/‘<\ - PLANO INCRIVEL
areaincaivel

(Area Incrivel 2.0)
INCORPORADORA

PLANO INCRIVEL

(Area Incrivel 2.0)

Como a Area Incrivel pretende reinventar a experiéncia de moradia, construir Ecossistemas
Incriveis e criar uma empresa capaz de entregar mais valor, em menos tempo, com mais
disciplina e acessibilidade.

TESE CENTRAL

A Area Incrivel existe para transformar a moradia em uma experiéncia de vida completa. Para isso, ndo basta

construir empreendimentos melhores. E preciso redesenhar produto, obra, financiamento, jornada, cultura,
pessoas, comunicagdo e operagado como um Unico sistema.

Verséo oficial consolidada | Julho de 2026

Desenvolvido por Gabriel Menegatti, Fundador & CEO da Area Incrivel
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Carta do fundador — Area Incrivel 2.0 — O nosso segundo primeiro dia

Aos nossos clientes, colaboradores, parceiros, fornecedores, investidores e a todos que acreditam que morar melhor
pode mudar uma vida, hoje, 10 de julho de 2026, a Area Incrivel completa dois anos de vida.

Dois anos parecem pouco quando olhamos para a historia de grandes empresas. Mas, para quem viveu cada dia por
dentro, dois anos podem carregar a intensidade de uma década. Em dois anos, langamos uma empresa, criamos
produtos, formamos um time, convencemos clientes, conquistamos parceiros, erramos, corrigimos, aprendemos,
crescemos, nos frustramos, amadurecemos e comegamos a entender, de verdade, o tamanho da responsabilidade
que assumimos.

No dia 10 de julho de 2024, quando nos apresentamos oficialmente ao mercado, tivemos uma resposta que jamais
esqueceremos. Em menos de cinco meses, vendemos mais de R$ 70 milhées. Para uma empresa recém-langada,
esse numero poderia ter sido interpretado apenas como sucesso. E foi, sim, um grande sucesso. Foi a confirmagéo
de que havia desejo. Foi a confirmagao de que o mercado estava disposto a ouvir uma incorporadora que falasse de
moradia com mais emogao, mais estética, mais pertencimento e mais ambigéo.

Mas o tempo nos ensinou uma verdade que hoje consideramos ainda mais importante: vender muito nao significa,
por si so, estar pronto para escalar.

O sucesso comercial provou que havia demanda. Os erros provaram que precisavamos construir uma empresa muito
melhor.

Ao longo desses quase dois anos, nds cometemos absolutamente todos os erros que uma incorporadora e
construtora podem cometer. Todos. Erros de planejamento, de processo, de orgamento, de controle, de contratagao,
de comunicagao, de obra, de padronizagao, de compras, de gestao de fornecedores, de prioridades, de ritos, de
prazos, de qualidade, de pds-venda, de tomada de deciséo e de escala.

Essa afirmacao nao é confortavel. Mas ela é necessaria.

Ndés ndao queremos contar uma histdria artificial, em que uma empresa jovem nasce brilhante, acerta tudo desde o
inicio e apenas segue crescendo de forma perfeita. Essa historia nao seria verdadeira. A nossa historia real € mais
humana, mais dificil e, por isso mesmo, mais valiosa: comegamos com uma visao grande demais para a estrutura
que tinhamos; vendemos produtos que o mercado desejava; descobrimos, na pratica, que desejo sem sistema cria
tensao; e entendemos que uma empresa que quer entregar uma vida melhor precisa se tornar melhor em quase tudo
o que faz.

A Area Incrivel 2.0 nasce dessa constatagéo.

Ela ndo nasce de uma campanha. Nao nasce de uma frase bonita. Ndo nasce de uma apresentagao institucional.
Nasce dos nossos acertos, mas principalmente dos nossos erros. Nasce das obras que nos ensinaram. Dos
clientes que nos cobraram. Dos fornecedores que nos desafiaram. Das decisdes que deveriamos ter tomado antes.
Dos processos que deveriam ter existido. Das promessas que precisavam estar mais bem protegidas por método.
Das pessoas que carregaram a empresa quando ela ainda néo tinha toda a maquina de que precisava.

Por isso, este documento nao é apenas o Plano Incrivel. Ele é a nossa mudanga de versao.
A Area Incrivel 1.0 provou que o mercado queria algo diferente.

A Area Incrivel 2.0 precisa provar que somos capazes de entregar esse diferente com disciplina, previsibilidade,
qualidade, velocidade, responsabilidade e escala.

Acreditamos que o mercado imobiliario residencial, especialmente para baixa e média renda, ainda foi desenhado
para vender empreendimentos, ndo para entregar uma experiéncia completa de vida. O mercado vende unidade, lote,
planta, metragem, vaga, fachada, condominio e condi¢gdes de pagamento. Tudo isso importa. Mas o cliente néo
acorda sonhando com uma matricula. O cliente sonha com uma vida diferente.

Ele quer sair do aluguel. Quer segurancga. Quer caber financeiramente na prépria realidade. Quer orgulho. Quer ajuda.
Quer entrar para morar. Quer reduzir a dor de cabecga. Quer pertencer. Quer confiar. Quer sentir que a compra da casa
prépria nao é apenas uma transagao, mas uma mudanca real de vida.
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Essa é arazao de existir da Area Incrivel.

Nd&s ndo queremos apenas construir casas, apartamentos, condominios ou loteamentos. Queremos construir
Ecossistemas Incriveis: contextos completos de moradia que combinam casa, bairro, segurancga, estética, jornada,
financiamento, pertencimento, operagao e confianga. A casa esta dentro do ecossistema, mas a casa nao é o
ecossistema. O condominio pode estar dentro do ecossistema, mas o condominio ndo é o ecossistema. O
Ecossistema Incrivel é a vida que o cliente passa a habitar.

Essa visdo é grande. E exatamente por ser grande, ela ndo pode depender de improviso.

Talvez esse tenha sido o0 nosso aprendizado mais importante nesses dois primeiros anos: inovagao nao para de pé
em ambiente cadtico. Produto desejavel sem operagdao madura vira ansiedade. Crescimento sem sistema vira
fragilidade. Criatividade sem orgamento vira ilusao. Velocidade sem método vira retrabalho. Cultura sem critério vira
discurso. Pessoas boas sem contexto compartilhado perdem forga. Fornecedores distantes do plano entregam
apenas escopo, nao inteligéncia. E uma empresa que cresce apenas pela forga do fundador cedo ou tarde encontra o
limite da propria centralizagao.

A partir de agora, a Area Incrivel seréa medida por uma pergunta mais exigente: estamos construindo uma empresa
capaz de transformar eficiéncia operacional em vida melhor para o cliente?

Essa pergunta muda tudo.

