sendo ainda mais evidente em edificacbes mais antigas, que
geralmente requerem mais manutencdes preventivas ou corretivas.

Além disso, existe uma alta complexidade para gestdo de uma base sélida de
prestadores de servicos, especializados em obras, sejam elas corretiva, preventiva, e rotineira,
conforme ABNT NBR 5674 (2012).

41 CARACTERIZACAO DA EMPRESA

Analisado esse contexto, a Refera identificou uma oportunidade de mercado ao unir a
experiéncia de seus fundadores no setor de manutencdo de imobiliarias com uma tecnologia
propria a fim de diminuir a burocracia do processo de intermediacdo tornando-o transparente,
seguro e simples.

A Refera é considerada uma proptech e tem por objetivo suprir as demandas do setor
de manutencdo das imobiliarias através de um software que conecta as solicitacbes aos
prestadores de servigo cadastrados na base.

Nesse software, é dado acesso para as imobilidrias — intermediarias — para
acompanhamento em tempo real do andamento do chamado e ao prestador de servico é dado

um acesso através de um aplicativo desenvolvido para a gestdo pratica de agendamentos.
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informagdes de contato, suporte direto a plataforma, orgcamentos e pagamentos. Ao cliente
final, seja ele proprietario, morador e/ou locatéario, é oferecido o suporte direto, opgdes
facilitadas para negociacdo de orcamentos e transparéncia da execucao do servi¢o proposto.

Para as imobiliarias, o foco é conectar seus clientes com demandas de manutencéo
em seus imdveis aos os melhores profissionais de servigo; suporte direto aos canais de
atendimento lidando com a gestdo de abertura de chamados de ponta a ponta de forma
organizada, onde todos os pedidos podem ser visualizados de forma clara facil e rapida, bem
como oferecer maior seguranca atraves de um repositério de informacdes sobre os servicos
prestados com todos os dados, fotos, videos e observagdes dos prestadores.

Para prestadores de servico, é oferecido uma demanda frequente de servicos sem
custos fixos, com opcdes facilitadas e seguranca no pagamento, flexibilidade de horérios e
uma experiéncia Unica para a gestdo de demanda. O processo aliado a tecnologia, otimiza o
trabalho do profissional, que ndo precisa se preocupar com atrair novos clientes e vender
orcamentos de forma particular.

Para o cliente final, é possibilitado solicitar um profissional qualificado para resolver
diversos tipos problemas — dentre eles elétricos, hidraulico, estruturais - de forma agil visando
garantir a plena conservacgdo do imdvel.

Parte dos diferenciais oferecidos pela Refera estda 0 MVP — Minimo Produto Viavel -
voltado para facilitar os pagamentos, no qual o prestador de servigo tem opcdes facilitadas
para solicitar qualquer antecipacdo de valores a receber referente a servigcos ja prestados,
desde que tenham avaliacdo positiva do cliente, com a contrapartida de uma taxa de
administracdo. O prestador de servigo € beneficiado ao ter agilidade, garantia e seguranca do
pagamento, bem como gera lucro para a empresa através da taxa de administracdo cobrada
sobre cada servico prestado, de forma individual e automatica

Parte da estratégia inicial da Refera se deu pela na anélise de dados e automagéo de
processos visando clareza na tomada de decisbes e da eficiéncia operacional aplicada.
Instaurada a cultura voltada a anélise dos dados, a empresa foi reconhecida em 2022 com uma
empresa Data Driven! — ao passo que gerencia mais de 45 imobiliarias vinculadas, em mais
de 50 cidades, com cerca de 12 mil chamados por més e mais 4 mil obras executadas

mensalmente por todo o Brasil.

Data Driven — “O termo Data Driven significa, em portugués, “Orientado por Dados”. Isso significa que uma
empresa que possui uma cultura Data Driven tenta fazer com que a maior parte dos seus processos e acdes se
baseie na coleta de dados relevantes, na analise de dados e, por fim, na prescri¢do com base nos resultados.”
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O uso de do termo proptech como uma tecnologia financeira busca aprimorar e

otimizar diversos aspectos de um mercado. A Refera pode ser citada com um exemplo, ao

facilitar o envio de orcamentos, vendas aos clientes finais e um controle de entradas e saidas

ao cliente intermediario por meio de uma plataforma online.

