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P R E FÁ C I O
Por Arthur Thomazi

Não escaparão a quem ler este livro a clareza e a profundidade 
com que são enfrentados os desafios da gestão do aluguel. Em 
uma operação cujo sucesso depende de processos bem defini-
dos e de adaptação constante, esta é uma obra essencial para 
aqueles que desejam iniciar ou expandir seus negócios na loca-
ção de forma estratégica e sustentável.

Só quem “sujou os pés de barro” visitando imobiliárias em 
todos os cantos do país ou esteve à frente do aluguel em uma das 
imobiliárias mais relevantes do Brasil é capaz de compreender as 
dores e oportunidades desse mercado.

Rodrigo e Daniel unem experimentação e visão estratégica 
para oferecer uma abordagem completa rumo à urgente profis-
sionalização da administração de locação, que inevitavelmente 
passa por gestão de pessoas, tecnologia, estruturação estraté-
gica de processos, um modelo comercial bem definido e, princi-
palmente, foco no cliente – e em seu comportamento.

A falta de um material que organizasse essas frentes de ma-
neira inteligente, didática e imediatamente aplicável chegou ao 
fim. O jogo de longo prazo do aluguel, assim como uma mara-
tona, exige planejamento, resistência e estratégia.

Com este livro sempre à mão, imobiliárias e gestores estarão 
preparados para enfrentar desafios e construir uma operação só-
lida e rentável.
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P ara quem pratica corrida de rua, encarar uma mara-
tona soa quase impossível. Um projeto que beira a 
utopia, dado o sacrifício que é percorrer seus exatos 
42.195 metros. Muitos atletas que largam acabam fi-

cando pelo caminho em razão da exaustão física enfrentada 
no temido quilômetro 35, quando a energia do corpo desaba 
e ainda faltam mais de sete quilômetros pela frente. Se não 
bastassem as pernas pesadas, o cérebro torna-se o maior ini-
migo, com pensamentos de desistência que se tornam cada 
vez mais frequentes. Ou você está mental e fisicamente forte 
para seguir adiante enquanto os músculos pedem trégua, ou 
irá experimentar algumas das horas/minutos mais desconfor-
táveis da sua vida. O que isso tem a ver com a locação de imó-
veis? Tudo!

Esporte e mercado imobiliário se entrelaçam na vida dos 
coautores deste livro. Jornalista de formação, Rodrigo Wer-
neck descobriu a locação em 2012, quando já empreendia na 
CUPOLA, até então uma agência de comunicação. Os primeiros 
passos da CUPOLA ao lado de imobiliárias foram na Gonzaga, 
uma das maiores carteiras de aluguel de Curitiba (PR), empresa 
então liderada por Marília Gonzaga, que buscava fazer a sua 
transformação digital. Dessa parceria nasceram iniciativas van-
guardistas para o seu tempo – mais de dez anos atrás – como o 
Aluguel Express, que prometia a entrega de chaves em 24 horas, 
ou então o Seguro Fiança Gratuito, que possibilitava ao inqui-
lino contratar a garantia locatícia com os custos assumidos pelo 
locador, dentro de uma conjuntura de vacância crescente dos 
imóveis àquela época.

O case da Gonzaga, que chegou a passar de 300 novas loca-
ções mensais nesse período, alavancou a CUPOLA ao cenário 
nacional do mercado imobiliário, tornando-a também uma em-

presa de educação e consultoria com imobiliárias clientes nas 
cinco regiões do Brasil. A especialização foi um divisor de águas 
na história da CUPOLA, que acelerou seu crescimento com o 
apoio de um engajado time de sócios, consultores e profissio-
nais especialistas, com cerca de 100 colaboradores. Na condição 
de CEO e estrategista-chefe da CUPOLA, Werneck encabeçou o 
projeto, assumindo o desafio de visitar e conhecer com profundi-
dade as imobiliárias que sua empresa se propunha a ajudar, uma 
rotina presente na sua vida até hoje.