Ela muda como criamos produtos. Nao comegaremos pela planta; comegaremos pelo contexto. Antes de perguntar
“gquantas unidades cabem aqui?”, perguntaremos “que vida precisa ser construida aqui?”. Quem é o cliente? O que
ele teme? O que ele deseja? Quanto pode pagar? Como se desloca? Como vive? O que o bairro oferece? O que falta?
Onde esta a inseguranga? Onde esta o orgulho possivel? Onde a estética cria pertencimento? Onde a operagao reduz
sofrimento? Onde o financiamento torna a vida viavel?

Ela muda como pensamos custo. Cada diferencial precisara merecer existir. Toda complexidade tera que pagar
aluguel: ou melhora valor, ou reduz custo, ou reduz risco, ou acelera venda, ou aumenta confianga. O sonho precisa
caber na conta. Dignidade néo pode ser item de luxo. Beleza ndo pode ser privilégio de poucos. Seguranga nao pode
ser discurso. Prontiddo ndo pode ser promessa vaga. O nosso desafio sera entregar mais valor sem tornar a vida
economicamente inviavel para o cliente.

Ela muda como construimos. Uma obra nao sera tratada apenas como um canteiro; sera tratada como uma empresa
temporaria. Ali existem pessoas, fornecedores, caixa, cronograma, qualidade, segurancga, contratos, riscos,
comunicagéo e cliente. O engenheiro continuara sendo essencial, mas nao estara sozinho carregando uma
complexidade que exige sistema. Precisaremos de método, pacotes claros, planejamento, remocgao de
impedimentos, qualidade na origem, dados confidveis, ritos curtos, decisoes rapidas e aprendizado registrado.

Ela muda como escalamos. O que faz uma empresa de R$ 100 milhdes funcionar pode quebrar uma empresa de R$
500 milhdes. Crescimento precisa seguir capacidade, ndo apenas oportunidade. Nao queremos crescer para parecer
grandes. Queremos crescer porque a maquina suporta entregar melhor, com menos desperdicio, menos improviso,
menos ansiedade e mais valor para o cliente.

Ela muda como tratamos pessoas. Sao as pessoas que carregam contexto. Sao elas que lembram os erros, protegem
os aprendizados, conectam areas, percebem riscos, desenvolvem fornecedores, escutam clientes e transformam
visdo em realidade. Escalar ndo é apenas contratar; é reter aprendizado. Turnover ndo é indicador periférico de RH. E
variavel estratégica. Pessoas-chave (Qque eu chamo de protagonistas) precisam crescer junto com a empresa,
construir patrimonio, receber contexto, ter critérios claros, feedback honesto e motivos reais para ficar.

Ela muda como tratamos fornecedores. Os melhores parceiros nao serao apenas fontes de material, servico ou mao
de obra. Seréao Fornecedores Incriveis: parceiros que entendem o plano, compartilham inteligéncia, antecipam riscos,
melhoram solugbes, reduzem desperdicios, aumentam qualidade e prosperam conosco quando o valor criado chega
ao cliente. Ndo queremos apenas extrair valor da cadeia. Queremos criar mais valor para toda a cadeia.

Ela muda como usamos tecnologia. A inteligéncia artificial ampliara nossa capacidade de compreender clientes,
configurar produtos, organizar dados, prever riscos, coordenar tarefas, aprender com falhas e melhorar a jornada.
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Mas ela ndo mudara o motivo pelo qual existimos. O cliente continuara sendo a razao. O Ecossistema Incrivel
continuara sendo o produto. E a responsabilidade pelas decisdes relevantes continuara sendo humana.

Para colocar tudo isso de pé, apresentamos o Sistema Incrivel de Gestao e Construgao, o SIGESCON. Ele € a
arquitetura que transforma a Area Incrivel em uma Unica linha de valor: da compreenséo do cliente a criagao do
produto; da configuragéo do investimento a obra; da entrega ao pds-moradia; do erro ao aprendizado; do aprendizado
a proxima versao. O SIGESCON n&o é um software, uma reunido ou um manual de obra. E a forma como a empresa
precisa funcionar para que o Plano Incrivel deixe de ser intengao e vire repeti¢ao.

Essa € a nossa escolha de longo prazo.

Poderiamos tentar parecer mais prontos do que somos. Poderiamos celebrar apenas os niumeros de venda.
Poderiamos esconder os erros atras da velocidade. Poderiamos continuar empurrando a empresa com forga, intuigcao
e urgéncia. Mas esse nao é o caminho que escolhemos.

Escolhemos aprender em publico o suficiente para sermos confiaveis, e organizar por dentro o suficiente para sermos
escalaveis.

Escolhemos trocar improviso por sistema.
Escolhemos trocar crescimento ansioso por crescimento com capacidade.

Escolhemos trocar ideias soltas por produtos de prateleira, médulos reutilizaveis, orgamento maduro, engenharia
forte, governancga real e ritos de aprendizado.

Escolhemos trocar marketing vazio por comunicagdo com prova.
Escolhemos trocar eficiéncia como simples margem por eficiéncia como fonte de reinvestimento em vida melhor.

Escolhemos construir uma empresa que merega a confianga que o mercado nos deu antes mesmo de estarmos
maduros o suficiente para honra-la no padréo que agora exigimos de nds mesmos.

Nada disso sera facil. Empresas ndo mudam de verséo s6 porque escrevem um documento. Mudam quando repetem
novos comportamentos até que eles se tornem cultura. Mudam quando decisdes dificeis passam a proteger o plano.
Mudam quando a operagao deixa de depender de heroismo. Mudam quando as pessoas certas (as protagonistas)
ficam, crescem e ensinam. Mudam quando os erros param de se repetir. Mudam quando o cliente, na pratica, sente
que a promessa virou uma experiéncia.

O Plano Incrivel, portanto, nao € uma chegada. E um compromisso.

Um compromisso com os clientes, para que a compra da casa propria seja mais clara, mais segura, mais bonita, mais
digna, mais previsivel e mais préxima de uma mudanca real de vida.

Um compromisso com o time, para que a Area Incrivel seja uma empresa onde pessoas excepcionais possam
crescer, aprender, construir patrimonio e se orgulhar do que estdo colocando no mundo.

Um compromisso com os fornecedores, para que os parceiros que ajudam a elevar o padrao do mercado também
cresgam conosco.

Um compromisso com investidores e parceiros de capital, para que crescimento, margem, caixa, risco e disciplina
sejam tratados com seriedade.

Um compromisso com a sociedade, porque moradia melhor muda rotina, seguranga, autoestima, infancia,
envelhecimento, patrimonio, convivéncia e pertencimento.

E um compromisso conosco mesmos: nunca mais confundir sucesso comercial com maturidade operacional.

O que fizemos nesses dois primeiros anos importa. Vendemos, entregamos, criamos, ousamos e provamos que havia
espaco para uma proposta diferente. Mas o que faremos a partir de agora importa ainda mais. A Area Incrivel 2.0 sera

construida sobre uma verdade simples: o préximo ciclo ndo sera vencido apenas por quem sonha mais alto, mas por

quem aprende mais rapido, executa melhor e permanece mais fiel ao cliente quando a complexidade aumenta.

Nos ainda estamos no comego.

