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A maior rede de incorporadoras
imobiliarias do Brasil

Fundada em 2013, a ABRAINC reune as maiores incorporadoras do pais e atua na defesa do setor
imobiliario, impulsionando o desenvolvimento econdmico e social do Brasil. Mais do que construir,
nossas associadas transformam cidades e vidas com inovacao, qualidade e responsabilidade.
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CONSTRUTORA E INCORPORADORA
moura dubeux

Com presenca nacional, a ABRAINC é a voz das incorporadoras, promovendo solugdes que
ampliam o acesso a moradia, reduzem burocracias e estimulam a modernizagdo do mercado. PACAEMBU

Somos o elo que conecta empresas, governos e sociedade para a construgcao de um futuro melhor!
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MENSAGEM DO PRESI
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Construir o futuro exige

olhar alem
da obra

onstruir cidades é criar condigbes para que mais

brasileiros encontrem um lugar para viver, traba-
lhar e realizar seus projetos. Desde sua fundagado, em
2013, a ABRAINC atua para representar a incorporagao
imobilidria e aproximar empresas, mercado financeiro,
poder publico e sociedade em torno desse objetivo.
A construgao tem sido uma das protagonistas do cres-
cimento econdémico. Desde 2020, seu PIB avangou 22%,
diante de um crescimento de 13% do PIB brasileiro no
mesmo periodo. A dimensao do mercado também apa-
rece nos langamentos: em 2025, foram 3.638 empreen-
dimentos nas 300 cidades acompanhadas pela Geobrain.
Na cidade de Sao Paulo, por exemplo, o valor total de
iméveis vendidos cresceu 114% em cinco anos. Essa ativi-
dade movimenta uma ampla cadeia produtiva e, segundo
os dados reunidos pela entidade, gerou cerca de R$ 50
bilhées em tributos em 2025.
Os numeros também revelam o tamanho da tarefa a
frente. O Brasil ainda tem um déficit habitacional de
cerca de 6 milhoes de familias e precisara atender a de-
manda por 11,4 milhdes de novas moradias nos proximos
dez anos. Ampliar a oferta exige investimento continuo,
planejamento e regras capazes de acompanhar projetos
de longo prazo.
E com essa perspectiva que a ABRAINC participa das
grandes discussdes nacionais. Na reforma tributéria, a
associagdo acompanha o tema desde a elaboragao das
propostas até a atual fase de regulamentagio, contri-
buindo para que as mudangas sejam implementadas com
seguranga juridica, transparéncia e atencao aos efeitos
sobre a produgao e o acesso a moradia.
O financiamento é outra frente essencial. A carteira de
crédito imobiliario alcanga cerca de R$ 1,1 trilhdo, mas
sua participagao na economia brasileira ainda € proxima
de 11% do PIB. Nos Estados Unidos, essa relagao chega
a 50%; no Reino Unido, a 60%. A comparagao mostra o
espago que o crédito habitacional ainda tem para crescer
no Brasil. Para isso, sdo necessarias fontes de recursos
estaveis e condigdes que permitam ao financiamento
chegar as familias. A ABRAINC trabalha pela manuten-
¢ao da isencao dos instrumentos como CRIs, FlIs e LClIs.
Também propde que parte dos recursos do Fundo Social
do Pré-Sal seja destinada a um fundo permanente para
financiar habitagao no longo prazo. Em um cenério con-
servador, a entidade estima que esse fundo poderia con-
tar com R$ 243 bilhdes nos préximos quatro anos.
A busca por eficiéncia também passa pela reducao da
burocracia. Em articulagbes no Férum Nacional de

Desenvolvimento Imobilidrio (FNDI) e, em parceria com o
Operador Nacional do Registro de Iméveis (ONR) e as en-
tidades registradoras, a associagédo contribui para aperfei-
goar processos e dar mais agilidade as operagoes. O avan-
¢o do Registro Imobiliario Digital e o fortalecimento da
alienacéo fiduciaria s@o exemplos de medidas que ajudam
a reduzir custos e ampliar a seguranca das transagoes.

O potencial adiante é expressivo. A estimativa de R$ 6
trilhdes em investimentos diretos e indiretos associados
a incorporagao nos préximos dez anos revela o alcance
de uma atividade que mobiliza empresas, trabalhadores
e fornecedores em todo o pais. Para transformar esse po-
tencial em resultados, é preciso responder tanto as de-
mandas do mercado de Médio e Alto Padrao quanto as
necessidades da habitagao de interesse social.

A questao dos juros altos estd no centro de nossa discus-
sdo. Segundo estimativas da ABRAINC, cada ponto per-
centual de redugdo na taxa de financiamento habitacio-
nal pode permitir que mais 1,3 milhdo de familias tenham
acesso ao mercado imobiliario. Precisamos avangar na
redugao sustentavel dos juros e, enquanto eles perma-
necerem elevados, buscar solugoes que tornem o crédito
habitacional mais acessivel.

As formas de morar também estdo mudando. Cerca de
88% da populacao brasileira vive em cidades, mas a parti-
cipagéo dos apartamentos ainda é baixa: 12,5% dos brasi-
leiros moram nesse tipo de imovel, ante 8,5% em 2010. Na
Europa, essa proporgao é de cerca de 50%. O comparativo
reforga a importéncia de planejar a expansdo da oferta
habitacional em didlogo com as necessidades das fami-
lias, a infraestrutura e o desenvolvimento das cidades.
Essa visdo de futuro inclui a maneira como construimos.
A modernizagdo dos canteiros, o aumento da produti-
vidade e a redugdo dos impactos ambientais ja fazem
parte das decisdes do setor. A ABRAINC contribui para
esse avango por meio de iniciativas como o movimento
Do Mesmo Lado, o Referencial ESG da Incorporagao e o
Centro para o Desenvolvimento Cidade Carbono Neutro,
desenvolvido com o IPT e a Fapesp.

Com conhecimento técnico, didlogo e visao de longo pra-
zo, a ABRAINC trabalha para que a incorporagdo imo-
biliaria amplie sua contribuigao ao desenvolvimento do
Brasil. O desafio é transformar a capacidade de investi-
mento do setor em mais moradias, cidades melhores e
oportunidades para a populagao.

Luiz Franga, presidente da ABRAINC.
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s e houvesse uma unica palavra capaz de tradu-
zir o atual momento da incorporagao imobilia-
ria no Brasil, ela seria transformagéo. Nao se trata
de uma mudangca superficial ou passageira, mas de
uma reconfiguragao profunda nos modos de plane-
jar, financiar, erguer e viver nos espagos urbanos. E
sob o signo dessa evolugao que apresentamos a nova
edicao da Revista INCORPORA.

Ao olhar para o pais, a forga dessa transformagéao é
traduzida em numeros expressivos: a construgao ci-
vil responde por 9% do PIB nacional, movimenta qua-
se 100 atividades econdmicas, emprega 7,6 milhoes
de trabalhadores e gera 9% de todos os tributos re-
colhidos no Brasil. Além disso, o setor bateu recordes
com 349 mil moradias contratadas no Minha Casa,
Minha Vida no primeiro semestre de 2026 e atingiu
a marca histérica de 52% de intengdo de compra de
iméveis entre as familias brasileiras.

Nas paginas a seguir, convidamos vocé a mergulhar
nas grandes forgas que movimentam esse ecossiste-
ma. No coragao desta reflexdo, trazemos como desta-
que uma entrevista exclusiva com Mansueto Almeida.
O economista-chefe do BTG Pactual demonstra como

DO PIB
NACIONAL

NO SETOR

5 mi

TRABALHADORES

a contencgdo dos gastos publicos e o equilibrio fiscal
sdo fundamentais para a queda dos juros, o baratea-
mento do crédito imobilidrio e a criagdo de um am-
biente de previsibilidade para novos langamentos.

Ao longo da leitura, mostramos como a engenharia
e a ciéncia aceleram a produtividade nos canteiros
inteligentes, enquanto a ABRAINC, o ONR e o FNDI
lideram avangos em seguranga juridica e desburo-
cratizagdo. Destacamos também o impacto social e a
crescente presenga feminina na construgao civil em
uma reportagem especial.

Acompanhamos também as novas formas de morar
no especial de Senior Living e trazemos a provoca-
cao de trés liderangas quanto ao questionamento: o
Brasil esta construindo hoje os iméveis de que vai
precisar em 20357 Completam esta edigao analises
sobre educagao financeira com a Geragao Z e a diver-
sificagdo de funding via mercado de capitais.
Pensada para inspirar ideias e fundamentar decises
estratégicas, esta edigao reafirma o papel transfor-
mador da incorporagao na construgdo de um Brasil
mais prospero e sustentavel.

Boa leitural!
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Quem val
financiar

Com a poupanca dividindo espaco com novas fontes de recursos,
financiamento imobiliario entra em uma nova fase em que diversificacao,
custo e previsibilidade serdo decisivos para sustentar o crescimento

Por Luciana Sotelo

A ntes de um prédio comegar a subir, existe uma
conta que precisa fechar. Terreno, projeto, de-
manda e prego sao partes conhecidas dessa equa-
¢ao. Mas héa outra, menos visivel para quem compra
um imovel, que ganhou importancia nos ultimos
anos: de onde vird o dinheiro para financiar a pro-
dugdo e, depois, a aquisigdo dessas unidades?
Durante décadas, boa parte da resposta esteve na
caderneta de poupanga. Ela continua essencial, mas
ja divide espago com outras fontes em um mer-
cado que precisa ampliar a disponibilidade de re-
cursos para sustentar seu crescimento. Letras de
Crédito Imobiliario (LClIs), Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs), Letras Imobilidrias Garantidas
(LIGs), fundos e outras estruturas de captagdo passa-
ram a fazer parte dessa engrenagem.

Os numeros mostram o tamanho da mudan-
¢a. Levantamento apresentado pela ABRAINC no
Mercado Imobiliario em Foco 2026 aponta que, entre
2020 e outubro de 2025, o estoque de LCIs passou de
R$ 121,3 bilhdes para R$ 473 bilhoes; o de CRIs, de R$
79.4 bilhoes para R$ 237,6 bilhoes; e o de LIGs, de R$
20,2 bilhoes para R$ 111,5 bilhdes. No mesmo periodo,
o estoque da poupancga recuou de R$ 801,4 bilhdes
para R$ 762,3 bilhoes.

incorpora

o proximociclo
imobiliario?

Isso ndo significa, porém, que a poupanca esteja dei-
xando de financiar iméveis. O novo modelo de crédi-
to imobiliario, que atravessa uma fase de transigao
em 2026 e serd plenamente implementado em 2027,
procura justamente utilizar esses recursos de for-
ma mais eficiente, em uma estrutura que incorpora
também outras fontes de captagéo. Pelas novas re-
gras, o percentual dos depdsitos de poupanga con-
siderado no direcionamento ao crédito imobilidrio
serd elevado gradualmente dos atuais 65% até 100%,
com o equivalente a 80% destinado a financiamen-
tos habitacionais no ambito do Sistema Financeiro
da Habitagdo (SFH). O Banco Central estima que as
mudangas viabilizem R$ 111 bilhdes no primeiro ano,
R$ 52,4 bilhoes a mais que no modelo anterior.

A necessidade de ampliar o funding aparece justa-
mente quando as concessoes de crédito seguem em
expansdo. Nos primeiros sete meses de 2026, os fi-
nanciamentos realizados com recursos do Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE)
somaram R$ 115,5 bilhoes, alta de 36,3% sobre o
mesmo periodo de 2025. Diante do desempenho,
a Associagado Brasileira das Entidades de Crédito
Imobiliario e Poupanga (Abecip) elevou sua projegéo
para o crédito imobiliario total neste ano para cerca

de R$ 411 bilhodes, crescimento de 25%.

Para Filipe Pontual, economista e diretor executivo
da Abecip, a diversificagdo é necessaria para que o
crédito imobilidrio possa ganhar maior participagao
na economia. Hoje, segundo ele, o crédito imobiliario
corresponde a cerca de 11% do PIB brasileiro.

"A poupanga continua tendo papel fundamental no
mercado imobiliario e continuara por um bom tem-
po”, afirma. Segundo Pontual, porém, para o crédito
avangar dos atuais 11% para algo entre 15% e 20% do
PIB, os recursos da poupanga nao serao suficientes.
O ponto de atencgao é que as fontes adicionais cus-
tam mais. "As outras fontes existem e sdo abundan-
tes. A questao é que elas sdo mais caras.”

E justamente nessa combinagdo que estd uma das
questdes centrais do novo desenho. LCIs, CRIs e
LIGs ampliam a base de recursos a disposigdo do
setor, mas tém custos mais vinculados as taxas de
mercado. Quanto maior o custo de captagao, maior a
dificuldade de oferecer financiamento em condigdes
compativeis com a renda das familias.

Para Pontual, a redugao estrutural dos juros é deter-
minante para que a diversificagao se traduza, de fato,
na expansao do crédito. Conforme ele argumenta,
taxas menores permitiriam que instrumentos como
LCIs e CRIs fossem utilizados com custos mais ade-
quados ao financiamento imobilidrio. "O avango
principal que resta a ser feito aqui é termos uma taxa
de juros de um digito”, diz.

Mais fontes, novas exigéncias

Para as incorporadoras, a diversificagdo do funding
veio acompanhada de uma combinag&o: recursos mais
caros, mas também uma variedade de alternativas. E o
que observa Alex Veiga, presidente do Grupo Patrimar.
"Temos duas situagdes convivendo simultaneamente:
um custo mais alto que antes, dada a menor proporgao
de recursos vindos da poupanga, e, em compensagao,
uma maior gama de alternativas de fontes de recursos,
com o crescimento do mercado de capitais disponivel
para as incorporadoras”, destaca.

"Funding é fundamental. E o que fecha a equacéo de
um empreendimento imobiliario”, afirma. De acordo
com Veiga, para a maior parte dos empreendimen-
tos, é improvavel sustentar a obra apenas com o flu-
%o financeiro dos compradores. "Precisamos fechar a
conta com o financiamento".

Esse ambiente mais diversificado também alcanga
empresas de médio porte, que ja recorrem a emis-
soes de CRIs e fundos de investimento. O acesso a
essas fontes vem acompanhado de maior profissio-
nalizagao e exigéncias de governanga, transparéncia
e prestagdo de informagdes, mudangas que, na ava-
liagao do executivo, contribuem para o amadureci-
mento do mercado.

Mas disponibilidade de dinheiro nao resolve sozinha
a equacao. Para Gustavo Dubeux, sécio-cofundador e

presidente do Conselho de Administragao da Moura
Dubeux, a previsibilidade ganha importancia em uma
atividade que leva cerca de cinco anos entre a compra
do terreno e a entrega das chaves.

Saber em quais condigdes o crédito estard disponivel
no futuro torna-se, assim, tao relevante quanto conse-
gui-lo no presente. “Se as regras ou o custo do finan-
ciamento mudam no meio desse caminho, o crédito
disponivel hoje nao resolve o problema de amanha".
A previsibilidade também conecta duas pontas que
nem sempre caminham no mesmo ritmo. Dubeux
chama atengao para o descompasso entre financia-
mento da produgao e o crédito ao comprador. “"Nao
adianta financiar bem a produgéo se, na entrega, o
comprador nao tiver crédito acessivel para adquirir
o0 imédvel”, diz.

O novo modelo procura aumentar a capacidade de
financiamento. O teto do valor dos imédveis financi-
4veis no ambito do SFH foi elevado de R$ 1,5 milhdo
para R$ 2,25 milhoes e, a partir de 2027, as institui-
¢Oes deverao combinar a referéncia dos depdsitos de
poupanga com fontes alternativas, como LCIs e LIGs,
para sustentar suas carteiras imobiliarias.

As diferentes fontes também tendem a cumprir
fungbes distintas. Na avaliagdo de Pontual, o FGTS
continuara fortemente ligado ao financiamento do
Minha Casa, Minha Vida e de outros programas so-
ciais, enquanto a poupanga, o mercado de capitais e
outras fontes deverdo atender principalmente a de-
manda da classe média.

O dinheiro para financiar o préoximo ciclo imobili-
ario, portanto, ndo deverd vir de uma unica fonte.
Poupanga, FGTS e instrumentos privados de capta-
¢ao passam a dividir espago em uma estrutura mais
diversificada, na qual o custo dos recursos sera vari-
avel central. Para as incorporadoras, significa con-
seguir planejar investimentos de longo prazo; para
os bancos, estruturar funding em condigdes susten-
taveis; e, para o comprador, a conta continua termi-
nando no mesmo lugar: uma prestagédo que precisa
caber no orgamento. 4

“Ndo adianta
financiar bem a
produgdo se, na

entrega, o comprador
ndo tiver crédito
acessivel para
adquirir o imével”

Gustavo Dubeux,

SOCIO-COFUNDADOR
MOURA DUBEUX
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Construtorc inicia operag
emant m o Suc

Fundada no Maranh&o em 1976, a Canopus Construgdes chega aos 50
anos em 2026 em uma nova etapa de crescimento. A empresa ja iniciou
sua operagdo em Pernambuco e mantém em avaliagdo oportunidades
de negodcios na regido Sudeste, movimento que integra seus planos de
ampliar a presenca no mercado habitacional brasileirc.

is de 50 mil unidades habitacionais entregues ao longo de sua

a Canopus possui atualmente mais de 12 mil unidades em

construcdo nos estados do Maranh&o, Pard, Piaui e Ceard. Em 2025,

foram tregue 31 unidades. Parg 26, a previsdo & alcancar 5. 5_?

unidade: C mento de aproximadamente 78% no volume de
entregas em relagdo ao ano anterior.

"Chegamos aos 50 anos dando continuidade a um movimento de

ento que faz parte da nossa histéria. O avango para novas
regides é resultado de um planejamento construido ao longo dos ultimos
anos e reforca nossa visGo de crescimento sustentavel e consistente”,
afirma Kleiber Fontes, CFO da Canopus.

EXPANSAO ESTRUTURADA
O avango para novos mercados faz parte do planejamento de
crescimento da companhia para os proximos anos. Atualmente, a
estd organizada em cinco regionais e a previsio & chegar a
O plano inclui também a prospeccdo de novas dreas, com
novas opor nidades ja em avaliagdo, incluindo Rio Grande do Norte e
Sao Paulo/Sude alem do desenvolvimento de empreendimentos a
partir de terrenos ja prospectados.

O crescimento tambem vem sendo acompanhado pelo reconhecimento
do mercado: em 2026, a Canopus ficou na 23° posigdo entre as maiores
construtoras do pais no Ranking INTEC. Ac longo de sua trajetéria; a
companhia também conquistou certificagbes e reconhecimentos
relacionados @ qualidade e sustentabilidade, como o Selo NDT da Caixa.

Mais recentemente, a empresa conquistou sua certificaco ESG,
reforcando a evoluc@o de suas praticas ambientais, sociais e de
governanga.

Pernambuco marca o gquinto mercado regional da companhia. A
operagdo ja estd em andamento, com terreno adquirido e projetos em
processo de aprovagdo e legalizacdo.
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A companhia também mantém o Sudeste no radar, onde avalia
oportunidades para novos projetos. A iniciativa estd alinhada aos planos
do Grupo CNS, controlador da construtora, de ampliar sua atuacéo e
levar a expe cia acumulada no mercado imobiliaric para outras
regides do pais.

“A entrada em Pernambuco € um marco para a Canopus. Levamos ndo
apends nossa capacidade de construir, mas toda a experiéncia de quem
hd cinco décadas entrega moradia de qualidade e contribui para o
desenvolvimento das cidades”, afirma Parménio Jr., vice-presidente da
Canopus.

O crescimento da operacdo também & acompanhado por investimentos
em tecnologia e na modernizagdo dos processos construtivos. Entre as
solugdes utilizadas pplo (ur!opus estéo a metodologia BIM (Building
Information Modeling), férmas de aluminio, biometria e reconhecimento
facial nos canteiros e a plataforma Agilean, gque utiliza inteligéncia
artificial no planejamento das obras.

As férmas de aluminio permitem maior padronizac@o e industrializagdo
de etapas da construgdo. Ja as ferramentas digitais sdo utilizadas pcro
ampliar o controle dos processos e apoiar o planejamento das obras. A
empresa também adota materiais e praticas de menor impacto
ambiental.

GRUPO CNS E OPERACGES INTEGRADAS

O crescimento da Canopus estd inserido na atuagdo mais ampla do
Grupo CNS, gue reune a Canopus Construgdes, a Parmeénio
Empreendimentos Imobilidrios, a CNS LOG e o Pdatio Norte Shopping. As
empresas atuam em diferentes frentes do mercado imobiliario, incluindo
incorporacdo residencial, empreendimentos comerciais, shopping center,
loglistica e solugdes imobilidrias.

Atualmente, o Grupo CNS mantem operacgdes nos estados do Maranhdo,
Para, Cearda e Piaul e ja iniciou sug entrada em Pernambuco. O grupo
retine mais de 8 mil colaboradores diretos e indiretos e busca combinar
crescimento, solidez financeira, inovagdo, eficiéncia operacional e
governanga.

1
»

A gestdo do grupo & compartilhada entre os sécios Parménio Junior, Igor
Carvalho, Alvare Carvalho, Thiago Carvalho e Lizandro Carvalho, que
ocupam posicoes de vice-presidéncia e participam diretamente das
decistes estratégicas e operacionais.

NUMEROS QUE CONTAM UMA HISTORIA

‘O modelo de gestdo compartihada & um dos nossos grandes
diferenciais. Estamos todos na ope o, proximos das decisdes e dos
desafios do dia a dia, Isso da velocidade e consisténcia ao crescimento”,
afirma lgor Carvalho, vice-presidente da Canopus.

* 50 anos de atuagdo (fundada em 1976, no Maranh&o)

 +50 mil unidades habitacionais entregues
O grupo tambem estuda a estruturag@io de um Fundo de Investimento

Imobiliarie (Fll}, iniciativa voltada ampliagéo das alternativas de

#12.243 unidades em construgdo
investimento relacionadas aos seus ativos imobilidarios. ' o

* 3.131 unidades entregues em 2025
5.557 unidades previstas para 2026 (+78%)

DIFERENCIAIS E VISAO DE FUTURO

A integracdio entre as empresas amplia a capacidade de
despnvoiwmor:to opercruo e gestdo dos ativos imobiliarics do Grupo
CNS. O modelo reine diferentes competéncias dentro de uma mesma
estrutura empresarial e permite identificar oportunidades em diferentes PR o o AR o, . USRI A TR ot
etapas da cadeia imobiliaria. + +8 mil colaboradores diretos e indiretos

“Estamos construindo um grupc cada vez mais preparado para
aproveitar opertunidades de ¢ mento em diferentes regices do pais.
A integracdo entre as empresas fortalece nossa capacidade operacional
e cria uma base para sustentar e movimento, sempre mantendo o
compromisso com a qualidade, a governanga e a geracéo de valor para
clientes, parceiros e investidores”, destaca Fontes.

Nos proximos anos, o Grupo CNS pretende manter um ritmo consistent
de investimentos, apoiado em gestdo financeira, inovagdo de processc
e desenvolvimento de novos projetos. O ObjetIVO e furtaim er sug atua
no Norte e Nordeste e, ao me ioe
pais, com a meta de ampliar sua r\resen(,ﬂ pam até oito regionai
preservando a trajetoria construida desde a fundagéo da Canopus.

Grupo CNS atua nos segmentos de incorporagdo residencial, empreendimentos comerciais, shopping center, logistica e solugdes para o mercado
qrio. Sua trajetéria teve inicio com a Canopus, construtora fundada no Maranh@o em 1976 e que ja entregou mais de 50 mil unidades
J J ¢

abitacionais

Atualmente, o grupo reune Canopus Construgdes, Parménio Empreendimentos Imobilidrios, CNS LOG e Patio Norte Shopping, com operagées no
Maranhé&o, Pard, Piaui e Ceard e operag@io em andamento em Pernambuco. Com um pertfélio diversificado e operagdes integradas, o Grupo CNS
desenvolve projetos com foco em qualidade, inovagdo, governanga e crescimento sustentavel
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ENTREVISTA EXCLUSIVA

“Sem controle do gasto
oublico, ndo teremos
taxas de juros razoaveis
oara financiar imoveis”

Mansueto Almeida

Em entrevista exclusiva a Revista Incorpora, Mansueto
Almeida, economista-chefe do BTG Pactual, relaciona o
equilibrio fiscal ao custo do crédito e defende que conter
o avanco das despesas é condicdo para reduzir os juros e
abrir espaco para um novo ciclo do mercado imobiliario

incorpora

discussao sobre equilibrio fiscal pode parecer

distante de quem pretende comprar um imo-
vel ou de uma incorporadora que precisa decidir hoje
sobre um empreendimento que serd entregue daqui
a alguns anos. Mas, para Mansueto Almeida, econo-
mista-chefe do BTG Pactual, essas questdes estdo di-
retamente conectadas. O comportamento dos gastos
publicos, a trajetéria da divida e a percepgao de risco
do pais influenciam os juros, o custo de captagao das
empresas e, na outra ponta, as condigdes de financia-
mento oferecidas as familias.
Ao longo da conversa, Mansueto analisa essa relagao
e traga as perspectivas para a economia e o mercado
imobilidrio nos préximos anos. O entrevistado abor-
da o cenério para 2027, os efeitos dos juros elevados
sobre langamentos e investimentos, a transformacgao
das fontes de funding e os desafios para ampliar o cré-
dito habitacional. Para o economista, a possibilidade
de um novo ciclo de expanséao do setor passa pela ca-
pacidade do pais de recuperar a confianga na trajeto-
ria das contas publicas.

O senhor tem defendido que o Brasil precisa
enfrentar o crescimento das despesas para
conseguir reduzir os juros de forma sustentavel.
Como transformar essa discusséo fiscal, que muitas
vezes parece distante da vida das pessoas, em algo
concreto para quem pretende financiar um imével
ou para uma incorporadora que precisa decidir hoje
se lanca um novo empreendimento?

Vou tentar explicar. Estamos em uma economia que
teve uma forte queda da taxa de desemprego, de cerca
de 15%, no inicio de 2021, para 5% no final de 2025.
Desde 2023, o crescimento da despesa néo financeira
do governo central foi o dobro do crescimento do PIB.
Em uma economia que ja estava com o desemprego
em queda e se aproximando do pleno emprego, um
crescimento muito forte do gasto publico, acima do
crescimento da economia, pressiona a inflagdo para
cima e, consequentemente, o Banco Central precisa
aumentar a taxa de juros de curto prazo: a taxa Selic.
Além disso, a incerteza em relagdo ao ano em que
conseguiremos interromper o crescimento da divida
publica e coloca-la em uma trajetéria de queda
aumenta o prémio de risco e as taxas de juros dos
titulos de prazo mais longo do Tesouro Nacional, as
chamadas NTN-Bs.

Em resumo, o aumento das taxas de juros de curto
e de longo prazo torna a captagao dos bancos e das
empresas mais cara e, consequentemente, encarece
o crédito, em especial os empréstimos de prazo mais
longo, como é o caso do financiamento imobiliario.
Vamos ser bem claros: sem controle do gasto publico,
nao teremos taxas de juros razoaveis para financiar
imdveis para a classe média.

Mesmo quando a Selic comecga a cair, os juros de
longo prazo podem permanecer elevados se houver
desconfiancga sobre a trajetéria da divida publica.
Por que isso acontece e quanto o risco fiscal pesa,
na pratica, no custo do crédito imobiliario?

Entre 2016 e 2018, quando aprovamos o teto de
gastos e estabelecemos um limite préximo de “zero”
para o crescimento real da despesa nao financeira
do governo central, tivemos uma queda muito forte
da taxa Selic e das taxas de juros de longo prazo. A
taxa Selic passou de 14,25% a.a., em maio de 2016,
para 6,5% a.a. em maio de 2018. Em 2019, depois da
aprovacao da Reforma da Previdéncia, a taxa Selic
caiu para 4,5%. Nesse mesmo periodo, a taxa de juros
real das NTN-Bs passou de 7,5% a.a. para 3,5% a.a. no
final de 2019.

Por que as taxas de juros cairam tanto de 2016 até
o final de 20197 Porque controlamos o crescimento
real da despesa néo financeira do governo central
e, apesar do crescimento da divida publica, o déficit
nominal anual do setor publico caiu de 10% do PIB,
em maio de 2016, para 5,8% do PIB no final de 2019.
Com a forte redugéo do déficit nominal e as reformas
aprovadas nesse periodo, aumentou a confianga
dos agentes econdémicos de que haveria uma forte
desaceleragao do crescimento da divida publica e,
esse sentimento, possibilitou a forte redugao das
taxas de juros, inclusive do crédito imobiliario.

A trajetdria da divida publica continua sendo uma
das principais preocupac¢oes do mercado. Que
sinais concretos na politica fiscal seriam capazes
de melhorar a percepcao de risco do Brasil e, a
partir dai, criar condigdes para juros de longo prazo
menores e mais investimento privado?

O mais importante agora ndo é nem mesmo uma
melhora rapida do resultado primario, ou seja,
receita menos despesa, sem incluir o pagamento de
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juros. Em 2023, o resultado primario foi um déficit
de 2,4% do PIB e, este ano, teremos um déficit de
0,4% do PIB. Ou seja, uma melhora substancial em
um periodo de quatro anos.

O problema é que essa melhora veio quase
integralmente do lado da arrecadagao, pois, nesse
periodo de quatro anos, o crescimento real da
despesa nao financeira do governo central sera de
22%, o dobro do crescimento projetado para o PIB.
Assim, o crescimento excessivo do gasto, em uma
economia em pleno emprego, foi inflacionario, o que
provocou um aumento dos juros e piorou o resultado
nominal — receita menos despesa, incluindo a
conta de juros.

Quais seriam os sinais concretos para melhorar a
percepgao de risco do Brasil? Conter o crescimento
dos gastos publicos nos préximos anos, o que
significa, necessariamente, reduzir o ritmo de
crescimento das despesas obrigatdrias, como alerta,
inclusive, a atual equipe econémica.

O BTG reduziu recentemente sua projecao de
crescimento do PIB brasileiro para 1,8% em 2026 e
1,1% em 2027. Que cendrio o senhor enxerga para
atividade econémica, inflagao e juros no préximo
ano e quais dessas variaveis devem ser mais
determinantes para o mercado imobiliario?

