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EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS PARA VENDA

SEMINÁRIO ABCIC no MODERN CONSTRUCTION SHOW 2026

Oportunidade
Identificar e validar 
a demanda | AQI do 

empreendimento

Estruturação
Terreno, projeto e 

aprovações

Lançamento
Vender para depois

construir | “Prometer
vender”

Obra
Construir e seguir vendendo

Entrega
Chaves, repasse e 

encerramento

Terreno e projeto Contas de venda Construção + contas de venda

Parcelas dos compradores: 20 a 30% do preço
70 a 80% do

preço

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para análise de investimentos. Elsevier. 7ª tiragem



EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS PARA VENDA

SEMINÁRIO ABCIC no MODERN CONSTRUCTION SHOW 2026

Oportunidade
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a demanda | AQI do 
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Terreno, projeto e 
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Lançamento
Vender para depois

construir | “Prometer
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Obra
Construir e seguir vendendo

Entrega
Chaves, repasse e 

encerramento

Terreno e projeto Contas de venda Construção + contas de venda

Parcelas dos compradores: 20 a 30% do preço
70 a 80% do

preço

FASE 01
Estruturação + início das vendas

FASE 02
Construção + vendas

FASE 03
Retorno

Mês 1 Mês 12/24 Mês 48/60

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para análise de investimentos. Elsevier. 7ª tiragem
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Oportunidade
Identificar e validar 
a demanda | AQI do 

empreendimento

Estruturação
Terreno, projeto e 

aprovações

Lançamento
Vender para depois

construir | “Prometer
vender”

Obra
Construir e seguir vendendo

Entrega
Chaves, repasse e 

encerramento

Terreno e projeto Contas de venda Construção + contas de venda

Parcelas dos compradores: 20 a 30% do preço
70 a 80% do

preço

FASE 01
Estruturação + início das vendas

FASE 02
Construção + vendas

FASE 03
Retorno

Mês 1 Mês 12/24 Mês 48/60

• Foco do empreendedor 

é construir/produzir para 

vender

• Ciclos longos (48 a 60 

meses de 

desenvolvimento)

• Exemplos mais 

recorrentes no brasil: 

conjuntos residenciais

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para análise de investimentos. Elsevier. 7ª tiragem
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FASE 01
Estruturação + início das vendas

FASE 02
Construção + vendas

FASE 03
Retorno

Mês 1 Mês 12/24 Mês 48/60

linha do tempo

Investimento

inicial
pré-operacionais

pagamento do financiamento

Retorno

esperado do

investimento

liberações do

financiamento

à produção

Ciclo do financiamento

à produção

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para análise de investimentos. Elsevier. 7ª tiragem
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FASE 01
Estruturação + início das vendas

FASE 02
Construção + vendas

FASE 03
Retorno

Mês 1 Mês 12/24 Mês 48/60

linha do tempo

Investimento

inicial
pré-operacionais

pagamento do financiamento

Retorno

esperado do

investimento

liberações do

financiamento

à produção

Ciclo do financiamento

à produção!

• Para industrializar a construção

há o desafio de equacionar um

fluxo de caixa que o setor não

está acostumado a fazer. Eis o

problema

• Momento de menor lastro | >

risco para o investidor

• Não há regramento comum de

como acompanhar a produção

• Antecipação de recursos no

fluxo do empreendimento tende

a penalizar o retorno. >

pagamento de juros

• No modelo tradicional não há

metodologia aceita para o

reconhecimento do valor

agregado no “chão de fábrica”

Adaptado de: Rocha Lima Jr.,J; Monetti,E; e Alencar,C.T. Real Estate: Fundamentos para análise de investimentos. Elsevier. 7ª tiragem
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Fonte: Kurup, Pless e Grosskopf. Understanding the challanges of financial modular construction. (NREL),2024. Figuras 04 e 08.
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Implantação
Identificar, Validar |AQI|, 

estruturar e construir

Operação
Explorar o ativo sob locação | Receita advem da 

exploração dos aluguéis + Resultado da venda a 

valor de mercado do ativo

Investidor recebe a renda do aluguel

e o resultado da operação

Saída
= 

Venda 

do 

ativo

• Foco do empreendedor é receber

renda por meio da exploração do

espaço físico edificado

• Exemplos mais recorrentes no

brasil: escritórios para locação

• Para empreendimentos destinados

a renda a industrialização tem

maior força e consegue ser melhor

compreendida pelo mercado de

capitais pois reduz o prazo de obra

e melhora muito a análise da

qualidade do investimento do

negócio. Os indicadores como TIR,

Payback, Duration possuem maior

qualidade frente a uma construção

tradicional

• O mercado acaba “comprando” a

ideia de maneira mais fluída. 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 análise de investimentos. Elsevier. 7ª tiragem
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estruturar e construir

Operação
Explorar o ativo sob locação | Receita advem da 

exploração dos aluguéis + Resultado da venda a 

valor de mercado do ativo

Investidor recebe a renda do aluguel

e o resultado da operação

Saída
= 

Venda 

do 

ativo

• Foco do empreendedor é receber

renda por meio da exploração do

espaço físico edificado

• Exemplos mais recorrentes no

brasil: escritórios para locação

• Para empreendimentos destinados

a renda a industrialização tem

maior força e consegue ser melhor

compreendida pelo mercado de

capitais pois reduz o prazo de obra

e melhora muito a análise da

qualidade do investimento do

negócio. Os indicadores como TIR,

Payback, Duration possuem maior

qualidade frente a uma construção

tradicional

• O mercado acaba “comprando” a

ideia de maneira mais fluída. 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 análise de investimentos. Elsevier. 7ª tiragem
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SFH | Sistema de Financiamento Habitacional