Mas agora comegamos com mais consciéncia.
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Comegamos sabendo que o cliente ndo compra apenas um imoével. Compra uma vida possivel.
Comegamos sabendo que uma empresa que quer transformar moradia precisa transformar a si mesma.

Comegamos sabendo que todos os erros dos primeiros dois anos so terao valido a pena se forem convertidos em
sistema, cultura, disciplina e produtos melhores.

Comecgamos sabendo que eficiéncia, para nés, nao € frieza operacional. Eficiéncia é a capacidade de fazer sobrar
recursos, tempo, energia e inteligéncia para entregar mais dignidade, mais tranquilidade e mais orgulho para quem
compra.

Hoje, no nosso aniversario de dois anos, ndo estamos apenas comemorando o que construimos.
Estamos assumindo publicamente o que precisamos nos tornar.
A Area Incrivel 1.0 nasceu com coragem.

A Area Incrivel 2.0 precisa crescer com coragem e método.

Este é o nosso segundo primeiro dia.

Gabriel Menegatti
Fundador & CEO da Area Incrivel
10 de julho de 2026

PS: Fica aqui o meu profundo agradecimento a todos que me ajudaram nas revisdes, contrapontos e evolugdes que
me levaram a amadurecer o Plano Incrivel.
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O Plano Incrivel

Este documento é o Plano Incrivel. Ele ndo € uma apresentagao institucional, uma campanha de marketing ou um
conjunto de frases bonitas. Ele € uma maneira de colocar em linguagem clara, logica e executavel a visdo de empresa
que estamos construindo: o que queremos ser, por que isso importa, qual problema real queremos resolver, como
pretendemos chegar la e quais regras nao podemos quebrar no caminho.

A Area Incrivel parte de uma constatacao simples: moradia € uma das decis6es mais importantes da vida de uma
pessoa, mas a experiéncia imobiliaria residencial, especialmente para baixa e média renda, ainda é tratada como
uma sequéncia de etapas fragmentadas, financeiras e pouco emocionais. O mercado entrega unidade, lote,
condominio ou empreendimento. O cliente quer vida. Quer pertencimento. Quer seguranga. Quer entrar para morar.
Quer sentir orgulho. Quer comprar uma mudanca real de vida.

A nossa ambigédo é construir essa mudanca de vida em escala. Chamaremos isso de Ecossistema Incrivel: um
contexto de moradia completo, desejavel, seguro, financeiramente viavel, rapido de entregar e conectado com a
rotina real das pessoas. A casa esta dentro do ecossistema, mas a casa nao é o ecossistema. O condominio pode
estar dentro do ecossistema, mas o condominio nao é o ecossistema. O Ecossistema Incrivel é o sistema de vida que
o cliente passa a habitar.

Eu sei que uma visao desse tamanho néo se sustenta em improviso. O plano sé para de pé se a empresa for
radicalmente inovadora no produto e radicalmente disciplinada na operagao. A inovagao nao vive em ambiente
caotico. Ela precisa de pessoas (protagonistas) retidas, contexto compartilhado, engenharia forte, orgamento
maduro, execugao previsivel, comunicagao clara, RH e Finangas como guardides do sistema, governanga real e uma
cultura que ordene o negdcio.

O Plano Incrivel, portanto, € ao mesmo tempo uma visao de futuro e uma diretriz de execugéo. Ele descreve o sonho e
as condigdes necessarias para que o sonho nao vire discurso vazio. O Sistema Incrivel de Gestao e Construgao
(SIGESCON), apresentado na Parte 9 e detalhado em documento préprio, é a arquitetura que transforma essa visdo
em uma linha integrada de trabalho.

Ainteligéncia artificial ampliara nossa capacidade de compreender, criar, decidir e executar, mas ndo mudara o
nosso proposito: transformar eficiéncia em vida melhor. O Ecossistema Incrivel continua sendo o produto, o cliente
continua sendo a razéo e a responsabilidade pelas decisdes continua sendo humana.

O QUE ESTE DOCUMENTO NAO E

Este documento nao contém todos os procedimentos taticos e operacionais necessarios para executar o
plano. Ele apresenta a visao central e introduz, em alto nivel, o Sistema Incrivel de Gestao e Construcao
(SIGESCON). A arquitetura, os papéis, os rituais, os controles e os documentos de execucéao do SIGESCON
estao detalhados em seu documento oficial e em manuais complementares.
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Sumario executivo

Significado para a Area Incrivel

O problema

O cliente

A solucao

Atese econdmica

A tese operacional

O sistema de execugéao

A tese humana

A tese de comunicagao

A tese tecnolégica

A tese de parceiros

Aregrade escala

O mercado imobiliario residencial é socialmente essencial, mas foi desenhado para vender
empreendimentos, ndo para entregar uma experiéncia completa de vida.

Busca sair do aluguel, morar com segurancga, reduzir dor de cabega, receber ajuda, ter orgulho e
caber financeiramente na proépria realidade.

Criar Ecossistemas Incriveis: contextos completos de moradia que combinam casa, bairro,
seguranga, estética, jornada, financiamento, pertencimento e operagéo.

Quanto mais eficientes formos em produto, construgéao, capital e execugao, mais recursos
sobram para melhorar o Ecossistema Incrivel sem torna-lo inacessivel.

Nao basta melhorar o processo tradicional. Precisamos inventar uma forma nova de criar
produtos e uma forma disciplinada, integrada e repetivel de entregéa-los.

O Sistema Incrivel de Gestédo e Construgao (SIGESCON) trata toda a empresa como uma Unica
linha de valor, conecta as areas por pacotes e transforma cada investimento em uma empresa
tempordria administrada com dados, decisdes e rituais claros.

Séo as pessoas que carregam contexto. Escalar ndo é apenas contratar; é reter aprendizado,
desenvolver lideres, premiar pessoas protagonistas e proteger cultura.

O cliente precisa entender e valorizar duas coisas: a melhoria de vida e toda a complexidade que
assumimos. A melhoria de vida precisa ser tangivel para o cliente. A complexidade técnica
precisa virar beneficios simples: menos atraso, menos manutengédo, menos inseguranga, menos
improviso e mais tranquilidade.

Dados confidveis, automacgao e inteligéncia artificial devem ampliar a capacidade das pessoas e
do sistema para compreender clientes, criar produtos, coordenar operagdes e aprender. A
inteligéncia artificial pode executar atividades; a responsabilidade pelas decisdes continua
humana.

Fornecedores estratégicos devem participar da criagdo, compartilhar inteligéncia e melhorar
custo, prazo, qualidade e capacidade. Quando o valor criado chega ao cliente, esses parceiros
também devem prosperar com a Area Incrivel.

O que faz uma empresa de R$ 100 milhdes funcionar pode quebrar uma de R$ 500 milhoes.
Crescimento precisa seguir capacidade, ndo sé oportunidade.

