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RESUMO
Este trabalho apresenta o plano de negocios da Sync Engenharia, uma construtora e incorporadora
focada na entrega de moradias de alta qualidade a pregos acessiveis, com atuacdo na regiao
metropolitana de Belo Horizonte. O estudo aborda desde a andlise do setor imobiliario,
identificando tendéncias e demandas de mercado, até a estruturacao estratégica da empresa, com
foco em inovagdo, sustentabilidade e diferenciacdo competitiva. Foram utilizados métodos de
pesquisa de mercado, analise SWOT e as for¢as competitivas de Porter para avaliar o ambiente
interno e externo, além de projecdes financeiras detalhadas para validar a viabilidade do
empreendimento modelo. O plano também explora o publico-alvo, formado majoritariamente por
familias de baixa e média renda, e destaca estratégias de marketing digital e parcerias estratégicas
como pilares para a captagdo de clientes e consolidacdo da marca. A proposta integra praticas de
governanga, uso de tecnologias construtivas inovadoras, solugdes de financiamento habitacional
iniciativas de sustentabilidade, como o uso de energia fotovoltaica. Os resultados projetados
demonstram que a Sync Engenharia possui condi¢des de se posicionar como referéncia em
habitacdo acessivel, conciliando efici€éncia operacional, responsabilidade socioambiental e

rentabilidade para investidores.

Palavras-chave: plano de negdcios; incorporagdo imobilidria; construcgdo civil; habitacao popular;

sustentabilidade.



ABSTRACT
This work presents the business plan of Sync Engenharia, a construction and real estate
development company focused on delivering high-quality housing at affordable prices, operating
in the metropolitan region of Belo Horizonte. The study covers the analysis of the real estate sector,
identifying market trends and demands, as well as the strategic structuring of the company, with
an emphasis on innovation, sustainability, and competitive differentiation. Market research
methods, SWOT analysis, and Porter’s five forces were applied to assess the internal and external
environment, in addition to detailed financial projections to validate the feasibility of the model
project. The plan also examines the target audience, composed mainly of low- and middle-income
families, and highlights digital marketing strategies and strategic partnerships as key pillars for
client acquisition and brand consolidation. The proposal integrates governance practices, the use
of innovative construction technologies, housing financing solutions, and sustainability initiatives,
such as the use of photovoltaic energy. The projected results show that Sync Engenharia is
positioned to become a reference in affordable housing, combining operational efficiency, socio-

environmental responsibility, and profitability for investors.

Keywords: business plan; real estate development; construction industry; affordable housing;

sustainability.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

1.1.0 conceito do negocio
Sync Engenharia se especializard na incorporagdo e construcdo de casas e apartamentos de alta
qualidade a precos acessiveis, atendendo a crescente demanda na capital e regido metropolitana de
Belo Horizonte (RMBH). Vamos nos concentrar em fornecer moradias seguras, confortaveis com
solugdes inovadoras para familias de média e baixa renda, aproveitando as oportunidades de

mercado.

1.2.Missao, Visao e Valores
Missao: Construir e vender moradias de qualidade, seguras e confortaveis, com excelente relacao

custo-beneficio, para familias de média e baixa renda.

Visao: Ser a principal referéncia em moradias populares em Belo Horizonte ¢ na Regido
Metropolitana, destacando-se pela inovagdo, qualidade e um atendimento diferenciado, que

valoriza a experiéncia do cliente.
Valores: Qualidade, transparéncia, sustentabilidade, inovagdo e compromisso social.

1.3.Estrutura e Operacao
Os projetos a serem desenvolvidos pela Sync Engenharia contaram com boa parte de sua operacao
terceirizada, podendo assim manter uma estrutura propria enxuta com o objetivo de otimizar os

gastos fixos e trazer flexibilidade para a empresa.

1.4.Estratégia de Crescimento (entrada de mercado, fonte de recursos, conquista de
publico e evolucio)

Existe na regido metropolitana de Belo Horizonte grande déficit na oferta de novas moradias em

determinadas regides, levando em consideracao esse fato a Sync Engenharia desenvolverad uma

vasta pesquisa de mercado mapeando as manchas com maior nivel de oportunidade para novos

projetos e apoOs esse mapeamento estruturar empreendimentos para atender a demanda reprimida

de cada determinada regido.

Os recursos necessarios para essa operagao serdo providos de investimento do proprietario da

empresa e investidores e crédito imobiliario junto a institui¢des financeiras.
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A interag@o com o publico-alvo acontecerd através de acdes de marketing com foco em plataformas
digitais e parcerias com imobiliarias locais nas regides de cada determinado projeto, além de
proporcionar um atendimento personalizado dando toda assisténcia aos clientes e oferecendo a

melhor op¢do de moradia ou investimento.

1.5.Previsoes dos Resultados Financeiros e Investimentos

As previsoes dos resultados financeiros serdo elaboradas considerando o fluxo de investimentos e
custos de um empreendimento modelo, alinhado a capacidade produtiva inicial da Sync
Engenharia. Esse fluxo serd projetado em conformidade com o planejamento estratégico da
empresa, o objetivo principal ¢ estruturar numeros so6lidos, realistas e factiveis que demonstrem a
viabilidade econdmica do empreendimento e possibilitem uma andlise clara do retorno sobre o
investimento (ROI) e da lucratividade ao longo do tempo.

Além disso, as projecdes serdo apresentadas em cendrios alternativos, considerando diferentes
horizontes de vendas (ex.: 12, 18 ou 24 meses) e ajustes em custos € precos, caso necessario. A
abordagem busca assegurar uma gestdo financeira eficiente e uma visdo clara dos resultados
esperados para a empresa, fortalecendo a estratégia de posicionamento da Sync Engenharia no

mercado de moradias acessiveis e de alta qualidade.

2. CONCEITO DO NEGOCIO
2.1.0 Negocio

O negocio da empresa pode ser dividido em dois grandes topicos:
1. Incorporadora:

A incorporadora na construcdo civil desempenha um papel fundamental na viabilizacdo de
empreendimentos imobilidrios, sendo responsavel pelo gerenciamento integral do processo,
desde a aquisicdo do terreno até a entrega das unidades habitacionais. Suas principais
atribuigoes incluem a identificagdo de terrenos viaveis, realizagao de estudos de viabilidade
econOmica e legal, registro do projeto junto aos 6rgdos competentes, captacao de recursos
financeiros, coordenacao da execugdo da obra, defini¢cdo de estratégias de marketing e vendas,
além da garantia de entrega das unidades conforme as especifica¢des acordadas (SECOVI-

SP, 2018).



11

Segundo Nakagawa e Walter (2015), a atividade de incorporagdo imobilidria estd diretamente
ligada ao desenvolvimento urbano e a oferta de moradias, sendo regida pela Lei n° 4.591/1964,
que define as regras para a estruturagao e comercializagdo de empreendi mentos imobilidrios.
Além disso, a incorporadora assume o risco do negdcio ao investir em estudos preliminares e

definir o modelo financeiro mais adequado para a viabilidade do projeto (BRASIL, 1964).

Em sintese, a incorporadora atua como o elo entre o terreno, a obra e o mercado, sendo a
principal responsavel pelo planejamento estratégico e pela materializagao do empreendimento
imobilidrio. Sua atuacdo ndo se limita a construcao, mas também envolve a analise de
mercado, estruturagdo juridica, viabilidade econdmicae a interface com clientes e investidores

(AMORIM, 2020).

A incorporadora desempenha um papel essencial na viabilizacdo de empreendimentos
imobiliarios, sendo responsavel por diversas etapas do projeto. Suas principais atribuigdes

incluem:

e Aquisicdo do Terreno: Identifica e adquire terrenos com potencial para desenvolvimento
imobilidrio, avaliando sua viabilidade econdmica, legal e técnica.

e Viabilidade Economica e Legal: Conduz estudos para garantir a viabilidade do
empreendimento, considerando custos de construcdo, mercado-alvo, demanda local e
regulamentagdes em diferentes esferas.

e Registro da Incorporagdo: Regulariza o projeto no cartorio de imoveis, apresentando toda
a documentag¢do necessaria, como memorial descritivo, projetos e alvaras.

e Captacdo de Recursos: Obtém financiamento para o projeto, seja por meio de capital
proprio, investidores ou institui¢cdes financeiras, além de gerenciar os recursos ao longo da
obra.

e Gestao do Projeto: Coordena todas as etapas do empreendimento, contratando empresas
especializadas em engenharia, arquitetura e demais servigos essenciais a construcao.

e Lancamento e Comercializacdo: Desenvolve estratégias de marketing e vendas, langa o
empreendimento no mercado e organiza a comercializagdo das unidades, incluindo as vendas

na planta.

2. Construtora:
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A construtora, por sua vez, ¢ responsavel pela execucdo fisica da obra, garantindo que o
projeto seja realizado conforme as especificagdes técnicas e os padrdes de qualidade
estabelecidos. Suas principais fungdes incluem a gestao de mao de obra, aquisicao e controle
de materiais, cumprimento de prazos, atendimento as normas regulatorias e seguranga do

trabalho, além do controle financeiro e acompanhamento técnico do empreendimento

(TOLEDO; OLIVEIRA, 2019).

De acordo com Furtado e Ripper (2016), a construtora deve atuar em conformidade com
normas técnicas, como a ABNT NBR 15575:2013, que estabelece os requisitos de
desempenho para edificagdes habitacionais. Além disso, a adogdo de metodologias como o
gerenciamento da cadeia de suprimentos € o uso de tecnologias construtivas inovadoras sao

essenciais para garantir eficiéncia e reduzir desperdicios no processo construtivo.

No contexto atual, a atuagdo das construtoras estd cada vez mais voltada para a
industrializa¢do dos processos e a adogdo de praticas sustentaveis, como o uso de materiais
ecologicos, certificacdes ambientais e sistemas construtivos que minimizam impactos
ambientais (JOHN; VIEIRA, 2021). Dessa forma, a construtora desempenha um papel
essencial na materializa¢ao do projeto, garantindo que a edificacdo seja concluida dentro dos

padrdes de seguranca, qualidade e custo planejados.

A construtora ¢ responsavel pela execucao do projeto, garantindo que todas as etapas da obra
sejam conduzidas com qualidade, seguranca e dentro do prazo estabelecido. Suas principais

atribuig¢oes incluem:

e Execucdo da Obra: Coordena todas as fases da construcdo, desde a terraplanagem e
fundag¢do até os acabamentos finais, assegurando a conformidade com o projeto.

¢ Contratacao de Mao de Obra: Gerencia a equipe envolvida na obra, incluindo engenheiros,
pedreiros, eletricistas, encanadores e fornecedores de materiais.

e Aquisicao de Materiais: Responsavel pela compra de materiais de construcao, garantindo
qualidade e adequagdo as especificagdes do projeto, em algumas construtoras esse papel e
desempenhado pela equipe de suprimentos.

e Cumprimento de Prazos e Normas: Assegura a execu¢do dentro do cronograma

estabelecido, seguindo todas as normas de seguranga, qualidade e regulamentagdes vigentes.
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e Gestdo Financeira da Obra: Controla custos e or¢amentos, evitando desperdicios e
garantindo a eficiéncia financeira do empreendimento.
e Acompanhamento Técnico: Supervisionaa obra com engenheiros e arquitetos, garantindo

que todas as especificacdes técnicas e estruturais sejam rigorosamente atendidas.

2.2.Quadro Canvas do Modelo de Negdcios
No setor imobiliario, a integragdo com o cliente ¢ fundamental, e a qualidade desse relacionamento
¢ determinante para o sucesso dos empreendimentos. Ao contrario do mercado de varejo, onde as
empresas competem intensamente por novos clientes, o mercado imobilidrio apresenta uma
dinamica diferente. Os consumidores ndo se contentam apenas com pre¢os baixos; eles buscam
produtos de qualidade, atendimento excepcional e seguranga. Esses elementos sdo cruciais para
construir uma base de clientes leais e satisfeitos, que reconhecem o valor de uma experiéncia

completa ao adquirir um imovel.

No Quadro Canvas do Modelo de Negocios, apresentado no capitulo 4.2.1 , fica evidente que a
Sync Engenharia coloca o cliente no centro de suas operagdes, garantindo um atendimento
completo e 4gil em todas as etapas da jornada de compra, oferecendo comodidade de ponta a ponta,
desde a documentacgao até o pos entrega das chaves. Além de programas de relacionamento com

cliente que se destaca dos concorrentes.

Além disso, a sincronia € um dos pilares centrais da Sync Engenharia, refletida na realizagao de
analises de eficiéncia e na implementacao continua de melhorias nos processos construtivos. A
empresa adota estratégias e técnicas inspiradas na industria para aperfeicoar suas operagoes,
garantindo um encaixe preciso entre o inicio e a conclusdo das atividades. Esse alinhamento
asseguramaior velocidade, eficiéncia e qualidade na execugdo dos projetos, reduzindo retrabalhos

e mantendo a acessibilidade dos precos.

O compromisso com a sustentabilidade também ¢ um diferencial estratégico, evidenciado pelo uso
de energias renovaveis e uma gestao eficiente de residuos. Além disso, a empresa mantém um foco
constante na otimizagao de custos, por meio de uma gestao inteligente de insumos e recursos,

garantindo maior competitividade e rentabilidade nos empreendimentos.
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A presenca digital da Sync Engenharia refor¢a seu posicionamento no mercado, utilizando um
ecossistema multicanal para estreitar o relacionamento com os clientes. A empresa esta presente
em midias sociais (Instagram, Facebook, TikTok), site oficial e loja fisica, além de contar com um
canal exclusivo de atendimento e sistema de NPS, que monitora a satisfagcdo do cliente em todas
as etapas da jornada de compra, desde a captacdo até o pos-venda, garantindo um atendimento agil

e personalizado.

2.2.1. Canvas do Modelo de Negdcios — Sync Engenharia

Parcerias-Chave:

e Proprietarios de terrenos (dispostos a entrar no risco do negdcio com pagamento em
permuta)

e Arquitetos, engenheiros e consultorias

e Fornecedores de materiais, tecnologia e prestadores de servigos

e Institui¢des financeiras e investidores

e Agéncias de marketing imobiliario

e Imobiliarias e corretores

e Assessoria juridica

e Startups e empresas de inovagdo

e Setor publico
Atividades-Chave:

e Prospeccao e aquisi¢do de terrenos
e Incorporacdo imobiliaria
e Marketing, vendas e assessoria imobiliaria

e Planejamento e gestdo de obra
Recursos-Chave:

e Terreno
e Investimento inicial
e Recursos de financiamento (apoio a producao)

e Equipe de vendas especializada
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Equipe técnica especializada

Proposta de Valor:

Tecnologia e sincronia dos processos construtivos, garantindo inovacao, velocidade e alta
qualidade a precos acessiveis

Atendimento completo e 4gil em todas as etapas da jornada de compra (da documentacao
ao pos-entrega das chaves)

Compromisso com a sustentabilidade (energias renovaveis e gestdo eficiente de residuos)

Relacionamento com Clientes:

Canais:

Programas de fidelizagao:
- Indique & Ganhe: bdnus por indicacao

- Casa+: kits de acabamento e projetos de design de interiores

Midias sociais (Instagram, Facebook, Tiktok);
Loja fisica;
Site;

NPS e canal de atendimento para todo o ciclo (captacao, venda, pos vendas);

Segmentos de Clientes:

Mercado de habitagao popular;

Familias em busca da primeira moradia;

Trabalhadores de classe baixa, média-baixa a média;

Clientes que buscam condominios com menor numero de moradores;

Investidores imobiliarios;

Estrutura de Custos:

Custos de aquisi¢do de terrenos;
Custos com marketing e vendas;

Custos administrativos e operacionais;
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e (Custos com mao de obra e materiais de construcao; A
Fontes de Receita:

e Venda de unidades (residenciais e comerciais)

e Venda de kits de acabamento

Por fim, a estrutura de negdcios da Sync Engenharia é reforgcada por parcerias estratégicas com
proprietarios de terrenos, arquitetos, engenheiros, fornecedores de materiais, instituigdes
financeiras, corretores de imdveis e assessoria juridica, criando um ecossistema robusto para

garantir o sucesso dos empreendimentos.