A Figura 6 detalha a estrutura completa de uma proptech através da elaboracéo de

um BMC - Business Model Canvas — “uma ferramenta de gestdo estratégica que permite

desenvolver e mapear modelos de negdcios novos ou existentes em uma Unica pagina.”

Figura 6 - Business Model Canvas de uma Proptech
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Considerando o contexto em meio ao de proptechs os Quadro 4, apresenta uma

analise SWOT voltado a Refera, que constitui uma ferramenta crucial para a identificar as

oportunidades de mercado a serem explorados e os desafios a serem vencidos.
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Quadro 4 - Anéalise SWOT

Forcas Fraquezas
Servico exclusivo Dependéncia de mercado
Barreiras de Entrada Manutencdo tecnolégica
Oportunidades Ameacas
Expansdo de mercado Mudancas econdmicas
Parcerias estratégicas Tragédias climaticas

Fonte: Criado pelo autor.

Quanto as principais forcas, a empresa apresenta a oferta de um servico exclusivo
as imobiliarias uma vez que o mercado ndo dispbes de um alto volume de tecnologias
direcionadas para essa demanda, além da das altas barreiras de entrada criadas pela empresa
através da experiéncia operacional e de mercado da alta lideranca e o nivel tecnoldgico
elevado de desenvolvimento. Esses fatores limitam a concorréncia e corroboram quase que
para uma posi¢do de monopdlio no mercado, 0 que a proporciona uma vantagem competitiva
consideravel, permitindo o dominio do seu nicho de mercado.

O elevado custo de manutencéo tecnoldgica pode ser considerado uma fraqueza ao
representar um desafio financeiro continuo, uma vez que requer uma méo de obra qualificada
para garantir a operacéo eficiente e a atualizagGes constantes da plataforma.

O fato de atualmente o mercado de foco principal € o de imobilidrias pode ser
considerado tanto como uma fraqueza, quanto como uma oportunidade, no que tange a
geracdo de negdcios, uma vez que pode ser visto como uma restricdo se for pensado no
ambito regional, porém h& um potencial significativo de expansdo de mercado e
estabelecimento de parcerias estratégicas também em outros mercados. A expansdo para
outros segmentos da construcdo civil e a colaboracdo com outras empresas podem diversificar
a base de clientes e abrir novas fontes de receita, mitigando o risco associado a dependéncia
de um Unico mercado.

As ameacas, mesmo que remotas, como mudangas na economia voltadas ao setor
imobiliério ou tragedias climaticas, podem gerar uma reducdo de demanda momentanea por
servigos de manutencéo e reformas. Para evitar que essas ameagas causem problemas, se faz
necessario ter uma série de estratégias flexiveis, de acordo com 0 momento da empresa para

adaptacéo as dindmicas do mercado.
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43 ESTRATEGIAS DE MERCADO

De forma geral, as startups sdo moldadas com o foco voltado ao crescimento
acelerado, o que faz com que haja uma série de estratégias que envolvem decisGes
relacionadas ao contexto do negocio, a proposta de valor oferecida, a equipe e alta gestdo, as
opcdes de financiamento e ao timing - momento de entrada e investimento no mercado -. Uma
estratégia de crescimento acelerado compila diversos elementos que somados a uma cultura
interna de dados fortificada oferece um modelo estratégico para uma tomada de deciséo

gerencial.

Figura 7 - Elementos da Estratégia para Crescimento Acelerado

Equipe:
Incentivos
Agressivos e
Foco em crescer Financiamento:
Alavancagem
I ERE I ERE
investidores

Proposta de
Valor: Inovacao
de Valor

Contexto: Rede

de Crescimento
Relacionamento Acelerado
Empreendedora

Timing: Entrada
na Fase de
Crescimento

Fonte: Rocha (2008)

E importante que uma startup consiga diferenciar a estratégia correta para cada
momento e acdo que possa sofrer, seja do mercado ou clientes visando um crescimento
acelerado. Na direcdo das estratégias empresariais apontadas por Freeman no Quadro 1, na
secdo 2.2 foi possivel constatar a volatilidade das startups quanto a padrdes estratégicos a
serem seguidos e o tempo de execuc¢do o que confere flexibilidade para operar com estratégias
ora ofensivas, defensivas, ou oportunistas buscando vantagem competitiva de mercado.