A FORMULA DO PLANO INCRIVEL

Contexto correto + produto desejavel + SIGESCON + execucéo rapida + custo controlado + capital bem usado
+ pessoas protagonistas retidas + comunicacgao clara + dados confiaveis + inteligéncia artificial responsavel
= Ecossistemas Incriveis melhores, mais acessiveis e mais escalaveis.
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Como este documento deve ser lido

Este plano deve ser lido em trés camadas:
1. Como manifesto: para alinhar o time ao motivo pelo qual a Area Incrivel existe.

2. Como estratégia: para explicar por que o mercado oferece uma oportunidade real e por que a nossa tese é
diferente.

3. Como arquitetura de execugéao: para compreender, em alto nivel, como o SIGESCON transforma a visdo em uma
Unica linha de valor, com responsabilidades, pacotes, decisoes, rituais e aprendizado.

A leitura errada seria: “queremos fazer casas mais bonitas”. A leitura correta é: “queremos construir uma empresa
capaz de transformar eficiéncia operacional em mais valor percebido, mais dignidade e mais tranquilidade para o
cliente, sem quebrar a conta”.

Mapa do documento

Parte Pergunta central

Parte 1 - Arealidade atual Qual é o problema real do mercado e por que a experiéncia imobiliaria ainda estd mal
desenhada?
Parte 2 - O Ecossistema Incrivel O que é um Ecossistema Incrivel, por que ele é diferente de um empreendimento e que

futuro mais amplo essa visdo ja antecipa?

Parte 3 - Inventando o Ecossistema Como a Area Incrivel cria produtos comegando pelo contexto, ndo pela planta?
Incrivel

Parte 4 - Construindo o Como transformar uma visédo inovadora em execugéo previsivel, rapida e econdémica,

Ecossistema Incrivel com profissionais e fornecedores integrados ao plano?

Parte 5 - Executando o plano Quais premissas, regras, métricas e ritos precisam governar a empresa?

Parte 6 - Por que o plano é valido Por que a tese faz sentido, por que ha mercado e por que depende majoritariamente de
nos?

Parte 7 - O que o plano impacta Como o plano pode transformar clientes, cidades, time, fornecedores e investidores?

Parte 8 - O quanto ja avangamos O que ja aprendemos desde 2023 e por que este plano ndo nasceu do zero?

Parte 9 - O sistema que coloca o O que é 0 SIGESCON e como ele transforma a Area Incrivel em uma linha integrada de

plano em préatica criagao, produgao, entrega e aprendizado?

Parte 10 - O Plano Incrivel em um
mundo transformado pela
Inteligéncia Artificial

Como ainteligéncia artificial muda clientes, produtos, operagéo, pessoas e a
arquitetura organizacional da Area Incrivel?
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Parte 1 - A realidade atual

1. O que é o Plano Incrivel

O Plano Incrivel € o documento que explica a visdo estratégica da Area Incrivel e a forma como pretendemos coloca-
la em pratica. Ele responde a seis perguntas:

1. Qual problema real existe no mercado imobiliario residencial?

2. O que as pessoas realmente querem quando compram uma moradia?

3. O que é um Ecossistema Incrivel e por que ele é diferente de um empreendimento?

4. Que tipo de empresa precisamos construir para entregar essa promessa?

5. Quais regras, premissas e métricas precisam governar a execugao?

6. Que sistema de gestao integrara todas as areas para transformar essa visao em execugao repetivel?

O plano néo parte da crenga de que o mercado € pequeno ou irrelevante. Pelo contrario. Ele parte da ideia oposta: o
mercado imobiliario é grande, essencial, emocional e socialmente decisivo. Justamente por isso, ele deveria entregar
uma experiéncia muito melhor do que entrega hoje.

2. Por que o mercado imobilidrio é importante, mas ainda mal desenhado

Comprar uma casa costuma ser a maior decisao financeira de uma familia. Também é uma das maiores decisoes
emocionais: sair do aluguel, formar patriménio, criar filhos, conquistar independéncia, pertencer a uma comunidade,
melhorar a prépria seguranga e construir uma nova identidade. Poucas compras tém tanto peso material e simbdlico.

Os dados reforgam a relevancia do problema. A Fundagao Joao Pinheiro atualizou a estimativa do déficit habitacional
brasileiro para 2024 em 5.773.983 domicilios [FIP-2026]. Em 2025, a CBIC registrou recordes no mercado imobiliario
brasileiro, com 453.005 unidades langadas; o Minha Casa, Minha Vida respondeu por 224.842 unidades langadas e
196.876 vendidas no ano [CBIC-2026A]. No primeiro trimestre de 2026, o MCMV seguiu como motor do mercado,
respondendo por 49% das vendas no periodo [CBIC-2026B].

Esse conjunto de dados mostra duas coisas ao mesmo tempo: existe demanda estrutural por moradia e existe
demanda emocional por mudancga de vida. O problema é que o mercado imobiliario tradicional foi desenhado muito
mais para viabilizar, financiar, aprovar e construir empreendimentos do que para resolver integralmente a experiéncia
humana da moradia.

A logica dominante do mercado é: encontrar terreno, aprovar produto, langar, vender, financiar, construir, entregar e
encerrar. Essa logica pode funcionar financeiramente, mas costuma fragmentar a experiéncia do cliente. O cliente
compra hoje, espera muitos meses ou anos, enfrenta burocracias, paga durante a obra, convive com inseguranca de
prazo e, quando recebe a chave, ainda precisa resolver piso, moveis, decoragao, marcenaria, iluminagao,
fornecedores, reformas, mudancga e adaptacgao.

O mercado chama isso de produto. Para a Area Incrivel, isso é apenas parte do produto. Produto, de verdade, é o
contexto de vida que a pessoa passa a habitar.

3. O que realmente as pessoas querem

As pessoas ndo querem apenas uma matricula, uma planta ou um memorial descritivo. Elas querem uma vida melhor
que caiba no bolso. Essa frase parece simples, mas muda tudo. Quando entendemos isso, fica claro que o cliente
espera pelo menos oito coisas de uma experiéncia imobiliaria excelente:

Desejo real do cliente O que isso exige da empresa

Entrar para morar Reduzir fricgdo de obra, reforma, acabamento, decoragao, mudancga e fornecedores.
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Desejo real do cliente O que isso exige da empresa

Pagar sem se sufocar Controlar prego, entrada, parcela, condominio, custos recorrentes e risco de
inadimpléncia.

Sentir seguranca Pensar ndo s6 o muro, mas o trajeto, a rua, o bairro, a iluminagéo, as cAmeras e a
integragdo com o contexto publico.

Ter orgulho Criar estética, narrativa e pertencimento, mesmo em faixas econémicas mais
acessiveis.

Ser ajudado Transformar compra, crédito, escolha, personalizagdo e pés-venda em uma jornada
guiada.

Reconhecer valor Fazer com que o produto seja percebido como melhor sem depender de desconto,

pressao ou discurso vazio.

Pertencer Construir uma comunidade coerente com identidade, rotina, familia, idade, renda e
momento de vida.

Confiar Cumprir prazo, custo, promessa, documentagao, assisténcia e comunicagéo.