2.3.A Marca
A marca Sync Engenharia, apresentada na Figura 2, transmite um conceito de eficiéncia e
harmonia, com base na ideia de "sincronizacdo". O nome foi cuidadosamente escolhido para
refletir a proposta da empresa: uma engenharia que ndo apenas executa projetos, mas o faz de
forma alinhada e perfeitamente coordenada. A "sincronia" representa a busca constante pela
otimizagao dos processos, uma gestdo agil e bem organizada, com foco em resultados de qualidade,

pontualidade e sustentabilidade.

A proposta por tras da marca € que cada etapa do desenvolvimento —seja na parte da incorporacao
ou da constru¢ao — ocorra de maneira fluida e interconectada, sem falhas ou descompassos. A ideia
de eficiéncia estd intimamente ligada a capacidade de integrar todas as partes do projeto, desde a
concep¢ao até a entrega final, garantindo que todos os envolvidos na obra — equipe técnica,

fornecedores, parceiros e clientes — trabalhem juntos de forma alinhada.

Essa identidade ¢ um grande diferencial no mercado competitivo da construgdo civil,
especialmente no segmento de imdveis de alta qualidade a pregos acessiveis, como o foco da Sync
Engenharia. A marca ndo se trata apenas de construir, mas de construir de maneira inteligente,
com um processo dindmico e sincronizado, que traz como resultado um produto final superior,

eficiente e com grande satisfagdo do cliente.
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Figura 1 — Logo Sync Engenharia

SYNC
Engenharia

Fonte: Elaborado pelo autor.

2.4.Produtos
A Sync Engenharia serd especializada na entrega de unidades residenciais com excelente custo-
beneficio, priorizando a seguranca, a funcionalidade e a qualidade construtiva. Seus
empreendimentos atenderao a uma demanda ainda escassa no mercado imobiliario: moradias

voltadas para familias de baixa renda.

Todos os empreendimentos serdo desenvolvidos em conformidade com as normativas técnicas
municipais e estaduais, garantindo layouts inteligentes e condi¢des comerciais acessiveis para os
clientes. A flexibilidade do portfélio permitira a adaptacao dos projetos a diferentes tipos de

terrenos, maximizando o aproveitamento e a viabilidade de cada empreendimento.

Tipologias de unidades:

—

Apartamentos de 1 quarto com suite;
Apartamentos de 2 quartos;

Apartamentos de 2 quartos com varanda;
Apartamentos de 2 quartos com suite;
Apartamentos de 2 quartos com suite e varanda;
Apartamentos de 3 quartos com suite;
Apartamentos de 3 quartos com suite e varanda;

Casas de 2 quartos com suite;

A AN I T

Casas de 3 quartos com suite;

A defini¢do das tipologias e areas das unidades foi baseada em parametros de mercado, conforme

demonstradono Figura 2, e nas diretrizes de programas habitacionais, como o Minha Casa Minha
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Vida. Entretanto, as areas foram otimizadas para garantir maior acessibilidade financeira as
familias de baixa renda, resultando em uma configuragdo eficiente e competitiva no mercado de

habitacao popular.

Figura 2 — Tabela da pesquisa da Brain sobre a area média das unidades por tipologia,

estratificada por municipio.

- o I 4 ou mais Area Privativa | Var. em relacdo a
48 60 104 256 88

51,7%

Goiania

Belo Horizonte 40 55 84 i70 82 41,4%

Florianépolis 37 70 118 252 75 29,3%
n Fortaleza 34 48 88 246 70 20,7%
ﬂ Curitiba 27 58 110 316 66 13,8%
n Porto Alegre 34 53 119 302 64 10,3%
— Rio de Janeiro 37 48 87 206 61 5,2%
“ Recife 31 48 77 146 61 5,2%
n Salvador 31 48 93 173 52 -10,3%
n Sao Paulo 29 43 105 193 50 -13,8%

Média Geral 31 a7 101 206 58 =

Fonte: Panorama do Mercado Imobiliario de Minas Gerais. Brain — Pesquisa e Consultoria. (ANO???)

3. MERCADO E COMPETIDORES

3.1.Analise Setorial
O setor da construgao civil no Brasil desempenha um papel fundamental na economia, sendo um
dos principais responsaveis pela geracao de empregos, devido a alta demanda por mao de obra
manual. Além disso, atua como um impulsionador do desenvolvimento urbano. Nos tultimos anos,
o mercado imobilidrio tem passado por transformacgdes significativas, impulsionadas por

mudancas nas politicas habitacionais, variagdes nas taxas de juros e novas exigéncias dos

consumidores (RB INVESTIMENTOS, 2024).

Uma das principais tendéncias desse setor ¢ o foco na habitagdo popular, especialmente voltada
para familias de baixa e médiarenda. Este segmento tem se consolidado como um pilar importante
da construcdo civil, impulsionado por programas habitacionais do governo e pelo grande déficit
habitacional no pais (CBIC, 2024). Além disso, a oferta de crédito imobiliario desempenha um
papel crucial, pois taxas de juros mais baixas e incentivos financeiros tornam a aquisi¢cao de

imoveis mais acessivel e a viabilizacdo de novos projetos mais eficiente (INVESTALK, 2024).
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De acordo com a pesquisa "Como esté a inteng¢do de compra de imdveis?", realizada pela Brain
Inteligéncia Estratégica, "a maioria da populagdo, cerca de 77%, prefere morar em um imovel
proprio. Além disso, 75% dos entrevistados afirmaram que optariam por um imovel proprio,

mesmo que fosse financiado " (BRAIN INTELIGENCIA ESTRATEGICA, 2024, p. 11).

Em junho de 2023, o Conselho Curador do FGTS aprovou ajustes no valor dos imoveis financiados
pelo Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMYV). A principal mudanga foi o aumento do limite
maximo de valor dos imoveis para os beneficiarios da Faixa 3, que agora podem adquirir iméveis
de até R$ 350 mil, independentemente da localidade. Anteriormente, o limite era de R$ 264 mil.
Para as familias das Faixas 1 e 2, o limite de financiamento foi ajustado para variar entre R$ 190
mil e R$ 264 mil, dependendo da localidade. Essas alteragdes tém como objetivo aumentar a
acessibilidade a moradia e possibilitar o financiamento de iméveis em regides com valores mais

elevados (GOVERNO FEDERAL, 2023).

Outro fator importante € o crescente interesse por construgdes sustentaveis e inovadoras. O uso de
novas tecnologias, aliado a otimizagdo de custos e a redugdo de desperdicios, tem ganhado
destaque no setor, refletindo uma preocupacao crescente com a eficiénciae a sustentabilidade dos
empreendimentos (DIRECIONAL, 2024). Simultaneamente, a verticaliza¢cdo das cidades tem se
intensificado, especialmente nas regides metropolitanas, tornando a incorporagdo imobiliariauma
solucdo eficaz para atender a demanda por moradias acessiveis em areas urbanas densamente

povoadas (LAVVI, 2024).

Figura 3 — Expectativa para o desempenho da empresa em 2025

EXPECTATIVA PARA O DESEMPENHO
DA EMPRESA EM 2025 POR PORTE DE EMPRESA

Geral 35% 18% 4%
Acima de R$ 500 milhdes 31% 8%
De R$101 a R$ 500 milhées EEY 17% 7%
De R$ 51a R$ 100 milhdes 36% 23%
De R$ 11 a R$ 50 milhdes 29% 7%
Até R$ 10 milhdes 41% 45% 10% [ 4%

L . Muito melhor que 2024 . Pouco melhor que 2024 . Igual ou préximo a 2024 . Pouco pior que 2024 . Muito pior que 2024

4
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Fonte: Desenvolvimento de Comunidades. Brain — Pesquisa e Consultoria. (ANO??7?)

De acordo com a pesquisa apresentada na Figura 3, que envolveu 180 profissionais do setor,
incluindo incorporadoras, construtoras e loteadoras, 56% dos entrevistados afirmaram que as
vendas de 2024 atenderam as metas estabelecidas, enquanto 17% indicaram que as vendas
superaram as expectativas. A pesquisa também revelou que o otimismo no mercado imobiliario
permanece elevado, com perspectivas positivas para o ano de 2025. Isso fortalece a credibilidade
do setor e demonstra o potencial para a atuacdo de novos players no mercado. Na Tabela 1, ¢
possivel observar a estratificagdo por municipio do volume de unidades langadas até o 1° trimestre
de 2024. As grandes incorporadoras enfrentam dificuldades em manter um fluxo continuo de
langamentos na regido metropolitana, devido aos longos prazos necessarios para a legalizacao de

grandes projetos, que sdo complexos e t€ém um impacto significativo na infraestrutura urbana.

Tabela 1 — Pesquisa da Brain sobre o volume de unidades langadas na regido metropolitana de

Belo Horizonte

Cidades 172021 2T2021 372021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 372023 4T2023 172024

Betim 0 403 242 208 9 20 80 0 133 128 0 0 7
Contagem 434 12 867 1064 624 558 632 0 244 1004 303 507 114
Ibirité 0 12 0 0 0 29 17 80 48 0 0 182 24

Igarapé 0 0 0 0 9 0 0 0 0 0 0 0 0

Ribeirdo das Neves 496 0 0 6 19 266 0 0 0 0 0 0 0
Santa Luzia 0 0 0 0 24 0 220 129 77 0 16 98 17

Sarzedo 0 0 0 14 0 0 0 36 0 0 25 0 8
Total 930 427 1109 1292 685 873 949 245 502 1132 344 787 170

Fonte: Pesquisa do mercado imobiliario RM de Belo Horizonte. Brain — Pesquisa e Consultoria (ANO???)

Embora municipios como Betim, Ibirité, Igarapé, Ribeirdo das Neves, Santa Luzia e Sarzedo
apresentem um volume reduzido de langamentos, conforme mostrado na Tabela 1, essas regides
se destacam pelo alto adensamento populacional e sua inclusdo na area metropolitana de Belo
Horizonte. Isso significa que, além da capital, que ja representa um mercado promissor para os
produtos da Sync, esses municipios oferecem um cendrio igualmente favoravel. Com uma oferta
limitada de empreendimentos e uma demanda j4 identificada, esses locais surgem como uma

excelente oportunidade de expansdo, representando areas estratégicas para novos projetos.

3.2.Mercado Alvo
A defini¢do do mercado-alvo da Sync Engenharia é baseada em uma analise sociodemografica,
considerando fatores como a densidade populacional e a renda familiar em regides estratégicas.

Essa abordagem permite avaliar o poder aquisitivo do publico-alvo, assegurando que os



21

empreendimentos estejam alinhados as necessidades e capacidades financeiras dos clientes. De
acordo com Engel, Blackwell e Miniard (2006), uma segmentagdo de mercado eficaz deve
considerar as caracteristicas demograficas e socioecondmicas para identificar grupos de
consumidores com necessidades e comportamentos semelhantes, proporcionando maior

assertividade nas estratégias de marketing.

A segmentagdo de mercado, pautada em varidveis demograficas e socioecondmicas, ¢ essencial
para identificar oportunidades e direcionar acdes de marketing de forma eficaz (ENGEL;

BLACKWELL; MINIARD, 2006).

O publico-alvo da Sync ¢ formado principalmente por familias de baixarenda, residentes em Belo
Horizonte e na regido metropolitana. A empresa tem como objetivo atender a crescente demanda
por moradias de qualidade, que combinam exceléncia construtiva com um excelente custo-
beneficio, buscando, assim, contribuir para a redugao do déficit habitacional na regido. De acordo
com Néri e Carvalho (1999), politicas habitacionais eficazes devem levar em conta a disparidade
entre o valor dos imoveis e a capacidade de pagamento das familias de baixa renda, desenvolvendo

estratégias que atendam a essas necessidades especificas.

A forma mais comum de acesso ao financiamento imobilidrio para o publico de baixa renda ¢ por
meio de programas habitacionais, como o Minha Casa Minha Vida. O programa oferece condi¢des
diferenciadas de financiamento, estruturadas em faixas de renda familiar, com taxas de juros
ajustadas de acordo com a capacidade de pagamento dos beneficiarios. Além disso, contempla
subsidios de até R$ 55.000,00, levando em consideragédo fatores como a situagdo social, a renda, a
capacidade de pagamento e as especificidades de cadaregido. As faixas de renda e suas respectivas

condigdes de financiamento sdo detalhadas a seguir:

Faixa 1: Destinada a familias com renda mensal bruta de até R$ 2.000,00. Nessa faixa, as taxas de

juros podem ser reduzidas, com possibilidade de financiamento com taxas a partir de 4% ao ano

(CAIXA.GOV.BR, 2023).

Faixa 1,5: Abrange familias com renda mensal bruta entre R$ 2.000,01 ¢ R$ 2.640,00. As taxas de
juros para essa faixa podem chegar até 5,25% ao ano (CAIXA.GOV.BR, 2023).

Faixa 2: Inclui familias com renda mensal bruta entre R$ 2.640,01 e R$ 4.400,00. As taxas de juros
podem variar, entre 4,75% até 5,25% ao ano (CAIXA.GOV.BR, 2023).
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Faixa 3: Destinada a familias com renda mensal bruta entre R$ 4.400,01 ¢ R$ 8.000,00. As taxas
de juros podem variar, entre 7,66% até 8,16% ao ano (CAIXA.GOV.BR, 2023).

E importante destacar que os cotistas do FGTS podem acessar condi¢des mais vantajosas, com
taxas de juros a partir de 4,75% ao ano (CAIXA.GOV.BR, 2023). Além disso, as taxas podem
variar conforme a localidade do imovel, com condig¢des especiais para as regidoes Norte e Nordeste
do pais. Com isso, o publico-alvo da Sync Engenhariatem a oportunidade de financiar seu imovel
a taxas extremamente competitivas, o que representa uma vantagem significativa no contexto do

mercado imobilidrio nacional e facilita a realizagdo do sonho da casa propria.

Em virtude do foco no nicho de mercado de moradias para a populacdo de baixa renda, a Sync
Engenharia utilizard o Financiamento Apoio a Produ¢do do Programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV), operado pela Caixa Econdmica Federal. Esse financiamento tem como obj etivo apoiar
a construcao de empreendimentos habitacionais voltados para familias de baixa renda, facilitando
0 acesso a casa propria e promovendo o desenvolvimento de projetos habitacionais de grande

escala (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2021).

De acordo com a Caixa Economica Federal (2021), o programa oferece condigdes vantajosas de
financiamento, tanto para as construtoras quanto para as familias que adquirem os imoveis. A
construtora tem acesso a taxas de juros reduzidas, facilitando a execu¢ao de obras de grande porte,
com a possibilidade de obter subsidios governamentais que podem diminuir o valor final das
unidades habitacionais, tornando-as mais acessiveis. Em contrapartida, as familias de baixa renda
podem financiar até 80% do valor do imdvel, com prazos de pagamento que variam conforme o

perfil do comprador e o valor do imével (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2021).

