SEMINARIO ABCIC no MODERN CONSTRUCTION SHOW

FUNDING X PRE FABRICACAO NA
HABITACAO

PEDRO INCER

Diretor de Engenharia | Incorporadora Arqos | Mestrando na POLI-USP




AGENDA

TIPOS DE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

TIPOS DE FUNDING DISPONIVEIS NO BRASIL

DESAFIOS DA CONSTRUCAO INDUSTRIALIZADA NO CONTEXTO

INICIATIVAS

\\g Q

‘2= Abcic iy

- :

P i SEMINARIO ABCIC no MODERN CONSTRUCTION SHOW 2026 S Modern
Industrializada de Concreto



TIPOS DE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

\\g Q

‘2= Abcic iy

- :

P i SEMINARIO ABCIC no MODERN CONSTRUCTION SHOW 2026 S Modern
Industrializada de Concreto



EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA VENDA

1

. Oportunidade Estruturagao Lan¢camento Obra Entrega

| Vender para depois Construir e seguir vendendo Chaves, repasse e
1 a demanda | AQl do aprovacées construir | “Prometer encerramento

1

! empreendimento vender”

Terreno e projeto Contas de venda Construgdo + contas de venda

Parcelas dos compradores: 20 a 30% do prego

1
1
1
Identificar e validar 1 Terreno, projeto e
|
1
1
1

70 a 80% do
preco

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para analise de investimentos. Elsevier. 72 tiragem
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA VENDA
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1
1
Identificar e validar 1 Terreno, projeto e
|
1
1
1

70 a 80% do
preco

FASE 03

Retorno

FASE 02

Construgdo + vendas

FASE 01

Estruturagao + inicio das vendas

[EE R —

2/24 Més 48/60

o>

Més 1 Meés

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para analise de investimentos. Elsevier. 72 tiragem

‘= Abcic

Associacao Brasileira da Construcao
Industrializada de Concreto

‘%~ Modern

Constructionsm

SEMINARIO ABCIC no MODERN CONSTRUCTION SHOW 2026



EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA VENDA

1 1
' Oportunidade |
! |dentificar e validar |
1 a demanda | AQl do :

! empreendimento

1

Estruturacao Lan¢camento Obra Entrega |

Terreno, projeto e Vender para depois Construir e seguir vendendo Chaves, repasse e | i
aprovacées construir | “Prometer encerramento | ° FOCO do empreendedOr

! € construir/produzir para

vender”

. . ’ . . vender

« Ciclos longos (48 a 60
meses de
desenvolvimento)

Terreno e projeto Contas de venda Construgdo + contas de venda

Parcelas dos compradores: 20 a 30% do prego

70 a 80% do
preco

« Exemplos mais
recorrentes no brasil:
conjuntos residenciais

FASE 02

Construgdo + vendas

FASE 01 FASE 03

Estruturagao + inicio das vendas Retorno

l\

Més 12/24 Més 48/60

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para analise de investimentos. Elsevier. 72 tiragem
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA

FASE 01

Estruturagdo + inicio das vendas

FASE 02

Construgdo + vendas

FASE 03 ’

1
1
1
1 Retorno
1

Més 1 Més 12/24

Investimento
inicial
pré-operacionais

Més 48/60

~ Ciclo do financiamento
a producgao

liberagoes do
financiamento

a producao
S iy ~— -
N
\ linha do tempo
7 Retorno
4 esperado do

investimento

pagamento do financiamento

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para analise de investimentos. Elsevier. 72 tiragem
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA VENDA

FASE 01

Estruturagdo + inicio das vendas

FASE 02

1
1
1
1
Construgdo + vendas I
1

FASE 03

Retorno

Meés 1
Investimento
inicial

pré-operacionais

I|I| 7

Més 12/24

Més 48/60

~ Ciclo do financiamento
a producao

—_~

liberagoes do
financiamento

a producao
~

pagamento do financiamento

linha do tempo

Retorno .
esperado do
investimento

Para industrializar a construgao
ha o desafio de equacionar um
fluxo de caixa que o setor nao
esta acostumado a fazer. Eis o

problema

Momento de menor lastro | >
risco para o investidor

Nao ha regramento comum de
como acompanhar a producao

Antecipacao de recursos no
fluxo do empreendimento tende
a penalizar o retorno. >
pagamento de juros