No alto padréao, o mercado ja sabe vender ecossistemas de vida: estilo de vida, grife, networking, pertencimento,
estética, exclusividade e promessa de mundo. A tese da Area Incrivel ndo é copiar o alto padrao. A tese é reconhecer
que clientes de baixa e média renda também querem viver em contextos melhores, mais seguros, mais bonitos, mais
praticos e mais dignos.

PRIMEIRA VIRADA CONCEITUAL
O empreendimento é o objeto juridico, técnico e comercial. O Ecossistema Incrivel é a experiéncia de vida
que da sentido ao empreendimento.

3.1. Um grande desafio adicional: o cliente valoriza o imdvel, mas nem sempre enxerga o
processo

Existe um desafio adicional que precisamos enfrentar com muita honestidade. O cliente valoriza muito o imével como
mudanca de vida, patrimdnio, moradia, sonho, localizagéo, seguranca e investimento. O que ele tende a subvalorizar
€ o sistema técnico, gerencial e industrial necessario para produzir esse imoével com previsibilidade, desempenho,
durabilidade, segurancga, acabamento e baixa dor de cabeca.

A tese mais precisa, portanto, ndo é que “o cliente ndo valoriza imoéveis”. Ele valoriza. A questao é outra: a industria da
construgao captura mal o valor associado a exceléncia construtiva porque essa exceléncia é pouco visivel, pouco
compreendida, pouco comparavel e pouco traduzida em beneficios concretos de vida.

Isso acontece por trés motivos principais. Primeiro, a construgao € socialmente familiar. Segundo pesquisa CAU/BR-
Datafolha, dentre 50 milhdes de brasileiros que ja fizeram obras de reforma ou construgao, 82% nao contrataram
arquitetos ou engenheiros [CAU-2022]. Muita gente conhece alguém que construiu, reformou, chamou um pedreiro,
comprou material ou improvisou uma solugao. Essa proximidade cria uma falsa sensagao de dominio: “se eu
conhecgo alguém que faz, entdo deve ser simples”.

Segundo, o setor tem muita informalidade. Dados divulgados pela CBIC com base na PNAD Continua/IBGE indicaram
que, em 2021, a construgéo civil tinha 7,5 milhdes de trabalhadores ocupados, dos quais 3,8 milhdes eram informais
[CBIC-2022]. Isso afeta nao so6 produtividade, seguranga e custo; afeta também a percepcgéao social da categoria. A

construgao profissional passa a competir, na cabega do cliente, com uma referéncia informal e incompleta de prego.

Terceiro, grande parte da qualidade construtiva € invisivel antes da compra e aparece tarde - muitas vezes apenas
quando falha. O cliente percebe impermeabilizagado quando infiltra, acustica quando ouve o vizinho, compatibilizagao
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quando evita retrabalho, planejamento quando o prazo é cumprido e assisténcia técnica quando o problema é
resolvido. Como o cliente ndo consegue verificar tudo isso antes, ele tende a atribuir mais valor a fatores visiveis,

como localizagao, seguranga, marca, lazer, prego, parcela e metragem.

Isso ndo quer dizer que o cliente seja irracional. Pelo contrario. Pesquisas da ABRAINC/Brain mostram que
localizagao privilegiada e seguranga condominial sdo fatores muito fortes para pagar acima da média por um imovel
[ABRAINC-BRAIN-2024]. A marca da construtora também funciona como atalho de confianga: para parte relevante do
publico, marca e imdvel tém peso igual ou a marca pode pesar mais na decisdo [BRAIN-2024]. O cliente paga por
valor quando consegue entender, comparar e confiar.

A consequéncia para a Area Incrivel é direta: ndo basta fazer melhor. Precisamos tornar o melhor visivel,
compreensivel e confiavel. Precisamos transformar complexidade técnica em beneficios simples: menos atraso,
menos vazamento, menos barulho, menos improviso, menos manutengédo, menos ansiedade e mais previsibilidade.

O cliente costuma
enxergar

O que existe por tras

Como precisamos traduzir

“A obra atrasou.”

“Gastei mais do que
esperava.”

“Apareceu infiltracao.”

“0 imovel é bom?”

“A parcela cabe?”

Restrigoes ndo removidas, falhas de
planejamento, suprimentos, projeto ou
sequéncia de execugao.

Orgamento incompleto, decisdes sem projeto,
retrabalho, desperdicio e mudangas tardias.

Falha de projeto, execugao, inspegao ou
manutengao preventiva.

Compatibilizagao, qualidade de materiais, mao
de obra, controle, garantia e pds-obra.

Preco, entrada, renda, crédito, subsidio, custo
de condominio, manutengao e custo total de
vida.

Cronograma claro, controle semanal, gestao
ativa dos impedimentos e comunicagao simples.

Escopo bem definido, custo transparente e
redugao de surpresas.

Etapas criticas verificadas e assisténcia técnica
com processo claro.

Provas simples de qualidade, reputacgéo,
histdrico, transparéncia e linguagem de
beneficio.

Mostrar a vida financeira completa, ndo apenas o
valor da unidade.

SINTESE DO ITEM 3.1

Além de todos os beneficios de mudanca de vida, o cliente precisa entender que uma construgao bem
pensada reduz dor de cabeca, risco, manutencgao, atraso e insegurancga. Se nao traduzirmos isso, a
exceléncia vira custo invisivel e ndo valorizada pelo préprio cliente.

3.2. O que isso muda na nossa comunicagao

Além de comunicarmos todos os beneficios da mudancga de vida, se quisermos que o cliente valorize mais o que
fazemos, precisamos reinventar também o processo de comunicagéo e envolvimento com o cliente. Nao basta
mostrar fachada, planta e prego. Precisamos explicar, de forma simples e comprovavel, por que aquele Ecossistema
Incrivel € mais seguro, mais previsivel, mais pratico, mais bonito, mais facil de morar e mais econémico no custo total

de vida.

e Trocarjargao por consequéncia: em vez de vender “planejamento de médio prazo”, mostrar “menos chance de
atraso e menos surpresa”.
e Trocar promessa genérica por prova: fotos, rotinas, cronogramas, controles, indicadores simples, assisténcia e

histérico.

e Trocar atributos soltos por experiéncia: nao vender “camera”, vender “trajeto mais seguro até a padariae a

escola”.
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e Trocar técnica invisivel por beneficio tangivel: acuUstica vira descanso; impermeabilizagéo vira auséncia de dor de
cabecga; compatibilizagao vira menos retrabalho.

e Trocarvenda pressionada por adeséao ao plano: o cliente precisa sentir que esta participando de algo melhor, ndo
sendo empurrado para uma compra.

4. Por que isso exige uma reinvengao completa

Aresposta tradicional para melhorar a construgao civil costuma ser: fazer Lean, industrializar um pouco, padronizar
alguns itens, negociar melhor fornecedores, melhorar planejamento e reduzir retrabalho. Tudo isso € importante, mas
n&o é suficiente para o tamanho da ambicao da Area Incrivel.