Por ano, são mais de 100 imobiliárias visitadas presencial-
mente, o que impõe uma frenética dinâmica de viagens que, por 
vezes, o leva à beira da exaustão. Uma agenda que só se torna 
possível de ser cumprida graças ao esporte. A corrida de rua 
entrou na vida de Werneck em 2014, quando ele se preparava 
para ser pai. Inicialmente uma forma de combater o sobrepeso, 
logo se tornou uma tática para adquirir disciplina e constância. 
A primeira maratona veio quatro anos depois, em 2018, no Rio 
de Janeiro, sem a preparação adequada por motivos de saúde. 
O fraco desempenho, com paradas no caminho para andar e 
evitar câimbras, virou incentivo para uma mudança de postura. 
A maratona seguinte, só em 2022 por conta da pandemia, teve 
resultado muito superior em razão dos treinos levados a sério e 
de ajustes na alimentação, como a restrição de álcool e açúcar.

De lá para cá, todos os anos, Werneck se desafia a per-
correr uma nova maratona, sempre buscando melhorar o 
desempenho com ajustes na preparação que vão desde o 
fortalecimento muscular até a suplementação. Esse exercí-
cio contínuo de identificar melhorias possíveis e executá-las, 
ainda que com algum esforço e desconforto, não lhe parece 
familiar enquanto empresário ou líder na locação? Sim, assim 
como na maratona, o aluguel é um processo e um universo 
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de detalhes repleto de evoluções operacionais que podem 
ser realizadas e mudar a sua empresa de patamar.

Daniel Santos, coautor deste livro, também percorreu sua 
própria maratona no mercado de locação ao longo da última 
década. Administrador formado pela UFMG e com MBA na Uni-
versidade de Chicago, iniciou sua trajetória profissional como 
consultor estratégico de grandes empresas em São Paulo. 
Mas foi em 2013 que sua jornada no aluguel começou de fato, 
quando decidiu se associar ao pai na Casa Mineira, em Belo Ho-
rizonte, enxergando as grandes oportunidades desse mercado.

Fundada em 1983, a Casa Mineira já havia se consolidado 
como líder em compra e venda na capital mineira. Daniel, no 
entanto, percebeu o potencial da locação e ajudou a impul-
sionar o segmento dentro da empresa, ampliando a carteira 
de 500 para 5.000 imóveis administrados. Esse crescimento ex-
ponencial, resultado de processos bem estruturados e de uma 
visão estratégica, culminou na construção de uma das imobi-
liárias mais admiradas do Brasil, que acabou sendo adquirida 
pelo QuintoAndar em 2021.

Assim como Werneck, Daniel também se aventurou na cor-
rida de rua, concluindo meias-maratonas em Belo Horizonte, Rio 
de Janeiro e Chicago. E, em 2022, resolveu dar um passo além: a 
Maratona de Nova York. Mas a experiência foi um duro lembrete 
de que grandes desafios exigem preparação. No quilômetro 35, 
precisou abandonar a prova. O motivo? Erros clássicos: falta de 
preparação adequada, ritmo inicial muito forte e um calor ines-
perado no dia da corrida.

Foi um fracasso? De forma alguma. Foi um aprendizado. A 
experiência ensinou a Daniel que grandes desafios – seja correr 
uma maratona ou escalar um negócio – exigem seriedade, pla-
nejamento e ajustes constantes de rota. São esses princípios que 

também norteiam o crescimento de uma imobiliária e fazem a 
diferença entre ficar pelo caminho ou cruzar a linha de chegada.

E é justamente sobre isso que este livro trata: como trans-
formar a gestão da sua imobiliária para que ela não apenas so-
breviva, mas prospere e escale, vencendo os desafios do alu-
guel com estratégia, disciplina e inteligência. Assim como uma 
maratona, a jornada de crescimento de uma imobiliária exige 
preparação, resistência e uma visão de longo prazo. Está pronto 
para essa corrida?

 