Vamos terminar o ano com a taxa Selic nominal
ainda acima de 13% a.a., com a taxa de juros real
das NTN-Bs acima de 7% a.a. e com perspectiva de
crescimento em torno de 1% em 2027 e inflagéo,
medida pelo IPCA, de 4,4%, seja quem for o presidente
da Republica. O crescimento sera menor porque nao
teremos um forte crescimento da safra agricola com
o El Nino, nem teremos uma forte expansao fiscal em
um primeiro ano de governo. Assim, a desaceleragao
que ja comegou devera se intensificar em razdo das
taxas de juros elevadas.

Como mudar esse cenario para melhorar as
perspectivas para todos os setores, e nao apenas
para o mercado imobilidrio? Com um plano claro de
controle do crescimento da despesa nédo financeira
do governo central, que possibilitaria uma redugao
mais répida das taxas de juros do que hoje é
"precificado” pelo mercado.

O mercado imobiliario trabalha com ciclos longos:

entre a compra do terreno, o langamento, a
construcao e a entrega podem se passar varios
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"Faz uma enorme diferenga financiar um
imovel a TR + 7% ao ano ou a TR + 13% ao
ano, como ocorre atualmente.”

anos. Em um ambiente de juros elevados e
incerteza fiscal, como essa falta de previsibilidade
afeta a disposicao das empresas para investir e
langar novos projetos?

Em um ambiente de juros elevados e incerteza fiscal,
as empresas tém mais dificuldade para planejar seus
investimentos. A captagao de recursos para a compra
de terrenos e para as incorporagoes fica mais cara
e, consequentemente, o prego dos iméveis tende a
ser mais alto e o risco de inadimpléncia, maior. Em
uma situagdo como essa, naturalmente, o mercado
prioriza os imoéveis menores e subsidiados, como
os do Minha Casa, Minha Vida, e os apartamentos
destinados a consumidores de alta renda, que
dependem menos do crédito. Mas mesmo esses
dois mercados ja comegam a mostrar sinais de
desaquecimento.

O mercado imobiliario trabalha com ciclos longos:
entre a compra do terreno, o langamento, a
construcdo e a entrega podem se passar varios
anos. Em um ambiente de juros elevados e
incerteza fiscal, como essa falta de previsibilidade
afeta a disposicao das empresas para investir e
lancar novos projetos?

Em um ambiente de juros elevados e incerteza fiscal,
as empresas tém mais dificuldade para planejar seus
investimentos. A captagao de recursos para a compra
de terrenos e para as incorporagdes fica mais cara
e, consequentemente, o prego dos iméveis tende a
ser mais alto e o risco de inadimpléncia, maior. Em
uma situagdo como essa, naturalmente, o mercado
prioriza os imoveis menores e subsidiados, como
os do Minha Casa, Minha Vida, e os apartamentos
destinados a consumidores de alta renda, que
dependem menos do crédito. Mas mesmo esses
dois mercados ja comegam a mostrar sinais de
desaquecimento.

O financiamento habitacional esta passando por
uma mudanga importante, com maior participagao
de instrumentos de mercado e menor dependéncia
da poupanca. Esse novo desenho pode ampliar
estruturalmente a oferta de crédito ou, enquanto

os juros de longo prazo permanecerem elevados, o
custo de captagao continuara sendo um limitador
importante?

Esses novos instrumentos sao muito importantes e
devem, sim, ser priorizados, porque a caderneta de

poupanga, com sucessivos saques, estda diminuindo
sua importancia no financiamento imobilidrio. No
entanto, para que esses instrumentos de mercado
possibilitem um forte crescimento do crédito
imobilidrio, precisaremos de juros mais baixos. E
s6 conseguiremos isso reduzindo o crescimento do
gasto publico.

Ha um desafio particular no crédito imobiliario:

o financiamento precisa ser suficientemente

barato para caber no orcamento das familias e,

ao mesmo tempo, atrativo para quem fornece
recursos de longo prazo. O que falta para o Brasil
conseguir ampliar esse mercado sem depender
excessivamente de recursos direcionados ou
subsidios?

Precisamos criar um ambiente de juros baixos, o que
esta diretamente ligado ao controle do crescimento do
gasto publico; melhorar todo o ambiente de negdcios
que afeta as decisdes dos incorporadores, como, por
exemplo, garantir maior previsibilidade das regras
tributarias; e dar continuidade ao ciclo de reformas
estruturais que possibilite um crescimento maior da
produtividade da economia e, consequentemente,
alavancar de forma mais sustentével da economia e
da renda do trabalhador.

Aqui vale um alerta. O que mais explica o nosso
crescimento pés-pandemia, de 3,3% a.a. — média de
2021 a 2025 —, foi a forte queda do desemprego, que
passou de 15%, em 2021, para 5% no final de 2025.
Nesse periodo, o crescimento da produtividade foi
muito baixo, algo como 0,6% a.a. ou menos. Como a
taxa de desemprego ndo caird de 5% para “zero” e a
populagao cresce perto de 0,7% ao ano, para o Brasil
crescer 2% ao ano ao longo dos préximos quatro anos
precisaremos de um crescimento da produtividade
que nao tivemos nos ultimos cinco anos. Temos que
criar um ambiente mais previsivel para as empresas
e trabalhadores, além do desafio de reduzir a taxa de
juros com um bom ajuste fiscal com o foco na redugao
do gasto publico.

Se o Brasil conseguir avangar no ajuste fiscal

e recuperar a confianga sobre a trajetoria da

divida, qual poderia ser o efeito sobre o mercado
imobiliario nos proximos anos? Podemos ter

um ciclo relevante de expansao do crédito, dos
investimentos e da demanda por imoveis?

Se conseguirmos mudar o ritmo de crescimento
da despesa obrigatdria de tal forma que os agentes
econdémicos acreditem que, pelo menos ao final do
proximo governo, em 2030, a divida publica entrara
em uma trajetéria consistente de queda, teremos
uma redugao imediata da curva de juros, tanto das
taxas de curto quanto das de longo prazo.

Assim, teriamos uma forte redugdo do custo

financeiro das empresas de construgdo e mais
consumidores conseguiriam ter seu cadastro
aprovado para um financiamento de longo prazo
destinado a compra de um imével. Faz uma enorme
diferenca financiar um imével a TR + 7% ao ano ou a
TR + 13% ao ano, como ocorre atualmente.

Se conseguirmos conter o crescimento da
despesa publica, nao precisaremos mais de juros
astrondmicos para evitar o aumento da inflagao. A
taxa de juros elevada néo é culpa do Banco Central.
A responsabilidade é nossa, porque queremos
aumentar os gastos muito acima do crescimento
da economia, o que gera excesso de demanda e
pressiona a inflagéo.

Em 2027, depois de um ciclo de expanséo tao forte
do gasto publico, é possivel aprovar medidas para
conter essa expansao. Fizemos isso no governo
Temer em circunstancias muito mais adversas, com
uma taxa de desemprego de 12%, o Brasil no meio de
uma recessao e varios problemas setoriais, inclusive
o forte aumento das operagdes de distrato, que, na
época, prejudicou o balango das incorporadoras.
Hoje, o ponto de partida é muito mais favoravel,
porque temos desemprego baixo e uma economia
que cresceu muito acima do esperado no periodo
pos-pandemia. Nao esta tao dificil.

“Se conseguirmos
conter o
crescimento da
despesa publica,
nao precisaremos
mais de juros
astronémicos para
evitar o aumento
da inflagdo.”

incorpora 17



A forga do

alto padrao

Mercado imobiliario de luxo ganha escala, avanca para novos
polos e transforma o conceito de exclusividade no pais

Por Marina Aguiar

oucos imoéveis concentram uma parcela cada vez

maior do valor movimentado pela incorporagao
imobilidria brasileira. Um levantamento realizado
pela ABRAINC, em parceria com a Brain Inteligéncia
Estratégica, mostra que, em 2025, os empreendi-
mentos de luxo e superluxo, com unidades acima de
R$ 3 milhdes e R$ 5 milhoes, respectivamente, res-
ponderam por 28% do Valor Geral de Vendas (VGV)
langado no pais, embora representassem apenas 4%
das unidades. No ano, foram R$ 99,7 bilhoes em lan-
gamentos e R$ 89,2 bilhoes em vendas.
Os numeros ajudam a dimensionar a forga de um
mercado que, nos ultimos anos, deixou de ocupar
um espago restrito a poucos bairros de Sao Paulo e
do Rio de Janeiro. Entre 2020 e 2025, o0 VGV langado
pelo segmento passou de R$ 22,7 bilhoes para R$ 99,7
bilhoes, crescimento médio anual de 34%. Em 2025,
apenas de um ano para outro, o avanco foi de 55%.
O movimento acontece mesmo em um ambiente de
juros elevados, pois no alto padrédo, a combinagédo de
patrimoénio, renda e menor necessidade de financia-
mento confere ao segmento maior resisténcia a esse
cenario. Ao mesmo tempo, a concentragao de riqueza

no topo da pirdmide amplia a demanda por produtos
capazes de oferecer diferenciagao.

Para Leonardo Yoshii, CEO da A. Yoshii Engenharia,
a polarizagao econémica ajuda a explicar o compor-
tamento recente do setor. De um lado, hd um consu-
midor pressionado pela perda de poder de compra;
de outro, um publico de alta renda que continua mo-
vimentando negdcios de maior valor e procurando
produtos cada vez mais especificos.

Carlos Alberto Bueno Netto, presidente da Bueno
Netto, também identifica resiliéncia no segmento. "O
mercado esta desafiador, mas por outro lado ele é re-
siliente. Para produtos diferenciados, existe merca-
do", afirma. Para ele, o desafio estd em fugir do "mais
do mesmo" e oferecer um produto que justifique sua
posigao no topo do mercado.

Um novo mapa para o luxo

A expansao do segmento também aparece no mapa
dos langamentos. Segundo o levantamento, dez bair-
ros brasileiros concentraram cerca de R$ 37 bilhoes
em VGV de empreendimentos de luxo, o equivalente
a 38% do total nacional. O ranking retine enderegos
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VGV
28% nacionaL
(com apenas 4% das
unidades vendidas)

R$100bi

langado pelo mercado de
luxo no pais em 2025

TOTAL TICKET
povay | R$1O,Bminviepio

imoveis de luxo na capital paulista
(o maior do ranking nacional)
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tradicionais de Sao Paulo e Rio de Janeiro, mas tam-
bém evidencia a forca de novos eixos, especialmente
no litoral norte de Santa Catarina.

Barra Sul, em Balneario Camborit, liderou o ranking,
com R$ 8 bilhoes em VGV langados. Praia Brava, em
Itajai, veio em seguida, com R$ 6,02 bilhoes, a fren-
te de Pinheiros, em S&o Paulo, com R$ 5,55 bilhoes.
Também aparecem entre os dez primeiros o Centro de
Balneéario Camborit, Meia Praia e Centro de Itapema.
A geografia revela que o luxo continua associado a
enderegos consolidados, mas encontra novas opor-
tunidades onde ha uma combinacao de renda, infra-
estrutura, qualidade de vida, servigos e capacidade
de atrair consumidores.

Balnedrio Camborii é um dos exemplos mais evi-
dentes. Leonardo Diniz, CEO da Embraed, explica
que localizagdo, infraestrutura, gastronomia, en-
tretenimento, servigos, aeroporto e proximidade
com municipios economicamente fortes ajudaram a
transformar a cidade em um destino com circulagao
durante todo o ano e forte vocagao para moradia e
segunda residéncia.

O resultado também aparece no prego dos terrenos.
Segundo Diniz, os valores na faixa mais valorizada,
proxima ao mar, ja chegam a R$ 70 mil e R$ 80 mil por
metro quadrado. A escassez de areas disponiveis, com-
binada a demanda, ajuda a sustentar a valorizagao.

O fenémeno néo se restringe a Santa Catarina. Os lan-
camentos verticais de luxo no estado de Sao Paulo so-
maram R$ 32,6 bilhdes em VGV, com 5.634 unidades.
Além da capital, destacam-se a Baixada Santista, com
R$ 7,09 bilhoes; a Regidao Metropolitana de Campinas,
com R$ 4,14 bilhoes; e a Regido Metropolitana de
Ribeirao Preto, com R$ 1,38 bilhao.

AA . Yoshii acompanha esse movimento em diferentes
mercados, com atuagio em cidades como Londrina,
Maringd, Curitiba e Campinas. Para Leonardo Yoshii,
uma cidade capaz de sustentar um mercado de alto
padrédo precisa oferecer um ecossistema formado
por planejamento urbano, saude, educagao, infraes-
trutura e servigos.

A visdo também é compartilhada por Adolpho
Lindenberg Filho, presidente da Construtora Adolpho
Lindenberg. Para ele, a expansao para novos pélos de-
pende de infraestrutura e conexao com centros eco-
némicos importantes. Em Sao Paulo, porém, a mobi-
lidade continua sendo um fator determinante para a
escolha do endereco.

Quando o endereco deixa de ser suficiente

A mudanga mais profunda, no entanto, talvez nao
esteja no mapa, mas dentro dos empreendimentos.
Durante décadas, metragem, localizagao, acabamen-
to e imponéncia foram alguns dos principais simbo-
los do luxo residencial. Hoje, esses atributos dividem
espago com elementos relacionados a bem-estar,
conveniéncia, privacidade e experiéncia.

"O comprador de
altissimo padrdo
busca um refiigio que
integre arquitetura
autoral, servicos de
hotelaria e conexdo
com a natureza.”

Fabio Inthurn,
CEO E FUNDADOR DA LOTISA

O proprio conceito de luxo se transformou. Leonardo
Yoshii chama atengao para o avango do chamado "quiet
luxury": um luxo menos associado a ostentagéo e mais
ligado a qualidade, ao propdsito e ao estilo de vida.

A mudanga também € percebida por Adolpho
Lindenberg Filho. Segundo ele, o tamanho do apar-
tamento ja foi um dos principais simbolos de status.
Hoje, estruturas de wellness (bem-estar), academias,
espagos esportivos e dreas de convivéncia ganha-
ram protagonismo.

A tecnologia acompanha essa mudanga. A A. Yoshii
incorporou aos novos projetos espagos para recebi-
mento de encomendas, inclusive refrigeradas, além
de areas de coworking. Na Bueno Netto, academia,
piscina, ténis, spa e outros servigos passam a inte-
grar a experiéncia residencial, reduzindo a necessi-
dade de deslocamentos.

Essa visdo de conveniéncia integrada é endossa-
da por Fabio Inthurn, fundador e CEO da Lotisa
Empreendimentos. Para ele, o conceito de wellness
mudou de patamar, deixando de ser tratado apenas
como area de lazer para se consolidar como parte do
edificio. "Hoje, isso engloba qualidade do ar, conforto
acustico de alto nivel, iluminagéao e espagos de recu-
peragéao fisica ativa’, destaca.

Desenvolvendo em Balneario Camboritd um proje-
to residencial planejado para figurar entre os mais
altos do mundo, Inthurn ressalta que essa entrega
de valor exige um rigor invisivel de engenharia: "O
produto de alto luxo nao nasce de uma unica grande
sacada. Ele resulta de centenas de decisdes de espe-
cializagao de projetos bem tomadas. Para nés, o luxo
comega muito antes do acabamento”

O imével de luxo, assim, deixa de ser apenas uma
unidade residencial e se aproxima de uma platafor-
ma de servigos e experiéncias. O valor esta no apar-
tamento, mas também no que o empreendimento
permite fazer sem sair de casa.

A grife também virou endereco

Em seu nivel mais sofisticado, essa transforma-
gao deu origem as chamadas branded residences,
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"O verdadeiro luxo hoje ndo é ostentagdo visual,
mas a sofisticagdo silenciosa: espago, privacidade,
temporalidade e bem-estar.”

Adolpho Lindenberg Filho,

CEO DA ADOLPHO LINDENBERG

empreendimentos associados a marcas reconheci-
das mundialmente por sua atuagdo em moda, design,
hotelaria ou estilo de vida.

A Embraed é um dos exemplos desse movimento.
Depois de desenvolver um empreendimento associa-
do aitaliana Tonino Lamborghini, a companhia prepa-
raum novo langamento em parceria com a Armani em
Balnedrio Camborid. A estratégia associa a forga da
marca a elementos de design, servigos e experiéncia.
O Senna Tower, também em Balnedrio Camboriy, di-
mensiona até onde o segmento pode chegar. O empre-
endimento registrou VGV langado de R$ 7,36 bilhdes e
prego médio de R$ 107.533 por metro quadrado, se-
gundo os dados da pesquisa, colocando-se no topo do
ranking nacional de pregco médio em 2025.

Mas a presenca de uma grife internacional ndo é
necessariamente sinénimo de luxo. A experiéncia
pode ser construida a partir da prépria identidade
da incorporadora.

E essa a aposta da Lindenberg, que carrega sete déca-
das de atuagado no mercado paulistano. Para Adolpho
Lindenberg Filho, arquitetura, qualidade constru-
tiva, decoracao, design e cuidado com os detalhes
continuam fundamentais para criar um produto di-
ferenciado. A marca da incorporadora também fun-
ciona como um ativo de confianga e tradigao.

A coexisténcia entre tradigdo e inovagao revela que
nao existe uma férmula Unica. Para alguns com-
pradores, o valor esta na discrigao e na arquitetura
atemporal; para outros, na quantidade e qualidade
dos servigos disponiveis dentro do empreendimento.

Exclusividade em um mercado

de poucos terrenos

Se o consumidor esta mais exigente, o mercado tam-
bém enfrenta uma limitagdo fisica: ndo ha infinitos
enderecos capazes de sustentar produtos de altissi-
mo padrao.

Na capital paulista, a escassez de grandes terrenos
em bairros como Itaim, Jardins, Vila Nova Conceigao
e Pinheiros restringe a oferta de projetos de grande
porte. Bueno Netto destaca a dificuldade de encon-
trar areas superiores a 2 mil metros quadrados em
localizagbes premium. Em Balnedrio Camboriy, a
disponibilidade limitada de terrenos frente ao mar
também contribui para elevar os valores.

Essa combinagdo de localizagao, terreno, infraes-
trutura e produto ajuda a explicar a valorizagdo do
segmento. Entre 2021 e 2025, os iméveis de luxo em
Sao Paulo subiram 29%, de R$ 21.883 para R$ 28.281
por metro quadrado, ante 19% do mercado residen-
cial geral. No Rio de Janeiro, a alta foi de 39%, de R$
18.398 para R$ 25.538 por metro quadrado, contra
28% do mercado geral.

Um luxo cada vez mais amplo

— e mais exigente

O primeiro trimestre de 2026 trouxe uma acomo-
dagdo apds o ritmo excepcional de 2025. As vendas
recuaram 15% e os langamentos, 5%, na comparagao
anual. Ainda assim, o mercado permanece muito aci-
ma do inicio da década: 0 VGV langado no periodo foi
692% superior ao de 2020, enquanto o VGV vendido
cresceu 302%.

Mais do que ganhar volume, o segmento também
mudou de natureza. O luxo deixou de ser definido
apenas por tamanho e endereco e passou a incorpo-
rar experiéncia, servigos personalizados, bem-estar,
privacidade, qualidade construtiva e tempo.

Com novos polos entrando no mapa, os empreendi-
mentos passam a integrar ecossistemas de infraes-
trutura, gastronomia, hotelaria, servigos e entreteni-
mento. A préoxima fronteira, portanto, ndo € apenas
construir imoveis mais caros, mas criar lugares ca-
pazes de justificar seu valor e transformar a propria
ideia de morar bem. ¢
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Da obra industrializada ao

canteiro inteligente

Como a uniao entre planejamento milimétrico, ciéncia de ponta e tecnologia de campo
estd transformando a obra tradicional em uma linha de montagem de alta precisao

Por Marina Aguiar

I magine um canteiro de obras onde o tradicional
vaivém de carrinhos de méo, o barulho de ser-
ras cortando madeira sob o sol e o quebra-quebra
de alvenaria para passar tubulagdes simplesmente
deixaram de existir. Em seu lugar, entra o siléncio
planejado de um modelo virtual em 3D, o igamento
milimétrico de banheiros inteiramente prontos por
gruas coordenadas e o encaixe de kits hidraulicos e
elétricos pré-montados fora da obra que chegam se-
quenciados conforme o ritmo da concretagem. Essa
transicao da construgao artesanal para uma monta-
gem industrial é o que define a nova era dos cantei-
ros inteligentes no Brasil.

A mudanga fisica de materiais, a digitalizacao e a
industrializagdo representam uma revolugdo de
gestao, ciéncia e engenharia simultanea. O desafio
¢é adotar componentes pré-fabricados e transformar
a obra em um ambiente de méaxima previsibilidade,
onde o erro é mitigado nas telas dos computadores
muito antes de se mover o primeiro tijolo. No cantei-
ro inteligente, a precisdo matematica dos dados de
campo e o rigor cientifico dos laboratérios de ensaio
unem-se para ditar o novo ritmo e a sustentabilidade
das construgdes nacionais.

O “cérebro” do canteiro

Para o professor Ubiraci Espinelli Lemes de Souza
(docente da Poli-USP e diretor da Produtime), a
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industrializagdo do setor conta com um tripé con-
ceitual: pré-fabricagao, mecanizagdo e organizagao.
Ubiraci alerta que a organizagdo do canteiro é a base
para elevar a eficiéncia de qualquer método, mas
com um aviso: "quando se eleva o nivel de pré-fabri-
cagao e o transporte de materiais € mais demandado,
se néo houver uma forte organizagdo do canteiro o
resultado pode ser pior do que se fosse utilizado um
sistema construtivo convencional”.

A principal régua para avaliar esse desempenho € a
RUP ECA (Razao Unitéria de Produgao da Estrutura
de Concreto Armado), que mede o esforgo de trabalho
em homem-hora necessario para produzir um metro
cubico de estrutura (H.h/m®). O diagnéstico de pro-
dutividade coordenado pelo professor revelou uma
disparidade gritante nos canteiros nacionais, varian-
do de excelentes 6,0 Hh/m? até alarmantes 19,3 H.h/
m?®. Ubiraci esclarece que esse estudo, realizado em
16 construtoras sobre a execugao de estruturas para
andares tipo (que possuem a mesma planta), prova
que a produtividade varia conforme trés fatores: a
complexidade do produto (lajes com muitas vigas até
lajes planas), a escolha do processo construtivo (uso
de gruas ou mastros de concretagem até apenas mi-
nigruas) e a organizagao do trabalho.

O ganho de produtividade diminui o prazo de execu-
¢ao, o que reduz os 6nus indiretos e melhora o fluxo
de caixa. Contudo, o professor faz uma ponderagao
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"A industrializagdo do setor
conta com um tripé conceitual:
pré-fabricagdo, mecanizagdo e
organizagdo. De nada adianta
termos produtos e processos
construtivos mais avang¢ados se
ndo formos capazes de suprir a
demanda por movimentagdo de
materiais no canteiro.”

Ubiraci Espinelli,
PROFESSOR DA POLI-USP

financeira realista: “em termos do custo direto, nem
sempre se tem sua redugdo em fungao de, por um
lado, ganhar em produtividade da mao-de-obra, mas
por outro, poder ter uma elevagao dos custos dos
materiais ou componentes”. Ainda assim, o balango
global é favoravel devido a maior qualidade.

Sem planejamento de fluxo, o uso de pré-fabricados,
que demanda muito mais horas de gruas e guindas-
tes, torna-se um gargalo logistico perigoso. "De nada
adianta termos produtos e processos construtivos
mais avangados se ndo formos capazes de suprir a
demanda por movimentagao de materiais no cantei-
ro", avisa o professor. Sem logistica adequada, a obra
assemelha-se a uma fabrica seriada ineficiente, ge-
rando "mao-de-obra ociosa (por nédo ser suprida de
insumos) e prazos alongados”.

Para Marcia Hadad, diretora técnica da ABRAINC, o
grande viabilizador dessa preciséo é o BIM (Building
Information Modeling), que permite cruzar digital-
mente todas as frentes de um projeto antes de mover
um Unico tijolo. "Com o BIM, fazemos a intersegao
de arquitetura, estrutura, elétrica e hidraulica em
um modelo virtual. Conseguimos detectar interfe-
réncias que antes so6 seriam descobertas na hora de
executar, minimizando drasticamente o retrabalho e
o desperdicio”, destaca.

A ciéncia a servico da inovacao

Para que as novas solugdes tecnoldgicas entrem
de fato no fluxo das construtoras, elas precisam de
validagdo e de seguranca juridica. E aqui que en-
tra a ancora cientifica do Instituto de Pesquisas

Tecnolégicas (IPT). O IPT é um dos laboratérios de
referéncia credenciados pelo PBQP-h (Programa
Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat),
que analisam o sistema, indicam e acompanham
os ensaios, avaliam o desempenho e consolidam os
relatérios técnicos para os novos métodos nao-con-
vencionais. Conforme explicou a diretora técnica da
ABRAINC, Marcia Haddad, para construir com fi-
nanciamento publico (como no Minha Casa, Minha
Vida - MCMV) utilizando métodos construtivos ino-
vadores, ou seja, ainda nao normatizados pela ABNT,
as empresas precisam de um DATec (Documento de
Avaliagdo Técnica) emitido no &mbito do PBQP-h. O
documento assegura que o recurso publico nao seja
aplicado em solugdes construtivas que possam apre-
sentar patologias no futuro.

A engenheira de pesquisa do IPT, Luciana Alves, res-
salta que os ensaios de desempenho servem justa-
mente para verificar o potencial de novos sistemas
construtivos sob condigoes reais de uso. "A realiza-
cdo prévia desses testes e andlises é fundamental
para reduzir falhas e problemas patolégicos durante
o uso da edificagao”, explica.

O IPT também lidera, em parceria com a ABRAINC,
o Centro para o Desenvolvimento Cidade Carbono
Neutro (CCD), que conta com um orgamento de
R$ 31 milhdes e a participagdo de 39 instituigdes

"O canteiro do futuro deixa

de ser um local de moldagem
artesanal e passa a ser uma
linha de montagem de alta
precisdo. A realizagdo prévia de
testes e andlises é fundamental
para reduzir falhas e problemas
patoldgicos.”

Luciana Alves,
ENGENHEIRA DE PESQUISA DO IPT
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Solucdes praticas de campo

Habitacao Popular

Formas de aluminio para
concretagem diaria
Central de Distribuicédo
(CDT Off-site) montando
kits hidraulicos/elétricos
sequenciados.

“2 Tenda
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para buscar solugdes praticas de descarbonizagao.
Sabendo que o Escopo 3 (que engloba insumos e
materiais fornecidos por terceiros, como concreto e
ago) representa 97,3% de toda a pegada de carbono
do setor imobiliario, o desenvolvimento de materiais
ecoeficientes é crucial.

De acordo com Luciana Alves, os projetos das trilhas
do CCD geram valor direto para o setor de incorpora-
¢do imobiliaria. "Entre os destaques estao a criagdo de
blocos intertravados com cimentos de baixa emissao
e residuos da construgao, modelos digitais para calcu-
lo de consumo energético das edificagdes e o desen-
volvimento de moradias transitérias resilientes”. Ela
aponta ainda solugdes sustentaveis viaveis para ado-
¢ao imediata: "A selegdo de fornecedores com logistica
de baixa distancia, o aproveitamento de residuos de
construgéo e demolicdo (RCC classe A) como agrega-
dos em calgadas, concretos com menor teor de clin-
quer e o uso de vidros de controle solar”.

Industrializacao na pratica

Se na teoria a produtividade é uma equagao cientifi-
ca, no dia a dia dos canteiros associados a ABRAINC
ela é desenhada de forma personalizada conforme as
demandas de cada incorporadora.

Na habitagao popular de larga escala, o Modelo
Industrial Tenda (MIT) projeta edificios modular-
mente como “blocos de montar”, utilizando férmas de
aluminio e paredes de concreto que permitem concre-
tagens didrias em ritmo industrial. Conforme explica
Alexandre Regis, diretor operacional da Tenda, “a mo-
dularizagdo dos nossos projetos permite flexibilizar
plantas e apartamentos dentro de uma padronizagao
de elementos que se combinam e se multiplicam".
Para contornar os canteiros metropolitanos cada
vez mais apertados, a Tenda criou em 2019 a CDT
(Central de Distribuigao Tenda). A CDT atua como
uma fabrica offsite que monta e embala previamente
todos os kits elétricos e hidraulicos da obra. "A kiti-
zagdo é essencial para a performance diaria, facili-
tando a montagem e reduzindo retrabalhos e o uso
de ferramentas improvisadas”, destaca Regis.

A engenharia simultanea em BIM acelera a escolha
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Alto Padrao

Lajes nervuradas protendidas
(vaos livres sem vigas)

Banheiros modulares
testados na fabrica

Sistema Polvo (tubulagées
sem emendas nas paredes).

do melhor cenario construtivo e, na fase atual em
2026, a Tenda incorpora a Inteligéncia Artificial para
simulagé@o de custos e tomada rapida de decisdo. O
modelo é sustentado por rituais rigidos de lideranga
no Gemba (caminhadas de verificagdo), garantindo
um ciclo curto de corregéao de desvios para proteger
o ritmo planejado (Takt-time).

Na outra ponta do mercado, Lauro Ladeia, diretor
técnico da Tegra, desconstroéi o mito de que a indus-
trializagao serve apenas para cortar custos em obras
populares. "A construgao offsite é a engenharia alia-
da a industria para desenvolver produtos com efici-
éncia técnica, desempenho na qualidade e controle
de custos”, define.