Areferéncia da SpaceX ajuda a explicar a diferencga. A grande ruptura nao foi apenas fazer o foguete antigo um pouco
melhor. Foi redesenhar a légica do sistema para reutilizar partes carissimas e reduzir o custo de acesso ao espago
[NASA-SPACE-2026]. A analogia para a Area Incrivel é direta: o mercado imobiliario ainda funciona como se cada
produto fosse um foguete destruido ao final do uso. A cada terreno, tudo tende a ser rediscutido, redesenhado,
reorgado, recontratado, reexplicado e reconstruido quase artesanalmente. O aprendizado se perde, o prazo se
alonga, o custo aumenta e o cliente paga a conta.

O Plano Incrivel exige outra logica: criar prateleira de produtos, médulos reutilizaveis, mapa de escopo e custos,
orgamento rastreavel, pesquisa e desenvolvimento aplicada, modelo digital como linguagem de integracao,
engenharia com mentalidade de fabrica, financiamento desenhado para velocidade, marketing e vendas conectados
com produto e ritos que transformem aprendizado em versdo melhor.

A forma de gerir todo o negdcio também muda. Nossa inspiragdo ndo pode vir apenas da construgéo civil tradicional.
Precisamos aprender com setores que amadureceram a produgao em escala: automotivo, bens de consumo,
industria, logistica, tecnologia aplicada, varejo fisico e operagdes que combinam custo controlado, qualidade e
repeticdo. O SIGESCON ¢ a tradugao dessa ambicgao para a realidade da incorporagao, da construgéao e da vida do
cliente.

Essa reinvencgédo também precisa considerar que a inteligéncia artificial tende a alterar tanto a empresa quanto a
realidade que atendemos. Ela pode mudar como as pessoas trabalham, geram renda, escolhem onde morar,
pesquisam imdveis, comparam alternativas e esperam ser atendidas. Contexto e cliente, portanto, ndo podem ser
estudados uma vez e tratados como estaticos.

Ainteligéncia artificial também pode ampliar nossa capacidade de analisar dados, simular alternativas, configurar
produtos, coordenar a operagao e aprender. Mas ela ndo substitui produto de prateleira, capital, fornecedores, méo
de obra, aprovagdes ou disciplina. A Parte 10 aprofunda como essa camada tecnolégica se conecta ao Plano Incrivel
e ao SIGESCON.

5. O que muda para o cliente quando reinventamos o processo

Experiéncia tradicional Experiéncia buscada pela Area Incrivel

O cliente acha que esta fazendo um favor ao comprar de nés. O cliente entende, valoriza e procura o que estamos
tentando construir.

O cliente compra uma promessa distante. O cliente compra uma vida mais préxima, mais tangivel
e, no limite, pronta.

A jornada é burocratica e ansiosa. A jornada deve ser guiada, clara e emocionalmente
positiva.
A entrega é uma unidade ainda incompleta. A entrega deve ser uma solugao de moradia com

maximo possivel de prontidao.

O bairro é tratado como externalidade. O contexto territorial passa a ser parte da tese de
produto.
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‘ Experiéncia tradicional Experiéncia buscada pela Area Incrivel

Seguranca é s6 portaria, muro e controle. Seguranca inclui trajeto, entorno, cdmeras, integragao,
iluminacgao e sensagéao real de protegao.

Estética acessivel vira custo cortado. Estética vira inteligéncia de valor percebido, orgulho e
pertencimento.

Cada empreendimento comeca quase do zero. Cada Ecossistema Incrivel nasce de uma prateleira
evolutiva e de mdédulos aprendidos.

A eficiéncia vira apenas margem, desconto ou corregao de A eficiéncia vira também capital para melhorar o
problema. produto sem encarecer o cliente.
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Parte 2 - O Ecossistema Incrivel

6. O que é um Ecossistema Incrivel

Um Ecossistema Incrivel € um contexto de vida construido intencionalmente. Ele vai muito além da unidade
habitacional, da area comum ou do condominio. Ele combina elementos fisicos, financeiros, simbdlicos, urbanos,
operacionais e relacionais para que a pessoa sinta que esta entrando em uma vida melhor.

O Ecossistema Incrivel nao € luxo. Ele € uma nova unidade de pensamento. O luxo tradicional pergunta: “como
entregar mais exclusividade para quem pode pagar mais?”. A Area Incrivel pergunta: “como entregar mais dignidade,
desejo e vida melhor para quem precisa que a conta continue cabendo?”.

Camada do Ecossistema

Exemplos concretos

Incrivel

Moradia Casa, apartamento, vila, lote + casa, unidade compacta, tipologia adequada ao publico e ao
contexto.

Prontidao Acabamento, opgoes de personalizagao, decoragdo guiada, mdéveis, marcenaria, iluminagao,

automacao simples e jornada de mudanga.

Territorio Bairro, entorno, mobilidade, comércio, escola, padaria, caminho cotidiano e reputagdo do
lugar.
Seguranca Area Segura, cameras, iluminagéo, controle de acesso, integragdo com sistemas publicos

quando aplicavel e desenho menos exposto.

Estética e identidade Arte Incrivel, fachada, paisagismo, grafite, linguagem visual, nome, narrativa e orgulho do lugar.
Comunidade Perfil de moradores, espagos de encontro, regras, convivéncia e sensagao de pertencimento.
Financiamento Entrada vidvel, parcela possivel, uso de Caixa na ponta quando fizer sentido, financiamento

préprio da parte do cliente e evolugédo para modelos mais flexiveis.

Velocidade Entrega em 12 meses como referéncia inicial, aproximagéao progressiva do DO (s6é anunciar e
vender quando estiver pronto) e redugdo do periodo de ansiedade.

Confianca Promessa validada, cronograma claro, assisténcia técnica, comunicagao transparente e
previsibilidade.

Custo total de vida Parcela, condominio, manutengéao, transporte, segurancga, reforma, mobilia e custos invisiveis
que afetam o orgamento real da familia.

7. O Ecossistema Incrivel depende de um ciclo de melhoria

A Tesla explicou seu primeiro plano com uma logica econdmica simples: comegar com um carro de baixo volume e
preco alto, usar esse dinheiro para desenvolver um produto de maior volume e menor prego, e entao usar esse
dinheiro para criar um produto ainda mais acessivel e de alto volume [TESLA-2006; TESLA-2016]. A esséncia ndo era
vender carros caros para sempre. Era usar um primeiro produto como alavanca para tornar produtos melhores e mais
baratos possiveis no futuro.

Na Area Incrivel, a légica precisa ser adaptada ao mercado imobiliario. Nao podemos simplesmente comecgar
vendendo para ricos e descer a pirdmide, porque a tese ja nasce no Minha Casa, Minha Vida e na classe média
acessivel. Mas podemos criar um ciclo parecido: produto melhor vende melhor; venda mais rapida reduz risco; obra
mais rapida reduz custo de capital; custo menor libera investimento em produto; produto melhor reinicia o ciclo.

