CICLO DE VIDA DA INCORPORAGAO
QUADRO DE FASES E ETAPAS DA

INCORPORAGAO IMOBILIARIA
(versao preliminar)

RESPONSABILIDADES POR DIVISAO ORGANIZACIONAL
INCORPORAGAO IMOBILIARIA
(versao preliminar)

=] RENE
)| RUGGERI

Engenharia e Consultoria

O empreendimento de incorporagao imobilidria é aquele no qual uma empresa ou pessoa gerencia a implantagao de um ou mais imdveis com objetivo de aliena-lo, através de venda ou permuta, antes ou durante a construcao (na planta).

Duracao

Duracao

Fase Etapa

Negdcio

Foco/Diretriz
Meta/Objetivo

Divis6es Organizacionais

Inteligéncia de Mercado

Vendas (House)

Publicidade & Propaganda

AEC/Planejamento

Condominio

Negdcio (Incorporacgao)

Responsavel pela
composicao de cenarios de
mercado para o negécio, bem
como caracterizacao
detalhada do produto
mercadoldgico e
monitoramento da
adequacao dele ao cenario
de mercado.

Responsavel pela captacao
de oportunidades e pela
gestao e execugao de
contatos com potenciais
adquirentes e processos de
vendas até a escrituracao
final das unidades, inclusive
as permutadas.

Responsavel pelas
estratégias, planejamento e
execucgao da divulgacéao e
publicidade do
empreendimento conforme
regulamentacao do nicho de
mercado e caracterizacao de
publico-alvo.

Responsavel pelo
desenvolvimento do produto,
incluindo criacao, gestao
(planejamento e controle) e
producao (execugao).

Responsavel pelo
planejamento e estruturacao
do condominio de
proprietarios, bem como
relacionamento do negécio
com 0s mesmos, incluindo o
acompanhamento e
recepcao dos imoveis.

Responsavel pela governanca
do negocio, nos niveis
estratégico, tatico e
operacional, incluindo
perspectivas ESG, bem como
por sua personificacao e
formalizagcao administrativa e
juridica.

Estudo de Viabilidade
Mercadolégica Preliminar
(Local) - Cenario de

Captacao de oportunidades.
Due Diligences.

Estuddo e Viabilidade
Técnica Preliminar (Local) -
Enquadramento Urbanistico e
Potencial Construtivo por
indices.

Estudo de Viabilidade
Ambiental e Social Preliminar
(Local) - Condicionantes

Estudo de Viabilidade
Econ6mica Preliminar (Local)
- Calculo Estatico por indices
Locais.

Estudo de Viabilidade Legal

Estudo de Viabilidade Legal |NA Explicitos. NA e
Mercado. o . . Preliminar (Local) -
. Intermediaria (Terreno) - (Analise de potencial )
(Estudos sobre a localidade, ) . L Capacidade do Incorporador.
L Terreno e Terrenista(s). construtivo por indices. .
demandas, ofertas, publicos L . . Termo de Compromisso com
. Analise de informacoes )
e riscos de mercado.) L. ) L o terrenista para estudos
geomorfoldgicas disponiveis. .
e n mais avancados.
Identificacao de
condicionantes ambientais,
patrimoniais, arqueologicos
etc.)
Estudo de Viabilidade
Técnica Intermediaria
(Terreno) — Potencial
Construtivo do Terreno e L
N . Estudo de Viabilidade
Intervengoes Extraordindrias. . .
L Econdmica Intermediaria
Estudo de Viabilidade , A
. (Terreno) - Calculo Dinamico
- Técnica Avancada (Produto) - o
Estudo de Viabilidade por Estimativas.
Mercadoldgica Intermediario Estudo de Massas e Estudo de Viablidade Legal
g. L Obtencao de diretrizes Quantificacao Expedita. g
(Terreno) - Tipificagao do o . . . L Avancado (Produto) -
urbanisticas. Pesquisas de Estimativa de custos de Estudo de Viabilidade . .
Produto. NA Condicionantes do Negocio.

(Tipificacao do Produto
Mercadolégico, mercado e
dos publicos-alvo.)

precos e custos de
comercializagao.

Marketing.

Ambiental e Social
Intermediaria (Terreno) -
Estimativas de Impactos e
Compensacgoes.

Estudo de Viabilidade
Ambiental e Social Avancada
(Produto) - Estudos de
Impactos, Tratamentos e
Estratégias ESG.

(Parcerias/Contratacdes
para Estudos de Viabilidade.
Estimativa de custos do
negdcio. Estratégias de
financiamento do
Empreendimento.)




Produto

Comércio e
Planejamento
da Construcao

Construcao

Estudo de Viabilidade
Mercadoldgica Avangado
(Produto) — Definicao de
Produto e Diretriz de
Marketing.

(Definigao do produto e
verificacdo de aceitacao e
inser¢cdo no mercado.)

Avaliar aderéncia
mercadoldgica do produto
concebido.

Plano estratégico de
parcerias de Vendas,
aderente ao publico e
produto.

Identificar e sugerir
diferenciais e argumentos de
venda. Negociar parcerias de
vendas.

Plano Estratégico de
marketing aderente ao
publico e produto.

Definir nome comercial para
o empreendimento. Planejar
acoes de marketing. Iniciar
pré-campanha de Mkt.

Definir Diretrizes AEC para
Projeto.

Levantamentos de Campo.
Definicdo do Produto.
Definicao de agdes ESG.
Concepcao de
abastecimentos. Definicao
de Técnicas Construtivas.
Quadro de Areas geral.
Orcamento Preliminar.

Tipificar Condominio.

Definir Requisitos para
Condominio. Destacar
Requisitos de Desempenho
para o Edificio.

Estudo de Viabilidade
Econ6mica Avancado
(Produto) - Confirmacéao pelo
Quadro de Areas.