O processo de financiamento ¢ descentralizado, com a Caixa fornecendo recursos diretamente as
construtoras a medida que as obras sdo executadas. Este modelo permite que as empresas recebam
o financiamento conforme as etapas do empreendimento sdo concluidas, o que proporciona
seguranga financeira para o avango das obras e para a entrega dos imoveis no prazo estipulado

(CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2021).

Entre os requisitos do programa, destacam-se as exigéncias de qualidade e infraestrutura dos
imoveis, bem como a necessidade de os imoveis serem direcionados a familias de baixa renda,

conforme as faixas de renda estabelecidas pelo MCMV. Essas condi¢des garantem que os
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empreendimentos atendam as necessidades da populagao de baixarenda, ao mesmo tempo em que
oferecem condi¢des de sustentabilidade financeira tanto para as construtoras quanto para os

compradores (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2021).

Em resumo, o Financiamento Apoio a Produgdo ¢ uma ferramenta estratégica do MCMV para
fomentar a producao de moradias populares, facilitando o acesso a casa propria para milhares de

familias e promovendo o desenvolvimento de infraestrutura habitacional nas regides mais carentes.

Com essa segmentagcdo bem definida, a Sync desenvolve seus empreendimentos de maneira
estratégica, criando solugdes habitacionais adequadas as necessidades especificas de cada perfil

de cliente.

3.3.Cliente
A Sync tem como objetivo inicial atender moradores de Belo Horizonte e da regido metropolitana
com renda baixa, oferecendo unidades residenciais a pregos acessiveis. A empresa atua em um
segmento de mercado com um expressivo déficit habitacional, proporcionando oportunidades para
familias que buscam a casa propria. Nas Figuras 4 e 5, ¢ possivel observar perfis de personas
alinhados ao publico-alvo da Sync, correspondendo as faixas de renda mencionadas anteriormente.
Dessa forma, as personas I e Il se enquadram nos critérios do programa de financiamento

habitacional, viabilizando o acesso a moradia por meio de condi¢des facilitadas.

A Persona I descritana Figura 4 abaixo representa uma mulher de aproximadamente 45 anos, mae
e trabalhadora, atuando como faxineira. Com o desejo de sair do aluguel, ela busca a oportunidade
de conquistar a casa propria. Sua renda mensal ¢ de um saldrio minimo, enquanto seu esposo, que
trabalha como porteiro durante a noite, recebe 1,5 salarios minimos. Juntos, eles almejam a
possibilidade de adquirir seu primeiro imovel, superando as limitagdes financeiras e conquistando

mais estabilidade para sua familia.



CLEIDE

|dade: 45

Localizacao: Belo Horizonte - MG
Ocupacdo: Faxineira
Escolaridade: Fundamental
Renda: R$1.503,00

Renda familiar: R$3.772,50

"

DESCRICAO

Figura 4 — Sintese do perfil de cliente: Persona I

Seu maior desejo é proporcionar mais seguranga e estabilidade para sua familia. Determinada, ela
acredita que, com esforco, pode oferecer um futuro melhor para seus filhos e melhorar a qualidade de

vida deles,
SONHOS METAS PERSONALIDADE
+ Ter uma boa escola perto de + Comprar a casa propria * Determinada
casa * Garantir uma educagdo de * Responsavel

+ Ter infraestrutura comercial
perto de casa

+ Contar com atendimente a
satide préximo de casa

NECESSIDADES

» Financeiras

* Infraestrutura e Moradia

+ Educagdo e Crescimento
Pessoal

« Tempo e Conveniéncia

FONTES DE
INFORMAGOES

* Noticidrios
* Espaco online (redes sociais)
* Amigos e familiares

qualidade para os filhos

s Melhorar a qualidade de vida

= Prética
s Protetora

VALORES

* Familia

» Esforco e trabalho duro
* Csperanca

s Educagdo

DORES

» Aluguel

» Falta de seguranca

« Infraestrutura precaria
¢ Transporte

O QUE CONSOME

» Alimentagdo

e Moradia

¢ Educacaoc e Desenvolvimento
* Transporte e Mobilidade

« Salde e Bem-estar

¢ Lazer e Entretenimento

¢ Compras e Consumo Digital

Fonte: Elaborado pelo autor.

COMO O NEGOCIO
IMPACTA SUA VIDA

A Sync Engenharia ajuda Cleide a
conquistar a casa propria com
imoveis acessivels e condicdes de
financiamento facilitada. Morar
em um empreendimento seguro
e bem localizado melhora sua
qualidade de vida.
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A Persona II descrita na Figura 5 abaixo representa um homem de aproximadamente 38 anos,

casado e pai de familia, atuando como Gerente de Vendas. Ambicioso e focado no crescimento

profissional, ele busca um imdvel que proporcione conforto, seguranga ¢ valorizagdo para sua

familia. Sua renda mensal ¢ de R$ 5.104,40, enquanto sua esposa também contribui

financeiramente, elevando a renda familiar para R$ 7.504,40. Além de querer morar em um local

bem localizado e com infraestrutura completa, ele enxerga a compra do imével como uma 6tima

oportunidade de investimento, considerando seu grande potencial de valorizagdo e facilidade de

revenda, caso seus planos mudem.



Figura 5 — Sintese do perfil de cliente: Persona II

RICARDO

Idade: 38

Localizagdo: Belo Horizonte - MG
Ocupacdo: Gerente de Vendas
Escolaridade: Ensino Superior
Completo (Administracdo)
Renda: R$ 5.104,40

Renda familiar: R$ 7.504,40

DESCRICAO

Busca estabilidade financeira, um imovel bem localizado para sua familia e oportunidades de
investimento. Valoriza educacdo, qualidade de vida e planejamento para o future, consumindo

conteldos sobre negocios e carreira.

SONHOS

* Fazer bons investimentos e
ter uma renda passiva

* Visitar outros paises com a
familia

s Morar em uma cobertura

NECESSIDADES

* Estabilidade financeira

» Facilidade de acesso ao
trabalho e escola dos filhos

* Equilibrio entre vida pessoa
e profissional

METAS

* Proporcionar uma educagdo
de alto nivel para os filhos

* Melhorar seu cargo e
aumentar a renda

PERSONALIDADE
* Ambicioso
* Comunicativo
* Organizado
* Planejador

VALORES
* Familia
* Qualidade de vida
* Educacdo e desenvolvimento

DORES
* Falta de tempo
» Transito e deslocamento
* Inseguranca ne mercado

INFORMACOES

* Linkedin e sites de negocios

* Noticias de economia e
mercado imobiliario

* Indicacdes de amigos e
colegas

* Honestidade e ética imobiliario
0O QUE CONSOME COMO 0 NEGOCIO
+ Oportunidades de IMPACTA SUA VIDA
investimento A Sync Engenharia oferece a

* Moradia

+ Salde e Bem-estar

* Tecnologia e Entretenimento
* Lazer e Experiéncias

* Educacio e Desenvolvimento

Fonte: Elaborado pelo autor.

Ricardo um imovel seguro, bem
localizado e com grande potencia
de valorizacdo. Além de ser uma
oportunidade de

possui alta

excelente
investimento,
demanda e facilidade de revenda.

O planejamento estratégico da Sync, a médio e longo prazo, inclui a expansao para o segmento de

média e alta renda. Nesse contexto, a Figura 6 apresenta o perfil desse publico-alvo.

A Persona III, representada na Figura 6, retrata um homem de 32 anos, solteiro e em um

relacionamento estavel, que atua como Coordenador de TI Sénior. Com perfil tecnoldgico,

analitico e focado no crescimento patrimonial, ele busca um imdvel que combine inovagao,

praticidade e valorizagdo a longo prazo. Sua renda mensal é de R$ 10.175,00, e ele acompanha

tendéncias do mercado para tomar decisdes estratégicas. Além de priorizar uma localizacdo

privilegiada e infraestrutura moderna, valoriza um processo de compra agil e digital, sem

burocracia. Para Lucas, o imovel ndo ¢ apenas um lar, mas um investimento estratégico, com alto

potencial de valorizagdo e seguranca financeira.



LUCAS

Idade: 32
Localizagdo: Contagem - MG

Ocupacdo: Coordenador de Tl
SEnior

Escolaridade: Ensino Superior
Completo (T1)

Renda: R$ 10.175,00

Renda familiar: R$ 10.175,00

DESCRICAO

Figura 6 — Sintese do perfil de cliente: Persona III

Lucas Andrade & um profissional de tecnologia, analitico e focado em crescimento patrimonial. Pratico e
inovador, busca experiéncias imersivas e acompanha o mercado imobiliario para encontrar imowveis com

potencial de valerizacdo, seja para investimento ou moradia futura.

SONHOS
* Alcancar independ&ncia
financeira por meio de
investimentos inteligentes
* Dar orgulho a sua familia e

METAS

* Morar em um lugar que
combine tecnologia e

PERSONALIDADE
* Analitico e estrategista
* Introvertido

pais, mostrando conguistas e
crescimento financeiro

* Transparéncia

NECESSIDADES

conforto * Organizado
+ Ser milhonario * Curioso
VALORES DORES

* Excesso de responsabilidades
» Falta de tempo

= Dificuldade em relaxar

» Medo na tomada de decisdo

* Familia
* Praticidade no dia a dia * Empatia
* Seguranca e estabilidade * Equilibrio
» Qualidade de vida
O QUE CONSOME

* Mobilidade eficiente
* Gestdo do tempo * Conteldo sobre finangas e
investimentos (podcasts,

videos, blogs)
* Produtos e servigos

INFORMACOES

* LinkedIn e sites de negocios

. . tecnolégicos
* Noticias de economia e =

. e » Experiéncias imersivas
mercado imobiliario

COMO O NEGOCIO
IMPACTA SUA VIDA

A Sync adota uma linguagem
moderna e tecnolégica para se
conectar com Lucas, tornande o
processo mais agil e eficiente.

Esse diferencial fortalece sua
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N ) * Videogames e jogos online ia nsoli
 Indicacdes de amigos e E 5 € Jog confianca e  consolida

credibilidade da marca

colegas
Fonte: Elaborado pelo autor.
3.4.Diferenciais competitivos
Apesar do elevado volume de langamentos pelas grandes incorporadoras, ainda ha um vasto espaco
para a atuacdo de pequenas construtoras. As grandes empresas concentram seus investimentos em
capitais e grandes centros urbanos, priorizando empreendimentos de grande porte. No entanto,
esse modelo enfrenta desafios significativos, especialmente em regides densamente urbanizadas,

onde a disponibilidade de terrenos amplos ¢ limitada e os custos operacionais sdo elevados.

A Sync Engenharia se posiciona estrategicamente para preencher essa lacuna, focando em regides
pouco exploradas pelo mercado e desenvolvendo projetos acessiveis, adaptados as necessidades
locais. Seus empreendimentos, de menor escala, possibilitam um processo de legalizacdo mais
agil, uma vez que geram menor impacto na infraestrutura urbana, resultando em aprovagdes mais
rapidas. Além disso, sua estrutura organizacional enxuta reduz custos operacionais, tornando os
negdcios mais sustentaveis e garantindo um retorno financeiro mais atrativo para investidores. A
atuacgao flexivel da Sync Engenharia permite identificar oportunidades em areas com alta demanda

habitacional, oferecendo iméveis com excelente custo-beneficio e grande potencial de valorizagao.
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De acordo com pesquisa da Brain (2024), 13% dos brasileiros iniciaram a busca por um novo
imovel, e mais de 60% realizam essa pesquisa online. A Figura 7 ilustra que a busca por imdveis
na regido escolhida para o empreendimento modelo, representado na Figura 9, direciona
majoritariamente para imobiliarias, evidenciando a baixa presenga digital direta das construtoras
locais na comercializagao de suas unidades. Além disso, conforme demonstrado na Tabela 3, os
concorrentes diretos que atuam no raio de 1 km — Construtora Melo Prado, Nazareno e LCM —

pouco utilizam o meio digital como ferramenta estratégica para a promocao de seus produtos.

Figura 7 — Resultado de pesquisa no Google para apartamentos novos no bairro Santa Ménica,

Belo Horizonte.

GO gle apartamento novo bairro santa monica belo horizonte X i

-
rl
0

Patrocinado

imobiliariasantamonica.com.br
& https:/iwww.imobiliariasantamonica.com br

Santa Monica - Imobiliaria BH - Imdveis Novos e Usados
Vocé guer sair do Aluguel? Confira mais 900 oportunidades para vocé comprar o seu imovel!

Viva Real
https /fwww vivareal com br » apartamento_residencial

Apartamentos a venda em Santa Ménica, Belo Horizonte

Mais de 984 apartamentos a venda em Santa Monica, Minas Gerais. Acesse as melhores ofertas de
venda de apartamentos em Santa Ménica.

Casa Mineira
https //www_ casamineira.com.br » Venda » Apartamentos  :

326 apartamentos a venda em Santa Moénica, Belo Horizonte
Apartamento a venda com 2 quartos e 1 banheiros no total. O imovel fica localizado na Rua Ministro
Oliveira Salazar no bairro Santa Monica em Belo Horizonte.

OLX
https:/iwww.olx.com.br » pampulha » santa-monica ¢

Apartamentos a venda - Santa Ménica, Pampulha - MG

Excelente cobertura, toda planejada, estudo permuta. R$ 749.000 - 126m? ; Belo Apartamento 3
QTS /Santa Monica -BH. R$ 275.000 - 70m? ; Cobertura em Rua Olavo Bilac ...

ZAP Imoveis
https /iwww zapimoveis.com br » venda » apartamentos  §

Fonte: GOOGLE (2025).

Diante desse cenario, a Sync Engenharia se diferencia ao investir fortemente em estratégias
digitais, superando um dos principais desafios do setor imobiliario: estabeleceruma conexao fluida
e eficiente com a nova geracao de compradores. A empresa aposta em uma experiéncia inovadora,
permitindo que os clientes explorem os imdveis com um alto grau de realismo antes mesmo da

entrega, ampliando a transparéncia e a atratividade do processo de compra.
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Com foco na valorizagdo do investimento e na realiza¢cdo do sonho da casa prdpria, a Sync
Engenharia incorpora tecnologia de ponta e adapta tendéncias internacionais para ampliar a
visibilidade de seus empreendimentos, proporcionando uma jornada de compra mais transparente
e envolvente. Seu objetivo € transformar o site institucional da empresa em uma plataforma
moderna e intuitiva, semelhante a um e-commerce, permitindo que os clientes conduzam toda a
jornada de compra de forma digital. Além disso, ao visitar um ambiente fisico da construtora, o
comprador tera uma experiéncia imersiva por meio do uso de dculos de realidade virtual e
simulacdes de realidade aumentada, possibilitando a visualizagao detalhada do imovel antes

mesmo de sua construgao.

Outro diferencial competitivo da Sync Engenharia ¢ sua agilidade na tomada de decisoes,
caracteristica de uma empresa de gestao direta. Essa abordagem permite a implementagdo de
estratégias de relacionamento mais eficientes, maior flexibilidade para adapta¢ao dos projetos as

necessidades dos clientes e um contato mais proximo com compradores e investidores.