No modelo tradicional ndo ha
metodologia aceita para o
reconhecimento do valor
agregado no “chdo de fabrica”

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para analise de investimentos. Elsevier. 72 tiragem
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA VENDA
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Figure 4. Project cash-flow curve, site built

$775,714$775,714

$50,000,000

$45,000,000

$40,000,000

$35,000,000

$30,000,000

$25,000,000

$20,000,000

$15,000,000

$10,000,000

$5,000,000

$0

$10,000,000 s
544,742,000 545,000,000
59,000,000 543,266,000 o __.-T=7 sesoonio0n
$8,100,000 $42,003000 ____-B-==""" 644,004,000
s posit £t oas,
(Deposits) --B-7%41 085,000
0000000 | ~ $40,000,000
_-~H $39,109,500
-8 537,659,000
670000 | _ L $35,556,000 $35,000,000
”$33,453,000
5,845,500 W.*
com0000 | $ .! $30,795,000 $30,000,000
00000 | $25,000,000
$4,000,000 — $20,000,000
$3,599,250
co0000 | $15,000,000
sz,ma.unsn
2,103,000
$1,975,500

ca0000 | $10,000,000

B 10 $1,450,500

. $1,263,000
- $918,000 45,000,000

000,000 — $738,000 573,000 o
$258,000
o L . , . . . . . I s0

M Cost mCumulative Cost

M13 Mi4 M15

Figure 8. Project cash-flow curve, modular

Fonte: Kurup, Pless e Grosskopf. Understanding the challanges of financial modular construction. (NREL),2024. Figuras 04 e 08.
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA RENDA

« Foco do empreendedor é receber

| Implantacao | Operacao Saida renda por meio da exploragéo do
i |dentificar, Validar |[AQlI|, i Explorar o ativo sob locagdo | Receita advem da = espaco fisico edificado
! estruturar e construir ! exploragao dos aluguéis + Resultado da venda a Venda

I VELDRE ST LT . brasil: escritérios para locacéo

« Para empreendimentos destinados
, a renda a industrializagdo tem
‘ maior forca e consegue ser melhor
- compreendida pelo mercado de
capitais pois reduz o prazo de obra
e melhora muito a analise da
qualidade do investimento do
negocio. Os indicadores como TIR,
Payback, Duration possuem maior
qualidade frente a uma construcao
tradicional

|
|
|
|
1
|
|
:
| .
6 ! « Exemplos mais recorrentes no
:
|
|
1
|
|
|

Investidor recebe a renda do aluguel !
e o resultado da operacao : « O mercado acaba “comprando” a
i ideia de maneira mais fluida. Mas
| os riscos, desconhecimento e
: desafios continuam sendo os
' mesmos.

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para analise de investimentos. Elsevier. 72 tiragem
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TIPOS DE FUNDING DISPONIVEIS NO BRASIL
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=A
Associagio Brasilei

SFH | Sistema de Financiamento Habitacional

« FGTS
+ SBPE

Ambas fontes de funding sdo ancoradas no SFH
obedecendo regras especificas para sua aplicagao
estabelecidas por lei. 65 % minimo para operacdes de
financiamento imobiliario

A partir de 2018, por meio da Resolugao 4.959/18 do
BCB, o funding oriundo do SBPE passou a operar fora
do ambito do SFH, ocasionando uma maior liberdade
de aplicagdo de recursos para o financiamento de
iméveis de valores mais altos

FGTS permanece como a principal fonte de funding
para prover financiamento  habitacional aos
seguimentos de menor renda

Maior viés de politica habitacional

Planos empresarios dos bancos para financiamento a
producao

bcic
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SFIl | Sistema de Financiamento Imobiliario

