*AstrO/navi EDICAO ESPECIAL . IMOBILIARIO 2026

IMOBILIARIO . CLIMA . ENERGIA . IA

O futuroda .
localizacao.

Por décadas, trés palavras organizaram o mercado: localizagao, localizagao, localizagao. Energia, clima,

conectividade e inteligéncia artificial estdo reescrevendo o que cada metro quadrado vale — e onde.
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EDITORIAL

EDITORIAL . A PREMISSA QUE RUI

Locdalizacao, locadlizagcto... ou ncio?

Nenhuma frase organizou mais capital do que esta. Ela
transformou endereco em destino e proximidade em
preco. Mas toda premissa fundadora tem um ponto cego —
e o do imobiliario esta sendo exposto, a0 mesmo tempo,

por quatro forcas.

Nao se trata de “a cidade vai morrer”. As cidades sempre
venceram pela aglomeracao, e o cemiterio das profecias de
esvaziamento € longo.

AS QUATRO FORCAS

Energia — Energia barata e abundante decide onde a
economia da IA se instala.

Clima — O clima reprecifica o risco de cada terreno —
pelo seguro e pelo crédito, antes de qualquer enchente.

Conectividade — A conectividade via satélite solta a
ancora do “perto”.

IA — A inteligéncia artificial muda quem descobre o seu
imovel.

O que acontece € mais sutil e mais perigoso para quem tem
terra parada: o gradiente fica mais ingreme. As
localizacoes otimas ficam ainda mais caras, certas bordas

valorizam, e o miolo mediano € espremido.

Esta edi¢ao nao vende carro voador. Ela pergunta o que
essas forcas fazem com o seu Landbank, com o seu mix de
produto e com a decisao que vocé assina nesta semana —
para um empreendimento que entrega em 2029.

A PERGUNTA DE ONTEM

“Onde fica?” - endereco — preco fixo
no mapa

A PERGUNTA DE AGORA

“Por quanto tempo esse onde continua

valendo o que vale?” - acionavel

E o Desinvente aplicado ao tijolo: o maior ativo na configuragdo errada — terra nobre precificada no mapa de

ontem — vira 0 maior risco.

Sobre o mapa de ontem, o preco ja disse. Sobre o de amanha, a decisao € sua.

Cassio Grinberg

GRINBERG CONSULTING
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*AStrO/Tla’Ui caApiTuLO 2 - A POLARIZACADO

CAPITULO 1 . A POLARIZA(;IT\O (SP)
O luxo descola. O miolo é espremido.

Em Sao Paulo, a polarizacao ja tem nimeros de vitrine. O m? médio gira em torno de RS 11 mil — mas vai de
cerca de RS 4.500 no extremo sul a RS 60 mil no Itaim Bibi. Com a Selic a 15%, as ruas-icone “descolaram” da

economia; viraram reserva de valor.

PRECO DO M2 POR FAIXA - SAO PAULO, 2026 (R$ MIL)

o miolo: nem escassez, nem upside
12
9
4,5 -
o—
PERIFERIA BORDA MIOLO PRIME - ITAIM
0 NUMERDO QUE RESUME O U S E D ESECIEIN R REARL ST 7 A

R 7 - Bairros de borda — Brooklin, Butanta, Perdizes —
) 4 I entregam acabamento de Itaim por menos e ainda
tém espaco para valorizar dois digitos.
EM LANCAMENTOS S0 NO ITAIM BIBI

2022-2025

A DECISAO QUE E SUA

O perdedor silencioso é o meio: nem a escassez do topo, nem o upside da borda. Seu proximo langamento

esta apostado no topo, na borda — ou no miolo espremido?
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*AstrO/navi CAPITULO 2 . O CLIMA REPRECIFICA

cCAPIiTULO 2 . O CLIMA REPRECIFICA (POA)

A aguad redesenhou o mapa — e
desigudalimente.

Em maio de 2024, Porto Alegre viveu uma de suas piores enchentes. O efeito no m? nao foi uniforme: Praia de
Belas, atingida mas de recuperacao rapida, subiu mais de 25%; Menino Deus, igualmente atingido,

desvalorizou — e os bancos chegaram a recusar financiar a regiao, tratada como area de risco.