Dentro dessa visao, conforme destacado no Quadro 1 foram criados dois programas de fidelizagao

de clientes:
1. Indique & Ganhe

Um programa de indicagdo bonificada, desenvolvido para leads que demonstraram interesse nos
produtos da Sync, mas que, por algum motivo, ndo concluiram a aquisi¢do. Ao indicar um

comprador e ele fechar contrato, vocé recebe:

v" R$ 700,00 — Apos o indicado pagar a entrada.

v" R$ 1.500,00 — Se o indicado pagar 10% do valor total do imdvel como entrada.

v" R$ 3.000,00 — Se o indicado pagar mais de 20% do valor total do imovel como entrada.
v" R$10.000,00 — Se o indicado pagar o imovel a vista.

Essa estratégia segmentada tem como objetivo qualificar melhor os potenciais compradores, ao
mesmo tempo em que gera economia com os custos de vendas das unidades. Ao comparar com o0s
gastos com comissdes pagas a corretores, que variam entre 4% a 6% do valor de venda do imovel,
a empresa obtém uma solucdo mais econdmica e eficiente ao incentivar indicagdes qualificadas,
alinhando-se as praticas do mercado. Além disso, a estrutura proposta permite um controle mais

eficaz dos gastos com vendas, contribuindo para a sustentabilidade financeira do negocio.
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2. Programa Casa+

Criado especialmente para clientes que adquiriram imdveis da Sync, o Casa+ oferece beneficios

exclusivos, como:

v’ Kits de acabamento personalizados (lougas, metais, cerdmicas e armarios).

v Projetos de design de interiores, garantindo mais conforto e sofistica¢do ao novo lar.

Com esses programas, a Sync Engenharia reafirma seu compromisso com a experiéncia do cliente,
proporcionando vantagens tanto para novos compradores quanto para aqueles que ja adquiriram

seus imoveis.

Além disso, fazendo uma analogia com o mercado automobilistico, todos os projetos da Sync
Engenharia sairdo de série com a instalagao de usinas fotovoltaicas em suas coberturas. A ado¢do
dessa tecnologia, somada a gestdo de residuos, conforme apresentado no Quadro 1, reforga o
compromisso da empresa com a sustentabilidade. Os impactos gerados por essas agdes serao
monitorados, e praticas de ESG serdo implementadas no cotidiano da companhia com o objetivo

de mitigar esses impactos.

Dessa forma, a Sync se consolida no mercado imobilidrio como uma alternativa inovadora e
acessivel, combinando tecnologia, eficiéncia e um atendimento diferenciado para transformar a

experiéncia de compra de imoveis.

3.5.Competidores

3.5.1.Concorrentes diretos:

Os principais concorrentes da Sync Engenharia incluem construtores e incorporadores regionais,
além de grandes empresas que atuam no segmento de habitacao popular em Belo Horizonte e na
Regido Metropolitana. Essas empresas competem pelo mesmo publico de baixa renda. A seguir,
destacam-se alguns dos principais concorrentes que operam na regiao do estudo modelo ilustrado

na Figura 9:
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Tabela 2 — Pesquisa de principais concorrentes na regido do Santa Monica em Belo Horizonte

Nome da Construtora Porte Numero de Funcionérios Faturamento Anual Capital Social
Construtora Melo Prado Medio Nao especificado R$ 10 milhées a R$ 20 R$ 275.000
LCM Construgao e Comércio Grande 5.001 a 10.000 funciondrios Nao especificado R$ 500.933.362
Direcional Grande Acima de 5.000 funcionarios R$ 2 bilhdes a R$ 5 bilhées R$ 1.181.857.399
Novolar Grande 501 a 1.000 funcionarios Nao especificado R$ 104.559.614
Hr2 Engenharia Pequeno 11 a 20 funcionérios Nao especificado R$ 400.000
Humberto Lopes Engenharia Pequeno 21 a 50 funcionarios Nao especificado R$ 300.000
Prix Construtora Ltda (Quartzo) Médio 51 a 100 funcionarios R$ 10 milhdes a R$ 20 R$ 900.000
Jhm Engenharia e Participacoes Médio 11 a 20 funcionérios R$ 30 milhées a R$ 50 R$ 3.540.000
Pro Domo Construtora Pequeno 11 a 20 funcionérios R$ 130 mil a R$ 360 mil R$ 3.000.000

Fonte: Dados extraidos de Econodata (2025) e Receita Federal do Brasil (2025).

O tamanho de uma empresa no Brasil ¢ definido com base em trés critérios principais: faturamento
anual, nimero de funciondrios e regime tributario, adotados por diferentes 6érgaos reguladores
(BRASIL, 2006). Devido a limitagdo no acesso publico a todas as informagdes, a classificagdo das

empresas apresentadas na Tabela 2 foi realizada utilizando os dados disponiveis.

O faturamento ¢ um dos principais fatores e segue a classificacio do SEBRAE ¢ BNDES: MEI
(até¢ R$ 81 mil/ano), Microempresa (ME) (até R$ 360 mil/ano), Pequena Empresa (EPP) (até R$
4,8 milhdes/ano), Média Empresa (até R$ 300 milhdes/ano) e Grande Empresa (acima desse valor)

(BNDES, 2025).

O numero de funcionarios também ¢ um critério usado pelo IBGE e BNDES. No setor de industria
e construgdo civil, a classificagdo das empresas pelo nimero de funcionarios segue os critérios do
IBGE e BNDES. As microempresas possuem até 19 funciondrios, enquanto as pequenas empresas
contam com um quadro entre 20 e 99 funcionarios. As médias empresas tém entre 100 e 499
funcionarios, e aquelas que possuem 500 ou mais empregados sdo classificadas como grandes

empresas (IBGE, 2025; BNDES, 2025).
3.5.2.Concorrentes indiretos:

Os concorrentes indiretos da Sync Engenharia sdo alternativas que, apesar de ndo estarem
diretamente no mercado de construcao e incorporacao de imdveis, oferecem solugdes que atendem
a necessidades semelhantes das familias de baixa renda, podendo impactar o desempenho e as
vendas da empresa. A seguir, justificamos por que as categorias listadas sdo consideradas

concorrentes indiretos:



31

Imoéveis usados podem ser uma opcdo atraente para quem busca adquirir um
apartamento com um prec¢o mais acessivel em comparac¢ao aos iméveis novos. Embora
a Sync Engenharia se especialize na constru¢ao de iméveis novos, os imoveis usados
atraem compradores que priorizam o custo, muitas vezes em detrimento da idade e das
condi¢des do imovel. No entanto, imdveis usados podem apresentar problemas
estruturais e exigir gastos adicionais com manutencao e reformas, o que aumenta o
custo total da compra. Além disso, o financiamento imobiliario para imoveis usados
oferece condi¢des menos favordveis, com a possibilidade de financiar apenas de 50%
a 70% do valor do imovel. Isso obriga o comprador a arcar com um valor maior de
entrada que ainda precisa ser pago a vista, que pode ser invidvel para o publico-alvo da
Sync Engenharia, comprometendo a viabilidade da compra. Em contraste, os imoveis
novos da Sync sdo entregues em perfeitas condi¢des e com condi¢des de financiamento
mais vantajosas, o que torna a compra mais acessivel e sem custos inesperados.
Aluguel: A opg¢ao de aluguel € uma alternativadiretaa compra de iméveis e, por isso,
constitui um concorrente indireto importante. Muitas familias de baixa renda optam
pelo aluguel, especialmente em periodos de instabilidade econdmica ou quando o
acesso ao crédito € restrito. Embora o aluguel ofereca flexibilidade e um custo imediato
mais baixo, ele ndo representa um investimento no patrimonio da familia. Para o
publico-alvoda Sync Engenharia, que busca uma solug@o habitacional mais estavel, a
compra de um imdvel novo pode ser mais vantajosa a longo prazo. Embora a falta de
recursos para uma compra a vista seja um desafio, a possibilidade de financiamento,
que ¢ uma especialidade da Sync, oferece uma solugao acessivel e vidvel para esses
clientes, tornando a aquisi¢do de um imoével novo mais atrativa que o aluguel.
Investidores em Outras Modalidades: Investidores que atuam em mercados
alternativos, como fundos imobilidrios, podem atrair pessoas que desejam investir em
imoveis, mas preferem ndo adquirir um imovel diretamente. Essas alternativas de
investimento podem reduzir o nimero de potenciais compradores interessados na
aquisicao de imoveis construidos pela Sync Engenharia, j& que elas competem pela
alocagdo de recursos e atengao do mesmo publico, ainda que em uma modalidade de

investimento diferente.
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e Autoconstrucao: A autoconstrugdo ¢ uma alternativa viavel para aqueles que preferem
construir suas casas de acordo com suas necessidades e or¢amento. Embora esse
processo envolva mais tempo, trabalho e risco, ele pode ser uma opgao atraente para
consumidores de baixa renda que buscam economizar no custo da obra. Essa opg¢ao
compete diretamente com as solugdes prontas e com qualidade oferecidas pela Sync
Engenbharia, ja que muitas familias podem optar por construir por conta propria ao invés

de comprar um imovel ja pronto.

4. MARKETING E VENDAS

4.1.Estratégia de Posicionamento da Marca
A estratégia de posicionamento da marca da Sync Engenharia serd fundamentada na diferenciacdo
da empresa no mercado imobiliario. O principal diferencial serd a tecnologia e sincronia dos
processos construtivos, garantindo inovacao, velocidade e qualidade a precos acessiveis. O
proposito da empresa ¢ oferecer moradias de alto padrdo a um custo vidvel, priorizando um
atendimento diferenciado ¢ um relacionamento proximo com os clientes. Para reforcar esse
conceito, serd criado um slogan que transmita confianga e inovagao, como "Construindo qualidade,

sincronizando sonhos."

4.2.Estratégias de Aquisi¢ao de Clientes
A Sync Engenharia adotara estratégias inovadoras para atrair clientes de forma mais leve e
descontraida, criando uma comunicagao acessivel e proxima do publico. O objetivo ¢ expandir sua
base de compradores potenciais por meio da digitalizagdo do marketing, do uso intensivo das redes
sociais, de parcerias estratégicas e do fortalecimento da presenca online. O marketing digital sera
um dos principais pilares da empresa, garantindo que ela alcance seu publico-alvo de maneira

eficiente e impactante.

Para isso, sera desenvolvido um site institucional intuitivo e informativo, com paginas dedicadas
a cada empreendimento da Sync Engenharia. O site serd otimizado para mecanismos de busca
(SEO), visando garantir um melhor posicionamento em pesquisas relacionadas a imoveis
acessiveis em Belo Horizonte e Regido Metropolitana de Belo Horizonte. A plataforma
proporcionara uma experiéncia de navegacao fluida, com informacdes detalhadas sobre cada

projeto, fotos, plantas baixas, e recursos interativos, permitindo que os clientes encontrem
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facilmente o que procuram e tenham acesso a informagdes relevantes sobre os empreendimentos

da empresa.

Além disso, campanhas estratégicas no Google Ads e Facebook Ads serdao implementadas para
atrair leads qualificados. O trafego pago sera otimizado com o uso de retargeting, impactando
usuarios que visitaram o site mas ainda ndo finalizaram a compra, e anuncios segmentados para

diferentes perfis de clientes dentro do mercado-alvo.

As redes sociais desempenhardo um papel fundamental na construgdo da marca e no engajamento
do publico. A Sync Engenharia mantera uma presenca ativa no Instagram, Facebook, LinkedIn e
TikTok, apostando em contetdos auténticos e envolventes, como videos interativos de visitas
virtuais, depoimentos de clientes e destaques dos diferenciais de seus empreendimentos. Além
disso, a empresa estabelecera parcerias estratégicas com influenciadores regionais do setor
imobiliario, de lifestyle e com perfis alinhados ao publico-alvo, ampliando o alcance da marca e

fortalecendo sua credibilidade no mercado.

No atendimento ao cliente,a empresa apostara na praticidade e agilidade. O WhatsApp Business
serd um canal direto para esclarecer duvidas, oferecer suporte rapido e agendar visitas de forma
simples e eficiente. Além disso, chatbots integrados ao site garantirdo atendimento imediato,

facilitando o primeiro contato com potenciais compradores.

Com essas estratégias, a Sync Engenharia se posicionara como uma marca inovadora e acessivel,
capaz de atrair e converter clientes de maneira estruturada, otimizar recursos e fortalecer sua

presenc¢a no mercado imobiliario.

4.3.Parcerias Estratégicas
A Sync Engenharia busca parcerias estratégicas para fortalecer sua atuagao no mercado e oferecer
empreendimentos inovadores e acessiveis. Essas colaboragdes sao fundamentais para agregar valor

aos projetos, otimizar processos e garantir a melhor experiéncia para os clientes.

e Proprietarios de Terrenos — Estabelecimento de parcerias com proprietarios dispostos a
assumir o risco do negdcio, oferecendo terrenos em permuta, com a possibilidade de obter
retorno financeiro através da valorizacao do imovel, viabilizando o desenvolvimento de

novos projetos.
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Arquitetos, Engenheiros e Consultorias — Colaboragdes com profissionais especializadose
empresas de consultoria para desenvolver projetos arquitetonicos inovadores, implementar
solugdes técnicas eficientes e garantir um fluxo de planejamento otimizado, aproveitando
a experiéncia de especialistas renomados no mercado.

Fornecedores de Materiais, Tecnologia e Prestadores de Servigos — Parcerias com empresas
fornecedoras de materiais de construgao, tecnologias inovadoras aplicadas a construcao
civil e prestadores de servigos especializados, com o objetivo de otimizar processos,
prolongar o fluxo de caixa e garantir a qualidade e eficiéncia na execucgao dos projetos.
Institui¢des Financeiras e Investidores — Aliangas com bancos, fundos de investimento e
investidores privados para viabilizar financiamentos atrativos, garantindo a captacao de
recursos necessarios para novos empreendimentos.

Imobiliarias e Corretores — Estabelecimento de relagdes estratégicas com imobiliarias e
corretores, visando expandir a comercializacdo dos imoéveis, oferecer um atendimento
especializado e eficiente aos compradores, e possibilitar a redugao de custos com equipe
interna, garantindo uma abordagem mais agil e eficaz no mercado.

Agéncias de Marketing Imobiliario — Colaboragdo com agéncias especializadas para
desenvolver estratégias de marketing digital e tradicional, promovendo a visibilidade dos
empreendimentos e atingindo o publico-alvo desejado.

Assessoria Juridica— Parcerias com escritorios de advocacia especializados para garantir a
conformidade legal em todas as etapas do processo de construcao e comercializagdo. Isso
inclui a analise de documentos, contratos, regulamentagdes de zoneamento, licenciamento
e disputas juridicas, assegurando que todos os aspectos legais dos projetos sejam atendidos
e que a empresa opere dentro da legislagdo vigente.

Startups e Inovagdo — Parcerias com startups de tecnologia para implementar solu¢des
inovadoras, como realidade virtual, visitas imersivas e plataformas digitais, que facilitem
e aprimorem a jornada de compra.

Setor Publico e Urbanismo — Estabelecimento de parcerias com 6rgdos municipais e
estaduais para acompanhar de perto o processo de legalizagdo dos projetos, permitindo
ajustes ageis em conformidade com as normas ¢ atendendo as demandas dos técnicos e

analistas, garantindo a viabilidade e conformidade regulatoria dos empreendimentos.
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Essas parcerias estratégicas impulsionam a Sync Engenharia, permitindo que a empresa entregue
empreendimentos modernos, bem planejados e alinhados as necessidades do mercado, além de

garantir o sucesso ¢ a sustentabilidade dos projetos.