‘ Etapa do ciclo ‘ O que acontece
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‘ Etapa do ciclo ‘ O que acontece

1. Criar um ecossistema desejavel Produto melhor, mais claro, mais emocional, mais seguro e mais vendavel.

2. Aumentar velocidade e reduzir Produto forte vende com menos esfor¢go, menor custo comercial, menor desconto e
desconto mais indicagao.

3. Reduzir prazo e desperdicio Obra mais rapida reduz custo indireto, exposi¢ao de capital, retrabalho e risco.

4. Preservar margem e caixa O ganho néo vira apenas lucro de curto prazo; vira capacidade de reinvestimento.

5. Reinvestir em aprendizado Criar médulos melhores, processos melhores, fornecedores melhores e produtos

mais maduros.

6. Tornar o préoximo ecossistema A versao seguinte entrega mais valor com custo igual ou menor.
melhor
7. Expandir acesso A melhoria acumulada permite chegar a mais faixas, mais cidades e mais clientes.

O CICLO DA AREA INCRIVEL

Produto melhor acelera vendas. Vendas mais rapidas reduzem risco. Obra mais rapida reduz custo de
capital. Custo menor libera investimento em produto. Produto melhor reinicia o ciclo.

8. Por que o Ecossistema Incrivel precisa ser mais acessivel, nao mais caro

Atese da Area Incrivel s6 é valida se melhorar a experiéncia sem tornar a vida economicamente inviavel para o cliente.
Se o ecossistema vira apenas um produto mais caro, ele deixa de ser uma reinvengao e passa a ser uma versao
aspiracional comum. O desafio verdadeiro € entregar mais valor dentro de uma restricdo econémica real.

As faixas do Minha Casa, Minha Vida deixam essa restrigdo explicita. Em 2026, o Ministério das Cidades informou que
a Faixa 1 passou a atender renda de até R$ 3.200; a Faixa 2 subiu para R$ 5.000; a Faixa 3 para R$ 9.600; e a Faixa 4
para R$ 13.000. Os valores maximos das Faixas 3 e 4 passaram para R$ 400 mil e R$ 600 mil, respectivamente [MCID-
2026].

Esses tetos obrigam a Area Incrivel a tratar criatividade como engenharia econdmica. Cada diferencial precisa passar
por uma pergunta: ele aumenta o valor percebido mais do que aumenta custo, prazo, risco, condominio ou
complexidade? Se a resposta for nao, ele nao deve entrar. Se a resposta for sim, ele precisa ser desenhado, orgado,
validado e melhorado com método.

Essa € a diferenga entre sonho e plano. Sonho diz: “vamos entregar tudo”. Plano diz: “vamos descobrir quais
componentes da experiéncia mudam a vida do cliente e como entrega-los com o menor custo total possivel”. Em
outras palavras: como entregar algo moderno, bonito e desejavel com custo igual ou menor do que alternativas
convencionais.

8.1. Por que a qualidade de entrega ndao é somente sobre satisfacao do cliente, é estratégica

Como ja citado no item 3.1, por questdes psicologicas e comportamentais muitas vezes os clientes nao conseguem
enxergar no momento presente, isto €, no momento da compra, o valor relacionado a exceléncia operacional, como
impermeabilizagao (s6 quando aparece infiltragao), acustica (s6 quando entra na casa e ouve o vizinho), instalagoes
(depois de anos de uso), estrutura (quase nunca, exceto em patologia grave), planejamento (quando a obra atrasa),
controle de qualidade (quando ha retrabalho), assisténcia técnica (quando surge um problema).

O custo do imdvel, por outro lado, é sentido imediatamente: prego maior, parcela maior, entrada maior ou perda de
metragem ou de localizagao.
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Tudo isso é verdade e esta tudo bem. E claro que, como ja discutimos no item 3.1, precisamos comunicar esses
beneficios aos clientes. Por outro lado, ha outra perspectiva: precisamos nés mesmos resolver e valorizar todos
esses problemas porque, na pratica, isso € um custo futuro que tira dinheiro de onde ele deveria estar sendo
investido: em Ecossistemas Incriveis melhores. Toda vez que precisamos destinar dinheiro para corregdes e
assisténcia técnica, estamos retirando recursos que poderiam ser direcionados a produtos melhores para nossos
clientes.

Portanto, nao se trata apenas de satisfagao dos clientes, mas de sobrar mais capital para investir onde realmente
importa: pesquisa e inovagao dos proximos Ecossistemas Incriveis.

9. Um spoiler do futuro: os Circulos da Vida Incrivel

O Ecossistema Incrivel comega na moradia, mas nossa visdo de longo prazo enxerga uma evolugao possivel: apoiar,
de forma responsavel e progressiva, outras dimensodes da vida dos moradores. Chamamos essa visédo de Circulos da
Vida Incrivel.

Os nove circulos que ja conseguimos enxergar sao:

. Moradia

. Casa funcionando - 4gua, energia, saneamento, gas e conectividade.

. Casa protegida e conservada - manutengao, segurancga e preservagao do patriménio.
. Casa pronta, limpa e organizada - moveis, lavanderia e operagédo doméstica.

. Vida pratica - alimentagédo, mobilidade, pets e conveniéncia.

. Cuidado das pessoas e da familia - saude, equilibrio e protegéo.

. Prosperidade e desenvolvimento - vida financeira, profissional e intelectual.

. Pertencimento, relacionamentos, hobbies e lazer.

© 00 N O O A WN =

. Plenitude, grandes experiéncias e legado.

A distancia em relagao ao centro nao representa importancia. Ela indica proximidade com a moradia, frequéncia de
uso e o grau em que o cliente reconhece naturalmente a Area Incrivel como responsavel pela solugéao. Nos circulos
mais proximos, tenderemos a controlar padrdes, qualidade e jornada. Nos mais distantes, poderemos atuar
principalmente como curadora, integradora e plataforma de parceiros confiaveis.

Essa visdo aponta para uma evolugao possivel: de incorporadora para provedora de moradia; de provedora de
moradia para orquestradora da vida residencial; e, no futuro, para uma plataforma de melhoria de vida.

IMPORTANTE: Este ainda ndo é um plano de execugdo nem uma promessa de curto prazo. E apenas um “spoiler” de
um futuro que ja conseguimos enxergar e que sera aprofundado nas proximas versées do Plano Incrivel.
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Parte 3 - Inventando o Ecossistema Incrivel

10. Nao se trata de melhorar o processo antigo

A Area Incrivel ndo deve partir da pergunta “como fazemos um empreendimento tradicional com um pouco mais de
eficiéncia?”. Essa pergunta limita a resposta. A pergunta correta é: “qual vida o cliente quer comprar e que sistema
precisamos construir para entregar essa vida?”.

Isso muda a ordem do pensamento. No mercado tradicional, muitas vezes a sequéncia é: terreno, quantidade de
unidades, tipologia, planta, fachada, areas comuns, viabilidade e campanha. Na Area Incrivel, a sequéncia desejada
é: contexto, publico, promessa, experiéncia, restricado econdmica, modulos reutilizaveis, mapa de escopo e custos,
viabilidade construtiva, orgamento, narrativa, venda, execugao e aprendizado.

