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CICLO DE LANCAMENTOS

DECISAO & VALOR

A 'seguranca de
um Honi negocio

O Brasil encerrou 2025 com o maior volume de langamentos imobilidrios da historia.

Em um mercado com mais oferta do que nunca, a vantagem muda de lado: deixa de estar

com quem langa e passa a estar com quem sabe escolher.
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mercado imobilidrio brasileiro nunca lancou
tanto. Foram cerca de 453 mil unidades
residenciais em 2025, alta de 10,6% sobre o ano
anterior, somando R$ 292,3 bilhdes em valor geral de
lancamentos — recordes histéricos, segundo a CBIC e a
Brain Inteligéncia Estratégica. As vendas também
cresceram; a oferta disponivel, ainda mais: encerrou o ano

no maior nivel desde 2023.

E um retrato de vigor — e de dispersio. Quando quase
tudo € langado ao mesmo tempo, empreendimentos muito
diferentes disputam a mesma atencdo com promessas
parecidas. As fachadas dos anuncios se aproximam; a

qualidade do que esta por tras delas, nao.
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Para quem compra, a leitura apressada desse cenario seria
a de esperar. A leitura correta é a oposta: excesso de oferta
é o melhor momento para comparar, exigir prova e
escolher com rigor. Nunca houve tanta op¢do diante do
comprador — e nunca a diferenca entre um produto bem
resolvido e um produto apenas bem anunciado pesou

tanto no resultado.

Esta edi¢do examina por que, em ciclos de abundancia,
a seguranca de um bom negdcio deixa de estar no calor da
demanda e passa a estar na qualidade da escolha — e por
que a fronteira mais importante do ciclo separa o produto
desenhado para a planilha do produto desenhado para a

vida.
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O paradoxo da abundancia
Mais lancamentos nio significam
mais bons produtos

O recorde de langamentos convive com um estoque em
elevagdo. A oferta final de imdveis verticais fechou 2025 em
torno de 347 mil unidades — alta de 7,2% em doze meses e o
maior patamar desde o fim de 2023, segundo a CBIC e a
Brain. No médio e alto padrdo, a ABRAINC descreve uma
fase de adequacdo de estoques, com vendas em retracdo no
ano.

A traducdo é direta: parte relevante do que foi lancado
disputard comprador por mais tempo. O mercado passa a
selecionar: um produto mediano em ciclo escasso vende; em
ciclo abundante, espera. E é essa selecdo que cria a
oportunidade — raramente foi possivel colocar tantos
produtos lado a lado para ver o que cada um sustenta além

do antncio.

“A fila do lancamento mede o marketing
de um dia. O patrimonio se mede ao
longo de décadas.”

Atencdo nao é resultado

Demanda de lancamento néo prevé
desempenho de patrimonio

Todo ciclo de abundincia produz seus fenémenos de
atencdo: plantdes cheios, filas de reserva, unidades
esgotadas no primeiro fim de semana. Nada disso é um
defeito — e nada disso é uma prova. Demanda de
langamento mede o encontro entre um bom estimulo
comercial e um momento de liquidez. Resultado se mede
depois: na revenda, na locagdo, na forma como o edificio
envelhece.

Sdo variaveis distintas — e, com frequéncia, desalinhadas.
Um imével pode vender rdpido e devolver pouco; outro,
vender no ritmo do critério e proteger valor por décadas.
Confundir calor de demanda com qualidade de ativo é o

erro classico dos anos de recorde.

A média esconde os extremos

Apenas bons produtos rompem a
estatistica de valorizacio

Os precos residenciais subiram, em média, 6,52% em 2025
— a segunda maior alta em onze anos e um resultado acima
da inflagio do periodo, segundo o Indice FipeZAP. O

nimero parece tranquilizador. Mas médias descrevem
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conjuntos, ndo destinos: dentro dela convivem imdéveis que
perderam valor real e imdveis que subiram muito acima do
indice.

O que decide de que lado da média um imével ficard nao
¢ o ano do langamento nem o volume do antincio. E a
natureza do produto — e é ai que o ciclo esconde sua
distingdo mais cara: a que separa o imével desenhado para

uma planilha do imével desenhado para uma vida.

Investimento x morar

Competir por quantidade reduz a
liquidez

Uma parcela expressiva do recorde vem de produtos
concebidos para a tese do investimento: unidades compactas
replicadas as centenas, desenhadas para maximizar chaves
por terreno e vendidas pela promessa de rentabilidade. O
raciocinio parece seguro — e pode ser um erro estratégico
significativo. Ndo porque investir em imdéveis seja um erro,
mas porque esse produto nasce competindo por quantidade.