Ao analisar Refera, a estratégia Ofensiva foi predominante nos anos iniciais de sua

7

operacdo, uma vez que a empresa € uma das pioneiras na introdugdo de inovagOes
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tecnoldgicas para o setor, dado a experiéncia da alta gestdo no ramo somada a investimentos
em P&D. Entretanto, em determinado momento, foi necesséria a ado¢do de uma estratégia
Defensiva, com esforco voltado para preservar a atuacdo no mercado através do
desenvolvimento de projetos de curto, médio e longo prazo. A gestdo desses processos e a
identificacdo de um momento de baixa no mercado pode ser vista como um problema, porém
se 0 desenvolvimento desses projetos de melhoria é analisado em conjunto com uma
estratégia de crescimento acelerado, a cultura de dados tende a facilitar os caminhos para que
0s resultados se apresentem mais rapidamente.

Em paralelo a essas duas estratégias, € possivel afirmar que a Refera adotou uma
estratégia Oportunista, haja vista que a empresa foi criada a partir de uma necessidade no
mercado imobiliario. A capacidade de responder prontamente as mudancgas do mercado gerou
a vantagem competitiva a partir da exclusividade no produto oferecido somado a um

atendimento personalizado.

4.4 CORRELACAO ENTRE VANTAGEM COMPETITIVA E ESTRATEGIA

Analisando os conceitos de Poter apresentados na Figura 1 quanto as cinco forcas
competitivas e Figura 2, referente as estratégias genéricas de Porter é possivel encontrar
algumas intersecdes.

A estratégia ofensiva gera vantagem competitiva de diferenciacdo de produto por
envolver pioneirismo na introducdo de inovacgdes tecnoldgicas visando uma posicdo
monopolista no mercado, e pela criacdo de barreiras de entrada que reduzem a rivalidade no
mercado e dificultam a entrada de novos concorrentes no mercado. O poder de barganha pode
reduzir a dependéncia da empresa de fornecedores — ou prestadores de servigo, e aumentar
quanto aos compradores — clientes intermediarios — por conta da exclusividade no servigo
prestado, que por si sO corre baixo risco de haver ameaca de produtos substitutos — uma vez
que a concorréncia é baixa ou até nula.

A estratégia defensiva gera vantagem competitiva uma vez que o esfor¢o nédo esteja
direcionado ao pioneirismo, afim de reduzir custos, mas sim a adaptacdo as necessidades do
mercado visando a diminuigdo da pressdo competitiva. Com isso, a empresa permanece

relevante no mercado, visando ndo somente manter os clientes ativos, mas em ter o
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direcionamento do esforgo voltado ao desenvolvimento de projetos visando a melhora
operacional orientada por dados, em busca de novos negocios.

A estratégia oportunista se caracteriza pela capacidade de adaptacdo as mudancas
corriqueiras do mercado, tanto imobiliario quanto econémico nacional. Nesta linha, a
identificacdo e exploracdo de nichos de mercado, somados a P&D, produzem vantagens
competitivas acerca tanto da diferenciacdo de produto, quanto custo e eficiéncia, atraves da
otimizacdo de seus processos para atuacao em cada segmento especifico.

Cada estratégia, ao ser analisada a viabilidade e implementada da forma correta,
permite que a empresa ndo apenas sobreviva, mas prospere em um mercado competitivo,
mantendo uma posicao de lideranga no mercado.

As estratégias interligadas aos métodos de gestdo corretos e uma cultura empresarial
baseada em dados se apresenta como uma solucdo eficaz em busca do crescimento econémico
de uma empresa, que além de possibilitar implementacdes novas e melhoria continua, também

agregaram a capacidade de responder de forma mais rapida as oscilagdes do mercado.
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5 CONCLUSAO

O presente estudo teve por objetivo acerca das estratégias utilizadas pelas proptechs,
explorando os as estratégias utilizadas para atender as demandas que permeiam a
transformac&o digital no setor imobiliario de locacdo de imdveis.