4.4.Produtos e precificacio
A precificacdo de um produto no mercado imobiliério € definida com base em diversos fatores que

influenciam seu valor final. Entre os principais critérios estao:

e Localizagdo — A proximidade com centros urbanos, infraestrutura, seguranca e acesso a
servigos essenciais impactam diretamente o preco.

e Demanda e Oferta — A relacao entre a quantidade de imoveis disponiveis e o interesse do
publico influencia a valorizagao.

e Infraestrutura e Acabamento — Qualidade dos materiais, padrdo construtivo, diferenciais
tecnoldgicos e dreas comuns agregam valor ao imovel.

e Tamanho e Tipologia — Metragem, nimero de quartos, suites, vagas de garagem e
funcionalidade do layout sdo fatores determinantes.

e Valorizagdo da Regido — Expectativas de crescimento economico, investimentos publicos
e privados e melhorias urbanas podem elevar o preco ao longo do tempo.

e Custos de Constru¢do — Insumos, mao de obra, impostos e encargos impactam diretamente
a formacao do preco de venda.

e Condi¢des de Financiamento — Taxas de juros, prazos e incentivos governamentais podem

tornar o imével mais acessivel ou influenciar sua precificacao.

A avaliagdo desses fatores permite definir um prego competitivo e alinhado as condigdes do
mercado. Para ilustrar esse processo, utilizaremos uma situagdo hipotética que exemplifica a
precificacdo de um empreendimento residencial. Essa abordagem possibilita uma andalise detalhada
do potencial financeiro do projeto, além de servir como base para apresentagdes estratégicas a

investidores.

O imovel esta localizado em uma regido altamente urbanizada, com infraestrutura publica
completa. A area conta com facil acesso ao transporte publico, proximidade a unidades de saude,

ampla variedade de comércio e servigos, além de redes de saneamento basico bem estruturadas.
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Além disso, sua localizacdo estratégica garante conexdes rapidas com as principais vias da regido

e estd proxima a um dos mais emblematicos pontos turisticos da capital, a Lagoa da Pampulha.

Figura 8 — Mapa de mapeamento de concorréncia com raio de 3,5km
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Fonte: Google Mapa interativo, acesso em 06 de marco de 2025. Adaptado pelo autor.

Tabela 3 — Tabela de mapeamento de concorréncia com raio de até 3,5km

Oferta Inicial do

Raio Empreendimento ] Andares Incorporadora
Empreendimento

Econdmico Proprietario
54 Econémico 10 Melo Prado
20 Standard 3 MNazareno
90 Standard 16 LCM
Morada Vistas Do Horizon 268 Standard 17 Direcional
Solo Residencial 151 Standard 19 Direcional
Eleva Residence 208 Médio 14 Riva
3,5KM Coral Gables 66 Alto 11 MNovo Lar
Hr2 Flat 27 Econdmico 2 HR2
Elmo Tiradentes 14 Medio 8 Humberto Lopes
Exclusive Bon Vivant 158 Standard 5 Quartzo
Vivence Lagoa 84 Standard - Riva

Fonte: Elaborado pelo autor.

Caracteristicas da Area:
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Tamanho: 720m?, divididos em 2 lotes.

Zoneamento: OP-1.

Coeficiente de Aproveitamento (C.A): Basico: 1,0 | Maximo: 2,4.
Taxa de Permeabilidade: 20%.

Conexao Verde: Sim.

Recuo de Alinhamento: Sim.

vV V V V V V VY

Centralidade Local: Sim.
Empreendimento Proposto:
O projeto contempla a constru¢do de 20 unidades residenciais, distribuidas da seguinte forma:

e 10 unidades — 2 quartos C/var e vaga de estacionamento (40m?).
e 10 unidades — 2 quartos C/var 1 suite e vaga de estacionamento (50m?).

Figura 9 — Mapa de mapeamento de concorréncia com raio de 1km
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Fonte: Google Mapa interativo, acesso em 06 de marco de 2025. Adaptado pelo autor.
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Figura 10 — Comparacdo do valor médio por m? conforme o padrdo do produto — Raio 1km
R$ 8.000
R$ 7.800
R$ 7.600 R$7.722
R$ 7.400
R$ 7.200
R$ 7.000
R$6.800

R$6.811
R$6.600

RS 6.400 R$6.567
R$6.200

R$ 6.000
Padrao Garden Cobertura

Fonte: Elaborado pelo autor.

A pesquisa de mercado realizada indica que, dentro de um raio de 1 km, o preco médio de venda
de imoveis novos na regido ¢ de R$6.811/m? para unidades padrao. As unidades do tipo Garden

possuem um valor médio de R$6.567/m?, enquanto as coberturas apresentam um preco médio de
R$7.722/m?.

Considerando que o empreendimento proposto reflete os diferenciais competitivos da Sync que
agregam um valor que combina alta qualidade, inovagdo e mais comodidade ao dia a dia dos

moradores, estima-se um pre¢o médio de R$7.107/m?.
Com isso a expectativa dos pregos de venda para cada unidade:

e Apartamento de 2 quartos com varanda e vaga de estacionamento (40m?): R$ 284.280

e Apartamento de 2 quartos com varanda, 1 suite e vaga de estacionamento (50m?):

R$355.350

Com essas caracteristicas o empreendimento chega um VGV (valor geral de vendas) de

R$6.396.300.

5. ANALISE ESTRATEGICA
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5.1.Analise SWOT

Uma ferramenta essencial para o planejamento estratégico da Sync Engenharia é a Analise SWOT,
que permite uma avaliagdo detalhada do ambiente interno e do mercado, auxiliando na tomada de
decisdes estratégicas. Essa andlise destaca os pontos fortes, pontos fracos, oportunidades e
ameacas do negdcio, contribuindo para um posicionamento mais s6lido no setor da construcao
civil.

No estagio atual da empresa, as oportunidades ganham destaque conforme destacado na Figura 11,
especialmente devido a crescente demanda por moradias acessiveis em Belo Horizonte e na Regido
Metropolitana de Belo Horizonte. A capital mineira enfrenta um déficit habitacional reconhecido
de 56.434 moradias. Além disso, ha uma demanda adicional de 12.988 unidades até 2030,
totalizando a necessidade de 69.422 moradias para suprir a caréncia habitacional na cidade. Este
déficit € exacerbado por fatores como o aumento do nimero de moradores em situacdo de rua e a
inadequa¢ao de muitas moradias, que apresentam problemas estruturais ou carecem de acesso a

servigos publicos essenciais (CMBH, 2025).

Estudos apontam que a Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) possui um déficit
habitacional de aproximadamente 180.000 unidades, com a maioria das caréncias concentradas na
periferia da regido. Este cenario destaca a necessidade urgente de politicas publicas integradas e

eficazes para atender 4 demanda por moradias dignas e acessiveis (AGENCIA RMBH, 2025).

A qualidade dos empreendimentos, aliada a proposta de pregos competitivos, pode atrair clientes
que buscam um imovel novo, bem localizado e com um padrao superior ao dos iméveis usados na
regido. Além disso, programas habitacionais e linhas de financiamento imobilidrio acessiveis

representam um fator favoravel a captacao de clientes.

Entre as ameacas, destaca-se a concorréncia com grandes incorporadoras, que possuem maior
estrutura financeira e capacidade de execu¢do em larga escala. Além disso, oscilagdes no custo de
insumos ¢ mao de obra, bem como processos burocraticos para aprovacdes e financiamentos,

podem impactar prazos e margens de lucro.

No que se refere as fraquezas, a necessidade de estruturagdo da operagao e a dependéncia do

sucesso dos primeiros empreendimentos sao desafios a serem enfrentados. No entanto, a eficiéncia
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no planejamento, a escolha estratégica dos terrenos e a busca por parcerias podem mitigar esses

fatores.

Conforme ilustrado na Figura 11, entre as principais for¢as da Sync Engenharia, destacam-se suas
praticas sustentaveis, como a instalagao de usinas fotovoltaicas em todos os projetos e a gestdo
eficiente de residuos. Essas iniciativasreforgam o compromisso da empresa com a sustentabilidade
e os principios ESG, além de tornarem seus empreendimentos mais eficientes economicamente,
pois a energia gerada pode ser utilizada para reduzir os custos do condominio ou até mesmo ser
comercializada junto a concessionaria. Além disso, a gestdo direta da empresa permite decisdes
rapidas e assertivas, proporcionando maior controle sobre as operagdes e fortalecendo o
relacionamento com clientes e colaboradores. Esse modelo de gestdo garante um contato mais
proximo com os tomadores de decisdo, transmitindo mais seguranca e confiabilidade. Por fim, a
diversificacdo dos negdcios, com a expansdo para novos produtos, como loteamentos e
empreendimentos voltados para o publico de média renda, além de parcerias estratégicas, amplia

sua presenca no mercado e fortalece sua competitividade.

Figura 11 — Diagrama SWOT do empreendimento

FORCAS FRAQUEZAS

* Cliente no centro de suas operacdes, garantindo um atendimento
completo e 3gil em todas as etapas da jornada de compra,
oferecendo comodidade de ponta a ponta, desde a documentacao
até o pos entrega das chaves

* Adocao de praticas sustentaveis, como a instalacao de usinas
fotovoltaicas em todos os seus projetos e a gestao eficiente de
residuos, alinhando-se a praticas sustentabilidade e ESG.

* Uma empresa de gestao direta, possibilitando decisdes rapidas e
ageis, proporcionando maior visdo e controle sobre as operacdes.
Com flexibilidade para se adaptar as demandas do mercado, ela
também cria uma relagdo mais estreita com colaboradores e
clientes, o que fortalece vinculos e assegura maior satisfacao.

 Diversificacdo de negdcios explorando novos produtos como
loteamentos e parcerias com outros empreendedores.

OPORTUNIDADES

« Déficit habitacional oque resulta em uma alta demanda por
habitacdo popular e financiamentos acessiveis.

» Crescimento do mercado imobilidrio na RMBH devido a expansao
das cidades e valorizacao de areas estratégicas.

+ Desenvolvimento de novas tecnologias com a consolidacdo de
novos processadores como o computador quantico.

* Queda cambial resultando na reducao do preco dos insumos.

* Dependéncia de um primeiro projeto bem-sucedido - O sucesso do

primeiro empreendimento sera crucial para consolidar a marca

+ Necessidade de estrutura operacional eficiente - Ainda em fase de

montagem de equipe e processos.

* Alto custo inicial e ciclo financeiro longo - A geracao de receita

ocorre apenas na fase de vendas, exigindo capital de giro robusto.

* Pouca presenca digital e de marketing - Ainda em construcdo uma

estratégia forte para atrair clientes e investidores.

AMEACAS

« Variacdo nos custos de insumos e mao de obra - Inflacdo no setor

pode impactar a margem de lucro.

« Concorréncia com grandes construtoras e incorporadoras —

Empresas com maior poder financeiro e estrutura consolidada

« Burocracia e riscos regulatérios — Processos de aprovacao,

licenciamento e liberacao de financiamentos podem atrasar
cronogramas.

« Oscilacdes econdmicas e crédito imobiliario - Taxas de juros e

disponibilidade de crédito afetam a decisdo de compra dos clientes.

« Riscos de inadimpléncia - Possibilidade de clientes enfrentarem

dificuldades.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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A partir da andlise detalhada do ambiente interno e externo, foram definidas as prioridades

estratégicas que norteardo o posicionamento e o crescimento sustentavel da Sync Engenharia:

e Fortalecer a estrutura interna, com foco na consolidagdo da equipe, otimizacdo de
processos e ampliacao das acdes de marketing.

e Posicionar-se como referéncia em habitacao sustentavel e acessivel, oferecendo solugoes
que unam eficiéncia econdmica e responsabilidade socioambiental.

e Mitigar riscos operacionais por meio de parcerias estratégicas e adog¢ao de tecnologias,
assegurando maior previsibilidade e controle.

e Atuar com agilidade e inteligéncia de mercado, priorizando regides com alto déficit

habitacional e grande potencial de demanda.

A analise SWOT apresentadana Figura 11 evidencia que, com uma estratégia bem definida e uma
abordagem estruturada, a Sync Engenharia possui um grande potencial para consolidar sua
presenga no mercado. A empresa se destaca pela entrega de empreendimentos que combinam
qualidade, acessibilidade e inovagao, refor¢ando sua competitividade e atraindo um publico cada

vez mais amplo.

5.2.Forgas de Porter
A Andlise das Forgas de Porter também ¢ uma forma de detalhar caracteristicas mercadoldgicas
que impactam no sucesso do negdcio. Nos topicos seguintes sdo apresentadas as Forcas de Porter,
evidenciando arivalidade entre concorrentes, ameaga da entrada de novos concorrentes, os poderes

de negociagdo dos clientes e dos fornecedores e a ameaga de produtos substitutos.
5.2.1. Rivalidade entre concorrentes

O mercado da construg¢ao civil e incorporacgao imobiliaria ¢ altamente competitivo, com diversas
empresas atuando no segmento de empreendimentos para média e baixa renda. A competi¢ao
ocorre principalmente em prego, qualidade, localizagdo e diferenciagdo dos projetos. Empresas
consolidadas possuem maior poder de negociagdo € conseguem operar com margens menores, o
que representa um desafio para a Sync Engenharia. Para se destacar, a empresa pode apostar em

inovacao construtiva, qualidade superior e diferencia¢dao no atendimento ao cliente.

5.2.2. Ameaca da entrada de novos concorrentes
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O setor imobilidrio exige capital intensivo e conhecimento técnico, o que cria barreiras de entrada
para novas empresas. No entanto, com acesso a financiamento e parcerias estratégicas, novos
concorrentes podem surgir e disputar mercado. A Sync Engenharia pode mitigar essa ameaca
estabelecendo um modelo de negdcios eficiente, buscando diferenciagdo por meio de planejamento

estratégico e otimizagdo de custos, além de fortalecer sua marca.
5.2.3. Poder de negociagdo dos clientes

Os clientes, especialmente no segmento de média e baixa renda, sdo altamente sensiveis ao preco
e as condigdes de financiamento. Com diversas opgdes no mercado, eles tém poder de negociacao
para buscar melhores condig¢des e diferenciacao no produto. Para manter a competitividade, a Sync
Engenharia deve investir em qualidade construtiva, beneficios agregados e um bom atendimento
ao cliente, além de parcerias com bancos e instituigdes financeiras para facilitar o acesso ao crédito
imobilidrio.

5.2.4. Poder de negociagdo dos fornecedores

O setor da construgdo civil depende de insumos como cimento, ago, madeira e acabamentos, cujo
prego pode variar conforme a oferta e demanda. Grandes fornecedores possuem poder de
negociac¢do, especialmente em momentos de escassez ou alta nos custos. A Sync Engenharia
pode minimizar esse impacto ao buscar parcerias estratégicas, negociar compras em escala e

diversificar sua base de fornecedores para garantir precos e prazos mais competitivos.
5.2.5. Ameaca de produtos substitutos

Embora ndo haja substitutos diretos para imoéveis, existem alternativas como aluguel, loteamentos
para construcdo propria e moradias em areas mais afastadas, com custo menor. Além disso, a
evolucdo de modelos habitacionais, como o built-to-rent (imoveis para locacao em larga escala),
pode representar uma mudanga no comportamento do consumidor. Para mitigar essa ameaca, a
Sync Engenharia deve oferecer um diferencial competitivo nos empreendimentos, como qualidade
de acabamento, localizagdo estratégica e solu¢Oes financeiras atrativas para aquisicdo da casa

propria.