+ foi criado em 1997, com o objetivo de fomentar
crédito imobiliario para o desenvolvimento do setor
nao residencial e da faixa de imdveis que nao se
enquadravam dentro dos parametros do SFH, que
até entao abracava as principais fontes de recursos
direcionados (FGTS e SBPE). Sistema livre

* A introducdo do SFI no mercado nacional
possibilitou a criagao dos:

a) CRl's — Certificados de Recebiveis
Imobiliarios: s&o titulos imobiliarios (promessas de
pagamento em dinheiro) de livre negociagao instituidos
pela lei federal n. 9.514 de 1997. Somente podem ser
emitidos por companhias securitizadoras de créditos
imobiliarios.

b) seguido posteriormente pela criacdo de
outros instrumentos de captagao para o setor, como a
LH — Letra Hipotecaria, LCl — Letra de Crédito
Imobiliario, os FIl — Fundos de Investimentos
Imobiliarios (papel e “tijolo”) e, mais recentemente a
LIG — Letra Imobiliaria Garantida

Viés de mercado de capitais




Grafico 1 — Saldo de Poupanca [em R§ bilhdes em moeda de dez/24, ajustada pelo IPCA] x Selic
Meta.
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Fonte: Flaborado pelos autores com dados do BCB.

Alguns especialistas atribuem a variagdo dos
saldos de poupanga ao movimento da taxa basica
de juros; entretanto, nao se deve negligenciar a

tendéncia de mudanca de comportamento do
publico investidor

Na contramdo dos depoésitos de poupanca, a
captagdo de recursos no mercado de capitais
demonstrou forte expansdo nos ultimos anos.
Conforme dados publicados pelo SECOVI-SP, em
dezembro de 2024 a estrutura de funding para o
crédito imobiliario somava R$ 2,4 trilhoes, sendo
que a parcela oriunda dos recursos de captagao de

mercado ja representa mais de 40% da estrutura
total

Fonte: Lacerda e Monetti, carta do NRE-Poli n° 80-25 (NRE Poli/USP,2025),com dados do Banco Central
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Grafico 2 — Distribuicio de funding imobilidrio nacional em dez/24. [valores em RS bilhio]

Fonte: SECOVI-SP, com dados da B?, BACEN, FGTS e Abecip.

Fonte: SECOVI-SP, com dados da B3, BACEN, FGTS e Abecip. Reproduzido de Lacerda e Monetti, Carta do NRE-Poli n°® 80-2025
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+ Reflexdo: apesar do expressivo volume de
captacao de recursos via mercado de capitais, seria
esta fonte capaz de sustentar o funding para o
crédito imobiliario, sobretudo para o crédito
habitacional?

Grifico 2 — Distribuicio de funding imobilidrio nacional em dez/24. [valores em RS bilhio]

Fonte: SECOVI-SP, com dados da B?, BACEN, FGTS e Abecip.

Fonte: SECOVI-SP, com dados da B3, BACEN, FGTS e Abecip. Reproduzido de Lacerda e Monetti, Carta do NRE-Poli n°® 80-2025
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DESAFIOS DA CONSTRUCAO INDUSTRIALIZADA NO CONTEXTO
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Apartamentos de:
106 2 277 m?

~0es com:

2 e 3 suites

10N e
Vagas de Garagem: R e ’/
\ ]

2 e 3vagas

Numero de Torres Residenciais:

6 unidades

Numero de Unidades Residenciais:
225 unidades

\rea Total Privativa:

28.747,43 m?

Area Verde Preservada:

20.620,24 m? ‘ : P . R _ 3

Area Total Construida:
51.206,68 m?

Area do Terreno:
44.902,17m?

Area Verde por Unidade 2 : ,
90 m? ; = e e : S > - -: ;‘ : > — ?

Apartamentos

106 a 277 m?