MESMA ENCHENTE, DOIS DESTINOS - PORTO ALEGRE

Praia de Belas
O 25%

Guatba .
Menino Deus

banco recusou financiar

COTA BAIXA - RISCO DE INUNDACAO COTA ALTA - RECUPERACAO RAPIDA

A REGRA POR TRAS DO EVENTO 0 NUMERO QUE MUDA A CONVERSA

A enchente é o gatilho; a regra é a reprecificacgao. [solada 6 5 %

como evento, sistémica como preco

DOS COMPRADORES PASSARAM A

EUA — CEPs muito expostos ja cairam cerca de 11% PRIORIZAR AREAS DE MENOR RISCO
Seguro e crédito — o seguro se reprecifica todo ano e 45% topam pagar até 20% mais por
atinge o mercado pelo crédito, antes de cair a proxima seguranca.

gota

A DECISAO QUE E SUA

Em que premissa de risco — clima, seguro, crédito — o seu terreno foi precificado? E quando o imével vira
ativo liquido (Capitulo 8), essa conta deixa de levar anos — chega no mesmo dia.
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*»I\strc,//ruuﬁ CAPiTuLO 3 . A NOVA CENTRALIDADE

CAPiTULO 3 . ENERGIA E O NOVO ENDERECO

O endereco mais valioso do Brasil
pode nco ter morador.

A economia da IA precisa de energia firme, agua e fibra — nao de gente. E, para o data center, o acesso a
energia virou o principal critério de localizacao. O Brasil entrou na disputa: lidera a Ameérica Latina.

0 INVENTARIO DO CAPITAL A VANTAGEM E 0 TEMPO
ByteDance — RS 200 bilhdes anunciados no Porto do I 5 — 2 an O S
Eecen (@) J

PARA CONECTAR A REDE AQUI - CONTRA
BlackRock + Microsoft + xAI — o consorcio comprou a MAIS DE 6 NOS HUBS GLOBAIS

Aligned, dona da brasileira Odata, por USS 40 bilhdes

Vinhedo (SP) — o maior campus de data centers da
América Latina RESSALVA HONESTA

O Redata, regime tributario que destrava boa

ipeline — i R 1 ilhd : : :
Pipeline — o pais deve receber entre RS 60 e 100 bilhoes SHITiE GEEEes petes, ahnsk i ne

em quatro anos : , L
Congresso, em disputa entre gas e renovaveis.

O incentivo nao esta fechado.

ONDE O CAPITAL DE IA ESTA ATERRISSANDO NO BRASIL

Pecém - CE

ByteDance R$ 200 bi
Nordeste:

Vinhedo - SP S QIR e

maior campus da AL
@ rorto do Acu - RJ

sul (RS/PR) @

A DECISAO QUE E SUA

O terreno ‘sem endereco’ — longe, barato, perto de subestacao — pode ser o novo ponto nobre. O seu
landbank tem algum? Ou vocé ainda compra terra pelo mapa da distancia?
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*AstrO/navi CAPITULO 4 - O FUTURO PROXIMO

Quando o ‘longe’ vira negociavel.

Duas forgas soltam a ancora do “perto”: conectividade e tempo. A primeira ja chegou. A segunda esta

decolando — e, no curto prazo, mexe com pontos especificos, nao com a cidade inteira.

0O RAIO DO “COMMUTAVEL"” SE ESTICA A CONECTIVIDADE JA CHEGOU
1 mi
i i + eVTOL: minutos
// = : ASSINANTES DA STARLINK NO BRASIL
. :
// ¥
/ v )
/ \ ' ’qe .
, centro \ -, O Plano Familia mira exatamente quem tem
I ; . : o . .
| ® o . casa na cidade e sitio no interior. Morar e
\ 1 ' .
\ vertiporto ; trabalhar longe deixou de depender de fibra.
\ / '
\ /
\ /
b hoje (carro) /’ :
N & '
S - .

interior conectado

A OUTRA FORCA E TEMPO
eVTOLs (carros voadores) comecgam a operar comercialmente em Dubai e Abu Dhabi em 2026
Eve, da Embraer — a frente no Brasil, junto a ANAC

Curto prazo — produto premium: encurta minutos em corredores nobres, a preco de Uber Black

A DECISAO QUE E SUA

O efeito provavel nao é esvaziar a cidade: é valorizar pontos especificos da borda. Vocé ja sabe quais sao os

da sua praga — antes que o prego conte?