5.3.Plano Estratégico de Curto, Médio e Longo Prazo
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A Sync Engenharia tem como objetivo consolidar-se no setor de constru¢do e incorporacgao

imobiliéria, atuando inicialmente no segmento de moradias de qualidade para média e baixa renda

na regido metropolitana de Belo Horizonte. Seu crescimento serd baseado em um modelo

sustentavel e escaldvel, com uma estratégia de expansao gradual e estruturada.

Curto Prazo (0 a 2 anos) — Estruturagdo e Primeiros Langamentos

Objetivos Principais:

Estabelecer a marca Sync Engenharia no mercado imobiliario.

Estruturar os processos internos e consolidar a operagao.

Lancamento do primeiro empreendimento.

Criar parcerias estratégicas com fornecedores, construtoras e institui¢des financeiras.
Desenvolver um modelo de negdcios eficiente para otimizagdo de custos e prazo de

entrega.

Principais Agdes:

Formalizar processos administrativos, operacionais e comerciais.

Implantar ferramentas de gestdo para controle de custos, prazos e qualidade.
Realizar estudo de viabilidade econdmica detalhado para cada empreendimento.
Criar canais de venda e marketing digital para captagdo de clientes.

Construir um relacionamento com bancos e investidores para acesso a financiamento.
Definir um padrao construtivo e fornecedores estratégicos para garantir qualidade e
custo competitivo.

Entregar o primeiro empreendimento dentro do prazo e or¢gamento previsto.

Indicadores de Sucesso:

Langamento do primeiro empreendimento com 100% das unidades vendidas até a

conclusao.
Obtencao de retorno sobre o investimento conforme planejamento financeiro.

Estabelecimento da marca e reputacao no mercado imobiliario.

Médio Prazo (2 a 4 anos) — Expansdo da Producao e Consolidagao
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Objetivos Principais:

Duplicar o volume de langamentos.

Ampliar a equipe operacional e administrativa para suportar o crescimento.
Expandir a presenca da empresa em novas regides dentro da RMBH.
Melhorar a eficiéncia construtiva para redugdo de custos e prazos de entrega.

Implementar melhorias tecnoldgicas nos processos internos.

Principais Agdes:

Reforcar o time administrativo e técnico com contratacdes estratégicas.

Investir em inovagdo e otimizagdo de processos construtivos, como pré-moldados e
tecnologias sustentaveis.

Buscar novos terrenos para aquisi¢cao e desenvolvimento de novos projetos.
Estabelecer parcerias com corretores e imobilidrias para aumentar as vendas.
Fortalecer a estratégia digital de marketing e relacionamento com clientes.

Criar um modelo de financiamento direto ao cliente para aumentar as vendas.

Indicadores de Sucesso:

Dobrar o faturamento.
Atingir 80% de vendas antes da conclusdo das obras.
Reduzir os custos operacionais por unidade entregue em pelo menos 10%.

Ampliar a equipe mantendo a estrutura enxuta e eficiente.

Longo Prazo (4 a 10 anos) — Escalabilidade e Consolidacao Regional

Objetivos Principais:

Expandir a atuagdo para cidades estratégicas além da RMBH.

Atingir um volume de lancamento de mais de 50 unidades anuais.

Criar diferenciais competitivos em sustentabilidade, eficiéncia energética e
industrializag¢do da construgao.

Estruturar um modelo de captagdo de investimentos para projetos de maior escala.

Desenvolver projetos diferenciados, como loteamentos e condominios horizontais.
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Principais Agdes:
e Profissionalizar ainda mais a gestao com implementacao de governanga corporativa.
e Buscar parcerias com investidores para financiar empreendimentos de maior porte.
e Estruturar a empresa para obtenc¢ado de certificacdes de qualidade e sustentabilidade.
e Incorporar novas tecnologias construtivas para ampliar a produtividade e reduzir
custos.

e Criar programas de fidelizacdo para clientes e estratégias para recompra e indicacao.

Indicadores de Sucesso:
e Atingir 50 unidades langadas por ano, mantendo a margem de lucro sustentavel.
e Expandir a atuagao para pelo menos trés novas cidades ou regides estratégicas.
e Reduzir em pelo menos 15% o tempo médio de constru¢do por empreendimento.

e Criar novos produtos imobiliarios para diferentes nichos de mercado.

O crescimento da Sync Engenharia sera planejado e estruturado, garantindo a solidez do negécio
e minimizando riscos. O plano prevé um crescimento progressivo, dobrando a produgdo a cada
dois anos, sempre com foco em eficiéncia operacional, inovacao e fortalecimento da marca no
setor. Dessa forma, a empresa se consolidard como referéncia na incorporagdo imobilidria para
média e baixa renda, tornando-se um player relevante no mercado regional e, futuramente,

expandindo sua atuagdo para novas areas.

6. ESTRUTURA OPERACIONAL DE CURTO, MEDIO E LONGO PRAZO OK
Com base no planejamento estratégico da Sync Engenharia, a estrutura operacional da companhia
serd ajustada progressivamente para atender ao crescimento da empresa. A equipe serd
dimensionada conforme o tamanho da operacdo e as necessidades técnicas de cada fase, com o
objetivo de garantir a eficiéncia e a qualidade na execucao dos projetos. A seguir, a Tabela 4
detalha a evolugao da estrutura de funcionarios para os periodos de curto, médio e longo prazo, de

acordo com as demandas especificas de cada fase do desenvolvimento da empresa.



46

Tabela 4 — Tabela resumo com plano de crescimento da equipe

Cargo Curto Prazo (0-2 anos) Médio Prazo (2-4 anos) Longo Prazo (4-10 anos)
Diretor Executivo (CEQ) 1
Diretor de Operagoes e Estratégdia 1

Gerente de Engenharia e Operacoes -

b | |

Gerente Administrativo e Financeiro -

=] = |

Gerente Comercial e de Expanséao - -
Coordenador de Vendas e Marketing - 1 -
1

Engenheiro de Obras -
Analista de Qualidade - -
Analista de Engenharia -

Analista de Departamento Pessoal -
Mestre de Obras

o L Ll

1
Pedreiros 4
Ajudantes de Obras 2
1
1

oo

Carpinteiro

[RCRNT F=S  R G
[y
(53]

Estagiarios de Engenharia

Técnicos em Edificacoes - - 2

Total de Funcionéarios 10 25 47

Fonte: Elaborado pelo autor.

Com isso, a equipe da Sync Engenharia foi segmentada de forma clara para facilitar o
entendimento das atribui¢des de cada colaborador descrito na tabela acima, organizando a estrutura

em diferentes niveis hierarquicos.
Alta Gestao:

e Diretor Executivo (CEO): Focado em visdo estratégica, expansdo e captagao de
investimentos, fortalecendo a marca e coordenando as estratégias executadas pelos
gerentes especializados.

e Diretor de Operagdes e Estratégia: Responsavel por coordenar as operagdes da empresa,
implementar estratégias de crescimento e supervisionar a execu¢ao dos projetos, incluindo

inovagdes tecnoldgicas e governanga corporativa.
Gestao Intermediaria:

e Gerente de Engenharia e Operagdes: Supervisiona as obras, garantindo qualidade,
cumprimento de prazos e implementando inovagdes construtivas.
e Gerente Administrativo e Financeiro: Responsavel pela gestdo financeira e orgamentaria,

captacdo de recursos e conformidade legal.
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e Gerente Comercial e de Expansdo: Lidera a expansdo da empresa, gerencia vendas e
marketing, e implementa modelos de financiamento imobiliério.
e Coordenador de Vendas e Marketing: Expande a equipe comercial e desenvolve

campanhas digitais para captacdo e fidelizagdo de clientes.
Gestao Técnica:

e Engenheiro de Obras: Supervisiona e implementa tecnologias construtivas, garantindo a
conformidade com as normas técnicas e padroes de qualidade.
e Analistade Qualidade e Sustentabilidade: Implementa certificagdes de qualidade e praticas

sustentaveis nas obras.
Gestao de Pessoas e Operacional:

e Analista de Departamento Pessoal: Gerencia processos trabalhistas, incluindo admissoes,
demissoes, folha de pagamento, beneficios e controle de ponto. Garante conformidade com
a legislagdo, apoia auditorias e fiscalizagdes e fornece suporte aos colaboradores.

e Mestres de Obras: Supervisdo direta das obras, liderando a equipe de campo, distribuindo
tarefas e garantindo o cumprimento dos cronogramas e padroes estabelecidos.

e Mestre de Obras / Encarregado: Supervisiona as obras de forma direta, liderando a

execucdo conforme os projetos, prazos e seguranga.
Execucao Técnica de Obras:

e Pedreiros: Executam servicos de alvenaria, revestimentos, concretagem e acabamentos
estruturais.

e Carpinteiro: Realiza a confeccdo de formas para concreto e execugdo de estruturas em
madeira.

e Ajudantes de Obras: Auxiliam os pedreiros € outros profissionais em tarefas operacionais,

movimentagdo de materiais e limpeza do canteiro.
Estagiarios e Apoio:

e [Estagiario de Obras: Auxilia no acompanhamento das obras, realizando medigdes,

verificando materiais e apoiando a gestdo de documentagao.
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e Estagiarios de Engenharia: Apoiam as atividades técnicas e operacionais, como
cronogramas, relatorios e fiscalizacao de obras.
e Técnicos em Edificagdes: Suporte técnico nas obras, garantindo a conformidade com os

projetos e normas de seguranca.

Com essa estrutura, a Sync Engenharia estard preparada para crescer de forma sustentavel,
mantendo um modelo enxuto no curto prazo e expandindo sua equipe a medida que os
empreendimentos aumentam. O foco estard sempre na eficiéncia operacional, inovagdo construtiva

e expansdo geografica, garantindo uma escalabilidade solida e bem estruturada.

7. PREVISOES DOS RESULTADOS ECONOMICOS E FINANCEIROS

7.1.Analises Financeiras da Sync Engenharia
Para a andlise financeira da companhia destaco na Tabela 5, foi considerado um recorte de dois
anos, utilizando o empreendimento Santa Monica (modelo) para as projecdes. Essa escolha se deve
ao fato de que, inicialmente, a Sync Engenharia contard com apenas um projeto em seu pipeline
para estabelecer suas operacdes. Apos a consolidagdo da empresa, sera implementado o plano

estratégico de crescimento.

Tabela 5 — Demonstrativo de resultados do exercicio (DRE) — projecdo 2 anos

Descriciio
Receita Bruta de Vendas - 315474
(-} Impostos sobre Vendas - 6.940
Receita Liquida de Vendas - 308.534
(-} Custo dos Produtos Vendidos (CPV) - 534517
Lucro Bruto - (225.983)
(-} Despesas Operacionais 66.000 461853
- Despesas Administrativas 66.000 70.961
- Despesas Comerciais - 390.892
EBITDA (Lucro Operacional) (66.000) (687.836)
(-) Depreciagio e Amortizagdo - 4.011
EBIT (Lucro Antes dos Juros e Tributos) (66.000) (691.847)
(-} Despesas Financeiras - (73.175)
(+) Receitas Financeiras 2.660 -
Lucro Antes dos Impostos (LATR) (63.340) (740.631)
(-) Imposto de Renda e Contribuicio 5 679
Social
Lucro Liquido (63.340) (746.309)

Fonte: Elaborado pelo autor.
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O Demonstrativo de Resultados do Exercicio (DRE) apresentado na Tabela 5 reflete a performance
financeira da empresa durante o periodo analisado. No segundo ano, a Receita Bruta de Vendas
foi de R$315.474, enquanto as despesas com impostos sobre vendas e o Custo das Mercadorias
Vendidas (CPV) totalizaram, respectivamente, R$6.940 e R$534.517. O cenario ilustrado indica
que, nos dois primeiros anos, o investimento necessario para cobrir os custos operacionais esta

projetado em R$809.649.

Além disso, observa-se que a empresa enfrenta incidéncias tributérias relevantes, incluindo ISS,
PIS e COFINS, que representam 2,2% da receita bruta, e Imposto de Renda e Contribuic¢ao Social
(IR e CSLL), com um impacto de 1,8% sobre o faturamento. A depreciacdo e amortizagao também
foram consideradas na estrutura de custos, refletindo o impacto da desvalorizacao dos ativos no

resultado financeiro.

Outro fator relevante nas projegdes € a utilizacdo da modalidade de financiamento de apoio a
producao, em que até 80% do valor do imdvel pode ser financiado por meio do programa Minha
Casa, Minha Vida. No entanto, os recursos desse financiamento s6 sdo repassados a construtora
apos o atingimento da demanda minima de vendas para o inicio das obras, previsto para dezembro
de 2026. Dessa forma, o fluxo de repasses do banco s6 se inicia em janeiro de 2027, prolongando

a curva de recebimento, mas proporcionando maior facilidade no fluxo de vendas.

Com um investimento estimado em R$ 350.000 nos dois primeiros anos por parte dos
proprietarios, ainda se faz necessaria a captagdo de recursos com terceiros, no montante de R$
510.890, conforme evidenciado na Tabela 6. Isso reforca a importancia do capital externo para

viabilizar as operacdes no periodo inicial.

Vale destacar que a venda das primeiras unidades a vista ou com uma entrada mais robusta pode
reduzir, ou até eliminar, a necessidade de captacao desse financiamento com terceiros, otimizando

o fluxo de caixa e reduzindo custos financeiros.

Esses dados indicam que, apesar da necessidade inicial de investimentos elevados, ha um potencial
de geracdo de receitas consistente ao longo do tempo, tornando essencial a otimizag¢ao dos custos

e a estruturagao eficiente dos processos financeiros para garantir a sustentabilidade do negdcio.
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Tabela 6 — Tabela do balango patrimonial — proje¢@o 2 anos

Ativos
Descricio

Ativo Circulante 150,000 841.472
- Caixa e Equivalentes de Caixa 150.000 510.890
- Contas a Receber - -
- Estoques (Obras em Andamenta) - 330.582
Ativo Nao Circulante 150,000 165.591
- Imobilizado - 15.591
- Intangivel 150000 150000
Total do Ativo 300.000 1.007.063

Passivos e Patrimdnio Liguido

Descricio
Passivo Circulante 50.749

- Fornecedores 50.749

- Empréstimos e Financiamentos CP -

- Obrigacies Fiscais e Trabalhistas - -
Passivo Nio Circulante - 530,890

- Empréstitmos e Financiamentos LP - 510.890
- Provisdes - 20.000
Patrimdnio Liquido 26.660 (546.309)
- Capital Social 150000 200.000
- Reservas de Lucro (63.340) (746.309)
Total do Passivo + PL 35.911 (1.077.199)

Fonte: Elaborado pelo autor.

A Sync ird operar com a prestacdo de servicos e locagdo de equipamentos como uma regra de
atuacdo o objetivo dessa estratégia e direcionar os investimentos da companhia para sua atividade
fim, e possivel observar na Tabela 7 que a linha de investimentos na compra de equipamentos esta
zerada nos dois primeiros anos de atua¢ao da companhia justamente pensando nessa eficiéncia

operacional.