CASE Blvd Alti

IndustrializacGo embarcada:

Desenvolvimento dos Projetos em BIM | Projeto nasce com premissas de industrializacdo. Nao é “adaptado”

* Estrutura Pré fabricada de concreto: 100 % das torres e periferia
e Steel Frame nas fachadas
 Dry Wall layouts internos

e Kit's elétricos e hidraulicos produzidos offsite
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CASE Blvd Alti

Alguns dos principais desafios para estruturacdo/qgestdo do funding:

* Funding para producao offsite (fluxo de Caixa “antecipado”)
* Reconhecer valor agregado no “chao de fabrica”. Inicio de formacao de lastro | Poc x liberagdo dos aportes
* Acompanhamento da producao offsite

* Educacdao do mercado de capitais | Offsite é vantajoso e mitiga muito o risco do negécio
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CASE Blvd Alti

Alguns dos principais desafios para estruturacdo/qgestdo do funding:

Funding para producao offsite (fluxo de Caixa “antecipado”)

Reconhecer valor agregado no “chao de fabrica”. Inicio de formacao de lastro | Poc x liberagdo dos aportes

Acompanhamento da producao offsite

Educacdo do mercado de capitais | Offsite é vantajoso e mitiga muito o risco do negécio >>> Mas como?
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= Q seudinheiro’ ULTIMAS NOTIiCIAS  IMOVEISEFIIS ESPECIAIS LIFESTYLE SEU NEGOCIO m

Exclusivo: Gestoras de fundos imobiliarios assumem
empreendimentos da Seed e evitam calote de CRIs
lastreados em imoveis de luxo

Seed usou CRIs para financiar parte de seus projetos, mas atrasos em obras levaram gestoras a buscar meios de mitigar problemas

Ana Paula Ragazzi | g= Adicione como
[ salvar
25de junhode 2024 (O 15:31

| a fonte preferencial
| no Google

Splend Moema
| 3 ou 4 vagas

Viva com Exclusividade em
Moema, Fora da Rota de Avides.
Conheca o Splend Moema By Exto.

LEIA TAMBEM

TOUROS E URSOS #275
Retornos acima de 100% do CDI com crédito

privado? O que esta por tras do crescimento dos
Empreendimentos da Seed lastreados em CRIs apresentavam atrasos nas obras. Imagem: FIDCs

Divulgacao



Alguns dos principais desafios:
Nosso conjunto maltiplo de fundos

Conheca os fundos de investimento da Kinea que podem combinar com

suas necessidades.

Tijolo

Private Equity Pl’i\faltrv‘afrleilquitv
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CASE Blvd Alti

Alguns iniciativas:

CURVA DE EVOLUGAO FISICA

FUNDACAO ESTRUTURA OFF SITE ANALISE DE MEDIGAO REF. PRE MOLDADO

e CONTRATO LEONARDI VALOR CONTRATADO AVANGO (%)

o 2 SMNAL + PROJETD RS 816.141,.25 91,52%
MATERIAL (AGO + CORDOALHA) RS 7.626.267.76 100,00%
PRODUGAQ RS 26,801 670,36 58.09%
MONTAGEM RS 6.700.417.59 55 53%

=~ BASELINE ACUMULADD AEALZADD ACUMULADO = PACIEGAD ACUMULADO

MAD DE OBRA/ FRETE {
EQUIPAMENTOS J PRODUGAD RE LR S 56.58%

LY
e

@y \"‘ﬁﬁ# f;ﬁ éﬁdf@##é#‘ﬁj& #'&J'P“;P‘V*g'& #'P #'ﬁf'f 9"* ?{D (6‘#‘:0 #ﬁ)d’@‘f@ -@‘0 ‘g@ @;0 d}ﬁ‘ é,@

CURVA DE EVOLUGAO FISICA - ON-SITE (SERVIGOS EM OBRA) ANALISE DA % DE MED MATERIAL

_—5 § § & 3 % EXECUTADD FiSICO 18,38%
o % MEDIGAD MATERIAL 18,24%
4 TOTAL REALIZADO 36,63%

AEALTZADD ON-SITE (ACUMULADD] s~ BULSELINE O-SITE (ACUMULADO)