+ Astro / navi by GRINBERG 06



*AstrO/navi CAPITULO 5 . 0 ATIVO QUE PODE ENCALHAR

cCAPIiTULO 5 . A GARAGEM ENCALHADA

Vocé constroi vagas porda um carro
que pode sumir.

O robotaxi ainda nao chegou ao Brasil. Ainda assim, a direcao do risco ja da para ler: frotas autonomas
compartilhadas tendem a reduzir a posse de carro e a demanda por vagas; veiculos privados, ao contrario,

espalham a cidade.

0O DETALHE INCOMODO E DE TIMING 0O NUMERO QUE RESUME
|

O indice de vagas que vocé assina hoje vira concreto em 5 O 0 m I I
2029

CORRIDAS POR SEMANA DA WAYMO
O podio de garagem — fatia enorme do custo da obra, e EUA, TOQUIO E LONDRES
uma area que o codigo costuma liberar “de graca”, como
passivo encalhado em Santa Monica.

A ironia: foi justamente por nao pesar na area vendavel

que a vaga ficou barata de empilhar; agora esse excesso

vira concreto ocioso

i

5
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SANTA MONICA - POR DO SOL - WAYMO EM OPERACAO - REGISTRO DO AUTOR

A DECISAO QUE E SUA

A pergunta de viabilidade: quanto do seu VGV esta apostado num indice de vagas calibrado para o padrao de
posse de carro de ontem — e nao para o de 2029?
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*AStrO/Tla’Ui CAPITULO 6 - A DESCOBERTA MUDOU

CAPITULO 6 . O COMPRADOR SEM ROSTO, PARTE TII

Antes de um humano ver seu
lancamento, um agente ja filtrou.

A descoberta do imovel passou para a maquina. E o comprador sem rosto entrando no imobiliario — e ele
chega com uma lista pronta antes da primeira visita.

QUEM MONTA A LISTA DO COMPRADOR, AGORA

4 A [seu lancamento - visivel J
A
------------------ 91%
invisiveis
% AGENTE IA W, para a IA
comprador
(074 3
T 61% comecam aqui
A PERGUNTA QUE MUDOU 0 NUMERO QUE RESUME
Antes: “meu antincio esta bonito?” 6 0 % +
Agora: “meu lancamento € legivel para a maquina que DAS BUSCAS DO COMPRADOR JA COMECAM
monta a lista?” NUMA INTERFACE DE IA - NAO NUM

BUSCADOR - 2026

O corretor nao some — migra de buscador para fechador,
de quem acha o imo6vel para quem fecha a confianca

O OUTRO LADO

Cerca de 91% dos corretores estao, na
pratica, invisiveis para essa IA.

A DECISAO QUE E SUA

Se o0 agente que monta a lista do comprador nao te enxerga, vocé ficou invisivel antes da visita. Quem na sua
incorporadora € dono dessa legibilidade?
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*AstrO/navi CAPITULO 7 - DA POSSE AO ACESSO

cAPiTULO 7 . O M2 MUDA DE MODELO

Se alocdlizacao desancord, a posse
também treme.

Quando mobilidade e conectividade aumentam a opcionalidade, o modelo de posse amarrado a um ponto fixo
enfraquece — e modelos de acesso (aluguel flexivel, co-living, short-stay, fracionado) ganham. No Brasil ha um

contrapeso real: imovel é reserva de valor, e juro alto empurra para o aluguel. As duas légicas convivem.

0O EIX0 QUE ESTA SE DESLOCANDO

POSSE ACESSO

o @

o produto estd migrando para ca

VENDER M: OPERAR M:

Receita nica. A incorporadora entrega e sai. Valor Receita recorrente. A incorporadora vira

trava na venda. operadora — servico, gestao, ocupagao. Outro
valuation.

A DIRECAO DO PRODUTO 0O NUMERO DA VIRADA

Sao Paulo — a moradia-como-servico ja é categoria 63 %

Senior living — o segmento apontado pelos proprios DOS INCORPORADORES APONTAM O

incorporadores como o mais promissor de 2026 (eco SENIOR LIVING COMO O SEGMENTO MAIS

direto da nossa edicao sobre longevidade) EAER ORI IE=AA DR A E 21205

A DECISAO QUE E SUA

Voce quer seguir vendedora de metro quadrado, ou virar operadora de metro quadrado? A resposta muda o
seu balanco — e o seu valuation.
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*AstrO/navi CAPITULO 8 - 0 IMOVEL VIRA PLATAFORMA

CAPiTUuLO 8 . 0 IMOVEL VIRA PLATAFORMA FINANCEIRA

Hoje, patrimonio. Amanhd, ativo
liquido.