Ao adotar a tecnologia de Lajes Nervuradas
Protendidas, a Tegra obteve redugdes brutas expres-
sivas de recursos em campo: 18,9% em ago e 45% de
economia em madeira. Além de reduzir custos e emis-
soes de CO2 em 6,30%, a laje protendida elimina vi-
gas intermedidrias, oferecendo vaos mais livres para
o cliente personalizar o apartamento de alto padrao.
A Tegra aplica solugdes inovadoras como paredes
prontas em drywall com montantes metdlicos e ins-
talagoes elétricas e hidraulicas integradas de fabrica
e 0 "sistema polvo”. O impacto no pds-obra é drasti-
co. "O banheiro modular chega pronto e 100% testa-
do contra vazamentos na fabrica antes da instalagao.
Ja o sistema polvo elimina emendas nas tubulagoes
dentro das paredes e forros, evitando ter que que-
brar revestimentos nobres ou marmores importados
para futuras manutengdes”, revela Lauro.
Financeiramente, a otimizagao de insumos blinda
a empresa contra as pressdes macroecondmicas,
como o fim da desoneragao da folha e a Reforma
Tributaria. “Se o custo da mao de obra direta sobe e
o numero de profissionais disponiveis cai, a resposta
da Tegra € substituir horas de trabalho artesanal por
montagem técnica de alto volume, com melhor pro-
dutividade e melhor remuneragao”, destaca Ladeia,
concluindo que a industrializagdo € uma ferramenta
central de inteligéncia financeira e sustentabilidade
operacional. 4

~ EXCELENCIA EM
GESTAO INTEGRADA DE
SAUDE E SEGURANCA
DO TRABALHO
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Por Luis Veloso,
CRO DA MORADA. Al

ra o fim do trimestre e os numeros ndo vieram.
A sala de reunido tinha a planilha de custos
aberta no teldo e aquele siléncio especifico que
antecede uma deciséo dificil. Alguém precisava
sair. S6 que o nome escolhido ndo era de uma
pessoa. Era de um conjunto de circuitos e
algoritmos que atendia por um nome engragadinho
e tinha um avatar simpatico e sorridente na tela.
A empresa decidiu demitir o proprio agente de
Inteligéncia Artificial.
A cena parece piada, mas estd comecgando a
acontecer. Depois de dois ou trés anos de pilotos,
provas de conceito e anuncios institucionais,
muita empresa olha para a fatura da ferramenta,
para o resultado comercial e ndo consegue ligar
uma coisa na outra. A conclusao é rapida: ndo
funcionou, corta.
Os ludistas modernos comemorariam. Vamos
sim quebrar as maquinas, viva a humanidade,
ganhamos. S6 que nédo é bem isso. Demitir a IA ndo
devolve o resultado que faltou. Devolve o problema
que estava escondido atras dela.
Vale lembrar, inclusive, que os ludistas originais
ndo eram exatamente o que a caricatura sugere. Os
tecelbes ingleses que quebraram teares no inicio
do século XIX nao tinham um problema com a
maguina em si. Tinham um problema com a forma
como ela foi introduzida, atropelando oficios,
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ARTIGO

Chegou ahora
de pensar em

demitir sua |

Antes de cortar o agente que néo
entregou resultado, vale perguntar
quem desenhou o processo em
que ele foi colocado

salarios e regras de trabalho construidas ao longo
de geracgdes. A leitura preguigosa transformou
aquilo em medo de tecnologia. A leitura honesta
mostra uma revolta contra uma implementagéao
feita sem nenhum cuidado com o processo e com
as pessoas dentro dele. Duzentos anos depois, o
roteiro tem semelhangas desconfortaveis.

Na Morada.ai, trabalhamos com implementacgéao
de inteligéncia artificial no mercado imobiliario
ha cinco anos. O padrdo que mais se repete nos
projetos que ndo entregam nao tem nada a ver
com modelo, com tecnologia ou com maturidade
da ferramenta. Tem a ver com a forma como

a implementacéo foi feita. A empresa liga o
agente por cima do processo que ja existia, sem
redesenhar nada, sem hipdtese, sem experimento
e sem definir o que seria sucesso. Isso daria errado
com qualquer ferramenta, em qualquer época.
Os exemplos sdo concretos e reconheciveis por
qualquer diretor comercial de incorporadora. O
agente responde o lead em quarenta segundos,
as onze da noite de um domingo, e a conversa
qualificada fica parada até segunda-feira, quando
o plantdo abre. O agente coleta renda, valor de
entrada, praga de interesse e prazo de compra, e
o CRM nao tem campo para receber esse dado,
que morre no historico da conversa. O agente
atende quatro mil pessoas por més e ninguém

definiu quantas dessas precisavam virar visita ao
decorado. A tecnologia funcionou. O fluxo é que
nao existia.

Em 1797, Goethe escreveu um poema que virou
uma das alegorias mais Uteis para esta conversa.
Em “O aprendiz de feiticeiro”, o aprendiz fica
sozinho na oficina do mestre e resolve usar um
feitico para animar uma vassoura, que passa a
carregar agua no lugar dele. A vassoura obedece.
Carrega agua, e continua carregando, e continua,
até o aprendiz perceber tarde demais que
aprendeu o encantamento para comegar, mas nao
aprendeu o de parar. A oficina alaga. Quem resolve
a situacdo é o mestre, quando volta.

Yuval Noah Harari retoma essa fabula no prélogo
de Nexus, ao lado do mito grego de Faetonte, para
falar de Inteligéncia Artificial. A adverténcia dele é:
nunca invoque um poder que vocé ndo consegue
controlar. No livro, a escala é civilizacional e o tom
é de alarme. Na sala de reunido do fim do trimestre,
a escala é infinitamente menor, mas o diagndstico
serve igual. O erro do aprendiz ndo foi usar magia.
Foi usar magia dominando s6 metade do processo.
E exatamente o que acontece quando uma
empresa liga um agente sem definir onde ele
comeca, onde termina, para quem ele passa

o bastao, o que ele nunca deve fazer e como
vamos saber se deu certo. A vassoura carrega
agua. Carrega muita dgua, com uma eficiéncia
impressionante. E ninguém na empresa sabe para-
la, redireciona-la ou aproveita-la.

A boa noticia é que o caminho de saida é
conhecido, e ele comecga longe da tecnologia. Sdo
quatro movimentos.

O primeiro é desenhar o fluxo inteiro antes de
ligar qualquer coisa, incluindo a parte humana.

A 1A ndo é uma camada que se instala por cima

da operacdo. E uma peca que ocupa um lugar
especifico na jornada e que muda o trabalho de
quem esta antes e de quem esta depois dela. Se o
corretor recebe a mesma coisa que recebia antes,
e no mesmo prazo, nada mudou de verdade.

O segundo é tratar cada implementagcdo como
experimento, e ndo como projeto de TI. Hipotese
escrita, métrica definida antes de comecar, prazo
curto, critério claro de continuar ou parar. Sem
isso, ndo existe aprendizado. Existe opiniao, e
opinido ndo sobrevive a um trimestre ruim.

O terceiro € medir em métrica de negdcio.

Custo por lead qualificado, tempo até o primeiro
contato humano util, taxa de conversédo em visita,
velocidade de vendas por empreendimento.
Volume de atendimentos e nimero de mensagens
respondidas néo sdo resultado, sdo atividade. Boa
parte dos projetos que hoje entram na lista de
corte nunca foi medida em nada que o conselho
reconhecesse como resultado.

O quarto é ter um dono. Um nome, dentro

da empresa, com meta atrelada ao nimero.
Tecnologia sem dono vira despesa 6rfa, e despesa
orfa é sempre a primeira a cair.

Nada disso € uma defesa ingénua da inteligéncia
artificial. Existem limites legitimos, discussdes
regulatérias necessarias e casos em que a
resposta correta € mesmo desligar. Mas é

preciso reconhecer que este € um caminho sem
volta, porque quem mudou primeiro nao foi a
empresa, foi o comprador. Ele pesquisa, compara
empreendimentos, simula financiamento e tira
duvida sobre crédito antes de falar com qualquer
pessoa, num horario que raramente & o comercial.
Ele chega ao corretor com a licdo de casa feita.
Esse comportamento ndo volta atrds, com ou sem
agente do outro lado.

Talvez, entdo, a reunido de corte esteja fazendo a
pergunta errada. Antes de demitir o agente, vale
perguntar quem desenhou o fluxo em que ele foi
colocado. Quem definiu o que era sucesso. Quem
recebe a conversa depois que ela é qualificada, e
em guanto tempo. Quem olhou o nimero semana a
semana e decidiu ajustar a rota.

Se a resposta para essas perguntas for ninguém,
0 cargo que esta vago na empresa nio é o do
aprendiz. E o do feiticeiro. 4

incorpora

T
o
<
[~4
O
(@]
w
[~
[®)
ac
O
g
<
>
z
w
®




O prédio

depois da entrega

Pesquisa da ABRAINC em parceria com a Superldgica mostra
que a experiéncia do cliente vai muito além da entrega das
chaves e aponta caminhos para tornar a implantagcédo dos
condominios mais planejada, transparente e integrada

Por Luciana Sotelo

A obra terminou. O apartamento esta pronto, as
chaves foram entregues e comega uma nova
etapa para quem, até entdo, acompanhava somente
plantas, cronogramas e vistorias: transformar aque-
le enderego em lar. Para a incorporadora, a entrega
também marca o encerramento de um longo ciclo.
Mas, na percepgdo de quem comprou o imoével, a
experiéncia com o empreendimento estd apenas
comegando.

E justamente nesse momento que o prédio deixa de
ser apenas um produto imobilidrio e passa a funcio-
nar como condominio. Entram em cena orgamento,
fornecedores, regras de convivéncia, manutengéo
das areas comuns, escolha do sindico e prestagdo de
contas. E a maneira como essa transigao acontece
pode influenciar a percepgao sobre tudo o que veio
antes.
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Uma pesquisa realizada pela ABRAINC, em parceria
com a Superldgica e conduzida pela Brandwagon,
ajuda a dimensionar o cenério. Para 75% dos executi-
vos ouvidos, os primeiros 90 dias de funcionamento
do condominio estdo entre os momentos mais criti-
cos da relagdo com os moradores. E 80% consideram
a atuagdo da administradora fundamental para a sa-
tisfagao dos clientes no pés-venda.

Mais do que identificar dificuldades, o levantamento
norteia uma etapa que ganha relevancia na jornada
imobilidria: a passagem entre a conclusao do empre-
endimento e o inicio efetivo da vida condominial. Os
resultados apontam que antecipagdo, comunicagao,
transparéncia e governanga podem fazer a diferenca
para que essa transigao acontega com mais seguran-
¢a para todos os envolvidos.

A pesquisa ouviu 53 profissionais de incorporadoras,
todas associadas a ABRAINC, com experiéncia direta
na implantagdo condominial, a maioria com atuagéo
em empreendimentos econémicos e de médio porte,
especialmente no Sudeste.

A qualificagao de quem respondeu os questionamen-
tos é um aspecto forte do estudo: 87% ocupam cargos
de coordenagao, geréncia ou diretoria e 84% partici-
pam das decisbes relacionadas as administradoras
ou acompanham a Assembleia Geral de Instalagdo
(AGI) e o periodo posterior a entrega. Sdo, portanto,
profissionais da linha de frente na tomada de decisoes e
dos desafios que surgem quando o condominio comega
a funcionar.

De acordo com Talita Zampieri, CMO do Grupo
Superldgica, aproximar esses diferentes agentes foi
justamente uma das motivagdes do estudo. "Essa
pesquisa nasceu da iniciativa da Superlégica com
a Abrainc para aumentar a conexao entre incor-
poradoras e administradoras de condominio. Para
realmente entender com mais profundidade qual a
expectativa dessa relagdo e como podemos apoiar
na evolugdo desse relacionamento e, obviamen-
te, da melhoria continua para o mercado e para os

moradores la na ponta do processo’, afirma.

Entrar antes para entregar melhor

Um dos principais achados do levantamento aparece
na comparagao entre o que acontece hoje e aquilo
que os profissionais consideram ideal.

Em 44% das empresas pesquisadas, a administrado-
ra comega a participar do processo até trés meses
antes da entrega. Em outros 22% dos casos, sua en-
trada acontece ainda mais tarde, na prépria AGIL.
Quando os entrevistados sao convidados a apontar o
melhor momento para esse envolvimento, o cendario
muda. Afinal, 80% defendem que a administradora
deveria participar pelo menos trés meses antes da
entrega. Para 34%, essa aproximacao deveria ocorrer
na concepgao do produto.

A diferenga entre a pratica atual e o modelo deseja-
do traz um dos aprendizados centrais da pesquisa.
Em vez de concentrar a atuagdo da administradora
na resolugao das demandas que surgem quando o
prédio esta prestes a comegar a funcionar, ha espago
para uma participagdo mais preventiva e consultiva.
Isso pode significar colaborar antecipadamente na
previsao dos custos condominiais, planejar a im-
plantagdo, organizar documentos e fornecedores,
preparar a comunicagao com os futuros moradores e
estruturar a prépria AGIL

A AGI no centro da transicao

Um momento fundamental no processo é a
Assembleia Geral de Instalacdo. E ali que decisdes
importantes para o cotidiano do condominio se en-
contram e, justamente por isso, também podem sur-
gir tensoes.

Conforme a pesquisa, o valor da taxa condominial
é o principal foco de atrito na AGI, mencionado por
65% dos entrevistados. Na sequéncia aparecem re-
clamagoes relacionadas a atraso, vistoria ou entre-
ga da obra, citadas por 60%, e a escolha do sindico,
apontada por 53%.

Os numeros refletem que a assembleia nao deve ser
vista apenas como uma formalidade administrati-
va. Ela funciona como um momento de governanga
e relacionamento, no qual expectativas construidas
ao longo de toda a jornada de compra encontram a
realidade pratica da operagao do empreendimento.
Um dos pontos de atengao estd justamente no orga-
mento: 33% das incorporadoras estimam ou validam
o valor do condominio apenas na AGIL. Quanto mais
préxima da entrega ocorre essa definigdo, maior a
possibilidade de que a taxa surpreenda os moradores.
Antecipar a estimativa, trabalhar diferentes cenérios
e explicar os componentes do orgamento sado algu-
mas das praticas que podem tornar esse processo
mais transparente.

A mesma légica vale para a indicagao da adminis-
tradora. Critérios claros e técnicos ajudam a reduzir

duvidas sobre a escolha e a preservar a confianga dos
moradores.

Comunicacio ainda é o grande desafio

A comunicagao tem muita relevancia. A totalidade
dos executivos aponta como prioridade melhorar
a comunicagao com os moradores. A integragao de
informagdes entre incorporadora e administradora,
bem como a comunicagao entre essas duas partes,
também aparecem com destaque, mencionada por
95%.

Os resultados sugerem que muitos dos desgastes do
pos-entrega nao surgem de um problema técnico ou
operacional, mas da dificuldade de estabelecer com
clareza quem responde pelo qué, quais séo os proxi-
mos passos e a quem o morador deve recorrer diante
de cada situagao.

Nos primeiros meses, essa fronteira pode ser espe-
cialmente delicada. Garantias e assisténcia técnica
continuam sob responsabilidade da incorporadora,
enquanto diversas questoes da rotina ja pertencem
ao condominio e a administradora. No meio dessa
transicao esta o morador, que nem sempre distingue
esses papéis.

Por isso, uma das oportunidades apontadas pelo le-
vantamento é a construgao de um elo de comunica-
¢do que acompanhe a implantagao antes, durante e
depois da AGI.

Para Franciane Sotero, diretora de Comunicagao da
ABRAINC e responséavel pela construgao e coorde-
nagdo da pesquisa, esse desafio comega antes mes-
mo da entrega do empreendimento. "Acredito que o
gargalo de comunicagao esta ligado a necessidade de
conhecer o produto antes mesmo da entrega. A ad-
ministradora tem papel central na construgao dessa
nova comunidade: integrar moradores e entender
suas necessidades exige uma base sélida de conhe-
cimento sobre o produto e sobre o perfil de quem vai
morar alil, afirma.

A reputacio continua em jogo

H4 ainda outra conclusao: o que acontece no condo-
minio depois da entrega pode voltar para a incorpo-
radora. Entre os impactos considerados mais criticos
pelos entrevistados estdo o desgaste com sindicos,
conselhos e comissdes de moradores, apontado por
95%; o aumento dos chamados para as areas de rela-
cionamento com o cliente, citado por 90%; e o cresci-
mento das reclamagdes no pés-venda, com 88%.

Isso ajuda a explicar por que a discussao sobre admi-
nistradoras ultrapassa a gestao cotidiana do condo-
minio. Uma implantagdo mal conduzida pode afetar
areputagdo sobre a qualidade do empreendimento e,
por consequéncia, da prépria marca que o construiu.
Néao é para menos que a escolha da administradora
ganha uma dimensao estratégica. Estrutura e pro-
cessos internos aparecem com 98% de relevancia.

incorpora
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Atendimento ao cliente, reputagdo no mercado e tec-
nologia e canais digitais sdo valorizados por 95% dos
respondentes. J4 o prego ou a taxa de administragao
aparece com 60%.

A mensagem € clara: espera-se uma estrutura capaz
de apoiar a implantagdo, comunicar-se bem, orga-
nizar processos, oferecer transparéncia e conduzir
uma etapa especialmente sensivel da experiéncia do
cliente.

Na avaliagao de Franciane, essa escolha também faz
parte da jornada construida pela incorporadora com
o comprador. "A contratagao da administradora tem
espago para ganhar o mesmo peso estratégico das
demais decisdes da incorporagédo. Desde a visita ao
estande até a assinatura do contrato, o acompanha-
mento da obra, a entrega das chaves e a implantagao
do condominio, cada etapa carrega a reputagao da
incorporadora. O cliente que vive bem essa expe-
riéncia é o mesmo que volta a comprar ou indicar
um imoével da mesma marca daqui a alguns anos’,
reforca.

Do diagndstico para a pratica

Os resultados também permitem transformar a pes-
quisa em uma agenda de evolugao para o setor.

A primeira frente estd na antecipagdo. Envolver a
administradora antes da entrega cria condigdes
para preparar a implantagao, validar o orgamento,
organizar a AGI e planejar os primeiros meses de
funcionamento.

A segunda € a transparéncia. Explicar previamente
a formagédo da taxa condominial e os critérios uti-
lizados para a indicagdo da administradora ajuda a
reduzir surpresas e possiveis interpretacgoes de con-
flito de interesse.

A terceira passa pela governanga. A AGI pode ser
preparada ndo apenas como uma obrigagao formal,
mas como o inicio de uma nova estrutura de deci-
sbes e responsabilidades.

Ha& ainda um quarto elemento: o acompanhamento.

Se os primeiros 90 dias e o primeiro ano concentram
boa parte dos pontos sensiveis da vida condominial,
é justamente nesse periodo que indicadores, reu-
nides, feedbacks e canais de escalonamento podem
produzir mais resultado.

Nesse contexto, a tecnologia ganha relevancia como
suporte a essa transformagéo. Aplicativos para mo-
radores, comunicagao automatizada, AGIs digitais,
votagdo eletronica, prestagdo de contas digital e
dashboards podem ampliar a transparéncia e facili-
tar o acesso as informagoes.

A adogao de novas ferramentas acrescenta outra di-
mensao ao uso da tecnologia na gestao condominial,
ao reduzir tarefas operacionais e abrir espago para
atividades voltadas a capacitagdo e ao relacionamen-
to com os clientes. "A inteligéncia artificial pode ser
uma aliada com a automatizag@o de processos que
antes eram manuais e libera tempo para a capacita-
G0 e para uma comunicagao mais inteligente com
os moradores”, defende Franciane.

O conjunto dos dados aponta, assim, para uma mu-
danca de perspectiva. A boa implantagdo condomi-
nial ndo comega na assembleia nem termina quando
a administradora assume a rotina do prédio. Ela pode
ser construida antes, com planejamento, e acompa-
nhada depois.

De acordo com Talita Zampieri, a pesquisa abre es-
pago para que incorporadoras e administradoras
pensem juntas em novas solugdes. "Estamos muito
felizes de propiciar essa pesquisa para conseguir, de
fato, pensar em projetos, construir juntos e melhorar
a atuagao do dia a dia do setor”, destaca.

No fim, o prédio depois da entrega é o mesmo que
foi projetado, construido e vendido. Entretanto, a ex-
periéncia de quem passa a viver nele comega a ser
determinada por outras relagoes. Quando essa tran-
sicao é bem planejada, o pds-entrega deixa de ser
uma fase de ajustes e se torna parte da construgéo
de valor do préprio empreendimento. 4

10 pontos
de melhores

oraticas
narelacao entre

incorporadoras e
administradoras
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Envolver a administradora mais cedo no
processo

A administradora gera mais valor quando
apoia planejamento, orcamento inicial, pre-
paragéo da AGl e organizagdo da implantagédo
condominial.

Validar orcamento e indicacdao da ad-
ministradora com antecedéncia e dar
transparéncia a critérios

A previsdo condominial e a indicagédo da ad-
ministradora precisam ser explicadas com
critérios claros, reduzindo surpresas, descon-
fianca e percepcéo de conflito de interesse.

Tratar a implantacado como uma jorna-
da estruturada

A boa pratica envolve preparacdo prévia,
clareza na assembleia e acompanhamento
dos primeiros meses de operacao.

Preparar a AGI como momento de go-
vernanca, hdo apenas cOmo reuniao
formal

A AGI concentra tensbes sobre taxa con-
dominial, escolha de sindico, e escolha da
administradora. Mas além disso é preciso
estabelecer o processo de governanga para
evitar ruidos futuros.

Escolher administradoras por critérios
técnicos e transparentes

Atendimento, estrutura, processos, reputa-
¢do, tecnologia, transparéncia financeira,
comunicacao e experiéncia no perfil do em-
preendimento é o ideal.

Manter parceiras recorrentes com ava-
liagao constante de desempenho
Administradoras de referéncia ajudam a
gerar confianga, mas precisam ser acom-
panhadas por indicadores, feedbacks e cri-
térios objetivos de performance.

Construir uma régua clara de comuni-
cacao com moradores e incorporadora
Comunicacdo é o grande ponto critico. A
boa pratica é organizar mensagens antes,
durante e depois da implantacéo, reduzindo
duvidas, ruidos e conflitos.

Dar clareza das responsabilidades: in-
corporadora, administradora, sindico e
condominio

Um manual de responsabilidades ajuda a
evitar expectativas erradas, chamados mal
direcionados e desgastes.

Acompanhar de perto os primeiros 90
dias e o primeiro ano de operacao

Esse é o periodo mais sensivel da vida con-
dominial. Reunides, indicadores, canais
de escalonamento e feedbacks ajudam
a evitar que problemas retornem para a
incorporadora.

10.

Usar tecnologia para dar visibilidade e
profissionalizar a gestiao condominial
Aplicativos, AGI digital, votagao eletronica,
dashboards e prestacdo de contas digital
geram mais valor quando melhoram trans-
paréncia, acompanhamento e tomada de
deciséo.

O gue a administradora

pode fazer a partir de hoje

Entrar antes na conversacoma
incorporadora

Oferecer apoio na fase de pré-entrega, ajudando
na estimativa condominial, planejamento da
implantagao, preparagao da AGI e organizagao dos
primeiros meses de operagao.

Preparar melhor a AGI

Tratar a assembleia como momento sensivel de
relacionamento. Antecipar duvidas, organizar
documentos, explicar decisoes e conduzir
conflitos com imparcialidade.

Apresentar cenarios de orcamento
condominial

Em vez de entregar apenas uma previsao,
mostrar alternativas de custos, niveis de servigo e
impactos para os condéminos.

Montar uma régua de comunicacio

pré, durante e pos-AGl, comunicando
responsabilidades

Criar mensagens simples para orientar moradores
sobre taxa condominial, responsabilidades dos
conddminos, administradora e incorporadora,
escolha do sindico, e préximos passos.

Criar relatodrios para a incorporadora

Enviar atualizagoes periddicas sobre implantagéo,
principais duvidas dos moradores, chamados,
pendéncias, riscos e decisoes.

Orientar sindicos e conselhos logo no inicio
da gestao

Oferecer uma formacao inicial sobre
responsabilidades, orgamento, prestagao

de contas, fornecedores, comunicagéo com
moradores e tomada de decisao.

Usar tecnologia para dar visibilidade ao
processo

Aplicativo, votagao digital, prestagao de contas
online e gestao devem ser usados para aumentar
transparéncia, reduzir ruidos e permitir que a
incorporadora acompanhe a transicao.

incorpora
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Menos papelada,

Mais velocidade

Como a digitalizagao dos cartoérios e a seguranca juridica
ajudam a reduzir custos e acelerar a entrega dos imoveis

Por Marina Aguiar

uando alguém decide realizar o sonho da casa

prépria, quase nunca pensa nas dezenas de
certidodes, registros, alvaras e assinaturas que acon-
tecem nos bastidores. Mas a verdade é simples:
quanto mais tempo um papel fica parado em uma
mesa ou gaveta, mais caro fica o imovel para quem
vai comprar.
No setor imobiliario, tempo é dinheiro. Cada més de
atraso decorrente de burocracia analdgica, exigén-
cias repetitivas ou inseguranga juridica gera juros
sobre o capital investido, aumenta os custos de obra
e reduz a quantidade de moradias ofertadas no pais.
Se ha 10 ou 15 anos comprar um imével significava
enfrentar peregrinagdes por guichés fisicos e filas de
cartérios, hoje o Brasil vive uma revolugao silenciosa
nos bastidores: a transformacéo do registro de imé-
veis em um processo digital, rapido e

O fim das filas de papel

Esquega a imagem tradicional dos cartérios cheios
de pastas pesadas. Hoje, uma rede digital conecta

incorpora

0s 3.700 registros de imoveis de todo o Brasil pela
plataforma R.I. Digital. Como explica Flaviano
Galhardo, diretor-geral do ONR (Operador Nacional
do Registro Eletronico de Imodveis) e integran-
te do FNDI, quem ganha com isso é o cidadao e a
construtora.

"A tecnologia encurta o caminho entre a compra e o
registro do imével. Antes, os contratos precisavam
circular fisicamente para colher assinaturas em pa-
pel e ser entregues no balcao de cada um dos carté-
rios do pais. Hoje, o contrato € assinado eletronica-
mente e circula 100% no ambiente virtual através da
plataforma R.I. Digital, com total validade juridica e
seguranga”.

Os cartérios passaram a contar com Inteligéncia
Artificial (IA) como assistente de leitura automatica:
o sistema 1é dados de contratos, escrituras e docu-
mentos de incorporagao em segundos, adiantando a
conferéncia para o registrador. Analises que levavam
semanas agora sdo feitas em prazos muito menores.

FN D‘ em acao

Toda essa engrenagem digital funciona porque,
por tras dela, existe uma grande mesa de didlogo
chamada Forum Nacional de Desenvolvimento
Imobilidrio (FNDI), que reune cartérios (ONR,
IRIB, RIB), bancos (ABECIP), construtoras
(ABRAINC, CBIC) e 6rgéos do Judiciario.

A missao do Férum é simples: garantir que o pro-
cesso de registro seja padronizado do Oiapoque
ao Chui, evitando que cada estado crie suas proé-
prias exigéncias e encarega o Processo.

O advogado Bernardo Chezzi, coordenador do
FNDI, lembra que a grande virada ocorreu quan-
do a garantia passou a funcionar de verdade na
pratica, derrubando o risco e barateando o em-
préstimo. "O resultado desse avango € evidente.
Entre janeiro de 2022 e agosto de 2025, as exe-
cugodes extrajudiciais de financiamentos garan-
tidos por alienagao fiduciaria alcangaram 98,2%
de recuperagao, em mais de um milhao de pro-
cedimentos, conforme dados do ONR. J4 a ina-
dimpléncia do crédito imobilidrio, que chegou
a taxas alarmantes de 4,2% em 2007, caiu para
0,9% em 2025, a menor taxa registrada”.

Chezzi explica que o impacto de uma garan-
tia segura aparece direto na taxa de juros paga
pelo consumidor. “O Banco Central, no Estudo
Especial 43/2019, apurou que o crédito imobilia-
rio tem a menor taxa de juros do sistema finan-
ceiro, 9,3% ao ano, ante 111,2% do crédito pessoal
sem garantia. O que pde em numero aquilo que o
mercado sentiu na pratica, porque garantia forte
e barata de executar se converte em juro menor

A visio de quem constroéi

Na ponta final do mercado, nos plantdes de vendas
e nos canteiros de obras, a simplificagao dos papéis
significa menos incerteza e custos menores repas-
sados ao cliente. E o que pontua o advogado Vitor
Miranda, diretor juridico da Pacaembu Construtora
e membro do Comité Juridico da ABRAINC.

"Na vis@o do incorporador, o ganho de eficiéncia da
digitalizagado esta na padronizagdo dos registros de
iméveis. Em um pais tdo plural, varias serventias
tém manuais de regras proprios que nao convergem
nacionalmente, o que atrasa o registro de memo-
riais e contratos. Em programas habitacionais como
o Minha Casa, Minha Vida, onde os contratos sao
padronizados junto aos bancos publicos, o tramite

para quem compra. O crédito imobiliario, que
representava cerca de 2% do PIB antes do Minha
Casa, Minha Vida, chegou a 11% em 2026".

Além disso, a unificagdo de certiddes digitais e
procedimentos eletrénicos eliminou o "mani-
comio burocratico” das diferengas regionais.
"Quem incorpora em varios estados antes en-
frentava ritos e exigéncias completamente dife-
rentes em cada cartério. A grande conquista do
Férum foi construir um padréo nacional unifor-
me. Com a consolidagdo dos livros eletrénicos e
certid6es padronizadas, o registro da incorpora-
cao e das vendas tramita por canal 100% digital.
A resposta do mercado a essa simplificagao € cla-
ra: a plataforma do ONR atingiu a marca histori-
ca de 21,6 milhoes de atos eletrénicos em 2025".

E para quem tem medo de comprar imoével na
planta e a obra nao ser entregue, Chezzi refor-
¢a a importancia da ferramenta que funciona
como uma "blindagem” do empreendimento: o
Patrimonio de Afetagdo, que impede que o di-
nheiro da sua obra seja misturado com outras
contas da construtora.

O instrumento que melhor protege o adquiren-
te é o Patrimonio de Afetagdo, que separa o caixa
de cada obra do patriménio geral da construto-
ra, garantindo que o valor pago pelo comprador
véa exclusivamente para o seu prédio. O mercado
precisa dessa previsibilidade. Um contrato de
financiamento imobilidrio de 30 anos convive
muito bem com uma regra dura, mas convive
muito mal com uma regra instavel”.

digital e o arquivamento da minuta-base reduzem
brutalmente o tempo perdido com corregdes de no-
tas devolutivas”.

Miranda destaca que quando cartérios e bancos tra-
balham de forma sintonizada, o risco da operagao
diminui, o que reduz a margem cobrada pelas ins-
tituigdes financeiras (o chamado spread bancario) e
facilita a vida do comprador.

“Se a recuperagado do crédito garantido por aliena-
¢do fiduciaria ocorre de maneira célere e digital no
cartério de iméveis, sem que a Justiga reequilibre
arbitrariamente as condigdes do contrato, o incor-
porador e o banco ficam a vontade para conceder um
crédito mais barato. Saber que o grau de recuperabi-
lidade é alto reduz o spread bancario, o que faz toda
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"A tecnologia encurta o caminho
entre a compra e o registro

do imével. Contratos que
circulavam fisicamente agora
tramitam 100% no ambiente
virtual com total validade.”