£ £

£ §
e £ § § 8
§ + Tt -

RN A # & P * LI B ) bl O A
PPPPLPPPPPP PP PP PSP PPPLS
CURVA DE EVOLUGAD FiSICA - OFF-SITE (CONTEMPLA ESTOQUE DE MATERIAIS EM OBRA)

s ¢ & & 5 1 E Lz
g E_E_:ﬂ g3 1 3 3 3 -~
/_7_.
=a=BASELINE OFF-SITE |ACUMULADO) REALIZADO OFF-SITE (ACUMULADO|
¢ 5 8 EM EXECUCAO -CONCLU[DO
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CASE Blvd Alti

Alguns iniciativas:

PLANO DE PESQUISA

e

&I NUCLEO

e D E REAL escowapourécnica
DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

S il E STAT E DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA
BHOUP DE CONSTRUGAO CIVIL

PARA MONOGRAFIA

VERSAO DO PROJETO - . data: 21 /03 / 2026

ALUNO:

TiTULO DA MONOGRAFIA: Diretrizes para adocdo de constru¢io offsite em empreendimentos de Real Estate: um
modelo baseado em valor agregado de medicio fisica de obra para estruturacio e liberacdo do funding destinado
a producio das obras desta natureza

ENQUADRAMENTO NA MATRIZ DE PESQUISA DO GEPE-RES DA EPUSP

Foco: SISTEMAS INOVADORES, CICLO DOS NEGOCIOS IMOBILIARIOS, RISCOS DOS INVESTIMENTOS

ENFASE: METODOS E TECNIGAS DE ANALISE DE INVESTIMENTOS EM EMPREENDIMENTOS, PROCESSOS DE CO N STR U I N OV A
GERENCIAMENTO

VETOR: EQUACIONAMENTO DOS MEIOS DE FUNDING, PLANEJAMENTO DE EMPREENDIMENTOS =~  MESTRADO PROFISSIONAL
NUCLEO: ECONOMIA SETORIAL E EMPREENDIMENTOS ; X

1. RESUMO (Sintetizar o NUCLEO DO TEMA DA MONOGRAFIA, resumindo os itens que serdo detalhados
adiante. Sustentar a ESCOLHA do tema. Indicar OBJETIVOS do trabalho, METODOLOGIA € 0 CASO) — use,
no maximo, uma pagina e meia.

Um dos principais aspectos no Real Estate, ¢ conseguir avaliar a qualidade dos negocios e seus riscos de forma
estruturada € com bom embasamento técnico-tedrico. Contudo, a qualidade dos negdcios, passa por uma minuciosa anilise
da qualidade de cada investimento e, por consequéncia, uma avaliacio e ponderacio do risco-retorno intrinsecos 4o business
€ conjunturas setoriais. Estruturar um negocio de Real Estate passa por estruturar e estudar os meios de funding disponiveis.
Para este fim, o mercado de Real Estate no Brasil, conta com mecamsmos financeiros para desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios tais como: financiamento 4 producio (planos empresarios advindos do SBPE e FGTS),
fundos de investimentos imobilidrios (FIIs), estruturacio via certificado de recebiveis imobiliarios (CRI’s), LCI’s (Letras
de crédito imobilidrio) e LIG s (Letra imobilidria garantida), dentre outros. Essas estruturas sdo as mais comuns utilizadas
hoje no mercado para equacionar o funding dos projetos destinados ao desenvolvimento imobilidrio. Seja empreendimento
para venda ou para renda (empreendimentos imobiliarios e de base imobilidria respectivamente). O mecanismo de gestio
utilizado para gerencid-los € feito através da constituicio das sociedades de propostio especifico (SPE’s), onde os ativos e
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Outros beneficios:

Qualidade geométrica e de producao

Obra seca, limpa e organizada

Previsibilidade de custo

Atrativo para empreiteiros

Menor risco de desvio de prazo
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Mas...

“Uma andorinha so ndo faz verdo”
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