Hoje o imével é patrimonio: iliquido, indivisivel, lento para reprecificar. A direcao do futuro é torna-lo liquido

— fracionavel, negociavel, e facil de alternar entre comprar, investir, compartilhar e alugar.

JA E REALIDADE NO BRASIL, EM ESCALA 0O NUMERO QUE RESUME

|
FIIs — a prova de que o brasileiro aceita ter “pedacos” de R$ 2 O O bl

imovel com liquidez de bolsa e renda mensal

EM FUNDOS IMOBILIARIOS - MAIS DE 3
Multipropriedade — virou lei em 2018 MILHOES DE INVESTIDORES
Aluguel flexivel, co-living, moradia-como-assinatura — ja
sao produto
DO PATRIMONIO ILiQUIDO AO ATIVO LiQUIDO — ONDE CADA MODELO ESTA
BRI Mol 0 QU LD PLATAFORMA - LIQUIDO
® >
propriedade fracionada aluguel flexivel modelos hibridos moradia como assinatura
renda recorrente - FIIs tokenizacao - emergente
QUANDO FICA L i QUIDO, REPRECIFICA RESSALVA HONESTA
NA HORA

A tokenizacao imobiliaria segue emergente —

Clima, energia e IA passam a valer no preco sandbox da CVM e consulta para marco regulatorio

imediatamente — nao em anos. [ o comprador em 2026; a fracao tokenizada ainda esbarra no

deixa de ser s6 morador: vira investidor e, cada vez registro de iméveis. Direcdo sélida; instrumento e

mais, algoritmo. Liquidez € o acelerador de tudo velocidade, em aberto.

que esta edicao descreveu.

A DECISAO QUE E SUA

A pergunta que sobra para a incorporadora: vocé vende imovel — ou opera liquidez?

Fontes: B3 - Anbima - CVM (2026).
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*AStrO/Tla’Ui DA TENDENCIA A DECISAO

FECHO . O QUE MUDA NO SEU LANDBANK

Seu Landbank assume um mapdad gue
estda sendo redesenhado.

O futuro nao € bem distribuido — e € por isso que ele € estratégico. Nao € sobre prever o carro voador; € sobre

as decisdes que vocé assina nesta semana, ja expostas a um mapa novo.

AS CINCO PERGUNTAS PARA A SUA SEGUNDA-FEIRA

01 SeuLandbank ¢ ativo ou passivo? Terra nobre é patrimonio — mas em que premissa de risco (clima, seguro,
credito) ela foi precificada?

02 Qualindice de vagas vocé assina para 2029? Cada vaga ¢ custo de obra — e um podio que o codigo libera de

graca hoje, mas vira passivo se a posse de carro recuar.

03 Vocé vende m? ou opera m?? Receita Ginica ou recorrente. Vendedora ou operadora muda o seu balanco — e

o seu valuation.

04 Seu lancamento é legivel para a IA? Se o agente que monta a lista do comprador nao te enxerga, vocé ficou

invisivel antes da visita.

05 Para qual mapa vocé compra terra? O de ontem (distancia) ou o de amanha (energia, risco, acesso)? A

diferenca € o seu proximo ciclo.

PROVA DE ENTREGA

Conduzi o planejamento estratégico da TGD, incorporadora + 1 2 O

gatcha de meédio porte. No ciclo recente: +80% de VGV, 14
PLANEJAMENTOS CONDUZIDOS

terrenos somados ao landbank e RS 500 mi+ lancados e
CONSELHEIRO CERUTLEFLCADO xHEBEHE

entregues.

Sobre o mapa de ontem, o preco ja disse. O mapa de amanha nao vai esperar o seu proximo orcamento.

SPRINT ESTRATEGICO - GRINBERG CONSULTING

E exatamente isto que faco num Sprint: transformar
estas cinco decisoes em plano — nao em mais um CONHECER O SPRINT

relatorio.

GRINBERGCONSULTING.COM.BR/SPRINT-
ESTRATEGICO/
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https://grinbergconsulting.com.br/sprint-estrategico/