• FGTS

• SBPE

Ambas fontes de funding são ancoradas no SFH

obedecendo regras específicas para sua aplicação

estabelecidas por lei. 65 % mínimo para operações de

financiamento imobiliário

A partir de 2018, por meio da Resolução 4.959/18 do

BCB, o funding oriundo do SBPE passou a operar fora

do âmbito do SFH, ocasionando uma maior liberdade

de aplicação de recursos para o financiamento de

imóveis de valores mais altos

FGTS permanece como a principal fonte de funding

para prover financiamento habitacional aos

seguimentos de menor renda

Maior viés de política habitacional

Planos empresários dos bancos para financiamento a

produção

SFI | Sistema de Financiamento Imobiliário

• foi criado em 1997, com o objetivo de fomentar

crédito imobiliário para o desenvolvimento do setor

não residencial e da faixa de imóveis que não se

enquadravam dentro dos parâmetros do SFH, que

até então abraçava as principais fontes de recursos

direcionados (FGTS e SBPE). Sistema livre

• A introdução do SFI no mercado nacional

possibilitou a criação dos:

a) CRI´s – Certificados de Recebíveis

Imobiliários: são títulos imobiliários (promessas de

pagamento em dinheiro) de livre negociação instituídos

pela lei federal n. 9.514 de 1997. Somente podem ser

emitidos por companhias securitizadoras de créditos

imobiliários.

b) seguido posteriormente pela criação de

outros instrumentos de captação para o setor, como a

LH – Letra Hipotecária, LCI – Letra de Crédito

Imobiliário, os FII – Fundos de Investimentos

Imobiliários (papel e “tijolo”) e, mais recentemente a

LIG – Letra Imobiliária Garantida

Viés de mercado de capitais
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• Alguns especialistas atribuem a variação dos

saldos de poupança ao movimento da taxa básica

de juros; entretanto, não se deve negligenciar a

tendência de mudança de comportamento do

público investidor

• Na contramão dos depósitos de poupança, a

captação de recursos no mercado de capitais

demonstrou forte expansão nos últimos anos.

Conforme dados publicados pelo SECOVI-SP, em

dezembro de 2024 a estrutura de funding para o

crédito imobiliário somava R$ 2,4 trilhões, sendo

que a parcela oriunda dos recursos de captação de

mercado já representa mais de 40% da estrutura

total

Fonte: Lacerda e Monetti, carta do NRE-Poli nº 80-25 (NRE Poli/USP,2025),com dados do Banco Central
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Fonte: SECOVI-SP, com dados da B3, BACEN, FGTS e Abecip. Reproduzido de Lacerda e Monetti, Carta do NRE-Poli nº 80-2025
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Fonte: SECOVI-SP, com dados da B3, BACEN, FGTS e Abecip. Reproduzido de Lacerda e Monetti, Carta do NRE-Poli nº 80-2025

• Reflexão: apesar do expressivo volume de

captação de recursos via mercado de capitais, seria

esta fonte capaz de sustentar o funding para o

crédito imobiliário, sobretudo para o crédito

habitacional?
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CASE Blvd Alti

Industrialização embarcada:

• Desenvolvimento dos Projetos em BIM | Projeto nasce com premissas de industrialização. Não é “adaptado”

• Estrutura Pré fabricada de concreto: 100 % das torres e periferia

• Steel Frame nas fachadas

• Dry Wall layouts internos

• Kit´s elétricos e hidráulicos produzidos offsite
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CASE Blvd Alti

Alguns dos principais desafios para estruturação/gestão do funding:

• Funding para produção offsite (fluxo de Caixa “antecipado”)

• Reconhecer valor agregado no “chão de fábrica”. Início de formação de lastro | Poc x liberação dos aportes

• Acompanhamento da produção offsite

• Educação do mercado de capitais | Offsite é vantajoso e mitiga muito o risco do negócio
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CASE Blvd Alti

• Funding para produção offsite (fluxo de Caixa “antecipado”)

• Reconhecer valor agregado no “chão de fábrica”. Início de formação de lastro | Poc x liberação dos aportes

• Acompanhamento da produção offsite

• Educação do mercado de capitais | Offsite é vantajoso e mitiga muito o risco do negócio >>> Mas como?

Alguns dos principais desafios para estruturação/gestão do funding:
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Alguns dos principais desafios:
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CASE Blvd Alti
Alguns iniciativas:
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CASE Blvd Alti
Alguns iniciativas:
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Outros benefícios:

• Qualidade geométrica e de produção

• Obra seca, limpa e organizada

• Previsibilidade de custo

• Atrativo para empreiteiros

• Menor risco de desvio de prazo
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Mas... “Uma andorinha só não faz verão”



OBRIGADO!

SEMINÁRIO ABCIC no MODERN CONSTRUCTION SHOW 
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