Estima-se que a captacdo de recursos com terceiros gere uma despesa de R$ 73.175 conforme
ilustrado na Tabela 7, oferecendo uma taxa de retorno de 15%, o que torna o investimento mais
atrativo. Uma estratégia para viabilizar essa captacdo ¢ a venda de unidades a vistacom o mesmo
desconto, garantindo liquidez imediata e reduzindo a necessidade de financiamento externo. Além
disso, essa abordagem proporciona maior seguranga ao investidor, uma vez que o imovel pode ser

utilizado como garantia do investimento.
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Tabela 7 — Fluxo de caixa — projecao 2 anos

Descricio
Atividades Operacionais - 315474
- Entrada de Clientes - 315474
- Pagamento a Fornecedores 30749 534517
- Pagamento de Saldrios e Encargos 66.000 70.961
- Pagamento de Impostos - 12.619
Fluxo de Caixa Operacional (116.74%) (302.623)

Atividades de Investimento
- Compra de Equipamentos - -

- Aquisigo de Terrenos - 1.000.000
Fluxo de Caixa de Investimento 2.660 -
Atividades de Financiamento - 462106
- Captacio de Empréstimos - 510.8%0
- Pagamento de Financiamentos - (73.175)
- Distribuig&o de Dividendos - -
Fluxo de Caixa de Financiamento - 462106
Variacio do Caixa no Periodo 35911 535 840

Fonte: Elaborado pelo autor.

7.2.Calculo de Custo do Empreendimento Modelo e sua Metodologia
Para a estimativa do custo do empreendimento, foi adotada a metodologia baseada no Custo
Unitario Basico da Constru¢ao (CUB/m?), um indicador amplamente utilizado no setor imobiliario

para determinar o custo médio de constru¢do por metro quadrado.

O CUB/m? ¢ calculado pelos Sindicatos da Construcao Civil (Sinduscon) de cada estado e
regulamentado pela Lei Federal 4.591/64 e pela ABNT NBR 12721:2006. Ele representa um
parametro confidvel, atualizado mensalmente, que reflete os custos de materiais, mao de obra,
despesas administrativas e aluguel de equipamentos, permitindo um planejamento mais preciso

para a viabilizacao do projeto.

O empreendimento em questdo foi enquadrado no padrdo baixo PP-4, conforme as tipologias

estabelecidas pela ABNT NBR 12721:2006. O CUB/m? correspondente a essa categoria foi obtido
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a partir da tabela do Sinduscon-MG de janeiro de 2025, sendo de R$ 2.204,29/m? (SINDUSCON-
MG, 2025).

Tabela 8 — Tabela resumo da area construida do projeto

Tipo de Apartamento Unidades Area por Unidade[mz) Area Tn'tal.[mz)
2 quartos (40m?) 10 40 400
2 quartos (50m°) 10 50 500
Total de Area Privativa 900
Estimativa Total das Areas Comuns 90 m*
Totalda Area Construida 990 m*

Fonte: Elaborado pelo autor.

Conforme descritona Tabela 5, a area total construida foi definida considerando a soma das areas
privativas das unidades habitacionais, além de um acréscimo para areas comuns (circulacao,

estacionamento, hall, entre outros). O calculo resultou em uma érea total de 990m>.
Com base no CUB/m? e na nova area total construida, obteve-se o custo base da obra:
990m? x R$2.204,29 = R$ 2.182.247,10

O CUB/m? ndo considera alguns custos adicionais essenciais, como:

e Fundagoes e infraestrutura inicial
e Projetos arquitetonicos e de engenharia
e Taxas e aprovagdes municipais

e Remuneracao do incorporador e comercializagao

Na Tabela 6 abaixo, foram estimados alguns custos que nao estdo contemplados no CUB, com

exce¢do da remuneragdo do incorporador, que sera detalhada quando a viabilidade financeira do

projeto for elaborada.

Tabela 9 — Tabela resumo dos custos estimados nao inclusos na composi¢cao do CUB

lem Percentual Estimado Valor Aproximado

Fundacoes e infraestrutura 6% R$ 130.935
Projetos arquiteténicos e engenharia 3% R$ 65.467
Taxas e aprovacoes municipais 206 R$ 32.734
Totalde Adicionais 11% R$ 229.136

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Esses itens podem representar entre 10% e 20% do custo total. Para este projeto, estimou-se um

acréscimo de 11%, resultando em um custo adicional de R$ 229.136.

Somando o custo base da obra aos custos adicionais, chegamos ao or¢amento total estimado:
R$ 2.182.247,10+R$229.136,00 = R$ 2.411.383,05 resultando em um custo R$ 2.435,74 /m? priv.

O uso do CUB/m? como base para a estimativa de custos oferece confiabilidade, transparéncia e
alinhamento com o mercado, permitindo um planejamento mais preciso e reduzindo riscos
financeiros. Essa metodologia facilita a tomada de decisdo para viabilidade economica do

empreendimento, garantindo que os custos estejam dentro dos pardmetros esperados para o setor.

7.3.Compra do Terreno
A aquisicdo de terrenos por meio de permuta, seja fisica ou financeira, ¢ uma estratégia
amplamente utilizada no mercado imobiliario para viabilizar novos empreendimentos, sem a
necessidade de um grande desembolso inicial. Na Figura 12 abaixo, é possivel observar o fluxo de
desembolsos em negocios realizados por permuta financeira, onde ocorre a compensagdo em
dinheiro ao longo do projeto. J4 o modelo de permuta fisica permite que o proprietario do terreno

receba, no proprio empreendimento ou em outros imdveis, o valor de referéncia para o negdcio em

bens imoveis.

Essa modalidade de negociagdo oferece vantagens tanto para incorporadoras quanto para
proprietarios de terrenos, com beneficios estratégicos e financeiros. Ao optar pela permuta, a
incorporadora reduz a necessidade de capital inicial, podendo destinar recursos financeiros a outras
etapas do empreendimento, como aprovagao de projetos, marketing e obras, o que melhora o fluxo
de caixa e minimiza anecessidade de captagdo de crédito. Para o proprietario do terreno, a permuta
representa uma valorizacdo patrimonial, ja que ele recebe uma remuneracao financeira corrigida
de acordo com o momento da venda das unidades ou pelas unidades do empreendimento ja

valorizadas, garantindo um retorno superior ao de uma venda tradicional.

Além disso, a permuta proporciona maior agilidade no fechamento de negdcios, eliminando
intermediarios financeiros e processos burocraticos relacionados a financiamentos e empréstimos
bancarios. Outra vantagem significativa ¢ a reducdo da carga tributaria, pois em muitos casos, a

permuta oferece beneficios fiscais que tornam a transacdo mais rentavel. A parceria entre a
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incorporadora e o proprietario do terreno também possibilita o compartilhamento de riscos,

tornando o investimento mais sustentavel e seguro para ambas as partes.

A Sync Engenharia adota a permuta como um dos principais mecanismos para aquisi¢do de
terrenos, garantindo uma abordagem estratégica para a viabilizagdo de seus empreendimentos.
Para isso, a empresa realiza um estudo de viabilidade, avaliando técnica e financeiramente o
terreno para determinar seu potencial construtivo e a melhor proposta de permuta. A seguir, define
o modelo de permuta mais adequado, seja fisica ou financeira. A segurancga juridica é um pilar
essencial dessa estratégia, com contratos bem estruturados que garantem protecao para todas as
partes envolvidas na negociagdo. Além disso, a Sync mantém uma gestdo de relacionamento
proxima ao proprietario do terreno, garantindo transparéncia e fornecendo relatorios trimestrais
para acompanhar a evolucdo da permuta financeira, além de oferecer solugdes que valorizem o

patrimdnio do proprietario.

Figura 12— Pagamento de permuta financeira por trimestre

Desembolso de Terreno
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200 - - 80%
- 70%
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Milhares
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Fonte: Elaborado pelo autor.

E possivel observar na Figura 12 que a projecdo de pagamento do negdcio em permuta financeira
prevé quase 90% do fluxo de pagamentos em um periodo aproximado de 2 anos, por meio de
pagamentos mensais constantes. Esses pagamentos acompanham o fluxo de vendas e a evolugado
do empreendimento, proporcionando maior seguranga para o negocio e previsibilidade para o

desembolso de caixa.

7.4.Viabilidade Financeira do Empreendimento
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A andlise de viabilidade financeira de um empreendimento imobiliario ¢ um processo essencial
para assegurar que o projeto seja economicamente sustentavel e rentavel. Essa avalia¢do envolve
diversos fatores que impactam a tomada de decisdo, sendo estruturada em pilares fundamentais

que orientam a incorporadora na escolha e no desenvolvimento do projeto.

O primeiro pilar € o custo do terreno, que representa uma parcela significativa do investimento
total. A escolha deve levar em consideracdo a localizacdo, o potencial de valorizagdo, a
infraestrutura disponivel e 0 modelo de aquisi¢do, seja por compra direta ou permuta. Um terreno
bem negociado pode aumentar a margem de lucro do empreendimento e permitir precos mais

competitivos para as unidades.

Outro fator essencial € o custo da construgdo, que abrange materiais, mao de obra, equipamentos
€ servigos necessarios para a execugao da obra. O orcamento deve ser detalhado, contemplando
variagdes de precos e possiveis imprevistos. Além disso, a adogao de métodos construtivos
otimizados pode reduzir custos, melhorar a eficiéncia e garantir a entrega dentro do prazo e do

orgamento previstos.

O terceiro pilar é o potencial de venda e a precificagdao das unidades, aspectos determinantes para
a viabilidade comercial do projeto. Como apresentado no capitulo 6.4, a analise do mercado local,
da concorréncia e do perfil dos compradores ¢ fundamental para definir o mix de produtos, ou seja,
o tipo e o tamanho das unidades oferecidas. Um estudo de demanda bem estruturado evita estoques
excessivos € maximiza a velocidade de vendas, garantindo um retorno mais rapido sobre o

investimento.

Além disso, a estrutura de financiamento e o fluxo de caixa desempenham um papel crucial.
Muitos empreendimentos dependem de financiamento bancario, investidores ou do proprio fluxo
de vendas para viabilizar a construcio. E essencial projetar o fluxo de caixa considerando os prazos
de pagamento, os desembolsos de capital e o cronograma de recebimentos. Um planejamento
financeiro s6lido evita problemas de liquidez e assegura que os recursos estejam disponiveis para

cada fase da obra.

Por fim, a andlise da rentabilidade e dos indicadores financeiros ¢ essencial para validar a
viabilidade do empreendimento. Métricas como o Valor Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna

de Retorno (TIR) permitem mensurar a atratividade do projeto, auxiliando na tomada de decisao.
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Além disso, um indicador relevante para essa avaliagdo € o Lucro Imobiliario (LI), calculado pela
férmula LI = Lucro VPL / Receita Bruta VPL. Como demonstrado no Quadro 2, a analise conjunta
desses indicadores ¢ determinante para a avaliagdo do risco e da sustentabilidade financeira do

empreendimento.

Quadro 1 — Quadro resumo da viabilidade financeira

Datas e Prazos

Compra Langamento Inicio Obra Término Obra LCTO até 10 10 até TO Chaves LCTO até Chaves
Consolidado mar-25
Santa Monica F1 jun-26 dez-26 jul-28 6 meses 19 meses jun-29 36 meses
Santa Monica F2 jun-26 dez-26 jul-28 6 meses 19 meses jun-29 36 meses
Terreno e Incorridos
TOTAL (RS + Perm.): 1,00 MM Incorrido Terreno: 0,00 MM Area do Terreno (100%): 0.720 m? Area Liquida do Terreno: 0.720 m?
Cash: 0,00 MM Custo de terreno m?: 1.388,9 Custo de terreno m? Area Liquida: 1.388,9
Permuta Financeira: 1,00 MM (15,63%) VaR 25 (R$ mil): 0 Fragdo Terreno/Terreno + Custo Obra (%VGV): 15,6% / 49,9%
Permuta Fisica: 0,00 MM (0,00%) VaR 26 (R$ mil): 0 CA Méx/Proj. 2,0/13
Ato / %VGV: 0,00 MM / 0,0% Incorrido de Construgdo: 0,00 MM Incorridos de Incorporagdo: 0,00 MM
‘ Vendas
Fases N2 Pavimentos Prego Raso Unit. Qtde Prego Unit. Aval. CEF Cond. Parcela % Pré-soluto % TCD
Santa Monica F1 T+4 253.171 10 284.280 300.000 98,6% 57,3% 88,4%
Santa Monica F2 T+4 310.463 10 355.350 360.000 98,6% 57,3% 88,4%
Unidades Totais: 20 Prego Médio: 319.815 Renda Média: 5.038 ITBI+Emol. Unit.: 0
Unidades Tenda: 20 Avaliagdo Média: 330.000 Ato: 2.402 (0,48 Salarios) Custo do Ciclo Unit.: 19.927
VSO: 1 Unidades VGV Total: 6.396.300 FGTS: 3.893 (0,77 Salarios) Prego Raso Médio: 254.280
RET Médio: 4,0% VGV Tenda: 6.396.300 % em RET 1%: 0%
‘ Construgdo ‘
Custo Total Unit.: 109.608 Eventuais: 4,00% Area priv (m?): 45,00 Gape / Més Unit.: 11,08
\ |
LI (R$): 893.655 LIi: 22,25% Exposigdo de Caixa (R$): 676.736 Margem Bruta Econémica: 39,83%
TIR: 125,51% LI Aprovagdo: 20,00% Ger. Caixa 12 meses (R$): (50.749) Margem Bruta REF: 42,11%
Exposicdo de Caixa: 9,74% ALl: 2,25% Ger. Caixa 24 meses (R$): (660.685) Margem Rasa Econémica: 25,54%
Payback Contingente (21 m): 15 m/ (-6 m) LI Resiliéncia: 14,24% Ger. Caixa Marginal (R$): 1.976.389 Margem Rasa REF: 29,82%
Payback Consolidado: 15 meses Margem de Contribuicdo Econdmica: 30,91%

Fonte: Elaborado pelo autor.

O Empreendimento Santa Monica, representado no Quadro 2, apresenta informagdes detalhadas
que permitem analisar sua viabilidade. No estudo de viabilidade, o projeto ¢ dividido em duas
fases; no entanto, essa divisdo foi adotada devido a inclusdao de duas tipologias no projeto, que
serdo executadas em uma fase unica: Santa Monica F1 e F2. As tipologias correspondem a
unidades de 2 quartos com varanda e vaga de estacionamento (40m?), e unidades de 2 quartos com
varanda, suite e vaga de estacionamento (50m?). A aquisi¢do do terreno estd prevista para margo
de 2025, com langamento comercial em junho de 2026 e inicio das obras em dezembro do mesmo
ano. A conclusido do empreendimento estd programada para julho de 2028, com a entrega das

chaves prevista para junho de 2029, totalizando 36 meses até sua finalizacdo completa.

O terreno, com area total de 720 m?, sera adquirido integralmente por meio de permuta financeira
no valor de R$ 1 milhdo, representando 15,63% do Valor Geral de Vendas (VGV). O custo total
da aquisi¢ao do terreno corresponde a 49,9% do VGV do projeto.

O empreendimento terd a seguinte distribuicao de unidades e valores médios:



57

Santa Monica F1: 10 unidades, com preco unitario de R$ 284.280 cada.
Santa Monica F2: 10 unidades, com preco unitario de R$ 355.350 cada.

O preco médio geral das unidades sera de R$ 319.815, enquanto a avaliagdo CEF (Caixa
Econdmica Federal) das unidades esta estimada em R$ 330.000, garantindo uma valorizacdo
alinhada aos padrdes de mercado. A renda média familiar estimada dos compradores é de R$ 5.038,

assegurando a viabilidade comercial do projeto dentro do publico-alvo pretendido.