A conta é mecanica. Na revenda ou na locagdo, o
proprietario de uma unidade replicada disputa com dezenas
de unidades idénticas — no mesmo edificio, na mesma rua,
diante do mesmo inquilino. Quando muitos oferecem o
mesmo produto ao mesmo tempo, quem define o preco é o
vizinho mais apressado. A liquidez que o langamento
promete dilui-se quando o investidor mais precisa dela: na
saida.

Ativos concebidos para o morar, de padrdo superior,
operam sob outra ldgica. Projetados para uma vida
especifica — amplitude, siléncio, poucos vizinhos,
desempenho percebido no uso —, raramente encontram
substituto idéntico a venda na mesma esquina. A escassez
estd no projeto, ndo no discurso; por isso tendem as
melhores prateleiras de resultados reais: revenda
qualificada, preco defendido, demanda que atravessa ciclos.
O teste vale inclusive para o investidor: o melhor imével

para investir é aquele que alguém escolheria para morar.

=== O MORAR DE PADRAO SUPERIOR: A ESCASSEZ NO PROJETO DEFENDE
PRECO E LIQUIDEZ. IMAGEM CONCEITUAL.
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O CASO DE CHAPECO

O critério antes do impulso

Escolher bem em um mercado que
langca muito

O movimento nacional se reproduz, em escala, nos mercados
regionais em expansdo — e Chapeco esta entre eles. Mais
gruas no horizonte significam mais opgdes; significam
também mais promessas parecidas disputando a mesma
decisdo. Nesse cendrio, quatro perguntas separam o produto
do anuncio: o argumento é real? Existe prova — projeto,
especificagdo, memorial, histérico de entrega? O diferencial
serd percebido no uso didrio ou apenas na maquete? E
quem assina responde por décadas de obra entregue?
Prova, aqui, tem forma concreta: memorial descritivo,
desempenho projetado conforme a ABNT NBR 15575,
especificacdo de esquadrias, vidros e vedagbes, histérico
auditavel de obras entregues. Documento se compara;
discurso, nio. E essa comparagio que o excesso de oferta

finalmente permite fazer com calma.

=== O QUE RESTA QUANDO SAI O ESTANDE: PROJETO, MEMORIAL, PRAZO E
HISTORICO — A BASE DOCUMENTAL DA DECISAO. IMAGEM CONCEITUAL.
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Sdo perguntas simples de fazer e dificeis de sustentar. Elas
deslocam a conversa do impulso para o critério — e é no
critério que mora a seguranca de um bom negécio. O
comprador que as aplica descobre, com rapidez, que a lista
de opgbes encolhe. E que a decisdo fica mais facil, ndo mais
dificil.

Vender sempre

Bons produtos sustentam carreiras

A mesma ldgica vale para o outro lado do balcdo. Em ciclos
de abundéncia, corretores e imobilidrias também escolhem
— e essa escolha define carreiras. Um produto fragil gera
comissdo uma vez e desgaste depois: cliente insatisfeito,
revenda dificil, indica¢éo que deixa de vir. Um bom produto
gera o contrdrio: recompra, indicagdo, autoridade. Quem
preza por bons produtos vende sempre — porque cada
entrega vira argumento para a préxima.

No curto prazo, qualquer produto com verba vende. No
médio, s6 vende quem construiu confianca — e confianca é
um estoque que se forma devagar e se consome rapido. O
parceiro que seleciona o que oferece estd, na pratica,
administrando esse estoque.

E a régua que a Dimensio aplica a si mesma h4 33 anos:
produto antes de discurso, prova antes de promessa,
entrega antes de estatistica. Em um mercado que nunca
lancou tanto, é essa régua que protege quem compra, quem

vende — e o que permanece.

O QUE FICA

Em um mercado que nunca ofereceu tanto, 0 bom negécio deixou de ser encontrar o que

comprar — passou a ser saber o que escolher. Porque a exceléncia ndo estd no excesso. Estd

na sequranca das escolhas — e na qualidade daquilo que permanece.

REFERENCIAS CONSULTADAS

o CBIC: Brain Inteligéncia Estratégica
Indicadores Imobilidrios Nacionais - 42
trimestre de 2025

o ABRAINC-Fipe

Indicadores do mercado imobilidrio -
Langamentos, vendas e estoques 2025

o FipeZAP
Indice de pregos residenciais - Balanco

IMAGENS CONCEITUAIS PRODUZIDAS PARA ESTA EDICAO — NAO REPRESENTAM EMPREENDIMENTOS ESPECIFICOS

Dimensiao Construtora.
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QUALIDADE POR EXCELENCIA
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