Flaviano Galhardo,
DIRETOR-GERAL DO ONR

a diferencga para caber no bolso do comprador, espe-
cialmente sob taxas Selic elevadas”.

Por fim, o executivo reforga que o mercado imobilia-
rio precisa de estabilidade continua na aplicagao das
leis para continuar oferecendo moradias com pregos
acessiveis. "O custo da burocracia no Brasil envolve
também o ambiente judicial. O tensionamento en-
tre a rigidez da garantia e a sua fragilizagdo pelos

tribunais gera um custo de incerteza. Precisamos en-
trar em um patamar de estabilidade continua. S6 as-
sim o incorporador consegue planejar o futuro com
a certeza de que nao enfrentara solavancos no per-
curso, mantendo um ambiente de negécios estavel e
com mais oferta de moradias a custos acessiveis”. 4

TRADUZINDO O “JURIDIQUES”

Para entender a mudanga, vale descomplicar trés
conceitos juridicos fundamentais que mudaram o
jogo do crédito imobiliario no Brasil:

Alienacao Fiduciaria:
A garantia que substituiu a antiga hipote-
ca e destravou o crédito no Brasil.

Extrajudicializacao:

2 Resolver pendéncias direto no cartério
com agilidade, sem precisar passar anos
na Justiga.

SERP e R.l. Digital:
O "check-up” e o registro 100% digitais dos

imoveis pelos cartérios do pais.

Como a tecnologia
do cartério chega

3 PASSOS > s

1 Assinaturae

celular/computador
e envio direto via
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9 Pré-analise por
tramite 100% , Inteligéncia
digital: Artificial:
Assinatura pelo Sistemas de IA
leem e conferem
requisitos legais
R.L Digital. em segundos.

3 Envioemlotee
liberagao rapida:
Construtoras e bancos
registram centenas de
contratos de uma sé
vez via AP], liberando
0 recurso para a obra.

Fonte: ONR / FNDI / ABRAINC

as 100

INCORPORADORAS.
QUE MOVEM O SETOR

IMOBILIARIO.

Chegar a 100 incorporadoras associadas
€ um marco para a ABRAINC e, sobretudo,
uma demonstracao da forca de um setor
unido para melhorar o ambiente de
negocios, desenvolver nossas cidades

e ampliar o acesso a moradia no Brasil.

Hoje, representamos a diversidade da
incorporacao imobiliaria — do mercado
popular ao médio, alto padrao e luxo —
com presenca em 15 estados e obras
em todo o pais.

Produzimos conhecimento para o setor
em parceria com FIPE, FGV e Deloitte e
ampliamos nossa presenca no debate
nacional, alcancando, em 2025, exposicao
de midia equivalente a 394 milhoes de
pessoas.

Somos 100. E seguimos construindo muito
mais do que imoveis: construimos o futuro
das cidades e do Brasil.

Luiz Franca
Presidente da ABRAINC

A.B R A ‘ Representando o presente.

_ Construindo o futuro da
ASSOCIACAD . - . e e w
BRASILEIRA DE I N ‘ : incorporagao imobiliaria.
INCORPORADORAS
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erguer paredes

Da necessidade de sustentar os filhos ao desejo de recomecar,
mulheres encontram na construgao civil profissdo, autonomia e
novos caminhos. Ha 20 anos, o Instituto Mulher em Construcéo

transforma capacitagdo em oportunidade

Por Luciana Sotelo

lgumas chegaram por necessidade de pagar o

aluguel. Outras queriam voltar ao mercado de
trabalho. Houve quem precisasse comegar de novo
depois de uma perda, quem nunca tivesse imaginado
segurar uma ferramenta profissionalmente e ainda
quem descobrisse, depois dos 50 anos, que ainda
havia muito a construir. As histérias sdo diferentes.
Mas, em algum momento, todas esbarraram na mes-
ma pergunta: por que nao?
Esse foi justamente o questionamento que Maria
Beatriz Kern, a Bia Kern, fez ha 20 anos, quando de-
cidiu entrar em uma loja de materiais de construgéo
com um projeto debaixo do brago. Queria oferecer 25
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vagas para ensinar técnicas da construgao civil a mu-
lheres. Poderia parecer uma ideia improvavel para
um setor essencialmente masculino. Porém, mais de
300 inscrigoes depois, a resposta estava dada. Havia
centenas de mulheres dispostas a aprender.

Nascia, em Canoas, no Rio Grande do Sul, o Instituto
Mulher em Construgéao. Desde aquela primeira expe-
riéncia, em 2006, mais de 10 mil mulheres ja passa-
ram diretamente por suas oficinas e projetos. Outras
40 mil pessoas, estima a organizacao, foram impac-
tadas indiretamente.

Esses numeros dao origem a relatos de vida como
a de Patricia, Ana e Neusa. Trés mulheres com

diferentes maneiras de descobrir que aprender uma
profissdo pode significar muito mais do que conse-
guir um emprego.

Quando R$ 400 precisavam

sustentar uma familia

Patricia Braga de Jesus tinha duas filhas pequenas,
uma separagao recente e um salario de R$ 400 por
més quando ouviu falar do Instituto, em 2008.
Trabalhava em uma fabrica. O dinheiro precisava ser
suficiente para o aluguel, agua, luz e comida. Nem
sempre dava. Quando faltava, recorria a mae e aos ir-
maos, inclusive para comprar leite para as meninas.
Até que Patricia comegou a prestar atengao no ir-
mao e no cunhado. Os dois trabalhavam com pintura
e ganhavam mais do que ela. “Se eles conseguem, eu
também posso aprender. Eu também posso ter uma
profissdao e construir uma vida melhor para mim e
para minhas filhas", argumentou.

Quando chegou ao Instituto, porém, as inscrigoes
para a oficina de pintura haviam terminado no dia
anterior. Patricia contou sua histéria a Bia e conse-
guiu a vaga. Pouco depois da formacao, ela e uma
colega assumiram a primeira obra. Ao final de uma
semana, Patricia tinha ganhado R$ 800. O dobro do
que ganhava na fabrica por més.

"Ali percebi que através da pintura eu poderia ter
uma profissdo, uma renda digna e dar uma vida me-
lhor para minha familia”

A mudanga nao ocorreu apenas na conta bancaria.
Patricia diz que era timida, insegura e tinha dificul-
dade até para se comunicar. Conforme aprendia a
pintar, negociar com clientes e assumir servigos, ou-
tra transformacgao acontecia. "Comecei a descobrir
uma nova mulher dentro de mim. Passei a me sentir
forte, capaz e confiante”.

A evolugdo foi crescente. Vieram os clientes, o pré-
prio negécio e a formalizagdo. Patricia conseguiu
sair da casa da mée e construir sua proépria casa.
Além disso, voltou ao Instituto, primeiro como auxi-
liar e, depois, como instrutora.

“Comecei a descobrir
uma nova mulher
dentro de mim. Passei
a me sentir forte,
capaz e confiante.”

Patricia Braga de Jesus

A origem de uma ideia

Talvez Bia Kern entendesse tao bem a histéria de
Patricia porque autonomia nunca foi para ela um
conceito abstrato. Ela tinha 11 anos quando seus pais
se separaram. Sua mae, dona Diva, ficou responsavel
por criar sete filhos. Em uma casa onde o dinheiro
era contado, néo era possivel chamar um profissio-
nal cada vez que algo quebrava. Era preciso desco-
brir como fazer.

"A minha méae nos ensinou que a gente precisava
aprender a resolver, colocar a mao na massa’, relem-
bra a fundadora do Instituto, que cresceu com esse
pensamento na mente.

Ela trabalhou com moda e eventos, passou pelo ser-
vigo publico, formou-se em Gestao Publica e chegou
a iniciar Engenharia Civil. Tornou-se também mae
das gémeas Betina e Bruna e viveu os desafios da
maternidade solo.

E a frase da mae, que virou método, ética e heran-
¢a ainda ecoava no seu coragdo. "A gente mesmo
resolve”.

Foi assim que, anos depois, ao observar mulheres
com pouca formagao e escassas oportunidades de
renda, Bia decidiu ampliar aquela experiéncia do-
meéstica para um patamar profissional. "Por que
nao a construgao civil? Por que nao ensinar mulhe-
res a fazer algo que também pudesse gerar renda e
independéncia?”

A primeira oficina mostrou que nao faltava deman-
da, apenas portas abertas para mulheres em situagao
de vulnerabilidade.

Formalizado em 2008, o Instituto estruturou uma
metodologia que combina qualificagao profissional
com conteudos sobre empreendedorismo, coopera-
tivismo, sustentabilidade, autoestima, prevencdo a
violéncia e relagdes no trabalho. Ao longo dos anos,
estabeleceu parcerias com empresas e instituicoes e
diversificou sua atuagao.

Para Bia, ensinar uma técnica é parte do processo.
Transforma-la em possibilidade concreta de renda é
o que completa o caminho. "N&o basta dizer as mu-
lheres que elas podem. E preciso criar condicées para
que elas possam fazer, trabalhar, ganhar seu préprio
dinheiro e escolher os rumos da proépria vida".

Um espaco que cresce,

mas ainda é pequeno

A trajetéria do Instituto acompanha uma transfor-
magao que também aparece nas estatisticas do mer-
cado de trabalho. Quando as primeiras candidatas
chegaram as oficinas de Bia, em 2006, pouco mais
de 108 mil mulheres tinham empregos formais na
construgao civil brasileira. Em 2024, segundo dados
da RAIS, do Ministério do Trabalho e Emprego, eram
quase 339 mil.

Em menos de duas décadas, o contingente mais do
que triplicou. Ainda assim, elas representam apenas
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cerca de 11,5% dos trabalhadores formais do setor. O
avango, portanto, convive com uma realidade: entrar
em um ambiente historicamente masculino néo sig-
nifica que todas as barreiras ficaram do lado de fora.

Nada é sé forca

Ana Paula Ramos Cunha conhece bem essa diferen-
¢a. Quando se inscreveu em uma oficina de assen-
tamento de pisos do Instituto, em 2022, tinha mais
de 40 anos e trabalhava com costura criativa. Ex-
funcionaria dos Correios, queria retornar ao mer-
cado formal, mas nunca havia considerado a cons-
trugdo civil. Muito menos o canteiro de obras. "Eu
nunca imaginei trabalhar na construgéo civil, princi-
palmente na drea operacional’, comentou.

Depois da oficina, foi selecionada para trabalhar na
Cury por meio do Projeto "Elas no DAT". Na carteira
profissional apareceu uma ocupagao que Ana jamais
imaginara ter: pedreira. E ela lembra da sensagao de
orgulho. Mas recorda também das dificuldades.
Mulher negra, acima dos 40 anos e recém-chegada
a um ambiente predominantemente masculino, ela
enfrentou situagdoes de machismo e racismo. Conta
que alguns colegas tentaram lhe atribuir tarefas de
ajudante, como limpar a sujeira ou carregar ferra-
mentas, embora ocupassem 0 mesmo cargo.

Ao desprezo, Ana decidiu responder com qualifica-
¢do. Estudou elétrica. Fez cursos de pintura, umida-
de em edificagdes e seguranga no trabalho. Aprendeu
os procedimentos da assisténcia técnica, passou a
realizar vistorias, atender clientes, organizar servi-
¢os e distribuir reparos as equipes. "Nada é sé forga.
E técnica, é estudo. Quando sabemos quem somos,

“O machismo existe e é forte, mas ndo
deixe ele te diminuir. Somos mulheres
mesmo, por isso fazemos a diferenga”

Ana Paula Ramos Cunha
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ninguém nos desmerece. Nao nascemos para servir,
nascemos para receber pelo que entregamos”.

E conforme assumia mais responsabilidades, queria
também amadurecer profissionalmente. Comegou
novos estudos, enviou curriculos e encontrou ou-
tra oportunidade. Em 2026, deixou a Cury e passou
a trabalhar na EZTEC como Técnica de Assisténcia
Técnica. Hoje, realiza vistorias e coordena os reparos
executados por sua equipe. "O machismo existe e é
forte, mas néo deixe ele te diminuir. Somos mulheres
mesmo, por isso fazemos a diferencga”.

e

"O Instituto me reestruturou, me deu
autoestima, forga para continuar
vivendo e buscar a minha felicidade”

Neusa Aparecida Brum

Reconstruir, literalmente

Neusa Aparecida Brum de Souza ja conhecia a cons-
trugao civil antes de chegar ao Instituto. Sabia tam-
bém o significado da palavra reconstrugéo. Ficou vi-
uva jovem, com filhos ainda pequenos, e encontrou
no setor uma maneira de sustentar a familia. Até que
um incéndio consumiu sua casa e suas ferramentas.
Nessa hora, ela precisou mudar de rota. Passou a
costurar, montou um atelié e seguiu trabalhando en-
quanto reconstruia a vida. Vieram a pandemia, uma
formagdo missionaria e um novo casamento. Entéo,
em dezembro de 2023, foi a vez de receber a noticia
de um cancer.

Mesmo apés a cirurgia, em 2024, Neusa imaginou
que sua histéria com a construgao civil estivesse
encerrada. Até uma conversa aparentemente banal
mudar novamente o rumo do seu destino.

Em margo de 2025, sua manicure comentou sobre
um instituto que ensinava profissdes da construgao
para mulheres. Neusa foi. Fez a oficina de elétrica,

area sobre a qual ja tinha algum conhecimento, e
logo recebeu um convite para ser auxiliar de clas-
se. Em seguida, fez uma formagdo em pintura. "O
Instituto me reestruturou, me deu autoestima, forga
para continuar vivendo e buscar a minha felicidade”.
Hoje, aos 57 anos, Neusa é MEI e atua principalmente
como pintora, atividade que escolheu por exigir me-
nos esforgo fisico. Mas seu repertorio inclui elétrica,
hidraulica, ceramica, impermeabilizagdo e outros re-
paros. Também estuda para ser educadora social e
participa de oficinas do Instituto, compartilhando o
que aprendeu.

Quando precisa definir o que aquele lugar represen-
ta, escolhe trés palavras certeiras: "forca, dignidade
e humanidade”.

Uma mulher puxa a outra

E af que as trajetérias comegam a se encontrar.
Patricia recebeu uma vaga quando as inscrigoes ja
estavam encerradas e transformou a oportunidade
em profissdo. Ana entrou por curiosidade em uma
oficina e construiu uma carreira técnica. Neusa che-
gou acreditando que algumas portas ja estivessem
fechadas e descobriu que ainda podia atravessé-las.
Depois de 20 anos de trajetéria, a organizagao se
tornou referéncia nacional na incluséo de mulheres
para o mercado, no fortalecimento de habilidades
socioecondmicas e na defesa da autonomia feminina
como estratégia de transformagao social, entretan-
to, Bia Kern ainda considera que ha muito trabalho
pela frente. O Instituto quer chegar a mais cidades,
ampliar a formagao e estreitar a relagdo com empre-
sas para transformar qualificagdo em oportunidades
efetivas de emprego e renda.

Talvez a méae de Bia jamais imaginasse que ensinar os
filhos a resolver consertos de casa ajudaria, décadas
depois, a colocar ferramentas nas méaos de milhares

de mulheres. Mas a licao atravessou geragoes!

Na construgéao civil, elas ainda sao minoria. Nas his-
torias de Patricia, Ana e Neusa, porém, fica dificil
enxergar qualquer coisa pequena. Elas aprenderam
a pintar paredes, assentar pisos, fazer instalagoes e
reparar o que estava quebrado.

No caminho, descobriram que também sabiam re-
construir a prépria vida.

Da capacitagio a oportunidade

Para que mais histérias como as de Patricia, Ana e
Neusa encontrem espago na construgéo civil, capa-
citar é apenas uma parte do caminho. E preciso tam-
bém aproximar essas profissionais das oportunida-
des. E nesse ponto que o trabalho do Instituto Mulher
em Construgao se conecta a atuagédo da ABRAINC.
Desde 2024, a entidade mantém parceria com o
Instituto e também integra o Selo Rosa, iniciativa vol-
tada a organizagoes comprometidas com a equidade
de género e a valorizagao das mulheres no mercado
de trabalho. A proposta envolve apoio a qualificag@o
profissional e incentivo a ambientes mais diversos,
inclusivos e seguros.

A parceria se soma a campanha Mulheres a Obra,
criada pela ABRAINC em 2022 para ampliar a visi-
bilidade feminina na construgéo civil e no mercado
imobiliario. Em 2026, a iniciativa colocou em pauta o
enfrentamento a violéncia contra a mulher e o papel
do setor na conscientizagado e no fortalecimento das
redes de apoio.

As duas frentes convergem em um ponto essencial:
autonomia também passa pelo trabalho. Em um se-
tor no qual as mulheres ainda sdo minoria, ampliar
sua presenga significa fazer da qualificagdo uma por-
ta de entrada para novas perspectivas profissionais,
independéncia financeira e maior capacidade de es-
colha. 4
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O ativo
subestimado

do mercado imobiliario

Como a autonomia financeira feminina redefine a demanda,
o crédito e a lideranga no mercado imobiliario brasileiro

Em julho de 2026, o Instituto Mulheres do Imobiliario
(IM1) completou sete anos reunindo, mapeando e
articulando um dado que o mercado imobiliario
brasileiro ainda demora a incorporar em suas
estratégias comerciais: a mulher deixou de ser
coadjuvante na compra de imoveis e se tornou
protagonista da demanda.

No Minha Casa, Minha Vida, esse movimento ja
aparece nos numeros. Levantamento apresentado
no evento comemorativo dos sete anos do IMI
mostrou que as mulheres chegam a 49% dos
financiamentos do programa, confirmando

uma tendéncia que nossa comunidade vem
documentando, em diferentes frentes, desde 2019.
N&o é um dado isolado. E a confirmacéo estatistica
de algo que muitas empresas ja sentem na ponta:
quem decide, quem assina e quem sustenta o
financiamento ao longo dos anos €, cada vez mais,
uma mulher. E se o MCMV é hoje a principal porta
de entrada da populacéo brasileira a casa propria,
entender essa cliente deixou de ser pauta social e
passou a ser pauta de negdcio.

Uma comunidade nascida para traduzir esse
movimento em estratégia

O IMI nasceu em 2019 como movimento e se
formalizou como associagdo em 2022, com um
objetivo simples de enunciar e complexo de
executar: transformar a presenga feminina no setor
imobiliario — como consumidoras, profissionais
e liderangas — em conhecimento aplicavel ao
negocio.

Atualmente reunimos mais de 8 mil profissionais
em 14 estados, por meio de um ecossistema
integrativo e iniciativas como o Clube Amazonita,
nosso think tank de liderancas C-level; eventos
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presenciais com masterclass itinerante que ja
passou por cidades como Curitiba, Goiania,
Recife e Rio de Janeiro. Somos signatarias do
projeto CCD, em parceria com o IPT e a Fapesp,
monitorando a gestdo de emissdes e mudancas
climaticas voltados a liderancas do setor; e
mantemos parceria com a ONG TETO, apoiando a
comunicacdo de causas ligadas a moradia digna e
ao combate a pobreza. Desde 2021 promovemos
o programa social Capacita, que atualmente forma
mulheres 50+ para atuar em gestdo condominial
com bolsas integrais; dentre outras atividades que
estimulam o advocacy feminino e a capacitacéo
sistémica.

Ao longo desses sete anos, 0 que comegou como
comunidade se tornou também observatorio. Os
dados que reunimos e discutimos apontam, de
forma consistente, na mesma direcdo: mulheres
compram mais, decidem sozinhas com mais
frequéncia e pagam em dia com mais disciplina.

Lideranca também é dado

Se a mulher ja é maioria entre quem financia a
casa propria, ainda esta longe de ser maioria em
quem decide como essas casas sdo projetadas,
aprovadas e entregues. Dados da RAIS 2024,
compilados pela CBIC, mostram que mulheres
representam apenas 11,5% da forca de trabalho da
construcao civil brasileira — contraste direto com
a fatia que ja ocupam como compradoras. Ampliar
essa representatividade em cargos de lideranca
nao é so justica social: é estratégia, porque quem
vive de perto a experiéncia da nova cliente decide
melhor sobre produto, crédito e atendimento.

E por isso que o IMI investe também na formagao
de liderancas, ndo apenas na leitura de dados

sobre consumo. S&o iniciativas que colocam
mulheres na cadeira de quem decide sobre
sustentabilidade, politica habitacional e impacto
social e ndo apenas na de quem compra o imével.

ALGUNS DADOS QUE TEMOS
LEVADO AO DEBATE COM O SETOR:

21 40 das mulheres compram iméveis
’ /o de formaindependente

Pesquisa do Behup em parceria com o IMI mostrou

que 21,4% das mulheres compram imoéveis de forma

independente, sem conjuge ou parceiro no processo
decisoério — contra 12,4% dos homens na mesma condicéo.

2 30 dos negécios comandados por

/o mulheres tém menos inadimpléncia
Dados do Serasa mostram que negocios comandados
por mulheres tém 23% menos inadimpléncia do que os
liderados por homens; entre pequenos negocios, a taxa
de inadimpléncia feminina € de 3,9%, contra 5,1% na
lideranga masculina.

dos CPFs brasileiros sdao
537 de mulheres com score de
O crédito acima de 700 pontos.

R$21 9 mi em hegocios gerados

Desde a criagéo do IMI, mapeamos R$ 219 milhdes

em negocios gerados dentro da nossa propria rede de
associadas, prova de que capital feminino movimenta o
setor também do lado da oferta, ndo apenas da demanda.

Para quem incorpora a leitura é direta: a cliente que
hoje assina o contrato, escolhe a planta, negocia

o financiamento e paga as parcelas em dia é, com
frequéncia crescente, uma mulher — muitas vezes
chefe de familia, muitas vezes decidindo sozinha.
Produto, comunicacdo comercial, processo de
aprovacao de crédito e o desenvolvimento do
empreendimento devem dialogar também com

"O recado que trazemos hd sete
anos é este: a mulher ndo é um nicho
dentro da estratégia comercial. Ela é,

cada vez mais, a propria estratégia.”

Elisa Rosenthal ¢ fundadora e presidente do
Instituto Mulheres do Imobiliario (IMl), Conselheira
Consultiva e consultora com mais de 20 anos de
mercado imobiliario Colunista EXAME e autora dos
livros Proprietarias: Autonomia como Patriménio,
Degrau Quebrado e Como Prosperar na Incerteza.

essa persona, cada vez mais presente nas mesas de
decisoes.

Da constatacao a agenda

Reconhecer o dado € so o primeiro passo; € preciso
traduzi-lo em pratica. Esse tem sido o trabalho do
IMI nos ultimos anos junto ao setor: contribuimos
com sugestdes legislativas como o PL 158/2025,
sobre infraestrutura para carregamento de veiculos
elétricos em empreendimentos, e o PL 838/2025,
sobre melhorias urbanas, além de apoiar a
Resolucdo 1.555/2025 do Cofeci-Creci, que isenta
corretoras em licenca-maternidade do pagamento
de anuidade, uma medida pequena em orcamento
e grande em sinal sobre quem o setor imobiliario
reconhece como parte da forca de trabalho que
sustenta suas vendas.

Também levamos a CVM um oficio institucional em
defesa da manutencéao de exigéncias de relato de
sustentabilidade, entendendo que ESG e agenda
de género caminham juntas quando o assunto é
moradia digna e financiavel.

O recado que trazemos ha sete anos ¢é este: a
mulher ndo é um nicho dentro da estratégia
comercial. Ela é, cada vez mais, a prépria estratégia.
Na pratica, isso passa por revisar critérios de
crédito que ainda penalizam rendas informais ou
fragmentadas, comuns entre mulheres chefes de
familia; treinar equipes comerciais para negociacoes
em que a decisdo esta inteiramente nas méos da
compradora; e tratar dados de género como parte
do planejamento de produto, ao lado de metragem,
localizacdo e faixa de renda.

O IMI segue junto ao setor para transformar esses
dados em diagndstico aplicado, seja por pesquisas,
palestras, cursos e eventos, além de parcerias de
contelldo com empresas que queiram dialogar com
essa compradora.

Sete anos depois, a pergunta que faziamos em 2019
— quem é, de fato, a cliente do mercado imobiliario
brasileiro? — ja tem resposta. Falta o setor construir
e dialogar com ela. 4
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ITA EXCLUSIVA

“Definitivamente,
pode continuar com a maior
taxa de juros do mundo.”

Dario Durigan

incorpora

0 Brasil ndao

O caminho para um

credito mais acessive

Ministro da Fazenda, Dario Durigan, aponta reducao dos juros, diversificacdo
do funding e equilibrio fiscal como pecas de uma agenda para ampliar o
investimento e sustentar o crescimento do mercado imobiliario

uros, crédito, equilibrio fiscal e novas fontes de

financiamento estdo no centro das decisdes que
definirao o ritmo dos investimentos no mercado imo-
bilidrio nos préximos anos. Para um setor de ciclos
longos, intensivo em capital e diretamente dependen-
te das condigdes de financiamento, a previsibilidade
da economia se torna tao relevante quanto a proépria
demanda por iméveis.
Nesta entrevista exclusiva a Revista Incorpora, o
ministro da Fazenda, Dario Durigan, aborda os ca-
minhos que o governo projeta para esse cenario. Ele
defende a redugao dos juros, destaca a entrada em
vigor de um novo modelo de crédito imobilidrio em
2027 e aponta a diversificagdo das fontes de funding
como necessaria para sustentar a expansdo do finan-
ciamento habitacional.
Durigan também trata do papel do Minha Casa,
Minha Vida, da reforma tributaria e da agenda fiscal.
Para os préoximos anos, projeta uma atuagao conjunta
entre poder publico e iniciativa privada como parte
da estratégia para ampliar investimentos, moder-
nizar o Estado e criar condigdes para o crescimento
econdmico.

O Brasil chega ao fim de 2026 tentando conciliar
crescimento econdémico, controle da inflagdo

e equilibrio das contas publicas. Qual é hoje o
principal desafio para transformar essa combinacao
em um ciclo sustentavel de crescimento e
investimento nos préoximos anos?

Bem, primeiramente destaco que a conciliagdo en-
tre crescimento econémico, controle da inflagao e
equilibrio das contas publicas ja é uma realidade no
Brasil e uma das principais marcas do governo do
presidente Lula.

Em relagao ao crescimento econémico, o PIB brasi-
leiro superou as expectativas e surpreendeu positi-
vamente, com médias proximas a 3% nos primeiros
anos do governo do presidente Lula, e deve fechar
0 ano de 2026 com um patamar de crescimento da
ordem de 2%. E isso em meio a um cendrio global

complexo, marcado por guerras, extremismo e deci-
sbes unilaterais que enfraquecem o multilateralismo.
Em relagdo aos pregos, claro que a inflagdo é uma
preocupacgao do governo federal. E é justamente em
razao desse esforgo e desse compromisso que a mé-
dia de pregos esta no menor patamar de um mandato
presidencial da histéria do pais. E temos conseguido
esse resultado mesmo ante a pressdo sobre os pre-
gos, que é gerada pelo conflito no Oriente Médio, ao
contrario do que vem acontecendo com outras eco-
nomias. O Brasil tem sofrido menos do que outros
paises, resultado de uma série de medidas que temos
adotado para que nao cheguem ao pais os efeitos de
uma alta significativa, principalmente da gasolina e
do diesel em nivel internacional.

Sobre as contas publicas, temos conseguido aliar
justica social e responsabilidade fiscal, desafiando o
dogma de que o controle das contas publicas exige,
necessariamente, o corte de investimentos sociais.
Nosso compromisso € manter a trajetéria de me-
lhora das contas publicas. O Orgamento de 2027,
por exemplo, serd o principal sinalizador do nosso
compromisso fiscal. A pega orgamentaria tem um
crescimento de gasto obrigatério menor do que o
crescimento geral do arcabougo. Isso é uma resposta
efetiva. O Orgamento de 2027 néo tem calote, inclui
a previsdo dos programas sociais e é robusto, com
meta de superavit primario.

O setor imobiliario é particularmente sensivel

aos juros, porque o custo do dinheiro afeta ao
mesmo tempo quem produz e quem compra. Na
visdo do Ministério da Fazenda, quais condi¢cdes
precisam estar presentes para que o Brasil avance
para um ambiente de crédito estruturalmente

mais barato, sem comprometer a estabilidade
macroeconémica?

Sim, o setor imobilidrio é bastante sensivel aos juros
elevados, que afetam também o Tesouro Nacional, as
familias, as empresas e o agronegocio, entre outros
setores. O Brasil ndo pode continuar com a maior
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taxa do mundo. Mas o debate nao pode se limitar a
ideia de que os juros estao altos por gastos do go-
verno. O quadro fiscal influencia a taxa, mas ele nao
explica tudo. Se ficarmos presos a esse argumento,
sé teremos juros baixos quando o Estado definhar, o
que nao é viavel. Precisamos encontrar um equilibrio
que preserve o papel do Estado e permita a redugao
dos juros. Definitivamente, o Brasil ndo pode conti-
nuar com a maior taxa de juros do mundo.

Mesmo em um ambiente de crédito ainda restritivo,
a demanda por iméveis tem mostrado resiliéncia.
Para a ABRAINC, o custo do financiamento é hoje
um dos principais limitadores para uma expansao
mais forte do mercado. O que pode ser feito, além
da reducéo dos juros, para ampliar de maneira
sustentavel o acesso das familias ao crédito
imobiliario?

O governo federal ja trabalha para ampliar o aces-
so das familias ao crédito imobilidrio. Langamos um
novo modelo de crédito imobilidrio com o objetivo
de minimizar a escassez de recursos da caderneta
de poupanga, uma das principais fontes do financia-
mento imobilidrio. Por enquanto, o modelo esta em
fase de testes, mas em 2027 passard a vigorar in-
tegralmente. Nossa expectativa é que as mudangas
viabilizem R$ 111 bilh6es em recursos neste primeiro
ano, ampliando esses recursos em R$ 52,4 bilhoes,
em relagao ao modelo atual.

A demanda por imoéveis continuara elevada, em razao
de fatores demograficos, mas reconhecemos que a ele-
vada taxa de juros pode limitar os impactos do novo
modelo de financiamento. A Caixa Econémica Federal
projeta para 2027 um crescimento continuo do volume
de financiamentos, estimado em torno de 10%. O ban-
co trabalha com aproximadamente R$ 250 bilhoes em
financiamentos habitacionais e ha a possibilidade de
chegarmos ao final de 2026 com um valor ligeiramente
superior. Para 2027, a expectativa € repetir nivel seme-
lhante. O crescimento registrado nos ultimos anos foi
bastante expressivo. A expectativa do governo federal é
manter um patamar elevado de operagoes.