De maneira especifica analisar a luz da discussdo das teorias neo-schumpeterianas e
de estratégias empresariais, 0 caso da Refera, proptech voltada ao mercado imobiliario que,
através de um software proprio, uma tecnologia para o gerencialmente completo das
demandas do setor de manutenc¢do das imobiliarias que conecta as solicitagdes aos prestadores
de servigo cadastrados na base.

A analise teve como pano de fundo o resgate da economia da inovacéo, destacando a
importancia da inovacdo como um elemento fundamental para o crescimento econdmico e a
competitividade empresarial, a exemplo das startups como agentes de mudanga e
desenvolvimento econdmico contemporaneo. A motivacao principal deste estudo decorre da
necessidade de compreender mais profundamente as transformac@es digitais causadas pelas
proptechs no mercado imobiliario.

Para atingir o proposto, a pesquisa foi embasada na literatura acerca da economia da
inovacdo na visdo de economistas classicos, economistas de outras &reas, mas com visdes
correlacionadas. Além disso, foi analisado o contexto no qual as startups estdo inseridas,
desde o conceito a aplicacdo no setor imobiliario através das proptechs e seu papel vital
voltado ao desenvolvimento de novas tecnologias e modelos de negdcios e estratégias que
atendem as necessidades emergentes do mercado.

O estudo de Porter e Freeman, quando aplicadas ao contexto das proptechs, ilustra
como essas empresas podem utilizar suas forcas e oportunidades para mitigar fraquezas e
enfrentar ameacas. Ao combinar inovagdo tecnologica com estratégias de mercado bem
definidas, as proptechs podem transformar o setor imobiliario, tornando-o mais eficiente,
transparente e acessivel.

Considerando o atual cenério de inovacdo direcionado ao mercado imobiliario,
algumas empresas direcionaram esforcos para atuacdo como intermediadoras, como é o caso
da Refera, uma proptech que identificou e direcionou esforcos para desenvolver solucdes
inovadoras ao mercado imobiliario, ao passo que desempenha um papel crucial de atenuar as

dificuldades que acercam o setor de manutencdo e, consequentemente, zelar pela satisfacéo
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dos clientes na ponta do processo, esta que impactam diretamente na visdo de mercado que
tém seus clientes diretos.

De modo geral, a Refera atinge diretamente as imobiliarias que visam uma melhor
forma para gerenciar obras em seus imdveis, tidos como objeto de locagdo. De forma indireta,
atinge os clientes finais, com a praticidade para solugdo de problemas de manutengédo ao Vviés
da Lei de Locacdo (Lei n°8.245/91), também conhecida como Lei do Inquilinato. Nesse
formato, a imobiliaria atua como uma intermediaria entre a Refera — intermediadora -, e 0
morador — cliente final -, disponibilizando acesso direto para abertura de chamados e
gerenciamento quanto ao andamento através de um software que conecta as solicitacdes aos
prestadores de servigo cadastrados na base.

Ao lado dos proprietarios, o setor tem o papel de amenizar as dificuldades para
identificacdo de profissionais qualificados a direcionar ndo somente um diagndstico e solucédo
efetiva, bem como garantir a qualidade do servico prestado. Além da gestdo voltada aos
clientes, ha também a gestdo direcionada ao prestador de servico, como controle de
pagamentos, efetividade de sistema e fluxo de processos. O alinhamento de todos esses
fatores sdo desafios que, invariavelmente, impactam na qualidade dos servigos e, por
conseguinte, na satisfacdo dos clientes.

Por fim, os resultados oriundos deste trabalho denotam que startups, mais
precisamente as proptechs, ao aplicar estratégias ligadas a uma visdo clara do mercado e uma
cultura baseada em dados, tém o potencial de ndo apenas prosperar, mas também de definir
novos padrdes de exceléncia em suas respectivas inddstrias. A continuacdo desse progresso
dependerd de uma dedicagdo constante a inovacdo, eficiéncia e adaptacdo as mudangas do
mercado, assegurando assim um futuro préspero para essas empresas € para a economia como

um todo.
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