Definicao de Custos
Referenciais para o negécio.
Selecao de parcerias
comerciais e de execucao.
Negociacao de investimentos
de alavancagem.
Estruturacao da governanca
do negdcio. Contrato com
Terrenista. Identificacao de
Riscos.

Formalizar SPE/SCP.
Contratacdes criticas de AEC
e Mkt. Formalizar parcerias
comerciais e de execugao.
Inaugurar Fluxo de Caixa do
Empreendimento. Analise e
Monitoramento da
Viabilidade e Riscos.

Estudar cenarios de
previsdes de vendas.

NA

Preparar parceiros de
vendas. Iniciar cadastro de
reservas.

Criar pontos de vendas.
Qualificar financiamentos.

Desenvolver materiais
prévios de campanha.
Afunilar potenciais clientes.

Pré-langamento Esforco
inicial de marketing de
lancamento on line e off line.

Andlise Preliminar de
Desempenho do Edificio.
Processos e Alvaras de
Prefeitura, Concessionarias e
Ambientais (municipais,
estaduais e federais).

Consolidacao de solucoes
técnicas. Especificagdes
Gerais e Memorial Descritivo
Geral. Quadros NBR 12721.
Analise Geral de
Desempenho da Edificio.
Orcamento Geral. Imagens
promocionais. Projeto do
Stand de Vendas.

Redigir Minutas para
instituicdo do Condominio.

Preparar material orientativo
para conddéminos. Monitorar
Andlise de Desempenho do
Edificio.

Consolidar integracao do
projeto/negécio. Preparar
parcerias de financiamento
ao consumidor. Consolidar
parcerias ou fornecedores de
escopo gerencial.

Memorial de Incorporacéo.
Tabela de Vendas. Registro
da Incorporacéo. Consolidar
Viabilidade.

NA

Analisar e compreender
desempenho de vendas.

Disparar vendas e processos
de financiamentos. Monitorar
e resolver distratos.

Realizar esforgo final de
vendas pré-obra.

Lancamento. Consolidar
divulgacao on line e off line.
Audiovisuais de apoio a
comercializagao.

Marcar pré-inicio de obra.
Planejar campanha para
unidades remanescentes.

Estabelecer Linhas de Base
do planejamento. Orgamento
por contrato. Preparar
documentos técnicos para
aquisicdes principais.
Personalizac6es de
Unidades. Terreno e Stand de
Vendas para visitagao.
Projeto do Canteiro de Obras.

Engajar o construtor e
fornecedores principais.
Consolidar Acabamentos.
Estruturar fiscalizacao
técnica, Apoio Técnico a Obra
e Projeto As Built.

Recepcionar e orientar
conddéminos. Inaugurar
canais de comunicagao com
conddéminos.

Instituir Grupo de
Representantes dos
Condominos. Planejamento
de inspecoes e verificagcdes
do proprietario/usuario.

Mediar processos de
financiamentos. Realizar
processos de aquisicoes
principais. Monitorar ponto
de equilibrio.

Consolidar transicao
administrativa para execucao
de obras. Realizar
contratacdes especificas.

NA

Planejar esforco de venda
durante a obra.

Iniciar campanha para
unidades remanescentes.
Planejar acoes de

manutengao de condéminos.

Mobilizacao, canteiro e
servigos preliminares.
Fiscalizacdo de Obras.

Visita e inspecoes de inicio
de obra. Atendimento a
conddéminos.

Monitorar Desempenho.
Realizar fluxo de caixa.
Gerenciar integracao.




Entrega

Encerramento
do Negocio

Realizar vendas de unidades
remanescentes.

Realizar ac6es de
manutengao de condéminos.

Execucao de Obras e Projeto
As Built, Apoio Técnico a
Obra. Preparacao de Manuais
de Operacao e Manutencdao.
Fiscalizacdo de Obras.

Visitas e inspecoes de Meio
de Obra. Atendimento a
conddéminos.

Monitorar Desempenho.
Realizar fluxo de caixa.
Gerenciar integracao.

Realizar vendas de unidades
remanescentes.

Realizar ac6es de
manutencao de condéminos.

Testes e Calibracées.
Concluséo de Manuais de
Operacéo e Manutencao.
Fiscalizacdo de Obras.

Visita e inspec¢des de
Equipamentos prediais.
Atendimento a condéminos.

Monitorar Desempenho.
Realizar fluxo de caixa.
Gerenciar integracao.

Pesquisa de Satisfacgao.

Preparar escrituracao das
unidades vendidas.
Consolidacao de Licoes
Aprendidas.

Realizar a¢Oes de preparacao
para entrega. Planejar ag6es
pds-entrega. Consolidagao
de Licdes Aprendidas.

Limpezas e procedimentos
de entrega. Fiscalizacdo de
Obras. Consolidagao de
Licdes Aprendidas.

Inspecao de Recepcgao da
Obra. Validacao da redacao
final de instituicdo do
condominio. Atendimento a
condéminos. Consolidacao
de Licoes Aprendidas.

Validagéo das Entregas.
Andlises de Desempenho da
Implantagao. Escriturar todas
as unidades. Consolidacao
de Licdes Aprendidas.

Entregar escrituras.

Evento de Entrega.

Realizar ajustes. Estruturar
manutencao.

Eleicao do Sindico. Contrato
com administradora/pessoal
Transicao para estrutura de
manutengao e garantia.

Criar fundo de manutencgao.

Consolidagao de distribuicao
de comissoes.

Realizar agc6es pds-entrega.

Estabelecer indices
referenciais do
empreendimento.

Monitorar desempenho pds-
obra.

Finalizar contratos. Efetivar
repasses e distribuicao de
resultados. Encerrar
organizacgoes.