Durante décadas, o financiamento habitacional
brasileiro esteve fortemente apoiado nos recursos
da poupanca e do FGTS. Com a transformacéao
desse modelo e o avanco de instrumentos do
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"A Reforma Tributdria € um dos marcos
mais decisivos para o futuro dos
investimentos no Brasil.”

mercado de capitais, que arquitetura de funding

o senhor enxerga como capaz de sustentar a
expansao do crédito imobiliario no longo prazo?

A sustentabilidade do crédito imobilidrio de longo
prazo no Brasil depende de um modelo hibrido, no
qual a tradicional poupancga e o FGTS sejam progres-
sivamente complementados e, em alguns nichos,
substituidos por instrumentos securitizados e de
renda fixa do mercado de capitais. O modelo tra-
dicional de funding baseado em depdsitos a vista e
poupanga perdeu folego devido a volatilidade das ta-
xas de juros, que gera ondas frequentes de saques da
poupanga. Para sustentar a expanséo do setor, a nova
arquitetura de captag@o apoia-se em trés pilares
principais: Securitizagio e Mercado de Capitais (LCI,
LCA e CRI); Fundos de Investimento (FlIIs e Flagros) e
Adocéo da LIG (Letra Imobilidria Garantida).

O FGTS continuaréa centralizado na habitagao popu-
lar e de baixa renda, como o programa Minha Casa,
Minha Vida, onde o subsidio é necessario. Contudo,
para o financiamento de médio e alto padrao, o mer-
cado de capitais assume o papel definitivo de garan-
tir a liquidez necesséria para o crescimento do setor.

O Minha Casa, Minha Vida voltou a ocupar

uma posicéo central na produgao habitacional

e tem sido um dos principais motores do

mercado imobiliario. Como o governo pretende
conciliar a ampliacdo do acesso a moradia

com sustentabilidade fiscal, capacidade de
financiamento e maior participagéo do setor
privado?

Em abril deste ano, o governo federal anunciou um
conjunto de medidas para o setor habitacional, in-
cluindo um aporte adicional de R$ 20 bilhdes ao
Programa Minha Casa, Minha Vida. O uso de recur-
sos do Fundo Social do Pré-Sal, por exemplo, € uma
medida importante principalmente para ampliar o
acesso da classe média ao financiamento imobiliario.
Em um cendrio de crédito mais restrito e juros ele-
vados, a diversificagdo das fontes de financiamento
contribui para viabilizar a compra da casa prépria,
sobretudo nas faixas de renda intermedidrias do
programa. Para conciliar essa expansao com o equi-
librio das contas publicas, o plano foca em fontes al-
ternativas de receitas, na modernizagdo do crédito
habitacional e no fomento ao investimento privado.

A reforma tributaria comeca a sair do desenho
legislativo para a realidade das empresas. Para um
setor de ciclo longo como o imobiliario, em que
decis6es tomadas hoje produzem efeitos durante
varios anos, previsibilidade é especialmente
importante. Que ganhos o governo espera

que o hovo sistema traga para investimento e
produtividade e quais cuidados serdo necessarios
durante a transicao para evitar inseguranca e
aumento de custos?

As trés prioridades da agenda econdémica do governo
federal sdo a consolidagdo da Reforma Tributéria, a
construgé@o de um Estado eficiente e o controle dos
gastos obrigatérios. O avango nesses trés eixos €
fundamental. Quanto a implementagéo da Reforma
Tributaria, ela é urgente diante da necessidade de
substituigao do modelo atual, que é cadtico, impro-
dutivo e irracional. A Reforma Tributéria é essencial
para os investimentos, porque simplifica o sistema,
elimina distorgdes e aumenta a seguranga juridica,
atraindo, dessa forma, capital produtivo para o pais.
A Reforma Tributéaria é um dos marcos mais decisi-
vos para o futuro dos investimentos no Brasil.

A construcgéao e a incorporagao imobiliaria tém uma
caracteristica particular: mobilizam uma extensa
cadeia produtiva, geram empregos e, a0 mesmo
tempo, respondem a uma necessidade estrutural
de habitacao. Dentro da estratégia econdmica

do governo, que papel o setor imobiliario pode
desempenhar na agenda de crescimento e
aumento dos investimentos no pais?

O mercado imobilidrio € um setor que impacta dire-
ta e fortemente na economia de qualquer pais, en-
volvendo atividades como construgao civil, compra,
venda e gestao de iméveis. Além de gerar empregos
diretos e indiretos, esse setor movimenta a econo-
mia, pois a comercializagao de iméveis envolve valo-
res que aquecem o mercado financeiro. O mercado
imobilidrio é uma das principais alavancas da cons-
trugdo civil, que, por sua vez, é responsavel por uma
parcela significativa do PIB e responde aproximada-
mente por 34% da produgao industrial brasileira.

Quando o senhor olha para o Brasil dos préoximos
cinco a dez anos, quais mudangas econémicas e
institucionais considera essenciais para que o pais
consiga combinar responsabilidade fiscal, aumento
do investimento, crédito de longo prazo e maior
acesso da populacédo a moradia?

No6s buscamos ter, ja a partir de 2027, um quadro
fiscal ainda mais organizado e juros mais baixos.
Passamos trés anos e meio pactuando esse caminho.
O governo federal, ciente do impacto fiscal na de-
fini¢do dos juros, tem focado na revisdo dos gastos

obrigatérios e dos beneficios tributarios como forma
de melhorar as contas publicas.

Trabalhamos também em um modelo em que
Estado e iniciativa privada atuem conjuntamente
no desenvolvimento econdémico. Ou seja, Estado
forte, mercado forte. Onde o mercado néo tiver ape-
tite, o Estado entra.

O objetivo nao € ter um Estado grande ou pequeno,
mas de tamanho suficiente para responder as neces-
sidades da sociedade brasileira. Também é funda-
mental a modernizagao da administragao publica e a
redugao da burocracia para as empresas.

“Trabalhamos
também em um
modelo em que
Estado e iniciativa
privada atuem
conjuntamente no
desenvolvimento
econdémico. Ou
seja, Estado forte,
mercado forte.”
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Umacasa

Malor

Por Luciana Sotelo

Minha Casa, Minha Vida cresceu e nao ape-

nas no numero de moradias. Criado em 2009,
principalmente para facilitar o acesso a casa prépria
entre familias de baixa renda, o programa chega
em 2026 maior, com mais recursos e contemplan-
do também uma parcela da classe média. E, em al-
guns grandes centros, essa transformagao comega
a aparecer no mapa: a habitagao econdémica ganha
presenca em dareas mais consolidadas, préximas de
transporte, comércio e servigos.
Os numeros dao a dimensao desse avango. No pri-
meiro semestre de 2026, o MCMYV contratou 349
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Com recordes de contratacdes e crédito,
um publico maior e mais recursos para
financiamento, Minha Casa, Minha Vida
amplia seu alcance e enfrenta o desafio de
sustentar o novo ciclo de expansao

mil unidades, 21% a mais que no mesmo periodo do
ano anterior. O volume de crédito chegou a R$ 79,4
bilhoes, alta de 29% e novo recorde para o periodo, se-
gundo levantamento da ABRAINC elaborado a partir
de dados da Caixa Econémica Federal.

O peso do programa também se reflete na oferta
de novos iméveis. Segundo a Camara Brasileira da
Industria da Construgao (CBIC), o MCMV respondeu
por 58% das unidades residenciais langadas no pais
no segundo trimestre de 2026. No Sudeste, essa par-
ticipagao chegou a 66%.

Um programa para mais familias

O alargamento do publico atendido ajuda a explicar
parte desse desempenho. A principal mudanga re-
cente foi a criagao da Faixa 4, em 2025, que abriu as
portas do MCMYV para familias com renda mensal de
até R$ 12 mil. Em 2026, o teto de renda subiu para R$
13 mil, enquanto o valor maximo do imével chegou
a R$ 600 mil. Com taxa nominal de juros de 10% ao
ano, a modalidade incorporou uma parcela de maior
poder aquisitivo que até entao ficava fora dos crité-
rios de enquadramento.

Na Cury, que atua principalmente em Sao Paulo e no
Rio de Janeiro, o efeito foi direto. Antes da Faixa 4,
35% das vendas da companhia estavam acima do teto
do MCMV. Com as novas regras, essa participacéo
caiu para menos de 5%, de acordo com Ronaldo Cury,
diretor da empresa e conselheiro da ABRAINC.

A constatagio néo exigiu mudangas nos iméveis ja ofe-
recidos pela empresa. Ronaldo ressalta que parte dos
compradores interessados nesses empreendimentos
passou a caber nos novos pardmetros e, com isso, pdde
acessar as condigoes oferecidas pelo MCMV.

As transformacgoes também conquistaram destaque
no mapa das cidades. Desde a retomada do progra-
ma, em 2023, a localizagdo ganhou mais peso nas di-
retrizes, com prioridade para dreas bem servidas por
infraestrutura, equipamentos publicos e transporte
coletivo. Em alguns mercados, essa realidade foi fa-
vorecida por ajustes nas regras urbanisticas locais.
Em Sao Paulo, Ronaldo associa o novo cendrio a re-
visao do Plano Diretor. "Se buscou trazer incentivos
para fazer a habitagdo popular em areas onde ja se
tinha a infraestrutura’, exemplificou.

De onde vem o dinheiro

O FGTS continua sendo a principal fonte de recur-
sos, mas, em 2026, o Fundo Social do Pré-Sal ganhou
peso na composigao. O orgamento previsto para a
Habitagao no ambito do MCMV chegou a R$ 207 bi-
Ihoes, ante R$ 173 bilhdes em 2025, segundo levan-
tamento da ABRAINC com dados do Ministério das
Cidades.

A maior fatia continua com o FGTS, responséavel por
R$ 146 bilhoes. Outros R$ 50 bilhdes vém do ao Fundo
Social do Pré-Sal e R$ 11 bilhdes do Orgamento Geral
da Unido/Fundo de Arrendamento Residencial (FAR).
Para Ronaldo, a evolugdo do MCMV ao longo dos
anos também passa pela interlocugao entre o se-
tor privado e o poder publico, trabalho no qual a
ABRAINC ocupa papel relevante. A associagdo retine
informagoes fornecidas pelas empresas e leva dados,
estudos e andlises as discussdes sobre o programa
e seus ajustes. "A ABRAINC é peca fundamental na
existéncia do MCMV. Por meio da associagao, as em-
presas produzem materiais, conteudos e estatisticas
que ajudam o governo a tomar decisoes. Eu acho que

o MCMYV, criado em 2009, sé chegou a 2026 saudavel
dessa forma porque a ABRAINC esta sempre contri-
buindo”, reforga.

O desafio de construir mais

Enquanto o programa amplia sua escala, outra conta
pesa sobre o setor: construir ficou mais caro.

A pressado dos custos aparece no Panorama MCMV
2025, da ABRAINC. Quando os tetos dos iméveis en-
quadrados no programa foram reajustados, o INCC,
indice que mede a variagao dos custos da construgao,
acumulava alta de 13% desde a atualizag@o anterior.
Esse aumento chega ao comprador. Se materiais e
maéo de obra ficam mais caros, o prego do imével ten-
de a subir. Mas a renda das familias e sua capacidade
de conseguir financiamento ndo necessariamente
avangam no mesmo ritmo. "Quando vocé sobe o pre-
¢o, a capacidade de financiamento do cliente diminui.
Essa equagao é um grande desafio”, afirma Ronaldo.
Se ha limites para o prego e para a capacidade de
compra das familias, uma das saidas esta dentro das
préprias empresas: produzir melhor. E nesse quesito
que Ronaldo vé oportunidades para ganhos de efici-
éncia em diferentes etapas do negdcio. "A tecnologia
pode tornar todo processo mais eficiente, desde a
andlise de terrenos e o desenvolvimento dos proje-
tos, com o apoio da inteligéncia artificial, até a venda,
o financiamento e a propria construgao. Nos cantei-
ros, automacgao, maquinas e novos equipamentos
também ajudam a produzir mais e melhor”, justifica.

Crescer e conseguir continuar crescendo

Na construgao, o futuro comega bem antes da obra.
Terrenos comprados e projetos desenhados hoje de-
pendem de um mercado que sé vai se concretizar al-
guns anos mais tarde. Por isso, tao importante quan-
to ter recursos disponiveis é conseguir enxergar o
financiamento no horizonte.

Entre a compra do terreno e a entrega das chaves,
podem se passar alguns anos. E essa distancia que
transforma a previsibilidade de crédito em parte do
planejamento de novos projetos.

O FGTS j4 oferece ao mercado uma perspectiva plu-
rianual de recursos, mas, no caso do Fundo Social do
Pré-Sal, Ronaldo aponta uma lacuna que pode inter-
ferir nas escolhas feitas no presente. "Como o em-
presario vai comprar um terreno, aprovar um pro-
jeto e planejar um langamento que acontecera la na
frente sem essa previsibilidade? O risco é chegar a
hora da venda e descobrir que ndo ha mais recursos
para financiar o comprador. Fica dificil”, revela.
Depois de alargar suas fronteiras, o MCMV entra em
uma fase em que olhar adiante importa tanto quanto
contabilizar os recordes atuais. Porque, na constru-
¢ao, as decisdes que definem as entregas de amanha
comegam muito antes de a obra sair do papel . 4
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Minha Casa, Minha Vida: EM NEGOCIOS IMOBILIARIOS
de 2009 ao novo ciclo NO NORDESTE.

e 2023
O MCMV
estade volta
¢ 2021 A Lei 14.620 restabelece
Casa Verde
O programa, com
e Amarela

novas diretrizes e maior
atencédo a localizagéo
dos empreendimentos
€ a0 acesso a
infraestrutura e servigos.

A Lei 14.118 institui o Programa
Casa Verde e Amarela, que
passa a organizar a politica
habitacional federal sob uma
nova estrutura.

¢ 2009

Nasce o Minha Casa,
Minha Vida

O programa é criado ‘
para ampliar o acesso a \_/
moradia, com subsidios

e condicoes de ;
financiamento voltados
principalmente as
familias de menor renda.

2025

Uma nova porta
para a classe média

A criacdo da Faixa 4 amplia o alcance do
programa e passa a incluir familias com
renda mensal de até R$ 12 mil.

2026 Em 43 anos sdo mais de 270 empreendimentos,

e 30 mil unidades entregues em 7 estados.

O limite de renda da Faixa 4 chega a R$ 13 mil e o valor maximo do Um grupo imobiliario que pensa muito alem

imaovel, a R$ 600 mil. O orcamento habitacional alcanca R$ 207 bilhdes. de predios. Pensa em pessoas e cidades.
No primeiro semestre, sdo 349 mil unidades contratadas e R$ 79,4
bilhdes emprestados, recordes para o periodo.

Mais renda, crédito e recursos

MD mood Unica

Great

Place 2
work PRO Conheca a MDNE

mdne.com.br
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Entrearenda

e as chaves

Uma parcela da classe média brasileira avancou
economicamente, mas encontra no custo do crédito uma
nova barreira para transformar renda em casa propria

Por Luciana Sotelo

desejo continua la. A intengéo

dos brasileiros de comprar um
imovel nos préximos meses chegou
a 52% no segundo trimestre de 2026,
0 maior patamar ja registrado desde
o inicio da série histdrica, em 2019
- mesmo em um cendrio de juros
elevados. E o que mostra a pesqui-
sa Intengao de Compra de Iméveis,
realizada pela Brain Inteligéncia
Estratégica com abrangéncia na-
cional. Mas entre sonhar com um
imovel e conseguir financia-lo existe
uma distancia que se tornou espe-
cialmente dificil de percorrer para
uma parcela da classe média.
Nesse "meio do caminho” estao, se-
gundo Renato Lomonaco, diretor da
area de Economia da ABRAINC, es-
pecialmente as familias com renda
mensal entre R$ 13 mil e R$ 20 mil.

52 incorpora

E uma parcela da populagio que ja
ultrapassou o limite de R$ 13 mil
atendido atualmente pelo Minha
Casa, Minha Vida (MCMV), mas que,
na avaliacdo do especialista, encon-
tra grande dificuldade para aces-
sar o financiamento no mercado
convencional.

Esse publico estd associado a com-
pra de imoéveis de até R$ 1 milhdo e
foi particularmente afetado pelo en-
carecimento do crédito. As taxas do
Sistema Financeiro da Habitagao
(SFH) para essa faixa estdo hoje em
torno de TR mais 12% ao ano ou aci-
ma disso, ante cerca de TR mais 7%
em 2021. Na estimativa apresentada
por Lomonaco, essa elevagao teria re-
tirado aproximadamente 9 milhdes
de familias da elegibilidade ao finan-
ciamento, uma reducgao de quase 60%

do mercado potencial.

Dados recentes do Indicador
ABRAINC ajudam a traduzir esse
cendrio. Os numeros mostram que,
enquanto as vendas do MCMV cres-
ceram 8,3% em valores reais sobre
igual periodo de 2025, no segmento
de médio e alto padrédo houve retra-
¢ao de 19,4%. Os langamentos segui-
ram movimento semelhante: recua-
ram 20,5% no MCMV e 39,9% para o
segmento de médio e alto padrao.

A diferenga nas condigdes de aces-
so ao crédito definem esse compor-
tamento. Na anadlise do diretor da
area de Economia da ABRAINC, no
MCMV as taxas de financiamento
variam entre TR mais 4,5% e TR mais
8,66% ao ano, além da possibilidade
de subsidios para determinadas fai-
xas de e renda.

Quando ganhar mais

nao significa comprar mais

Para Lomonaco, o custo do crédito
estd no centro dessa perda de capaci-
dade de compra. "O aumento da taxa
de financiamento é o grande entrave.
O aumento de 1% na taxa reduz a ca-
pacidade de financiamento em 9%".
No intuito de demonstrar como
esse efeito chega ao bolso, ele dd um
exemplo: uma familia com capaci-
dade para financiar R$ 1 milhdo que
tivesse um aumento de renda de 5%
poderia, mantida a taxa de juros, am-
pliar esse valor para cerca de R$ 1,05
milhao. Mas, se nesse intervalo a taxa
de financiamento subisse um pon-
to percentual, sua capacidade cairia
para aproximadamente R$ 950 mil.
A conta fica ainda mais apertada por-
que outros fatores disputam espago
no orgamento. Lomonaco destaca o
aumento do prego dos iméveis e o
maior endividamento das familias.
Com parcelas de outras modalidades
de crédito comprometendo uma fatia
maior da renda, torna-se mais dificil
atender as condigbes para o finan-
ciamento habitacional e, ao mesmo
tempo, formar a poupanca necessa-
ria para a entrada.

Crédito cresce, mas nao conta
toda a historia

Aprimeiravista, os niimeros do finan-
ciamento imobiliario parecem apon-
tar em outra diregdo. Estatisticas
atualizadas do Indicador ABRAINC,
elaborados a partir de informacoes
da Abecip e do Banco Central, mos-
tram que o volume financiado pelo
SBPE alcangou R$ 93,7 bilhdes, com
crescimento de 27% em relagdo ao
mesmo periodo do ano anterior. Mas
o avango foi puxado principalmente
pelo crédito as empresas, que cres-
ceu 191%. Entre as pessoas fisicas,
justamente onde estd o comprador
do imoével, a alta foi de apenas 4%.

Ja o Relatério de Funding Médio &
Alto Padrdo da ABRAINC de 2026,
também baseado em numeros da
Abecip e Banco Central, demonstra
que o crescimento aparece no nu-
mero de imdéveis financiados pelo

SBPE: foram 277,1 mil unidades, alta
de 31,7% em relagédo a 2025. O ticket
meédio, por outro lado, recuou 2,4%,
de R$ 346 mil para R$ 338 mil por
unidade.

O crescimento do financiamento,
no entanto, precisa ser observado
em perspectiva. "Precisamos con-
siderar que houve um grande nu-
mero de langamentos nos ultimos
anos. Isso resulta em um grande
volume de entregas em 2026. Dessa
forma, os financiamentos que estao
sendo feitos agora sao para pessoas
fisicas que compraram imoveis na
planta hé cerca de 2 a 3 anos", pon-
dera Lomonaco.

O préprio relatério da ABRAINC re-
laciona o resultado a maturagdo do
ciclo de obras iniciado nos anos an-
teriores. Isso ajuda a entender por
que o aumento do volume financiado
ndo significa, necessariamente, que
as condigbes de acesso ao crédito
tenham melhorado na mesma pro-
porgado para quem estd tomando a
decisdo de compra agora. O numero
de concessoes retrata negécios ini-
ciados em outro momento do merca-
do, quando as condigbes de financia-
mento eram diferentes das atuais.

A inadimpléncia tampouco parece
explicar a dificuldade de acesso. Os
atrasos nos pagamentos do crédito
imobiliario permanecem proximos
das minimas histéricas, em tor-
no de 1% no SFH. "No Brasil temos
um sistema de concessoes de fi-
nanciamento habitacional bastante
robusto. Existem fortes garantias
atreladas ao empréstimo, o que se
torna juridicamente mais seguro ao
banco com a existéncia da Alienagdo
Fiduciaria. Dessa forma, o financia-
mento habitacional acaba sendo a ul-
tima prestagao em que o comprador
vai inadimplir. Além disso, a taxa do
financiamento habitacional é a me-
nor entre todas as modalidades de
crédito existente” declara o diretor
da ABRAINC.

O obstaculo aparece antes: con-
seguir passar pela andlise de cré-
dito, reunir os recursos para a en-
trada e fazer a prestagdo caber no

orgamento. E nesse ponto que sur-
ge uma situagao aparentemente
contraditéria: familias capazes de
pagar mensalmente um aluguel de
valor semelhante ao de uma pres-
tagdo, mas que ndo conseguem fi-
nanciar o imével. "O financiamento
imobilidrio depende da analise de
crédito do banco, que avalia toda a
capacidade de pagamento do clien-
te. No aluguel nao existe esse rigor
na andlise”, explica Lomonaco.

Para ampliar o acesso da classe mé-
dia ao financiamento, o diretor da
ABRAINC defende a reducgao das ta-
xas de juros para esse publico. Uma
das possibilidades seria direcionar
parte dos recursos de menor custo
hoje destinados ao MCMV também
para familias com renda acima de
R$ 13 mil.

"Precisamos de medidas que redu-
zam a taxa de financiamento para a
classe média. Hoje temos um orga-
mento de FGTS e Pré Sal da ordem
de $ 209 bi ano, sendo que os recur-
sos do Fundo Pré Sal sdo crescen-
tes. Hoje esse recurso vai todo para
o MCMYV, até a renda de R$ 13 mil.
Nesse contexto de juros altos, seria
justificavel que parte desses recur-
sos (que tem um custo de captagdo
menor que o SBPE) possa ser desti-
nado a classe média. Isso resultaria
em taxas mais acessiveis de finan-
ciamento e recuperaria o poder de
compra dessas familias”.

Em um ambiente de juros elevados,
essa redugao pode ampliar a parcela
de renda disponivel para financiar
imével e recolocar no mercado pes-
soas que hoje ndo conseguem aten-
der as condigdes exigidas.

Mais do que uma questao de renda,
a acessibilidade habitacional passa
pela combinagao entre quanto a fa-
milia ganha, quanto conseguiu pou-
par, quanto ja compromete de seu
orgamento e, principalmente, quan-
to custa financiar o restante. Para
essa parcela da classe média, a me-
lhora econdémica nao eliminou o so-
nho da casa prépria. O desafio é fa-
zer com que o avango da renda volte
a ser suficiente para abrir a porta.
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Planejar hoj

Entenda como a educacao financeira, a organizacao do
orcamento e alguns cuidados simples ajudam a realizar o
sonho da casa propria sem sufoco
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Por Marina Aguiar

A realizagdo do sonho da casa prépria é, para
a imensa maioria das familias brasileiras, a
maior decisao financeira de uma vida. E a trajetoria
até a entrega das chaves nao comega no instante em
que o comprador entra no plantao de vendas atrai-
do por uma maquete reluzente ou por parcelas que
parecem caber no bolso. Ela comega muito antes,
no siléncio da organizagao doméstica, na disciplina
da poupangca e na compreensao clara da capacidade
real de pagamento.

Em um cenario econémico marcado por taxas de ju-
ros elevadas e aperto do crédito, a educagédo finan-
ceira deixa de ser um conselho genérico e passa a
figurar como passo essencial. Ela capacita o cidadao
a tomar decisdes conscientes e protege todo o ecos-
sistema da incorporagao imobiliaria contra os riscos
sistémicos da inadimpléncia.

“Fundo da casa propria”

Quem quer comprar um imével daqui a dois ou trés
anos precisa focar em uma meta clara: construir
uma reserva para a entrada. Como os bancos nao fi-
nanciam 100% do imovel, formar essa poupanga pré-
via é o primeiro grande degrau.

Ana Castelo, coordenadora de projetos da Fundagao
Getulio Vargas (FGV), explica que essa fase de prepa-
ragao funciona como um excelente treino. "O ponto
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para morar
e bem amanha

mais importante é o planejamento. Se a familia quer
comprar nos proximos anos, precisa montar uma
poupanga para reduzir ao maximo a parcela de en-
trada. Esse periodo é fundamental para testar na
pratica a capacidade de guardar dinheiro e de pagar
as prestagoes no futuro.”

Ela lembra ainda que os juros altos do momento tém
um lado positivo para quem esta poupando: "A fami-
lia pode aproveitar a rentabilidade alta da renda fixa
para fazer o dinheiro render mais enquanto junta.
Quanto mais guardar agora, menor serd o valor a ser
financiado 14 na frente.”

A estrategista financeira Amanda Dias, do canal
Grana Preta, reforga que o conceito de patriménio
nao comega no momento em que vocé entra no plan-
tao de vendas, mas na mudancga de comportamento.
"O primeiro passo é entender exatamente quanto
entra, quanto sai, quais sdo as dividas e quanto é
possivel guardar por més.” Segundo ela, o "fundo da
casa propria” deve comegar ja, ndo importa o valor:
"Pode ser R$ 100, R$ 200 ou R$ 300. O importante
é comegar a transformar o sonho em um projeto.
Patriménio comega quando vocé desenvolve a capa-
cidade de guardar, planejar e construir alguma coisa
que vai permanecer”.

Estudos recentes realizados pela ABRAINC em par-
ceria com a Brain Inteligéncia Estratégica mostram

que o desejo de moradia no Brasil atinge patamares
histéricos: 49% dos brasileiros tém intengao de ad-
quirir um imével. Por outro lado, a escalada dos juros
nos ultimos anos retirou cerca de 800 mil familias
do mercado de financiamento imobiliario devido ao
desenquadramento de renda e ao encarecimento

: Amanda Dias
v, = CANAL GRANA PRETA

Além da parcela

Um erro muito comum no estande de vendas &
olhar apenas o valor da prestacdo do imovel e
esquecer de todo o resto. Amanda Dias faz um
alerta simples e direto. “NGo da para olhar so para
a parcela que aparece no aniincio e pensar: ‘Cabe
no meu bolso”. A pergunta é: “Depois que essa
parcela entrar no meu orgamento, a minha vida
continua cabendo nesse orgamento?” Porque
vocé vai continuar tendo alimentacéo, transporte,
saude, lazer, educacao, imprevistos.

Para ndo ter surpresas pelo caminho, Amanda
sugere separar o dinheiro em trés “gavetas”:

A vontade de comprareo

desafio da Geracéo Z

O desejo do brasileiro de ter seu préprio teto ba-
teu recordes: segundo a pesquisa da Brain com o
Registro de Iméveis do Brasil (RIB), 52% das familias
querem comprar um imoével nos proximos anos, o
maior nuimero ja registrado na histéria da pesquisa.
Além disso, 11% ja fecharam negocio nos tltimos 12
meses.

E ao contrario do que muitos pensavam, quem lidera
essa fila de novos compradores é a Geragdo Z (de 21 a
28 anos): impressionantes 67% dos jovens dessa faixa
etaria querem comprar um imovel préprio, superan-
do a faixa dos 30 aos 45 anos (53%) e dos 46 aos 61
anos (47%).

Mas o desafio para os mais jovens é grande. O custo
de vida subiu, os pregos dos imoéveis subiram mais do
que os saldrios e a tentagdo de gastar com pequenos
prazeres imediatos nas redes sociais é constante.
Amanda Dias chama isso de modo tunel. "Quando a
pessoa vive sob uma sensagdo constante de escas-
sez, a tendéncia é o cérebro entrar numa espécie de
modo tunel: vocé comega a enxergar principalmente

médio de 42% no valor das parcelas.

A mensagem do mercado € clara: a demanda por mo-
radia é alta, mas a capacidade de realizar a compra
sem sufoco depende de preparagdo, organizagdo do
orgamento doméstico e compreensédo dos custos re-
ais da jornada imobiliaria.

Gavetas

Dinheiro da entrada:
O valor inicial que o banco exige.

Dinheiro da burocracia:

A reserva para pagar os impostos da
compra (como o ITBI), a documentagéo
do cartorio e as taxas do banco.

Dinheiro da mudanca:

A margem necessaria para fazer
pequenos consertos, pintar ou pagar o
transporte dos moveis.

A estrategista também chama atencgao para o
periodo em que o imdvel estéd em construgéo:
muitas familias continuam pagando aluguel
enquanto acertam as parcelas da entrada com

a construtora. Fazer essa conta com calma evita
que o orcamento fique no limite antes mesmo de
morar na casa nova.

o que precisa resolver agora. O longo prazo fica mui-
to mais dificil de acessar. Entao, quando o jovem per-
cebe que talvez nao consiga comprar o apartamento
ou o carro que imaginava, ele pode acabar buscando
pequenas recompensas no presente”.

A saida, segundo ela, é encontrar o equilibrio. "Eu
nao acho que a resposta seja simplesmente: “pare
de consumir”. Até porque eu acredito em uma ideia
de prosperidade que néo é abrir méo da vida de hoje
para construir uma vida maravilhosa daqui a 30
anos. Prosperidade é viver bem. A questao é equili-
brar presente e futuro. Em vez de pensar "eu consu-
mo e, se sobrar, eu invisto”, comegar a pensar: “qual
parte do meu dinheiro eu quero usar para viver hoje
e qual parte eu quero usar para construir a minha
vida de amanha?”.