O custo médio de construgdo por unidade foi estimado em R$ 109.608, com cada unidade
possuindo uma area privativa média de 45 m?. Além disso, estima-se um custo adicional de 4%

para cobrir eventuais imprevistos.

Do ponto de vista financeiro, o empreendimento apresenta um lucro liquido projetado de R$
898.655, com uma Taxa Interna de Retorno (TIR) de 125,51%. O payback consolidado ¢ de 15
meses, demonstrando um retorno rapido sobre o investimento. A exposi¢ao de caixa ¢ de apenas

9,74%, indicando um risco financeiro controlado.

Os indicadores financeiros reforgam a atratividade do projeto:
Margem Bruta Econdmica: 39,83%

Margem Rasa Econdmica: 25,54%

Margem de Contribui¢cdo Econdmica: 30,91%

Esses numeros evidenciam um empreendimento altamente rentavel, com um bom equilibrio entre
custo de aquisicao, construcao e retorno esperado. Dessa forma, o Santa Mdnica se apresenta como
uma oportunidade promissora no setor imobilidrio, com prazos alinhados ao mercado, uma

estrutura financeira robusta e grande potencial de valorizagdo.

7.5.Projeciao de Vendas
Com base nas projecdes, estima-se que o empreendimento seja langado em junho de 2026,
conforme ilustrado na Figura 13. Nos seis meses anteriores ao langamento comercial, o foco sera
na geracdo de demanda por meio de campanhas digitais segmentadas, pré-venda exclusiva,
parcerias estratégicas com influenciadores e um evento de lancamento atrativo. Para impulsionar

as vendas iniciais, serdo oferecidos beneficios exclusivos aos primeiros compradores, como
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descontos especiais e outros incentivos. Entre os incentivos, destacam-se o sorteio de um armario
planejado em colaboragdo com empresas de moveis, além da isen¢do de ITBI e registro. Essas
acgoes agregarao valor ao empreendimento e fortalecerdao o engajamento do publico-alvo, tornando

a aquisicao ainda mais atraente.

Do sétimo ao décimo més, a estratégia sera manter um fluxo constante de vendas, investindo em
remarketing, parcerias com imobiliarias e atendimento personalizado. Campanhas de e-mail
marketing e WhatsApp serdo utilizadas para reforcar o relacionamento com os leads, aumentando

a conversdo de interessados.

Nos ultimos quatro meses, o objetivo sera acelerar a venda das unidades restantes por meio de
estratégias de urgéncia e escassez, como campanhas de "ultimas oportunidades", bonus por

indicagdo e parcerias com correspondentes bancarios para facilitar o financiamento.

Figura 13 — Projecao de vendas de unidades mensalmente

Vendas de Unidades por Més
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2
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Com essas agoes, espera-se que o fluxo de vendas siga o padrao ilustradona Figura 13, gastando
um periodo de 14 meses para venda de 100% do empreendimento. O desempenho das vendas sera
monitorado por indicadores-chave, permitindo ajustes estratégicos para otimizar a conversao de

leads e garantir o cumprimento das metas dentro do prazo estipulado.

7.6.Fluxo de Caixa



59

Para a elaboragdo da Figura 14 abaixo, foi considerado que todas as unidades do empreendimento
serdo vendidas por meio de financiamento pelo programa Minha Casa Minha Vida, que pode
financiar até 80% do valor do imovel. O valor restante de 20%, sem considerar a inflagao, foi
projetado para ser financiado diretamente pela construtora, dividido em trés partes: uma parcela
inicial, chamada Ato (R$ 2.474), uma parte do financiamento denominada Pro-soluto (R$25.176),
que se estende até o momento da entrega das chaves, e o saldo final, denominado TCD (R$

31.109), que ocorre apos a entrega das chaves e vai até a quitacao total da divida.

A condi¢do de pagamento oferecida serd extremamente facilitada, adequando-se a capacidade
financeira de nossos clientes. Além disso, foi considerado, para a proje¢do do empreendimento,
que ele se alinhard a modalidade de Financiamento Apoio a Produ¢do do Programa Minha Casa
Minha Vida (MCMYV), conforme detalhado no capitulo 5.2. Em resumo, o Financiamento Apoio
a Produg¢do ¢ uma ferramenta estratégicado MCMYV, que possibilita o financiamento de moradias
populares tanto para o empreendedor, que recebe conforme a evolugdo das obras, quanto para os
compradores, que podem se beneficiar de condi¢des de financiamento com taxas de juros

altamente competitivas e até subsidios governamentais.

Figura 14 — Fluxo de caixa
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Fonte: Elaborado pelo autor.
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Um cenario alternativo, mais otimista, seria a realizagdo de parte das vendas com pagamentos a
vista ou com um valor de ato maior, podendo chegar a 20% do valor do imével. Essa pratica
reduziria a necessidade de mobilizagdo de capital proprio, proporcionando uma satide financeira

ainda mais robusta para o projeto e um fluxo de caixa mais eficiente para a empresa.

Considerando o cenario projetado na Figura 14 acima, a projecao de investimento no projeto atinge

o valor acumulado de R$ 676 mil no més de margo de 2027, conforme ilustrado na Figura 15.

Figura 15 — Fluxo de investimentos por més
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Para viabilizar as operagdes da Sync Engenharia, sera necessario realizar investimentos a partir da
compra do terreno, com o fechamento do contrato previsto para margo de 2025, conforme ilustrado
na Figura 15. Esses investimentos englobardao custos com incorporagdo, estudos preliminares,

despesas comerciais e outras despesas relacionadas ao desenvolvimento do projeto.

7.7.Captacao de Recursos
Conforme descrito no capitulo anterior, serd necessario um investimento inicial para estabelecer
as operagdes do primeiro projeto da Sync Engenharia. O fluxo de caixa positivo comegara com as
vendas das unidades, que ocorrerdo apds o lancamento comercial do empreendimento, previsto
para junho de 2026. Como resultado, a exposi¢cdo maxima de caixa atingira R$676.344,00 em abril

de 2027. Apods essa data, a geragdo acumulada de caixa positiva alcangara R$799.625,00 em
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setembro de 2027, cobrindo o investimento inicial de forma nominal. Esse descolamento de caixa

pode ser visualizado na Figura 16.

Dessa forma, a Sync precisara captar R$676.344,00 em investimentos, sendo 50% financiados
com capital proprio e os outros 50% provenientes de pequenos investidores. Vale destacar que a
captagdo de recursos com terceiros tem por objetivo proporcionar maior seguranga a estrutura de
caixa da empresa, uma vez que os recursos proprios serao suficientes para financiar a operagao até
quatro meses apos o langamento comercial do empreendimento. Além disso, a viabilidade do
projeto considera que o fluxo de vendas sera 100% financiado, com entradas parceladas
diretamente com a construtora. Caso ocorram vendas & vista ou pagamentos de entradas nao

financiadas, sera possivel reduzir ou até eliminar a necessidade de investidores externos.

Essa estratégia proporcionara maior folego financeiro a empresa, permitindo a captagdo de
recursos junto a compradores e investidores antes do inicio efetivo da construgao. Com isso, sera
possivel equilibrar o fluxo de caixa e reduzir a necessidade de capital proprio inicial.
Adicionalmente, a abordagem oferece mais seguranca aos investidores, pois o empreendimento

estara devidamente documentado, legalizado e pronto para o inicio das obras.

Figura 16 — Fluxo de investimentos acumulado x Caixa acumulado
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Fonte: Elaborado pelo autor.
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7.8.DRE do Projeto Modelo
A Demonstracdo do Resultado do Exercicio (DRE) ¢ um dos principais relatorios financeiros
utilizados para avaliar a lucratividade e a efici€éncia econdmica de um empreendimento. No caso
do projeto Santa Monica, a DRE apresenta informagdes essenciais para compreender seu

desempenho financeiro.

Quadro 2 — Indicadores financeiros: valor nominal e valor presente liquido (VPL)

RS Mi - Valores Nominsis-
%

Comprs ol |

[ Receita | 6951 | 100,0% |
PIS/COFINS (152) 2,2%
(4050
Custo Terreno (1.087) 16,0%
Custo Relacionados a Terreno (38) 0,6%
Custos de Incorporagio (333) 4,9% R$ Mil - VPL - Compra v | %
Custo de Construcdo (2.633) 38,7%
[ Receitas | 4016 | 1000% |
Lucro Bruto Econdmico
PIS/COFINS (87) 2,2%
Custo para Rateio - 0,0%
Custos e Despesas Totais m 75,6%
Lucro Bruto Contdbil
Custo Terreno (601) 15,0%
Despesas de Selling (447) 6,6% Custo Relacionados a Terreno (32) 0,8%
Contingéncia (160) 2,4% Custos de Incorporagéo (261) 6,5%
Margem de Contribuicio 2.101 Custo de Construcéo (1.685) 42,0%
Di de Selli 335 8,3%
IRe CSLL (125) 1,3% espesas de Selling (335)
Contingéncia (50) 1,3%
Margem Liquida 1.976
IR e CSLL (71) 1,8%
Lucro Bruto REF Unit. 146.216
Lucro Raso REF Unit. 85.267 Lucro Imobiliario _ 22,3%

Fonte: Elaborado pelo autor.

Conforme descritono Quadro 9 acima, a receita total do projeto é de R$ 6.951.000, representando
o montante obtido com as vendas ou operagdes realizadas. O custo total do empreendimento soma
R$ 4.090.000, correspondendo a 60,2% da receita, englobando despesas como materiais, mao de
obra, impostos e outros custos operacionais. O custo do terreno ¢ de R$ 1.087.000 (16,0% da
receita), enquanto os custos relacionados ao terreno sdao de R$ 38.000 (0,6%). Os custos de
incorporagdo totalizam R$ 333.000 (4,9%) ¢ o custo de construgdo equivale a R$ 2.633.000
(38,7%).

O lucro bruto econdémico ¢ de R$ 2.708.000, com uma margem de 39,8% sobre a receita, refletindo
a rentabilidade operacional antes da dedugao de despesas administrativas e financeiras. Como ndo

houve outras deducdes contabilizadas, o lucro bruto contabil € idéntico ao lucro bruto econdmico.
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A margem de contribui¢do do projeto ¢ de R$ 2.101.000, representando 30,9% da receita. Esse
indicador € crucial para entender quanto do faturamento esta disponivel para cobrir despesas fixas

e gerar lucro liquido.

As despesas de selling somam R$ 447.000 (6,6%), e a contingéncia é de R$ 160.000 (2,4%). O
imposto de renda e CSLL totaliza R$ 125.000 (1,8%). Assim, a margem liquida do projeto ¢ de
R$ 1.976.000, equivalente a 29,1% da receita total, o que indica o percentual da receita que
efetivamente se traduz em lucro apos todas as dedugdes necessarias. Além disso, o lucro bruto
REF unitario é de R$ 146.216, com uma margem de 42,1%, enquanto o lucro raso REF unitario é
de R$ 85.267, correspondendo a 29,8%. Esses indicadores sdo fundamentais para entender a
lucratividade por unidade vendida e servem como base para projecdes futuras e analises

comparativas.

A anélise da DRE do projeto Santa Monica demonstra que o empreendimento ¢ financeiramente
vidvel, com uma margem de lucro significativa e uma relagao equilibrada entre receitae custos. A
margem de contribui¢do e a margem liquida evidenciam um nivel satisfatorio de eficiéncia
operacional, o que permite um retorno positivo. No entanto, ¢ essencial monitorar esses
indicadores ao longo do tempo e compara-los com projecdes futuras para garantir a

sustentabilidade e rentabilidade do empreendimento.

8. CONCLUSAO
O presente plano de negdcios demonstrou de forma clara e fundamentada que a Sync Engenharia
esta estrategicamente posicionada para atuar com competitividade no setor de construcao civil,
com foco em moradias acessiveis para a populacdo de baixa e média renda na Regido
Metropolitana de Belo Horizonte. A analise de mercado revelou um expressivo déficit habitacional
que, aliado as politicas publicas de incentivo, como o programa Minha Casa Minha Vida,

representa uma oportunidade concreta de atuagdo e expansdo da empresa.

A constru¢ao do modelo de negécios da Sync foi estruturada com base em pilares so6lidos, como
inovagao, sustentabilidade, eficiéncia operacional e foco no cliente. A proposta de valor se destaca
pelo 6timo custo-beneficio dos empreendimentos, que aliam funcionalidade, conforto e solugdes
sustentaveis, como a instalacdo de usinas fotovoltaicas. Além disso, a empresa adota uma

abordagem digital e personalizada no relacionamento com o cliente. Esses elementos ndo apenas
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diferenciam a Sync dos concorrentes diretos, mas também a posicionam como uma empresa

moderna, alinhada as novas demandas do mercado e aos principios ESG.

Apesar da complexidade do setor, especialmente na fase de incorporagdo imobiliaria — que
envolve negociagdes estratégicas, modelagem de negocios, desenvolvimento de projetos,
processos de legalizagdo, andlise do cendrio macroecondmico, langamentos ¢ adaptacao as
mudangcas no perfil do consumidor —, o plano de negdcios da Sync Engenharia se mostraresiliente
e atrativo. Durante a fase de construcdo, a empresa enfrentard desafios técnicos, oscilagdes nos
custos dos insumos devido a inflagdo, fiscalizagdo de 6rgaos reguladores, obrigacdes trabalhistas
e responsabilidades técnicas, entre outros fatores. No entanto, esses riscos ja foram mapeados e

analisados, permitindo o desenvolvimento de estratégias eficazes para mitiga-los.

A Sync Engenharia tem como premissa a entrega de empreendimentos com excelente custo-
beneficio, atendendo a crescente demanda habitacional. Com um modelo de negocios bem
estruturado, a empresa busca aliar inovacao, eficiéncia construtiva e controle rigoroso de custos
para maximizar a rentabilidade sem comprometer a viabilidade dos projetos. Para viabilizar essa
operacado, sera essencial superar desafios como a captag¢do de recursos, a otimizacao dos fluxos
financeiros e a implementacdo de estratégias comerciais que garantam um giro eficiente das
unidades. A proposta de utilizacdo do financiamento de apoio a produ¢do, aliada a um

planejamento comercial sélido, permitiré estruturar um fluxo de caixa sustentdvel, reduzindo a

dependéncia de capital externo no longo prazo.

As andlises estratégicas — incluindo SWOT e as Forgas de Porter — refor¢cam que, com uma
atuagdo centrada na sincronia e eficiéncia dos processos, a Sync Engenharia esta preparada para
atuar com previsibilidade, adaptabilidade e¢ agilidade. Essa abordagem estratégica permite
antecipar desafios, implementar acdes corretivas com rapidez e explorar oportunidades em tempo

real.

Em termos operacionais e financeiros, o plano traga metas claras para o curto, médio e longo prazo,
com escalabilidade sustentada por uma estrutura enxuta, dinamica e orientada para resultados. A
empresa esta preparada para crescer progressivamente, consolidando-se como uma referéncia em
habitacao popular, com entregas que combinam responsabilidade social, tecnologia € um produto

com valor percebido elevado para o cliente final.
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Dessa forma, o plano de negdcios apresentado confirma que a Sync Engenharia retine as condi¢des
necessarias para se destacar como uma empresa solida, inovadora e comprometida com o
desenvolvimento urbano sustentavel, contribuindo efetivamente para a redugdo do déficit

habitacional na regido e para a melhoria da qualidade de vida das familias atendidas.
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