Faxina nas contas

A taxa de juros alta € hoje o principal né para quem
tenta financiar um imoével na classe média. Como
pontua o economista Eduardo Zylberstajn, da FIPE,
quando osjuros estdo altos, o dinheiro parado na apli-
cagdo rende bastante, o que faz muita gente pensar
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520 INTENCAODE
/o COMPRA DE IMOVEIS

maior numero da historia da pesquisa

67° DA GERAGAO Z DESEJA
Jo TER A CASA PROPRIA

Geragao Z (21 a 28 anos)

Pesquisa RIB / Brain / ABRAINC
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11o FAMILIAS BRASILEIRAS
/o COMPRARAM IMOVEL

nos ultimos 12 meses (recorde desde 2019)

duas vezes antes de investir em compras grandes.
“Compradores bem informados sempre implicam
em mercados que funcionam melhor. Entender as
opgoes de financiamento, a importancia de planeja-
mento de longo prazo e entender que ‘aluguel néao é
jogar dinheiro fora’ é fundamental para que as de-
cisdes sejam tomadas da melhor forma possivel in-
dividualmente e, consequentemente, da forma mais
eficiente para o mercado como um todo”.

Essa organizagdo dentro de casa reflete na saide de
todo o pais. Ana Castelo, da FGV, reforga que quan-
do a inadimpléncia sobe, o crédito fica mais caro
para todo mundo: "Os bancos e as construtoras
olham de perto o tamanho das dividas das familias.
Ultimamente, até o gasto excessivo com apostas vir-
tuais (bets) virou um ponto de atengdo no orgamento
de quem tenta crédito”.

E para quem estd com dividas acumuladas ou usan-
do o cartdo de crédito para fechar o més, Amanda
Dias é categérica: “Se vocé esta cobrindo um buraco
abrindo outro, nao € hora de assumir um financia-
mento de 30 anos.”

Ela explica a diferenga entre dar um "truque” para
tirar o nome do Serasa e ter saude financeira de ver-
dade: "Nao adianta s¢ tirar a restrigdo do nome se a
conta continua no vermelho. Financiamento é con-
fianga. Vocé precisa provar para o banco, e para vocé
mesmo, que tem condigdes de pagar em dia".

Alugar nao é jogar dinheiro fora

Ao contrario do mito de que "aluguel é dinheiro jo-
gado fora”, os especialistas concordam que morar de
aluguel cumpre um papel muito util: da flexibilida-
de e garante moradia enquanto a vida financeira se
organiza. O erro, segundo Amanda Dias, € travar a
vida esperando poder comprar a “casa dos sonhos”
de primeira.

"A grande virada de chave é parar de esperar o imo-
vel perfeito”, aconselha Amanda. "A pessoa fica espe-
rando ter dinheiro para comprar o imovel ideal, no
bairro ideal, do tamanho ideal, e acaba nao comegan-
do nunca. Patriménio nao precisa comegar perfeito.
Ele precisa comegar possivel. Vocé compra o primei-
ro imovel que cabe no seu bolso hoje, se estrutura,
e mais pra frente troca por um maior. O que vocé
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na internet hoje

4 . FAMILIAS PESQUISAM
,3m

constroi primeiro nao precisa ser necessariamente o
que vocé vai carregar pelo resto da vida“.

Para ela, o aluguel nao é um vilao. "Aluguel compra
moradia, seguranga e, em determinadas fases da
vida, flexibilidade. A questao é entender se, naquele
momento, faz sentido transformar parte do dinheiro
que vocé ja destina a moradia em uma estratégia de
construgao de patriménio”.

Quando a educagéo financeira vira um habito sim-
ples no dia a dia, a compra da casa propria deixa de
ser um motivo de ansiedade familiar para se tornar
aquilo que sempre deveria ser: o passo mais seguro
para o futuro da familia.

"Compradores bem
informados sobre
crédito e finangas

pessoais sempre
resultam em mercados
que funcionam melhor e
de forma mais eficiente”

Eduardo Zylberstajn,
FIPE

“Formar uma poupanga
prévia para a entrada

é o melhor teste da
capacidade real de
pagamento da familia
antes de assumir um
financiamento”

Ana Castelo,
FGV

Engenharia para diferentes
desafios. Experiéncia para
grandes projetos.

Ha mais de 25 anos, a Piemonte
Engenharia atua no desenvolvimento
e na construcéo de diferentes fipos

de obras.

Sao mais de 3 milhdes de m*
construidos, com engenharia,
planejamento, controle e exceléncia
em cada etapa do projeto.

CANTU LOG

Obras Industriais e Comerciais

© Curitiba/PR

[} 8.667,20m’

Diferentes obras.
Uma engenharia
completa.

— SILOS

Obras Industriais e Comerciais

©Q Ponta Grossa/PR

[ 4.176,63m*

Atuamos em todas as etapas do
empreendimento, buscando o

CONHECA APIEMONTE ENGENHARIA

AMPLIACAO
FLORIPA SHOPPING

Obras Industriais e Comerciais
©Q Floriandpolis/SC

[ 11.683,90m*

RETROFIT E OBRAS ESPECIAIS

piemonte

Engenharia

www.piemonteengenharia.com.br
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morar

Como a mudanca

nos estilos de vida

e o envelhecimento

da populagao estao
transformando os
empreendimentos
residenciais em
plataformas de servicos,
convivéncia, autonomia e
qualidade de vida

Por Marina Aguiar

urante décadas, comprar um imoével foi sinéni-

mo de estabilidade. O patriménio construido
“tijolo sobre tijolo" representava seguranca financeira
e, para muitas familias, um dos principais projetos de
vida. Mas as transformagdes demograficas e nos esti-
los de vida comegam a ampliar as formas de pensar a
moradia e, principalmente, aquilo que se espera dela.
De um lado, ganham espago modelos que profissio-
nalizam a locagao residencial e incorporam servigos a
operagao dos empreendimentos. De outro, o envelhe-
cimento da populagao brasileira cria uma demanda
crescente por moradias que combinem autonomia,
seguranga, acessibilidade, bem-estar e convivéncia.
Nesse cenario, conceitos como Multifamily (locagéo
residencial profissional) e Senior Living (residen-
ciais planejados para a longevidade ativa) apontam
para uma transformagao importante no mercado:
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o empreendimento residencial passa a ser pensa-
do nao apenas como um conjunto de unidades, mas
como uma estrutura capaz de responder a diferentes
necessidades ao longo da vida.

Uma nova légica para alocacao

No modelo Multifamily, a propriedade de todo o edi-
ficio pertence a um tnico investidor ou grupo econé-
mico, com gest@o 100% profissional e centralizada. A
légica aproxima a habitagéo da dinadmica da econo-
mia de acesso: assim como se assina um servigo de
streaming como Netflix ou Spotify pela conveniéncia
do contetudo sem a necessidade de comprar a midia
fisica, o morador passa a consumir a moradia como
um servigo integrado (Housing as a Service).

Isso muda também a maneira de pensar o produto.
Além da unidade privativa, entram em cena aspectos
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como qualidade das areas comuns, os espagos de
coworking para o trabalho hibrido, os canais digitais
de atendimento, a conectividade com Wi-Fi zone e
facilidades como espagos de e-commerce com re-
cebimento refrigerado para entregas de mercado e
medicamentos.

Aprofissionalizagdo da locagao cria, assim, uma rela-
¢ao diferente entre morador e empreendimento. Em
vez de uma transagao pontual focada no momento
da entrega das chaves, a operagdo exige a manuten-
cdo constante do padrado de qualidade do imodvel e
dos servigos ao longo de todo o seu ciclo de vida.

Uma sociedade que envelhece

e continua vivendo

Se o Multifamily ajuda a explicar uma transforma-
¢ao na relagdo com a moradia, a demografia é o que
move o Senior Living.

O Brasil esta envelhecendo rapidamente. Segundo
pesquisa apresentada no 1° Férum da Longevidade, a
participag@o da populagdo com 60 anos ou mais deve
passar de 15% para 37,.8% até 2070. No mesmo pe-
riodo, a idade mediana da populagao brasileira deve
subir de 35 para 51 anos, enquanto a expectativa de
vida avangara de aproximadamente 76 para 84 anos.
Essa transformagao demografica dé forga a chamada
Economia Prateada, que ja movimenta cerca de R$
2 trilhdes por ano no Brasil. Trata-se de um publico
que chega a maturidade com patrimoénio consolida-
do, saude preservada e novas prioridades de vida.
Entre essas escolhas estd o downsizing: a deciséo
planejada de trocar uma casa ou apartamento antigo
e grande demais por um imével mais compacto, se-
guro, moderno e de manutencao simplificada. E nes-
se contexto que o Senior Living ganha espago.
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(projecédo de idosos no Brasil até 2070)

R$ 2 trilhdes/ano

MOVIMENTADO PELA
ECONOMIA PRATEADA

(PR G

infraestrutura de bem-estar (yoga, pilates, horta,
bistrd) e suporte de satide 24h integrados no case
Vintage Senior Residence (Cyrela Goldsztein)

Longevidade com autonomia

O conceito de Senior Living se afasta radicalmente
da imagem ultrapassada das antigas institui¢oes de
repouso ou “asilos”. Nos projetos modernos, o mora-
dor preserva a posse de sua unidade privativa e sua
total independéncia de rotina, enquanto desfruta de
um ambiente que lembra um verdadeiro resort ou
clube urbano.

A arquitetura é pensada de forma invisivel para a
acessibilidade, incorporando portas mais largas,
auséncia de degraus, iluminagédo natural valorizada
e recursos de automagao. Aliado a isso, 0 empreen-
dimento oferece infraestrutura de lazer, espagos
para atividades fisicas e sociais, além de servigos
pay-per-use de saude e conveniéncia contratados
sob medida.

A localizagdo também desempenha papel estratégi-
co. A insergao do projeto em bairros consolidados,
em linha com o conceito da "cidade de 15 minutos”,
garante que o morador tenha acesso a pé a parques,
comeércio, cultura, gastronomia e hospitais, preser-
vando sua autonomia de circulagéo. O objetivo cen-
tral é permitir que o individuo envelhega com segu-
ranga, independéncia e convivéncia comunitaria.

Quando o conceito vira produto

No mercado brasileiro, um dos principais exem-
plos praticos dessa vanguarda é o Vintage Senior
Residence, desenvolvido pela Cyrela em Porto Alegre.
Projetado especificamente para o publico sénior ativo,
o empreendimento integra unidades privativas de um
e dois dormitérios a uma infraestrutura completa de
lazer, acessibilidade e suporte de satide 24 horas.

A iniciativa reflete uma transformagéo mais ampla na
forma como a incorporagao compreende o desejo do
consumidor. "A Cyrela entende que o imovel deixou
de ser avaliado apenas por localizagao, metragem e
infraestrutura. Cada vez mais, o cliente busca conve-
niéncia e qualidade de vida para o cotidiano”, explica
Rodrigo Putinato, CEO da Cyrela Goldsztein, unidade
regional da construtora e incorporadora voltada para
o mercado do Sul do Brasil. "O Vintage foi concebido
justamente como uma solugao que integra moradia,
lazer, bem-estar e servigos em um sé lugar”.

Com mais de 15 atividades incluidas no condominio,
de pilates e yoga a oficinas culturais, horta e eventos
no bistré, o projeto desconstrédi a antiga imagem as-
sociada a instituigoes de repouso. "Existe um publi-
co 60+ altamente ativo, independente e socialmente
conectado. Por isso, o empreendimento foi pensado
como uma residéncia com clima de resort urbano,
e ndo como uma estrutura de satide. A proposta é
estimular uma rotina vibrante de socializagao, ofe-
recendo suporte médico que traz seguranga para o
presente e para o futuro”.

Para equilibrar o cuidado especializado com a
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"Existe um publico 60+ altamente ativo,

GRUPOADN

independente e socialmente conectado. Por isso,
pensamos em residéncia com clima de resort urbano.
A proposta é estimular uma rotina vibrante de
socializagdo, oferecendo suporte médico que traz
seguranga para o presente e para o futuro.”

Rodrigo Putinato,
CEO DA CYRELA GOLDSZTEIN

privacidade das familias, a incorporadora firmou
parceria com a operadora Hospitalar ATS. O morador
conta com acompanhamento profissional sob medi-
da, fisioterapia, nutrigdo e gestdo de medicamentos
sem perder as chaves de seu lar ou a autonomia de
sua rotina. "Aprendemos que atender ao sénior exi-
ge olhar para a qualidade de vida de forma integra-
da", destaca a executiva. "O cuidado esta disponivel

dependera da capacidade do setor em ganhar escala,
desenvolver produtos acessiveis para a classe média
e articular politicas publicas de incentivo urbanisti-
co e zoneamento nas metroépoles.

Diferentes arranjos entre propriedade, locagao, ser-
vigos inclusos e médulos compartilhados deverao co-
existir. O ponto de convergéncia € a resposta a uma
inevitavel transformagdo social: a populagao brasi-

AADN [ivon

15 anos de histéria,
uma presencad CCICICI vezZ

maior em Sdo Paulo

Uma trajetéria construida

sempre que necessario, mas a premissa central é que leira esta vivendo mais e os espagos urbanos preci-
cada pessoa mantenha sua rotina, privacidade e total =~ sam acompanhar o ritmo dessa nova longevidade.
independéncia.”

O case gaucho ilustra também o pilar central que O imovel além dos metros quadrados

rege tanto o Senior Living quanto o Multifamily: a A consolidagdo do Multifamily e do Senior Living evi-
gestdo da experiéncia do cliente ao longo do tem-  dencia que a definigdo de produto no mercado imo-
po. "O imével precisa funcionar com exceléncia ndo  bilidrio se expandiu. O projeto nédo se limita mais ao
apenas no momento da entrega das chaves, mas ao desenho da planta ou ao acabamento das fachadas;
longo de toda a jornada de quem vive nele, unindo  ele passa a abragar a experiéncia de uso, a eficiéncia
qualidade de produto, conveniéncia, gestdo especia-  da operagéo e a integragao com a cidade. ?
lizada e atengéo continua.” Seja pela busca de flexibilidade e mobilidade entre \

0s mais jovens, seja pela busca de seguranga, saude
+de 10.000 § 1 . =

com solidez, exceléncia
e visdo de futuro!

25 canteiros ativos
no estado de Sdo Paulo

Um mercado ainda em expansao e convivéncia entre os mais maduros, a tendéncia
Apesar do potencial, o Senior Living brasileiro ainda  do setor aponta para uma diregao clara: mais do que

estd em estagio inicial. A oferta permanece concen-  erguer edificios, a incorporag@o imobilidria passa a i
trada no publico de altissima renda e hda um nimero  projetar ecossistemas vivos, capazes de acolher com . =~ ) b
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A revolucao
forado canteiro

Diante da escassez de mao de obra e da pressao sobre os
custos, incorporadoras ampliam a adogédo de processos

industrializados, novas tecnologias e solugoes digitais em
busca de produtividade e escala

Por Marina Aguiar

A construgdo civil brasileira vive um paradoxo
operacional sem precedentes. Enquanto o setor
responde por 7% do PIB nacional e gerou 13% dos no-
vos postos de trabalho formais no acumulado do ano,
a industria esbarra em um gargalo fisico limitador.
Uma pesquisa recente desenvolvida pela Fundagao
Getulio Vargas (FGV) revelou que 82% das empresas
de construgéo civil enfrentam dificuldades severas
para contratar novos trabalhadores, e 70% sofrem
com a falta de mao de obra qualificada.

"O envelhecimento e a escassez de operarios no can-
teiro ndo sao um solugo temporario; trata-se de um
problema estrutural e global”, avalia Eduardo Fischer,
CEO da MRV. "Hoje, o jovem tem alternativas de tra-
balho que nao existiam no passado, desde a economia
de aplicativos e mobilidade até o varejo online e po-
si¢oes digitais, que parecem mais atrativas do que a
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rotina pesada da obra”. Diante disso, a produtividade
tornou-se a métrica inegociavel para a sobrevivéncia
financeira das companhias, impulsionando a transi-
gao do modelo artesanal para o industrial.

A nova engrenagem

A transigdo exige das incorporadoras um reposicio-
namento tecnolégico que se divide em duas fren-
tes: software e hardware. No campo do software, o
uso de ferramentas digitais como o BIM (Building
Information Modeling) e simulagdes de logistica (os
“gémeos digitais") permite planejar a macro e a mi-
crologistica antes do inicio fisico, mitigando erros e
reduzindo drasticamente o desperdicio de insumos.
No lado do hardware, a industrializagdo avanga de
forma hibrida: onsite (dentro do canteiro, como as
paredes de concreto moldadas in loco) e offsite (pegas

pré-fabricadas fora da obra). "A industrializagao traz
velocidade, qualidade no pés-obra e reduz drastica-
mente o custo de assisténcia técnica, pois minimiza
falhas humanas de execugao”, afirma Fischer.

Os resultados praticos ja sdo visiveis nos canteiros
das associadas da ABRAINC: a Tegra obteve econo-
mias brutas de 18,9% em ago e 45% em madeira ao
adotar lajes nervuradas protendidas, enquanto a
Cyrela obteve um ganho de produtividade de 20% em
estruturas por meio do Lean Construction em parce-
ria com a Porsche Consulting. No segmento popular,
a Tenda aplica o seu Modelo Industrial Tenda (MIT)
com kits de hidraulica e elétrica offsite, mantendo o
ritmo de concretagens didrias mesmo em canteiros
metropolitanos adensados.

Para José Pedro Donadon, CEO do Grupo ADN, a in-
dustrializagdo da construgéo civil deixou de ser ape-
nas uma recomendagado estratégica para se tornar
uma transigao inevitavel e urgente. Ele destaca que
o canteiro convencional atua de forma improvisada,
gerando alta variabilidade e dependéncia excessiva
do trabalho manual. "Industrializagao é projeto, su-
primento, fabricagao, logistica e montagem funcio-
nando como um unico sistema. No modelo indus-
trial, o sistema cria e o canteiro passa a ser lugar
de montagem e ritmo". Para Donadon, esse salto de
produtividade traduz-se diretamente em impacto
social: "Produzir cada unidade com menos horas e
menos desperdicio é também o caminho mais con-
sistente para tornar a moradia acessivel”.

820/ das construtoras enfrentam
O dificuldades severas para contratar

novos trabalhadores (Pesquisa FGV)

700 das empresas sofremcoma
/o escassez de mao de obra qualificada

"O envelhecimento e a escassez
de operdrios no canteiro ndo sdo
um solugo tempordrio; trata-

se de um problema estrutural

e global. Hoje, o jovem tem
alternativas de trabalho que
parecem mais atrativas do que a
rotina pesada da obra”.

Eduardo Fischer,
CEO DA MRV

Catalisador tributario e impacto social
Historicamente, as construtoras sofriam com a
cumulatividade de impostos em cascata, o que en-
carecia componentes fabricados fora da obra. A
Reforma Tributéaria mudaréa essa logica. "Ela simpli-
fica as regras e permite o aproveitamento de crédi-
tos em toda a cadeia de fornecimento, eliminando
as penalidades que antes travavam as construgoes
pré-fabricadas”, pontua Eduardo Fischer. O novo IVA
dual (IBS/CBS) remove os desincentivos fiscais da ca-
deia offsite ao acabar com a tributagao cumulativa.
Esse ganho fiscal viabiliza moradias mais baratas
e sustentdveis. "No segmento de interesse social
(Minha Casa, Minha Vida), baratear a obra significa

7% do PIB nacional

13% dos novos
empregos formais

sao gerados pelo setor da construcao civil

- ANHOS DAS INCORPORADORAS:

L 4 50 de madeira e -18,9% de aco
/o economizados pela Tegra

+20° de produtividade em
/o estruturas pela Cyrela

trazer para o mercado formal uma camada gigan-
tesca da populagdo de baixa renda submetida a ha-
bitagdo precéria. E a verdadeira democratizacio do
acesso a casa prépria’, conclui Fischer.

Os nés que travam o avanco

Se a tecnologia e a necessidade econdmica ja apon-
tam o caminho, o ganho de escala ainda esbarra
em entraves regulatérios. Vladimir Iszlaji, VP de
Inteligéncia Setorial da ABRAINC, aponta que o
maior desafio reside na extrema fragmentagao dos
Cddigos de Obras Municipais. “Cada municipio exige
dimensoes e recuos diferentes de janelas e comodos,
o que impede a padronizagdo”, explica. Fischer com-
para: “E o equivalente a exigir que uma montadora
fabricasse um modelo de carro diferente para cada
cidade".
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Para destravar esse n6 de forma pratica, a ABRAINC
deparou-se com a proposta de "padronizagao edilicia
para o Minha Casa, Minha Vida". A proposta prevé
que os municipios que aderirem voluntariamen-
te a minuta e adotarem a Norma de Desempenho
Habitacional (NBR 15575), que ja estabelece parame-
tros nacionais para ventilagao, iluminagao e desem-
penho acustico, recebam incentivos e beneficios do
programa governamental. O projeto estd atualmente
sob andlise ministerial. Em paralelo, a entidade atua
junto a Secretaria de Habitagdo de Sao Paulo para
atualizar o defasado Cédigo Sanitario do Estado, de
1979, que ainda rege construgdes em pequenos mu-
nicipios sem cédigo proéprio.

Por outro lado, o setor celebra uma vitéria finan-
ceira recente junto a Caixa Econdmica Federal.
Historicamente, os bancos sé liberavam recursos
de obras na planta mediante medicao de servigos
fisicos executados in loco, obrigando as empresas
a arcarem com os custos adiantados da fabricagao
offsite. Segundo Iszlaji, esse gargalo de medigao foi
resolvido: "A Caixa passou a considerar e aceitar os
componentes produzidos em fabrica na medigao da
obra", destaca. Essa mudanga confere agilidade ao
fluxo de caixa do incorporador e remove uma barrei-
ra importante para a industrializagao.

Futuro hibrido

A transigdo rumo a era fabril ndo ocorrera de for-
ma abrupta, mas sim de maneira hibrida e gradual.
Como bem ressalta Vladimir Iszlaji, a industrializa-
¢ao da construgao no Brasil se apoia em dois pilares:
o offsite e o onsite (como férmas de aluminio e pare-
des de concreto moldadas in loco).

"No processo de transigéo, as obras utilizarao mode-
los mistos”, explica o VP da ABRAINC. Construtoras
convencionais podem iniciar sua jornada de produ-
tividade de forma incremental, por exemplo, substi-
tuindo a alvenaria artesanal pela compra de lances
de escadas de emergéncia pré-fabricadas ou lajes
prontas. A medida que a padronizacéo edilicia avan-
gar, o mercado ganhard a escala de produgédo neces-
saria para que novos fornecedores fabris surjam,
permitindo que as empresas substituam paulatina-
mente processos manuais por solugbes prontas de
alta performance.

Ao unificar os pardametros edilicios, articular politi-
cas publicas no Ministério das Cidades e capacitar as
equipes para as inovagoes tecnolégicas, a ABRAINC
prepara as bases para uma construgao civil produti-
va, viavel e socialmente inclusiva. 4

Os gargalos praticos da industrializacao e como estao sendo superados

A fragmentag¢ao municipal

A falta de padronizagao impede o ganho

de escala. A ABRAINC apresentou uma
minuta padrao de padronizagao edilicia ao
Ministério das Cidades para unificar regras
via incentivos no programa Minha Casa,
Minha Vida.

Alivio no caixa

A Caixa Econémica Federal atualizou suas
regras de medigao de obras e agora permite
a liberacao de recursos para componentes
produzidos em fabrica fora do canteiro,
removendo a asfixia financeira que asfixiava
as construtoras.

Legislacoes obsoletas

No estado de Sao Paulo, a associagao atua
para atualizar o Cédigo Sanitario de 1979,
cuja defasagem prejudica a aprovagao de
projetos modernos e industrializados em
diversos municipios.

Déficit de qualificacao

A operagao de processos industrializados
e sistemas mais rapidos exige formacéao
constante. 70% das construtoras sofrem
com a escassez de mao de obra qualificada
impulsionando o treinamento interno das
empresas.
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Telesil celebra

30 anos com
crescimento,

grandes ent

€ NoOVOS recoraes

de vendas

Maior construtora de Alagoas,
segundo o Ranking INTEC 2026,

Telesil comemora trés décadas de

histéria com expans&o nacional,
novos projetos e resultados que
mostram a forca da marca no
mercado imobiliario.

Ha 30 anos, a Telesil comegou a construir

sua histéria em Alagoas. Trés décadas

depois, a empresa celebra uma trajetéria
marcada por crescimento, consisténcia,

capacidade de execugao e, sobretudo,

pela disposicao de continuar avangando.

A Telesil cresceu com o Nordeste

e hoje amplia sua presenga no
mercado brasileiro, com operacgdes em
diferentes estados, como Pernambuco
e Rio Grande do Sul. Ao longo dessa
trajetoria, sdo cerca de 30 mil unidades
habitacionais entregues e cerca de 10
mil unidades em construcgao, milhares
de empregos gerados e uma atuacao
cada vez mais abrangente no setor da
construcdo e incorporagao imobiliaria.

Esse crescimento também se traduz
em reconhecimento de mercado. No
Ranking INTEC 2026, que reune as
maiores construtoras do Brasil, a Telesil
alcancou a 14° posicao nacional, a 2°
posi¢cdo no Nordeste e a 1? posigdo em
Alagoas, com mais de 1,4 milhao de
metros quadrados de metragem ativa.

Mais do que numeros, os resultados
refletem uma empresa que ampliou
sua capacidade de atuar em
diferentes perfis e escalas, desde o
Programa Minha Casa Minha Vida a
empreendimentos de médio e alto
padrao, mantendo a engenharia, a
qualidade e a capacidade de entrega
como pilares de sua atuagao.

NOVOS EMPREENDIMENTOS,
NOVOS RECORDES

Durante o Saldo do Imével 2026 em
Alagoas, o langamento do LUME, studios
e quarto e sala, mostrou a forga da Telesil
também com o mercado investidor. Em
apenas cinco dias, o empreendimento
chegou a quase 100% das unidades
vendidas, em um resultado que
evidencia a receptividade do publico ao
produto e a confianga construida pela
marca ao longo dos anos.

“Completar 30 anos € olhar para tudo
0 que construimos até aqui com muito
orgulho, mas também com a certeza
de que ainda temos muito para realizar.
O mercado mudou, os consumidores
mudaram e a Telesil também evoluiu.
Hoje temos estrutura, experiéncia e
capacidade para atuar em diferentes
mercados e entregar projetos cada vez
mais relevantes. O resultado do LUME

PUBLIEDITORIAL

mostra que estamos conseguindo unir
essa experiéncia com uma visdo muito
atual do que as pessoas procuram”,
afirma Alfredo Bréda, CEO da Telesil.

MILAGRES BEACH RESIDENCE

Se um langamento como o LUME
representa o futuro, a entrega do
Milagres Beach Residence representa a
concretizacdo de mais um megaprojeto
da construtora. No més de setembro,

a Telesil entregou aos proprietarios o
empreendimento localizado em Sao
Miguel dos Milagres, um dos destinos
mais reconhecidos do litoral alagoano.

Além dessa entrega, so neste ano,

a construtora também comemora

a entrega do Jardim Sao Gongalo,

Box Studio e Reserva dos Passaros,
produtos com diferentes perfis, mas
com o mesmo compromisso de sempre:
qualidade em tudo que faz.

Aos 30 anos, a Telesil tem motivos para
olhar com orgulho para sua histoéria. Mas
€ o futuro que continua orientando seus
proximos passos.

A Telesil comegou em Alagoas, cresceu
junto com o Nordeste — e hoje segue
construindo seu lugar no Brasil.

MILAGRES BEACH RESIDENCE

FOTO: ARNALDO MEDEIROS
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Quem vai construir
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o futuro?

Por Luciana Sotelo

o canteiro ainda tem concreto, ago, ferramentas
e trabalho feito a méo. Mas esse cenario comega
a dividir espago com sistemas industrializados, pro-
jetos digitais e processos de montagem que exigem
precisdo e novos conhecimentos. A construgdo muda
a maneira de produzir justamente quando enfrenta
um de seus maiores desafios: encontrar e preparar
profissionais para acompanhar essa transformacao.
A escassez de trabalhadores ja aparece entre as prin-
cipais preocupagdes das empresas: 28,9% dos em-
presarios da construgao apontaram a falta ou o alto
custo da méo de obra nao qualificada como um dos
principais problemas do setor; outros 28,6% fizeram
a mesma indicagdo em relagdo & mao de obra qua-
lificada, segundo a recente Sondagem Industria da
Construgao, da Confederagao Nacional da Industria
(CNI), com apoio da CBIC.

A dificuldade de contratagdo convive, a0 mesmo
tempo, com um mercado que continua abrindo pos-
tos de trabalho. No primeiro trimestre de 2026, a
construgao criou 120.547 vagas formais, 19% acima
do registrado no mesmo periodo de 2025, segundo
levantamento divulgado pela ABRAINC com base
em dados do Novo Caged. O desafio ndo é recente:
sondagem do FGV IBRE divulgada em dezembro
de 2024 mostrou que 82,4% das empresas da cons-
trugdo consultadas enfrentavam dificuldades para
contratar ou reter trabalhadores, o maior percentual
entre os setores pesquisados.

Mas a questao vai além de preencher vagas. David
Fratel, diretor de Gente do SindusCon-SP, vice-pre-
sidente da Area de Relagdes Trabalhistas da CBIC e
presidente do CPRT/CBIC, chama a atengao para a
dificuldade de renovar a forga de trabalho e atrair as
novas geragdes. A escassez comega pela funcdo de
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Escassez de profissionais desafia

o setor e acelera a busca por
qualificacéo, produtividade e novos
caminhos para atrair e renovar a forca
de trabalho da construcéao

servente, considerada critica pela baixa atratividade
entre os jovens, e alcancga profissionais de alvenaria,
revestimento e acabamento, instalagbes elétricas
e hidraulicas, armagao e sistemas de construcao a
seco, além de mestres de obras.

E nao é apenas a quantidade de profissionais que esta
em jogo. Enquanto faltam trabalhadores, o préprio
trabalho muda. Camila Pimenta, diretora de unidade
do SENAI-SP, identifica uma das principais lacunas
de qualificagdo na passagem do canteiro tradicional
para métodos mais industrializados e racionalizados.
Nesse novo ambiente, cresce a necessidade de mon-
tadores e instaladores de sistemas de construgao a
seco, especialistas em impermeabilizagao e operado-
res de maquinas e equipamentos de montagem, além
de encarregados e mestres de obras preparados para
novas formas de gest&o e controle.

Isso ndo significa tirar pessoas do canteiro para
colocar tecnologia em seu lugar. Parte da resposta
pode estar justamente em quem ja conhece a obra.
O SENAI-SP identifica uma base de trabalhadores
experientes, mas com formagao muitas vezes adqui-
rida na pratica e sem certificagio técnica. O desafio,
na avaliagdo da instituigéo, é aproveitar essa experi-
éncia e acrescentar novas competéncias. “O mercado
deixa de buscar apenas a execugdo manual puramen-
te artesanal e passa a exigir competéncias de mon-
tagem racionalizada, precisao técnica e letramento
digital”, constata Camila.

Formar para produzir melhor

Se o trabalho muda, a formagao precisa acompa-
nhar o mesmo ritmo. No SENAI-SP, cursos ligados
a construgao estado presentes em mais de 71 unida-
des no Estado de Sao Paulo, em uma oferta que vai

de capacitagoes de curta duragao a cursos técni-
cos e pos-graduacgoes. E a sala de aula pode chegar
a propria obra: aulas praticas também sao levadas
aos canteiros, aproximando teoria e realidade dos
empreendimentos.

A procura revela uma capacitagdo mais focada em
necessidades especificas. Camila observa uma bus-
ca crescente por aperfeigoamentos de curta dura-
cdo, inclusive aqueles realizados diretamente nas
obras e voltados a determinadas etapas da atividade.
Sistemas de construgao a seco, impermeabilizacao,
instalagoes elétricas e hidraulicas racionalizadas, ar-
magcao, formas e gerenciamento estao entre as areas
com maior demanda por qualificagdo identificadas
pelo SENAI-SP.

Com menos profissionais disponiveis, errar custa
ainda mais. Uma parede que precisa ser refeita, um
revestimento mal executado ou uma instalagao que
exige corregdo consomem materiais, atrasam o cro-
nograma e demandam horas adicionais de uma mao
de obra que j4 est4 escassa. E por isso que David rela-
ciona diretamente qualificagdo e produtividade. A 16-
gica, resume, € simples: “fazer certo da primeira vez".
A tecnologia amplia esse potencial, mas nao funciona
sozinha. Métodos industrializados podem reduzir es-
forgo bragal, desperdicios e prazos, a0 mesmo tempo
que passam a exigir outras habilidades. “Sem qualifica-
¢ao, de nada adianta ter, a nossa disposigao, tecnologia,
industrializagdo e novos processos”, alerta David.

Quem vai construir?

Qualificar quem ja estd no canteiro resolve apenas
parte do desafio. A construgdo também precisa con-
vencer uma nova geragao a entrar nele. Entre os jo-
vens, o setor ainda esbarra na percepgdo de uma ati-
vidade fisicamente desgastante, informal e sem uma
trajetdria profissional clara. David acrescenta outro
componente: nomenclaturas pouco padronizadas e
associadas ao trabalho bragal também contribuem
para uma imagem que dificulta enxergar determina-
das fungdes como carreira.

Uma iniciativa focada em sanar o desafio ganhou
forma em setembro com o langamento das Trilhas
Profissionais da Construgao. Criada por SindusCon-
SP, Fiesp, SENAI-SP, Sintracon-SP e Feticom-SP, a agao
organiza a progressao em sete niveis e associa o avan-
¢o ao desenvolvimento de competéncias, experiéncia
e qualificagdo. A proposta também substitui nomen-
claturas tradicionais por cargos estruturados em uma
trajetdria que parte das fungdes de entrada e chega
aos niveis de mestre de obras.

Na pratica, a formagdo ocorre prioritariamente no
préprio canteiro. Ao acumular qualificagdes modu-
lares e experiéncia comprovada, o trabalhador pode
avangar pelos niveis e enxergar com mais clareza o
que precisa desenvolver para dar o préximo passo.
Tornar esse percurso visivel, diz Camila, também

“O mercado deixa de buscar apenas a
execug¢do manual puramente artesanal
e passa a exigir competéncias de
montagem racionalizada, precisdo
técnica e letramento digital”

Camila Pimenta,
DIRETORA DE UNIDADE DO SENAI-SP

ajuda a apresentar aos jovens uma perspectiva de car-
reira de longo prazo no setor.

Renovar a mao de obra passa ainda por ampliar
quem encontra espago nesse mercado. Em 2024, as
mulheres ocuparam 20,2% das 110,9 mil novas vagas
formais geradas pela construgao, segundo dados do
Novo Caged divulgados pela CBIC. David vé espago
para que essa presenga avance nos canteiros a me-
dida que sistemas industrializados reduzem barrei-
ras de exigéncia fisica e valorizam habilidades como
montagem de precisao, controle de qualidade e ges-
tdo. A inclusao, ressalta, precisa ir além da contrata-
gao: "envolve infraestrutura adequada, condigoes de
saude e seguranga, respeito no ambiente de trabalho
e oportunidades de desenvolvimento profissional”.
O perfil exigido nos préoximos anos também tende a
ser mais amplo. Camila aponta a combinagao entre
dominio de novas tecnologias e sistemas construti-
vos, gestao racional dos processos e sustentabilidade.
David acrescenta competéncias como lideranga, co-
municagao, organizagao e planejamento, além da dis-
posigao para aprender e se qualificar continuamente.
Preparar pessoas nessa escala, porém, ultrapassa
os limites de empresas ou institui¢des isoladas. Na
avaliagdo de Camila, serd necessario aproximar a
experiéncia pratica das construtoras, a atuacao das
entidades setoriais e a capacidade de formagao das
instituigdes de ensino, levando o aprendizado tam-
bém para dentro das obras.

O futuro do canteiro, portanto, nao sera definido
apenas pelas tecnologias que chegam as obras, mas
pela capacidade de preparar pessoas para trabalhar
com elas. Em um setor que precisa produzir mais e
melhor ao mesmo tempo em que enfrenta a escassez
de profissionais, qualificar quem ja esta na constru-
¢ao, abrir caminhos para novas geragoes e ampliar as
oportunidades de entrada tornam-se partes de um
mesmo desafio. Maquinas, sistemas industrializados
e processos digitais podem transformar a maneira
de construir. Mas sao formagao, conhecimento e pes-
soas que determinardo até onde essa transformagao
podera chegar.
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o Brasil esta construindo os imoveis

que vai precisar em 2035?

Trés olhares
complementares sobre
as transformacoes
demograficas, urbanas,
sociais e tecnoldgicas
que redefinirdo a
moradia brasileira na
proxima década
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D aqui a dez anos, as cidades brasileiras estardo abrigando um perfil
populacional profundamente diferente do atual. Familias menores,
aceleragdo do envelhecimento, consolidagao da Geragao Z no mercado
consumidor e novos hébitos guiados pela tecnologia e pela busca por
tempo de qualidade estao reconfigurando as exigéncias em relagdo ao
espago urbano e ao proprio conceito de lar.

Diante desse cenario de transicao acelerada, a Revista INCORPORA
propds uma provocagao central a trés liderangas fundamentais do setor
imobiliario, da gestao publica e da academia: O Brasil esta construindo
hoje os iméveis e as cidades de que vai precisar em 2035?

Eduarda Tolentino Campos
CEQ da BRZ Empreendimentos

ara a executiva Eduarda Tolen-

tino Campos, o mercado imobi-
lidrio brasileiro deu passos impor-
tantes, mas precisa acelerar o ritmo
de transformagdo para acompa-
nhar o perfil do consumidor que se
consolida.
"Quando vocé me pergunta se o
Brasil estd construindo hoje os imé-
veis de que vai precisar em 2035, eu
diria que estamos avangando, mas
ainda nao na velocidade e, principal-
mente, ndo com toda a transforma-
Gao que a préxima década vai exigir”,
analisa Eduarda.
A CEO da BRZ destaca que o compra-
dor da préxima década trara exigén-
cias que vao muito além do tamanho

fisico do imével. “O comprador de
2035, sem sombra de duvida, nao
é o mesmo de hoje. Temos familias
menores, novos arranjos familiares,
uma populagdo mais madura e um
consumidor muito mais exigente em
relagcdo a servigos, tecnologia, sus-
tentabilidade e ao proprio custo da
moradia. Estamos falando da conso-
lidagdo da Geragédo Z. Por isso, nao
basta pensar apenas no tamanho do
apartamento; precisamos entender
como as pessoas vao viver”,

Em um pais com histérico de déficit
habitacional e dimensbes continen-
tais, Eduarda pontua que a produgao
em escala, especialmente no ambito
do programa Minha Casa, Minha Vida,
precisard superar incertezas econo-
micas e gargalos estruturais por meio
da inovagao no canteiro de obras.

"O grande desafio da proxima dé-
cada sera combinar acessibilidade
financeira, escala e qualidade. Essa
equagdo fica ainda mais complexa
diante do cenério de incertezas re-
gulatorias, juros elevados e inflagao
de custos. Nao acredito que consiga-
mos responder a demanda de 2035
construindo da mesma maneira que
construimos nas ultimas décadas.
Por isso, vejo a industrializagéo, o
BIM, a inteligéncia artificial, a pa-
dronizagao de processos e as novas
tecnologias construtivas nao como

tendéncias, mas como necessidades
fundamentais para o setor”.

Para a BRZ Empreendimentos, a
eficiéncia produtiva precisa andar
lado a lado com a entrega de valor
humano e dignidade ao morador da
habitagao econémica. "Temos uma
convicgdo muito forte na BRZ de
que habitagdo econdémica nao pre-
cisa significar um produto econoé-
mico em experiéncia ou qualidade.
E possivel ganhar escala e produti-
vidade sem perder de vista o cliente
final. Afinal, ndo entregamos apenas

metro quadrado: entregamos ci-
dades, comunidades e o lugar onde
as pessoas vao construir uma parte
muito importante de suas vidas”.

"A pergunta para 2035 talvez nao
seja apenas quantos imoéveis preci-
samos construir, mas que forma de
viver queremos ajudar a construir.
E essa é uma responsabilidade que
comega agora, porque € justamente
em cendrios desafiadores que plane-
jamento, inovagao e consisténcia se
tornam ainda mais vitais", conclui.

Elisabete Franga

Secretaria Municipal de Urbanismo
e Licenciamento de S&o Paulo
(SMUL-SP)

ob a perspectiva da gestao pu-

blica e do planejamento das
metropoles, a arq. Elisabete Franga
traz a provocagdo para o campo do
desenvolvimento territorial e da in-
fraestrutura urbana.
"Mais do que saber se estamos
construindo a quantidade de imo-
vels necessdria para 2035, preci-
samos pensar que pais queremos
construir. O desafio é aproximar
moradia, emprego, transporte, ser-
vigos e dreas verdes, aproveitando
melhor a infraestrutura existente,

reduzindo desigualdades e enfren-
tando as mudangas climaticas”, res-
salta a secretdria.

Para a gestora, a resposta para a
préxima década passa por politicas
publicas que incentivem o adensa-
mento sustentavel e a qualificagao
de territérios ja consolidados:

"Em Sao Paulo, o planejamento
urbano busca integrar essas agen-
das, incentivando a moradia em
areas bem estruturadas, requalifi-
cando regides consolidadas e re-
cuperando territérios vulneraveis.
Precisamos de cidades mais com-
pactas, conectadas, inclusivas e re-
silientes, com atuagao conjunta do
poder publico, do setor imobilidrio
e da sociedade”.

Tomds Alvim

Coordenador do Laboratorio de Arq.
Futuro de Cidades do Insper

F echando o trio de especialistas,
o urbanista e coordenador do
Insper, Tomas Alvim, traz uma visao
otimista, porém, pragmaética, sobre
o processo continuo de construcgao e
ajuste das nossas cidades.

"A minha resposta é sim: o Brasil
estd construindo as cidades para o
futuro de que vai precisar em 2035,
mas sempre com os desafios ine-
rentes ao espago urbano. Cidades
sdo processos de desenvolvimento
continuo, feitos de erros e de ajus-
tes continuados”, reflete Thomaz.

Citando o arquiteto e urbanista
Washington Fajardo, Thomaz lem-
bra que a construgdo da cidade
ideal se faz sobre o territério real
existente e exige engajamento de
toda a sociedade.

"Gosto sempre de lembrar o que
o Washington Fajardo conta: a
melhor cidade que existe é aquela
que existe. Claro que temos muita
coisa a fazer nas nossas cidades,
e esse é exatamente o desafio que
se apresenta a sociedade: como
perseguimos essa utopia da cida-
de que queremos e desejamos que
seja mais inclusiva, mais sustenta-
vel, mais segura, mais prospera e
que, principalmente, tenha muito
mais qualidade de vida para todos".
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do discurso paraaobra

Da reducéo de carbono a inteligéncia artificial, passando por educacéo,
inclusao e cidades mais resilientes, iniciativas mostram como a agenda
ESG comeca a ocupar o centro das decisdes do mercado imobiliario

Por Luciana Sotelo

A sigla ESG ganhou enderego. Esta no canteiro que
reaproveita dgua, na arvore plantada para res-
taurar a Mata Atlantica, na sala de aula montada den-
tro da obra para alfabetizar trabalhadores. Aparece no
acolhimento de imigrantes, no cuidado com a saude
mental das equipes e até nos dados que ajudam uma
empresa a prever riscos antes que eles se transfor-
mem em problemas.

Depois de anos associado principalmente a com-
promissos, metas e relatérios, o conceito comega
a desbravar uma face mais concreta na construgéo
civil. E isso ocorre justamente em um setor com
enorme capacidade de produzir impacto. Segundo o
Programa das Nagdes Unidas para o Meio Ambiente
(PNUMA), edificios e construgdo respondem por
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32% do consumo global de energia e 34% das emis-
sdes de CO* Materiais como cimento e ago, por sua
vez, respondem por 18% das emissdes de CO? rela-
cionadas ao setor.

Nao por acaso, sustentabilidade, descarbonizagao,
eficiéncia energética, impacto social e governanca
passaram a ocupar espago crescente na agenda das
empresas. Na ABRAINC, essa evolugdo também pode
ser percebida na produgao de estudos, guias e su-
cessivas edigoes do ESG na Préatica. A quarta edigao
do e-book ja trata o tema como uma transformagao
estrutural do mercado e o relaciona diretamente a
competitividade, a atragao de capital e a construgao
de cidades mais resilientes.

Os exemplos reunidos pelo setor revelam, porém,

algo além da multiplicagao de projetos. Quando ob-
servados em conjunto, eles mostram que o ESG esta
mudando de escala e de funcao.

Da pegada de carbono a cidade

preparada para o clima.

No ambiental, uma das mudangas mais importantes
€ justamente essa ampliagao do olhar. Economizar
agua e energia continua fundamental, mas j& néo
encerra a discussdo. Entram no radar a origem dos
materiais, as emissoes da construgao, a biodiversida-
de e a capacidade das cidades de responder a eventos
climaticos cada vez mais extremos.

No Grupo Bild, por exemplo, os selos internos Green
Bild e Verde Vitta classificam obras segundo crité-
rios que envolvem gestdo de residuos, logistica re-
versa, reuso de agua, eficiéncia energética e conforto
ambiental. Sao 51 projetos classificados e 523 agoes
sustentdveis implantadas. A companhia também ini-
ciou um projeto-piloto na plataforma Cecarbon para
inventariar suas emissoes de gases de efeito estufa e
monitoramento da pegada de carbono.

Na Cury, o projeto Raizes Cury, realizado em parceria
com a Fundagao SOS Mata Atlantica, levou o compro-
misso ambiental para fora dos limites dos empreen-
dimentos. A cada duas unidades langadas, uma arvore
é destinada ao plantio. A meta é chegar a aproxima-
damente 15 mil arvores, contribuindo para restaurar
areas de Mata Atlantica, preservar a biodiversidade e
remover carbono da atmosfera ao longo do tempo.

O movimento se conecta a uma discussao ainda
maior. A COP30 reforgou o papel dos edificios e das
cidades na transigdo para uma economia de baixo
carbono, enquanto iniciativas como o CCD Cidades
Carbono Neutro, sediado no IPT e apoiado pela
FAPESP, aproximam pesquisa e mercado. Entre as
frentes estudadas estdo cimento reciclado de baixa
emissao, blocos que aproveitam residuos e capturam
CO?, sistemas construtivos industrializados em ma-
deira e solugdes digitais de eficiéncia energética.

A resiliéncia também comega a chegar ao desenho
dos empreendimentos. No Cidade Sete Séis, da MRV,
em Sao Paulo, uma parceria com o ICLEI permitiu
cruzar o projeto com os riscos climaticos ja mape-
ados pelo Plano de Agéo Climatica do Municipio de
Sao Paulo (PlanClimaSP). Jardins de chuva, biova-
letas e bacias de infiltragdo passaram a fazer parte
das solugdes adotadas para enfrentar, entre outros
problemas, alagamentos e ondas de calor. E a sus-
tentabilidade avangando da escala do edificio para a
escala da cidade.

O “S"” ganha rosto e indicador

Se aagenda ambiental ganhou sofisticagao, o pilar social
também esta mudando. Projetos de educacao, diversi-
dade, satde e inclusdo comegam a ser acompanhados

nao apenas pelo numero de pessoas beneficiadas, mas
também pelos reflexos sobre produtividade, perma-
néncia no emprego e geragao de renda.

A experiéncia da MRV com o Escola Nota 10 talvez
seja uma das demonstragoes mais claras. Criado
para enfrentar a baixa escolaridade de trabalhadores
da construgao, o projeto leva aulas para dentro dos
canteiros, no horario de trabalho. Desde sua criagao,
ja foram implantadas mais de 320 escolas, alcangan-
do diretamente mais de 7 mil alunos.

O resultado atravessa a fronteira social. Segundo
pesquisas da empresa, 62% das liderancgas percebe-
ram aumento de produtividade entre os participan-
tes e 77% consideram que o programa contribui para
a retencao dos profissionais. Uma avaliagao pelo mé-
todo SROI estimou que cada R$ 1 investido gerou R$
13,63 em retorno social.

Na Tenda, o Programa Reconstrugao encontrou outra
forma de unir impacto social e desafio operacional. A
iniciativa contrata, capacita e acolhe imigrantes e re-
fugiados nos canteiros. Mais de 450 profissionais de 15
nacionalidades ja foram contratados, e a rotatividade
desse grupo ficou 27% abaixo da média da operagao.

A Rev®levou o investimento social para as comunida-
des, apoiando educagdo complementar de criangas e
jovens. J& o programa EstarBem, da Prestes, reune
saude fisica e mental, seguranca e melhoria das are-
as de convivéncia e quer alcangar todas as operagoes
da construtora.

Também cresce a atengao as mulheres. Com a cam-
panha #MulheresAObra, a ABRAINC vem abrindo
espago para discutir sobre presenga feminina, de-
senvolvimento profissional, autonomia econémica e
enfrentamento a violéncia. Nas empresas, esse movi-
mento se traduz em iniciativas de capacitagao, gru-
pos de afinidade, canais de acolhimento e politicas
de diversidade.

Em outra frente, o Radar NR-1, langado pela ABRAINC,
orienta as empresas do setor sobre a inclusao de ris-
cos psicossociais como sobrecarga, estresse e assédio,
na gestdo da seguranga e satude do trabalho.

O ponto comum é relevante: cuidar das pessoas dei-
xa de ser visto apenas como beneficio e passa a inte-
grar gestao de risco, produtividade e sustentabilida-
de do negdcio.

ESG também fala a lingua dos dados

A tecnologia acrescenta uma nova camada a esse
movimento. Inteligéncia artificial, integragao de sis-
temas, dados auditaveis, monitoramento e modelos
preditivos passam a integrar a agenda ESG, permi-
tindo medir aquilo que antes muitas vezes permane-
cla apenas no compromisso.

Na construgao, informagoes integradas podem an-
tecipar desvios de cronograma, reduzir desperdi-
cios, melhorar o controle do consumo de insumos e
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apoiar decisOes sobre energia, seguranga e produti-
vidade. Na governanga, aumentam a rastreabilidade
e a capacidade de acompanhar indicadores.

Mas a mesma IA que ajuda a controlar riscos também
gera novos desafios. A medida que essas ferramentas
passam a apoiar decisOes, previsoes e processos cada
vez mais relevantes para os negdécios, crescem tam-
bém as questdes relacionadas a qualidade, protegao
dos dados, transparéncia dos modelos e responsabili-
dade sobre os resultados produzidos. Na agenda ESG,
portanto, incorporar a inteligéncia artificial ndo sig-
nifica apenas ganhar eficiéncia, ela exige estabelecer
critérios claros de governanga para que a tecnologia
seja usada de forma segura, ética e confiavel.

Esse ¢ talvez um dos sinais mais claros da transfor-
magao em curso: sustentabilidade, responsabilidade

1 DOEDIFiCIO
SUSTENTAVEL A
CIDADE RESILIENTE

Eficiéncia energética e

hidrica continuam na base

da construgéo sustentavel,
mas o olhar amplia

para descarbonizagao,

biodiversidade, materiais de

baixo carbono, adaptagéo
climética e solugdes
baseadas na natureza.

Al

1
1

v

social e governanga deixam de aparecer como agen-
das paralelas para entrar no centro das decisdes em-
presariais. Na construgao civil, isso significa olhar
para materiais, processos, pessoas, territorios e tec-
nologia, capaz de combinar eficiéncia, impacto posi-
tivo e visdo de longo prazo.

E isso também aproxima sustentabilidade de finan-
ciamento e crescimento. A Versi, por exemplo, associa
capital, tecnologia e governanga para apoiar peque-
nas e médias incorporadoras de habitagdo econémica.
Seu modelo combina funding, monitoramento digital
e mecanismos de mitigagao de riscos em empreendi-
mentos que somam 26,8 mil moradias em execugao.
O impacto social, nesse caso, estd ligado diretamente
a capacidade de garantir a continuidade dos projetos
até que as familias recebam as chaves. 4

5 tendéncias

c U (J

2 IMPACTO SOCIA
QUE TAMBEM
GERA VALOR

Educagéao, qualificaca

inclusao de mulheres

imigrantes e grupos

vulneraveis, saude e

bem-estar ganham

espago como estratégia
capazes de favorecer
retengao, produtividade,

geragao de renda e

desenvolvimento social.

P, - 2oy

4 DADOS, IAE
GOVERNANGA NO
MESMO PACOTE

A transformagao digital
amplia as possibilidades de
eficiéncia e sustentabilidade,
enquanto segurancga da
informagao, rastreabilidade,
uso responsavel daIA e
supervisdo humana ganham
destaque entre as questoes
de governanga.
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B DO EDIFiCIO SUSTENTAVEL
A CIDADE RESILIENTE

Funding, planejamento, construgao,
operagao e relacionamento com as
cidades incorporam cada vez mais
critérios ESG. Mais do que atender
a uma agenda reputacional, a
sustentabilidade passa a influenciar
competitividade, acesso a capital,
capacidade de adaptacao e
longevidade empresarial.

Construimos
Para as pessoc
Para as cidade
Para o Brasil.

COMPANHIA
LISTADA
NA BOLSA

H& mais de 45 anos, a Direcional ~
transforma habitacdo em Qﬁj
desenvolvimento. Uma trajetoria de WV
escala, eficiéncia e solidez que gera
itnpacto para milhares de familias
e contribui para o crescimento das
cidades e do pais. Sempre com o
proposito de transformar vidas e
construir um futuro melhor.

PRESENTE EM

9 ESTADOS

E NO DISTRITO FEDERAL

DIRECIONAL
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além da prestacao

Taxas elevadas reduzem a capacidade de financiamento,
ampliam a proporcao de entrada necessaria e pressionam
as vendas e o ritmo de langamentos no setor imobiliario

Por Amauri Vargas

compra de um imével é daquelas decisoes de

longo prazo que envolvem multiplos fatores,
todos de extrema importancia e com a capacidade
de viabilizar, ou nao, a conquista do sonho da casa
proépria ou da construgao de patrimoénio. A combina-
¢ao da capacidade de renda, do valor de entrada, do
preco do bem e do custo do crédito sao alguns exem-
plos desses fatores.
Em um cenario de Selic a 13,75% ao ano, os juros se
tornaram protagonistas na restrigao ao acesso das
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familias ao financiamento imobiliario. O efeito apa-
rece na parcela mensal, na renda minima exigida pe-
los bancos e no valor total pago, em alguns casos, ao
longo de décadas.

Isso porque a prestagdo de um financiamento é for-
mada, essencialmente, por juros e amortizagao, como
revela Filipe Pontual, diretor executivo da Associagao
Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e
Poupanga (Abecip). "Se pegarmos como exemplo
uma operagao de 30 anos, os juros representam, em

média, dois tergos do valor pago mensalmente. A
amortizacao corresponde ao tergo restante”.
Segundo o executivo, essa proporgao explica por que
pequenas variagdes na taxa tém impacto relevante
sobre o orgamento doméstico. Como a recomenda-
cao praticada pelo mercado é de que a prestagao nao
comprometa mais de 30% da renda bruta familiar, a
elevagao dos juros estreita a margem disponivel para
a compra.

"Neste cendrio, a parcela inicial aumenta e eleva,
junto, a renda minima exigida para a contratagao do
financiamento. O resultado é a redugao do numero
de familias habilitadas a comprar um imével’, conta
Pontual. "Quando as taxas caem, ocorre exatamen-
te o movimento inverso: a prestagdo diminui, junto
com a exigéncia minima de renda, e mais familias
passam a ter condigoes de obter crédito”.

O mecanismo também altera o tamanho da entra-
da. Quando o banco reduz o volume financiado para
manter a parcela dentro do limite de comprometi-
mento da renda, o comprador precisa reunir uma
quantidade maior de recursos préprios ou buscar
um imével de menor valor, compativel com seu po-
der aquisitivo. Para as familias que ja enfrentam di-
ficuldades para poupar, isso pode representar uma
barreira adicional provocada pelos juros e adiar a
aquisicao ou, pior, afasta-las do mercado formal de
crédito.

Ja a extensdo do prazo aparece na equagdo como
alternativa para reduzir o valor mensal. De acordo
com um exemplo da prépria Abecip, um financia-
mento de R$ 500 mil, com taxa hipotética de 10% ao
ano mais Taxa Referencial (TR), teria parcela inicial
de R$ 5.383,96 em 360 meses. Ao passar para 420
meses, a prestagdo cairia para R$ 5.185,25, uma redu-
céo de R$ 198,71, ou 3,8%. A diferenga representa R$
660 na renda exigida e permitiria, em tese, financiar
até 3,8% a mais.

O alivio mensal, contudo, vem acompanhado de um
periodo maior de incidéncia dos juros e de um cus-
to total mais elevado. Por isso, a extensao do prazo
precisa ser avaliada em conjunto com o sistema de
amortizacao, a taxa contratada, a corregdo pela TR,
além dos seguros e demais encargos. Também ha
limite regulatério, porque a soma entre o prazo do
financiamento e a idade do proponente mais velho
nao pode superar 80 anos e seis meses.

Apesar da pressao sobre a capacidade de compra, a
Abecip considera saudével o atual comprometimen-
to de renda associado ao crédito habitacional no
Brasil. A analise combina o cuidado das instituigdes
financeiras com a cautela dos compradores. A ina-
dimpléncia de operagbes com atraso superior a 90
dias gira em torno de 1%, segundo a associagao.

O impacto dos juros alcanga também as incorpora-
doras. Com menos familias aptas a contratar crédito,

o mercado potencial diminui, as decisdes de compra
se tornam mais lentas e os langamentos precisam
ser calibrados para se adequarem a demanda. Isso,
consequentemente, também impacta todo o setor
da construgao civil, responsavel pela geragao de 87,8
mil novos postos de trabalho formais nos dltimos 12
meses, segundo a Camara Brasileira da Industria da
Construgéo (CBIC), e que empregou mais de 3 mi-
lhoes de trabalhadores formais no mesmo periodo,
de acordo com o Cadastro Geral de Empregados e
Desempregados (Novo Caged), do Ministério do
Trabalho e Emprego.

Como consequéncia adicional, a Selic elevada au-
menta ainda a atratividade relativa de investimentos
financeiros e encarece as alternativas de captagao,
influenciando os custos em uma reagdo em cadeia,
com impactos negativos sobre a construgao civil e o
ritmo de desenvolvimento do Pais.

"E importante destacar o esforco do mercado no
financiamento habitacional, que permanece abai-
xo da Selic, sustentado por recursos da poupanga e
das Letras de Crédito Imobilidrio, as LCIs. Por isso, a
manutengao da isencao de Imposto de Renda sobre
as LCIs é fundamental para preservar essa fonte de
recursos”, defende o diretor executivo da Abecip. "O
avanco de instrumentos do mercado de capitais tem
potencial para ampliar as alternativas de funding,
enquanto a redugao dos juros pode ajudar a recu-
perar a capacidade de compra das familias e trazer
maior previsibilidade ao setor”, conclui Pontual. 4

[ X

"Quando as taxas caem, ocorre
exatamente o movimento inverso:
a prestagdo diminui, junto com

a exigéncia minima de renda,

e mais familias passam a ter
condigées de obter crédito”.

Filipe Pontual,
DIRETOR EXECUTIVO DA ABECIP
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50 anos

de HM Engenharia:

a maturidade de quem constroi historias,

transforma vidas e desenha o futuro

Nascida em Barretos, fortalecida em Campinas
e, hoje, consolidada na capital paulista, a

HM Engenharia chega aos seus 50 anos
exibindo a sua maior conquista: a maturidade.
Em um setor dindmico e tradicionalmente
masculino como a construcéo civil, completar
meio século sob o comando de uma CEO
mulher é um feito raro, simbolo de uma
resiliéncia pautada por propdsito, coragem e
compromisso social.

Ao longo de cinco décadas, a HM provou que
erguer empreendimentos vai muito além de
empilhar tijolos. Com mais de 140 mil unidades
projetadas e construidas - o equivalente a
mais de 140 mil familias com o sonho da casa
propria realizado - e presenca em mais de

120 cidades, o DNA da companhia esta na
contribuicdo histérica para o desenvolvimento
do pais, no combate ao déficit habitacional no
estado de Sao Paulo e no fortalecimento do
Minha Casa, Minha Vida.

Essa solidez historica permitiu a empresa atravessar
décadas sob diferentes cenarios macroecondémicos
e ciclos de mercado, mantendo canteiros ativos,
relacionamentos bancarios intactos e a operagéo
100% preservada. Além disso, o apoio da Mover,
um ativo exclusivo no mercado, reflete a confianga
em uma marca robusta, com 13 canteiros de obras
e 7 estandes de vendas em funcionamento.

“Com 50 anos, atingimos uma maturidade

parecida com a da vida humana: sabemos bem

0 que queremos e 0 que hdo queremos. Temos a
tranquilidade de focar na nossa fortaleza, onde
temos relevancia, como Campinas e Sdo Paulo”,
destaca Elaine Belem, CEO da HM Engenharia.
“Nossos 50 anos mostram que nao vendemos
apenas apartamentos; vendemos a possibilidade
real de mudanca de vida.”

Venda consultiva e a cultura do amanha
Colocar o cliente no centro exige transformar a
compra em uma mentoria. Para familias com renda
entre R$ 4 mil e R$ 7 mil, a casa propria € o maior
projeto de vida. A HM nao atua como uma maquina
imediatista de langamentos. Seus corretores
atuam como consultores financeiros, capacitando
o cliente a organizar suas contas e manter o
crédito saudavel. O resultado é nitido: a taxa de
inadimpléncia dos clientes HM na Caixa Econémica
Federal é a metade da média geral do banco.

Essa maturidade se reflete no olhar para o futuro.
A reestruturagao operacional em curso é uma
preparagao consciente para os préoximos 50

anos. Reconhecendo acertos e aprendizados em
um ciclo produtivo de cauda longa, que leva 6
anos entre a aquisicao do terreno e a entrega das
chaves, a empresa ajusta processos para colher
exceléncia a frente.

Quem move essa jornada sdo as pessoas. Com

um ambiente humano, a HM honra suas raizes,
mantendo em suas obras profissionais histéricos
que acompanham a empresa, ao lado da nova
geracao. Hoje, 50% da lideranca é feminina, 35%
dos lideres sao pratas da casa e, nos ultimos 2
anos, a empresa registrou uma taxa de 5% de
retorno de profissionais do escritério que optaram
por voltar a HM.

Em outubro, a empresa redesenha sua cultura
interna, unindo o orgulho do passado a velocidade
do futuro, transformando colaboradores em
agentes de um ecossistema pautado por
responsabilidade, disciplina e resultados.

Trata-se de resgatar a premissa de que a entrega
fala por si e que o resultado de fato é medido

com qualidade, rentabilidade e integridade, guiado
por uma equipe Unica que antecipa riscos, assume
responsabilidades e atua com senso de urgéncia para
honrar o passado e construir os proximos 50 anos.
“Meu grande desafio é garantir alta performance e

a evolucgdo sustentavel do negocio, mas sem jamais
perder a esséncia humana do que fazemos. Nos
entregamos lares”, conclui a CEO da marca.

A HM nao apenas completou 50 anos: amadureceu, se
fortaleceu e desenha com altivez o seu amanha.

PROJETOS QUE CONSTROEM HISTORIAS
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Fabio Tadeu Araujo,
CEO DA BRAIN

Por Luciana Sotelo

A casa certa pode ter prazo de validade. A mo-
radia de hoje pode ser proviséria, um espago
mais amplo pode deixar de ser prioridade e um
mesmo condominio pode reunir o jovem que mora
sozinho, a familia com filhos e o casal maduro em
busca de praticidade. Se durante décadas o mer-
cado imobilidrio associou determinados produtos
a etapas relativamente previsiveis da trajetéria de
seus clientes, essas fronteiras estdo ficando me-
nos nitidas. Uma pesquisa da Brain Inteligéncia
Estratégica mostra que idade, renda e composigao
familiar continuam influenciando as escolhas, mas
j4 ndo bastam, isoladamente, para definir como e
onde as pessoas querem morar.

A nogdo de moradia definitiva também muda con-
forme a geragao. Para 64% dos entrevistados, a re-
sidéncia onde vivem hoje representa uma etapa
temporaria. O percentual sobe para 83% entre os
integrantes da Geragao Z, de 21 a 28 anos, e chega a
72% na Geragao Y, de 29 a 44 anos. Na outra ponta,
entre os Baby Boomers, de 61 a 79 anos, 59% enxer-
gam a residéncia atual como uma solugao definitiva.
A diferenca ajuda a entender como as prioridades
se reorganizam com o passar dos anos. Localizagao
permanece como o fator mais citado na escolha de
um imovel, com 71% das respostas; seguida por segu-
ranga, com 37%; e prego, com 27%. O recorte por ida-
de, no entanto, acentua diferencas: entre a Geragao
Z, a localizagao fica em 61%, enquanto o prego chega
a 36%. Ja entre os Baby Boomers, a localizagao alcan-
ca 78% e o prego recua para 18%.

Para Féabio Tadeu Aratjo, CEO da Brain, os nume-
ros refletem as diferentes condigdes financeiras e
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Quando avida

muda d
endere

Pesquisa da Brain revela novas
prioridades e desafia o mercado
imobiliario a atender diferentes
perfis de consumidores

perspectivas de futuro de quem estda comegando sua
jornada no mercado imobiliario. "A principal diferen-
¢a quando fazemos o recorte geracional do que se
espera na hora de comprar um imoével é que, quanto
mais jovem, mais se troca localizagao por prego. Na
Geragao Z, claramente a localizagao € menos impor-
tante e o preco é mais importante”.

Araujo relaciona esse comportamento ao menor
tempo que os mais jovens tiveram para acumular
recursos, sobretudo para dar entrada na compra do
imovel, e também a expectativa de que a aquisigao
nao seja necessariamente definitiva. Para essa gera-
¢ao, explica, a perspectiva de mudar posteriormente
para uma residéncia melhor também interfere nas
escolhas do presente.

Menos metros, outras prioridades

Se prego e localizagao ainda tém peso relevante na
decisao, outro resultado chama atengdo: a baixa
importancia atribuida ao tamanho. Apenas 12% dos
entrevistados citam a metragem entre os princi-
pais critérios de decisdo. Seguranga, por exemplo,
alcanga 37%.

"Talvez o achado mais interessante da pesquisa, no
que diz respeito a importéancia dos fatores na hora de
comprar um imével, seja a baixa importancia do ta-
manho. Os percentuais s@o muito préximos, dentro
da margem, nas quatro faixas geracionais”.

Araujo avalia que se trata de uma mudanga impor-
tante em relagdo ao comportamento observado pelo
mercado anos atras, quando, segundo ele, o tama-
nho figurava ao lado de prego e localizagédo entre os
principais tépicos de decisdo. O executivo associa o

"Talvez o achado mais interessante da pesquisa, no que diz
respeito a importdncia dos fatores na hora de comprar um imoével,
seja a baixa importdncia do tamanho. Os percentuais sdGo muito
proximos, dentro da margem, nas quatro faixas geracionais”

fenémeno a transformagdes na composicio das fami-
lias e nos modos de morar e aponta que, nesse proces-
so, a seguranga ganhou espago na escolha do imével.
Na outra ponta do recorte geracional, a qualidade
da construgdo tem maior peso entre os mais ve-
lhos. Citada por 14% dos entrevistados no conjunto
da amostra, aparece em apenas 9% das respostas da
Geragdo Z, mas chega a 22% entre os Baby Boomers.
"Outro recorte interessante é que, entre os mais ido-
sos, acima de 61 anos, valoriza-se mais a qualidade
da construgao. Isso pode estar relacionado a dois
fatores. O primeiro é a experiéncia de ja ter mora-
do antes em outros tipos de imével, possivelmente
mais baratos, comprados em momentos anteriores
da vida, em que se tinha geralmente menos renda. O
segundo é uma valorizagao da qualidade por quem
ja entende estar comprando um imével definitivo ou
mesmo um imével de lazer”.

Os desejos para o futuro revelam outros contrastes.
Quando perguntados sobre o imével ideal daqui a
dez anos, 41% dos integrantes da Geragao Z apontam
casa ou sobrado de rua. Entre os Baby Boomers, os
apartamentos lideram as preferéncias, com 51%. Ja a
Geragao Y apresenta o maior interesse por casas ou
sobrados em condominio fechado, com 31%.

Os resultados também mostram que a geragéo, so-
zinha, néo explica todas as escolhas. Araudjo observa
que renda, idade e experiéncia acumulada se combi-
nam aos estilos de vida na definigao das preferéncias.
Pessoas mais velhas podem buscar maior praticida-
de, enquanto os mais jovens ainda projetam outras
moradias para o futuro.

Um prédio, muitas vidas

Para o mercado imobiliario, os resultados colocam
em evidéncia um desafio: identificar particularida-
des geracionais continua importante, mas trans-
formar idade em uma férmula rigida para definir o
produto pode simplificar a leitura de um consumidor
cada vez mais diverso.

"Hoje, no mesmo imével é possivel encontrar to-
dos os tipos de pessoas. Entao, o primeiro desafio é
formaté-lo para atender diferentes perfis. Um casal
sem filhos pode nao valorizar 4reas de lazer infan-
tis, como playground ou brinquedoteca. Ao mesmo
tempo, uma pessoa de mais idade pode querer spa,
espago para yoga ou atividades voltadas a satde”.
Essa diversidade também impoe novos desafios a co-
municagdo. Aradjo afirma que se tornou mais dificil
definir duas ou trés personas capazes de representar

o conjunto de potenciais compradores de um em-
preendimento. A renda permanece como um deli-
mitador preponderante porque condiciona o poder
de compra e se relaciona a regiao, ao tamanho e ao
estilo do imével. Ainda assim, dentro de uma mesma
faixa econdémica podem coexistir consumidores em
momentos de vida bastante distintos.

“Se o primeiro desafio é como projetar um prédio
que atenda diferentes geragdes, o segundo é comu-
nicar um empreendimento para diferentes perfis. E
muito comum o incorporador perguntar nas pesqui-
sas quais sdo as duas ou trés personas para aquele
projeto. E vai ser cada vez mais dificil caracterizar
um determinado projeto imobilidrio para o consumi-
dor A, BouC".

Na avaliagao da ABRAINC, compreender essas
transformagdes é fundamental para que o setor
continue desenvolvendo produtos conectados as
necessidades reais dos consumidores. Conforme
Luiz Franga, presidente da entidade, a diversidade
de perfis exige um olhar cada vez mais atento as di-
ferentes formas de morar.

"O mercado imobilidrio precisa estar preparado
para acompanhar essas transformagdes. Isso passa
por conhecer cada vez melhor o consumidor e pen-
sar empreendimentos que oferegcam solugdes para
diferentes perfis e momentos, sem perder de vista
aspectos essenciais como localizagao, qualidade, se-
guranca e bem-estar. Para o setor, entender essas
mudangas é também uma oportunidade de inovar e
ampliar sua capacidade de atender as novas deman-
das da sociedade”, afirma Franga.

A pesquisa ajuda a dimensionar essas transforma-
¢cOes sem apagar 0 que permanece. A casa continua
ocupando um lugar central na vida dos brasileiros
ouvidos no levantamento: 86% dos entrevistados
consideram seu imovel extremamente ou muito im-
portante em suas vidas, indice que se mantém eleva-
do nos quatro grupos etéarios e chega a 90% entre os
Baby Boomers. O que muda é a maneira como esse
valor se traduz em escolhas.

Para as incorporadoras, isso significa olhar menos
para as formulas que associam determinada fase da
vida a um tipo de imoével e mais para a diversidade
de trajetérias que pode existir dentro do mesmo
empreendimento. Se a vida j& nao segue necessaria-
mente a mesma ordem, o diferencial do mercado é
criar moradias capazes de acompanhar diferentes
formas de vivé-la. 4
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Transformacao

continua

Com a palavra

Leonardo Yoshii
CEO do Grupo A .Yoshii

A construgéo civil vive um momento de
transformagéo acelerada. Novas tecnologias,
processos cada vez mais integrados e um
cliente mais conectado estédo redefinindo a
forma como as empresas planejam, executam
e entregam seus projetos. Nesse cenario,
inovagao deixou de ser uma escolha para se
tornar um fator fundamental de competitividade
e sustentabilidade dos negodcios.

No Grupo A.Yoshii, entendemos que a
tecnologia tem um papel essencial nessa
evolucdo, mas acreditamos que sozinha, ndo
promove mudangas. A verdadeira inovagao
nasce das pessoas, da capacidade de aprender
continuamente e transformar desafios em
oportunidades de crescimento.

E foi isso que nos permitiu evoluir ao longo de
mais de seis décadas de atuagéo. Durante essa
trajetoria, acompanhamos as transformagoes
do mercado, incorporamos novas solugbes
digitais, modernizamos processos e investimos

paraconstruir
oamanha

em métodos construtivos mais eficientes,
sempre com o compromisso de gerar mais valor
para clientes, parceiros e para as cidades onde
atuamos.

Hoje, a tecnologia esta presente em diferentes
etapas do negdcio, desde o planejamento e a
gestdo das obras até a experiéncia do cliente.
Os ganhos séo percebidos na produtividade,

na previsibilidade e na eficiéncia operacional,
contribuindo para processos mais integrados,
reducgéo de desperdicios e decises mais
assertivas.

Os resultados também chegam ao cliente.
Empreendimentos entregues no prazo, com
elevados padroes de qualidade e uma jornada
cada vez mais transparente e conectada
refletem a importancia de utilizar a inovagéo
como ferramenta para aperfeicoar a experiéncia
e fortalecer a relagdo de confianga construida
ao longo dos anos.

Mais do que acompanhar tendéncias, nosso
desafio é continuar evoluindo. E sdo justamente
a capacidade de adaptagéo, o desenvolvimento
das pessoas e a busca permanente pela
exceléncia que seguirdo impulsionando o futuro
do Grupo A.Yoshii.

Grupo A.Yoshii é vencedor
do 32° Prémio Master

Imobiliario, na categoria

SECOnCise

Cultura da Inovagéo. Na foto,
Leonardo Yoshii, CEO do

AYOSHII

Grupo A.Yoshii
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Por Teresa Arruda Alvim e Fernando Siqueira

P ara quem incorpora, viver sem saber de
antemao as regras as quais sua atividade
esta submetida tem um preco concreto: encarece
o crédito, dificulta o planejamento financeiro de
cada empreendimento e, no limite, é repassado ao
proprio comprador.
Foi exatamente esse cendrio que a Lei n®
13.786/2018 — a Lei do Distrato — veio resolver, ao
fixar, pela primeira vez, critérios objetivos para o
desfazimento dos contratos de compra e venda de
imoéveis na planta. Quase oito anos depois, apos
a Lei e os contratos por ela regidos terem sido,
por vezes, interpretados de forma dispar pelos
tribunais, o Superior Tribunal de Justica deu um
passo importante em defesa da seguranga juridica
e da escolha do legislador: em junho de 2026,
afetou ao rito dos recursos repetitivos as principais
controvérsias sobre o tema, criando os Temas 1.464,
1.465 e 1.466.
Para quem constroi e vende, a pergunta imediata
é: isso pode significar alguma coisa de bom? A
resposta, felizmente, é positiva ao nosso ver — e
vale a pena entender por qué.

O que é um recurso repetitivo,

e por que ele é uma boa noticia

Quando o STJ afeta uma controvérsia ao rito dos
repetitivos, escolhe um pequeno niumero de
processos representativos, suspende, em regra,
em todo o pais, 0s processos, quaisquer que sejam
as fases em que eles se encontrem, que discutem

a mesma questdo juridica, e profere uma deciséo
que vinculara todos os tribunais do Brasil. E um dos
instrumentos processuais que o Cédigo de Processo
Civil oferece (arts. 1.036 e 1.037) para acabar

com decisbes divergentes sobre o mesmo tema,
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ARTIGO

Lei do Distrato:
uma escolha do legislador

que o STJ tem
orestigiado

reforcando a ideia de que aquilo que o legislador
previu — e que ingressou em nosso ordenamento
juridico de forma valida e constitucional — deve ser
respeitado.

O Tema que mais interessa diretamente a
incorporagéo é o 1.466, relatado pelo Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva e vinculado a trés
Recursos Especiais de Sao Paulo.

A questédo a ser decidida: nos contratos submetidos
ao patrimonio de afetacdo e firmados apos a Lei

n° 13.786/2018, a rescisdo por inadimplemento do
comprador autoriza a retencao de até 50% dos
valores pagos, conforme prevé o art. 67-A, § 5°, da
Lei n°© 4.591/1964?

Os outros dois temas tratam de loteamento

(Tema 1.464) e de contratos anteriores a Lei (Tema
1.465) — e o proprio fato de o STJ ter separado
essas trés discussbes, em vez de trata-las como
um bloco unico, ja é um sinal importante: a Corte
reconhece que incorporagéo e loteamento seguem
|6gicas juridicas diferentes, e que ndo devem ser
confundidas.

Suspensao de processos

nao é divida sobre a Lei

Perspectiva coletiva da clausula penal

Vale a pena reiterar, ainda que nos limites estritos
de um artigo deste tipo, porque o percentual de
retencéo, previsto a titulo de clausula penal no
regime de patriménio de afetacdo, importa tanto.
O patriménio de afetacao existe para segregar os
recursos de cada empreendimento, protegendo-os
inclusive de eventuais dificuldades financeiras do
incorporador — foi criado em 2004, em resposta
direta a episddios como a crise da Encol, para dar
mais seguranca a coletividade de compradores

de um mesmo empreendimento. Quando um
comprador desiste ou deixa de pagar, o custo desse
desfazimento recai, de algum modo, sobre esse
patriménio comum — e, portanto, sobre os demais
adquirentes vinculados ao mesmo projeto.

A retencéo de até 50% néo é, portanto, uma punicao
ao consumidor: € o mecanismo que impede que

o custo do distrato individual seja transferido

para quem permanece no empreendimento,
comprometendo o fluxo de caixa da obra e, em
ultima analise, a entrega das unidades a quem
cumpriu o contrato. Reduzir esse percentual por
equidade, proporcionalidade ou qualquer outro
motivo — juridico ou, por vezes, apenas intuitivo

—, caso a caso, sem levar em conta essa logica
sistémica, tende a produzir o efeito inverso ao que
se pretende proteger: mais inseguranga para o
empreendimento como um todo, e ndo menos.

E ha um segundo argumento, igualmente relevante:
esse percentual ndo foi criado pelos tribunais,

nem por clausula contratual genérica. Foi fixado
pelo Congresso Nacional, ao fim de um processo
legislativo que durou de 2015 a 2018 e que envolveu
ampla discussao sobre a compatibilizagdo da nova
disciplina com o Cédigo de Defesa do Consumidor
— debate do qual a propria Abrainc participou
ativamente. Respeitar esse percentual é respeitar
uma escolha democratica, tomada pelo poder
competente para fazé-la; e, por se tratar de clausula
penal, sua exigibilidade independe de comprovacéo
de prejuizo (art. 416 do Cédigo Civil e art. 67-A, § 1°,
da Lei n° 4.591/1964).

A importancia de uma decisao

construida com multiplas vozes

Dada a relevancia da matéria — que ultrapassa os
interesses das partes dos processos selecionados

Fernando
Siqueira

e alcanca toda a coletividade de adquirentes
vinculados a empreendimentos em curso —, é
recomendavel que o julgamento se beneficie da
mais ampla participacéo técnica possivel. O art.
138 do Cdédigo de Processo Civil prevé exatamente
esse espaco: a intervencao do amicus curiae, que
nao atua como parte nem defende posigcédo propria
no litigio, mas oferece a Corte dados agregados

e elementos técnicos que auxiliam a formacéo

de um precedente mais qualificado. E desejavel
que associacodes representativas, entidades
técnicas e demais interessados no adequado
funcionamento do mercado imobilidrio se habilitem,
nessa condic¢do, a contribuir com dados sobre a
estrutura de financiamento das incorporacgoes,

o funcionamento do patriménio de afetacao e

os efeitos econdmicos observados no mercado
desde a entrada em vigor da Lei do Distrato. Um
julgamento construido a partir dessa pluralidade de
vozes técnicas tende a produzir um precedente mais
robusto e mais aderente a realidade.

O que esperar

O historico recente de decisbes &, sim, um
indicativo solido de que o julgamento do Tema 1.466
deve consolidar, com efeito vinculante em todo o
pais, o entendimento que o STJ ja vem reiterando:

a retencao de até 50% em contratos submetidos ao
patrimoénio de afetacédo é valida, compativel com

o Cddigo de Defesa do Consumidor e essencial

ao equilibrio econémico dos empreendimentos.
Para o setor, isso significa o que faltava desde 2018
para que a Lei do Distrato cumprisse plenamente
sua fungdo: uma palavra final e uniforme, que dé
ao incorporador, ao financiador e ao comprador

a mesma certeza sobre as regras do jogo, em
qualquer tribunal do pais. 4

Teresa
Arruda Alvim
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A inteligéncia artificial comeca a ocupar espacos concretos
na operacao imobiliaria, transforma a atuacédo do Juridico e
amplia a capacidade de antecipar riscos. Mas, quanto mais
a tecnologia avanca, mais importante é definir o que ainda

precisa permanecer essencialmente humano.

Por Luciana Sotelo

urante muito tempo, boa parte do trabalho co-

megcava quando alguém batia a porta do Juridico.
Um contrato precisava ser elaborado, uma duvida
exigia parecer, um processo demandava atengao. A
digitalizagdo comegou a mudar esse caminho e a in-
teligéncia artificial, agora, leva essa transformacgéao
adiante: em vez de apenas acelerar respostas, as fer-
ramentas comegam a reconhecer padroes, antecipar
problemas e extrair informagoes que antes ficavam
dispersas em contratos, processos e bases de dados.
E uma transigao que acontece nos bastidores, mas co-
mega a alterar rotinas, formas de trabalho e a prépria
atuagao dos profissionais do setor imobiliario.
No Brasil, a inteligéncia artificial ganha espago nas
empresas. A TIC Empresas, levantamento nacional
realizado pelo Cetic.br/NIC.br, que acompanha a ado-
gé@o de tecnologias pelo setor privado, mostra que o
uso de IA chegou a 17% das companhias brasileiras
neste ano. Na construgao, o avango foi mais acentu-
ado: a proporgao passou de 9% para 14% em um ano.
Esse avango pode se traduzir em aplicagoes concretas

incorpora

em diferentes areas. Na MRV Engenharia, uma delas
estd no Juridico. "Nosso grande objetivo é fazer dife-
rente para facilitar a conexdo da MRV com seus con-
sumidores e buscar caminhos para viabilizar o nosso
propésito de transformar a vida das pessoas”, afirma
Guilherme Freitas, diretor juridico da companhia.
Um dos exemplos foi incorporado & operagao comer-
cial. O primeiro projeto de 1A, um chatbot inteligente,
permitiu aos corretores acesso a respostas juridicas
para duvidas que surgem durante a venda, aproxi-
mando o conhecimento do Juridico do momento em
que o negdcio acontece.

A automagao também chegou a produgao de docu-
mentos. Profissionais de praticamente todas as areas
da empresa conseguem gerar contratos e aditivos sem
precisar solicitar cada um deles ao Juridico. Segundo
o diretor, sdo mais de 1.300 documentos produzidos
dessa forma por més.

A mudanga passa também por deixar de concentrar
a informacio dentro da prépria 4rea. "E uma légica
de desapego, de disponibilizar 24 horas por dia, 7 dias

por semana, o nosso conhecimento, as ferramentas e
os documentos que todos precisam para fazer a com-
panhia andar de forma eficiente e segura’, diz Freitas.

Quando o problema vira informacao

Uma agao judicial pode revelar um problema pontual.
Milhares delas, analisadas em conjunto, podem mos-
trar recorréncias, falhas e oportunidades de melhoria.
E a partir dessa leitura que o contencioso comega a
ganhar também uma fungao estratégica dentro da
empresa. "O contencioso de uma incorporadora €
uma base de dados riquissima sobre o que pode ser
ajustado, na operagao ou até mesmo na légica de ne-
gécio”, afirma Freitas.

Na pratica descrita, a inteligéncia artificial ajuda a
organizar e analisar grandes volumes de informa-
¢Oes em busca de padroes e causas. Esses achados
podem retornar as areas responsaveis pelo desenvol-
vimento, construgao, venda ou relacionamento com
o comprador. Assim, o que chega ao Juridico como
consequéncia de um problema pode voltar a opera-
¢do como aprendizado.

"Ai o Juridico deixa de ser o custo do problema e
passa a ser a area que mostra onde ele nasce. Isso
se converte em produto melhor, menos retrabalho e
melhor experiéncia para o consumidor”.

E nesse ponto que a discussao ultrapassa a tecnolo-
gia. AIA pode identificar padroes e ampliar a capaci-
dade de analise, mas decidir o que fazer a partir deles
continua sendo uma atribuicdo humana. "Todas as
oportunidades mapeadas até agora tiveram um elo

Alem do
juridico

Do primeiro “oi” a
entrega das chaves W.d

s e a tecnologia aproxima o Juridico do negdcio,
seus efeitos também chegam a relagdo das in-
corporadoras com o consumidor. Da primeira ma-
nifestagao de interesse ao pés-venda, agentes de IA
comegam a ocupar diferentes pontos desse percurso.
Um dos primeiros desafios estd no atendimento: re-
duzir a espera.

Dados das operagdes de incorporadoras brasilei-
ras analisadas pela Morada.ai mostram que um po-
tencial cliente espera, em média, cinco horas e oito

comum: a tecnologia complementando a capacidade
humana de tomar as melhores decisoes, juridicas e
de negocio”, reforga Freitas.

Quanto mais inteligéncia,

mais governangao

O avancgo da IA sobre contratos, processos e bases de
dados amplifica a discussdo sobre seguranga e go-
vernanga. No ambiente juridico, onde circulam da-
dos pessoais, informagdes estratégicas e contetidos
confidenciais, o uso dessas ferramentas exige crité-
rios e controle.

O primeiro cuidado é conhecer os aspectos técnicos
e juridicos da tecnologia utilizada, pondera Freitas.
No caso das plataformas publicas de inteligéncia ar-
tificial generativa, ele recomenda avaliar com rigor
quais informagoes podem ser compartilhadas e en-
volver profissionais especializados em governancga
de dados.

A transformacgédo também muda, na avaliagdo do di-
retor juridico, o que se espera do advogado. A medida
que a IA amplia o acesso ao conhecimento juridico e
a capacidade de analise, entender o negocio, inter-
pretar contextos, avaliar riscos e participar das deci-
soes ganha importancia.

Neste cendrio, finaliza Freitas, o espago do advogado
dentro do negécio se expande. "Com a alavanca da
IA disponivel e acessivel, o advogado ndo tem mais
desculpas para se ver como executivo, como parte do
negocio, como socio do seu cliente, como viabiliza-
dor de coisas incriveis e inimaginaveis”.

minutos pelo primeiro contato apés demonstrar in-
teresse. Segundo a empresa, 47% dos leads ndo che-
gam a receber atendimento.

Para Luis Veloso, CRO da Morada.ai, ha uma contradi-
¢ao na forma como essa jornada ainda é conduzida. "A
compra de um imével é uma das decisoes mais longas
e significativas da vida de uma pessoa e, ainda assim,
muitas incorporadoras a tratam como uma série de
transagoes desconectadas, e ndo como uma jornada”
E nesse caminho que a inteligéncia artificial pode

incorpora
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reduzir parte das barreiras do atendimento. Mas a
tecnologia, ressalta o executivo, nao corrige sozinha
uma operagdo mal estruturada. Precisa estar inte-
grada a automagobes e pontos de contato, com mo-
mentos definidos para que a conversa passe da IA
para uma pessoa.

Na solugao desenvolvida pela Morada.ai, agentes
conversacionais podem receber o potencial com-
prador em segundos, compreender a linguagem uti-
lizada, qualificar seu interesse, esclarecer duvidas,
simular financiamentos e agendar visitas. Quando o
atendimento passa ao corretor, ele recebe o contexto
da conversa que ja aconteceu.

A adaptagdo do atendimento a diferentes publicos é
outro destaque. Ao analisar interagdes com consumi-
dores, a Morada.ai identificou que parte do publico das
classes D e E preferia se comunicar por audio e que
alguns usudrios relatavam dificuldades com mensa-
gens escritas. A constatagao levou ao desenvolvimen-
to do MIA Voice, moédulo que utiliza voz no WhatsApp
para explicar financiamento, subsidios e prazos.

No alto padrao, a experiéncia muda. O agente pode as-
sumir o papel de um concierge digital, explica Veloso,
adaptando vocabuldrio, ritmo da conversa e conteu-
dos apresentados, além de identificar o momento de
transferir o atendimento ao corretor.

incorpora

Depois da venda, outra jornada comeca

A assinatura do contrato encerra uma etapa e inaugu-
ra outra. Até a entrega do empreendimento, entram
em cena duvidas sobre o andamento da obra, docu-
mentagao e parcelas. Depois das chaves, surgem de-
mandas como as solicitagdes de assisténcia técnica.
Nesse estdgio, complementa Veloso, a IA pode ser
integrada aos sistemas de gestao da empresa, docu-
mentos e informagdes da obra para responder as de-
mandas mais simples e encaminhar situagdes com-
plexas as equipes responsaveis.

O potencial, porém, vai além das respostas imediatas.
Na anadlise apresentada pelo executivo, o histérico de
assisténcia técnica pode revelar recorréncias ligadas
a determinado componente, fornecedor ou parte do
empreendimento. Chamados antes tratados isolada-
mente passam a formar uma base capaz de orientar
agoes preventivas.

E nessa divisdo de papéis que Veloso situa o limite
entre tecnologia e atuagao humana. "A IA opera a ca-
mada de informagao, velocidade e escala; 0 humano, a
camada de confianca e decisao”.

O avango da inteligéncia artificial, portanto, nao eli-
mina a fronteira entre tecnologia e pessoas. Torna
mais importante saber onde desenhé-la. 4

1 em cada 117 brasileiros
moraemum MR

Isso ndo é mera coincidéncia.

Somos especialistas
em transformar sonhos
em realidade.

Sabemos que conquistar um lar vai muito além de ter um endereco préprio.

E abrir portas para novas possibilidades e ter seguranca sobre o futuro.
Prova disso sdo as mais de 550 mil chaves ja entregues em todo o Brasil, fruto do
trabalho de mais de 30 mil colaboradores dedicados a construir uma relagdo de

proximidade com quem confiou ao nosso time seu maior sonho.

E isso o que nos move todos os dias, hd mais de 45 anos.

mrv.com.br & MRV
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