Pensamento tradicional Pensamento de Ecossistema Incrivel

Comeca no terreno. Comega no contexto.

Define produto por planta e unidades. Define produto por promessa e situagao de vida.
Area comum é lista de equipamentos. Area comum nasce da narrativa.

Orcamento entra depois do desenho. Orgamento critica desde o croqui.

Pesquisa e desenvolvimento valida novidade quando Pesquisa e desenvolvimento filtra cedo: construivel, compravel,
ja esta avancgada. repetivel e seguro.

Modelo digital vira ferramenta de detalhamento. Modelo digital vira linguagem comum de desenho, custo, mdédulo,
versao e execugao.

Cada terreno gera uma criagao artesanal. Cada terreno escolhe uma caixa de produto e adapta com regra.

Marketing vende o que foi feito. Marketing participa da criagdo do que sera vendido.

11. Produto comega no contexto

Afilosofia de Produtos da Area Incrivel parte de uma afirmagé&o: o produto ndo comega na habitagdo, no condominio
ou nas areas comuns. O produto comega no contexto. Contexto é cidade, bairro, entorno, renda, segurancga, cultura
local, mobilidade, repertério estético, desejo de pertencimento, medo de risco, familiaridade com o Minha Casa,
Minha Vida e capacidade real de pagamento.

Por isso, a pergunta fundamental de Produtos nao é “qual planta vamos fazer?”. A pergunta é: “que papel este
produto precisa cumprir na vida das pessoas e no contexto da cidade ou bairro onde sera inserido?”.

Essa visao transforma Produtos em uma area integradora. Produtos conecta consumidor, arquitetura, engenharia,
custo, viabilidade, narrativa, vendas, execugao e pds-venda. A area ndo substitui as demais; ela organiza as decisdes
em uma caixa de produto aplicavel, testavel, orgada, melhoravel e comunicavel.

11.1. A caixa de produto de prateleira

Produto de prateleira nao € planta, fachada, portaria, area comum, nome comercial ou orgamento de unidade.
Produto de prateleira € uma caixa completa de decisodes. A caixa existe para impedir que cada novo terreno gere uma
criagao lenta, subjetiva, cara e arriscada.

Uma caixa de produto deve conter

Linha de marca, perfil de cliente e faixa Define quem o produto serve e em qual restricdo econdmica vive.
econdmica
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‘ Uma caixa de produto deve conter
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Contexto territorial ideal e critérios de nao
uso

Promessa central e narrativa
Tipologia e forma juridica possivel

Kit de diferenciais e programas acoplaveis

Moédulos reutilizaveis

Mapa de escopo técnico, de contexto e
comercial

Orcamento, indiretos e matriz de riscos

Pareceres de Engenharia, Pesquisa e
Desenvolvimento, Marketing, Vendas e
Financeiro

Versao, maturidade e métricas

Requisitos de dados e aprendizado

Regras de configuracao e limites de
personalizacao

Oportunidades de inteligéncia artificial e

Impede aplicar produto bom no lugar errado.

Da sentido a arquitetura, marketing e vendas.
Traduz a experiéncia em solugéo técnica e registral.

Define o que reforga o Ecossistema Incrivel: Area Segura, Arte Incrivel, lazer,
design, acessibilidade etc.

Transforma criatividade em pegas executaveis e repetiveis.

Garante que todo custo esteja em algum lugar da viabilidade.

Protege margem, prazo e capital.

Evita produto bonito, mas impossivel de construir, vender ou financiar.

Permite aprender, comparar, substituir e escalar.

Define quais dados o produto precisa gerar e receber para medir venda,
execugao, uso, manutencgao, satisfagao e evolugao de verséao.

Permite adaptar a caixa ao terreno e ao cliente sem transformar cada
aplicagao em um produto inteiramente novo.

Explicita onde a tecnologia pode comparar alternativas, apoiar decisoes,

automacao coordenar tarefas, reduzir retrabalho ou melhorar a jornada.

Limites de autonomia e responsavel
humano

Define quais decis6es podem ser recomendadas ou executadas por sistemas
e quem responde por cada decisao relevante.

11.1.1. Dados, inteligéncia artificial e limites de personalizacao

Uma caixa de produto madura também precisa definir quais dados serao produzidos e utilizados, quais decisoes
podem ser apoiadas por inteligéncia artificial, quais limites de configuragéo existem, quais indicadores alimentam o
aprendizado e qual profissional responde por cada deciséo relevante.

Ainteligéncia artificial pode ajudar a configurar um Ecossistema Incrivel dentro dos modulos aprovados, comparar
alternativas e personalizar a jornada. Ela ndo pode transformar cada unidade em um produto totalmente diferente.
Personalizagao sem limite destroi repeticao, eleva custo e prazo e devolve a empresa ao modelo artesanal que
queremos superar.

11.2. A prateleira, as caixas e as pegas reutilizaveis

A Area Incrivel deve operar como uma prateleira inteligente de produtos. A prateleira é o portfdlio total. As familias séo
contextos e linhas. As caixas sdo produtos completos. As pecgas reutilizaveis sdo modulos funcionais executaveis
usados para montar essas caixas.

Essa légica nao significa industrializar tudo nem matar criatividade. Significa criar médulos com fungéao, narrativa,
interface, materialidade, construtibilidade, custo, modelo digital, mapa de escopo, versao e status. O ponto 6timo
nao é pequeno demais, como torneira ou tomada, nem grande demais, como condominio inteiro. O ponto 6timo é o
modulo funcional executavel: banheiro padrao, nucleo molhado, quiosque, portaria, praga, fachada, médulo de
seguranga, modulo de arte, cozinha/lavanderia, varanda gourmet, lixeira, casa de bombas etc.
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Arepeticao gera aprendizado. O aprendizado reduz erro. A redugao de erro reduz custo. A redugao de custo permite
melhorar o préximo Ecossistema Incrivel.

11.3. Linhas de produto como territdrios de Ecossistemas Incriveis

‘ Linha

Area Conquista
Area Conforto
Area Detalhe
Area Estilo

Area +Vida

‘ Papel no Plano Incrivel

Porta de entrada para a casa prépria. Deve entregar clareza, dignidade, seguranga e

acessibilidade maxima.

Produto familiar de custo-beneficio, previsibilidade, segurancga e lazer para familias em

formacgéao ou crescimento.

Produto aspiracional dentro da légica Minha Casa, Minha Vida/classe média, com qualidade
percebida, refugio, lazer, fachada e detalhe sem virar alto padréo.

Linha de identidade, design e comportamento. Nao é prego alto; é linguagem, pertencimento e

expressao de estilo de vida.

Linha de momento de vida: autonomia, seguranga, comunidade, bem-estar, acessibilidade e

baixa manutengao para 50+/60+ ativo.

11.4. Exemplos de Ecossistemas Incriveis

Exemplo

Conquista Seguranca
Discreta

Conquista/Conforto
Bosque

Detalhe Santorini

Detalhe Minha Praia,
Minha Vida

Estilo Compacto Autoral

+Vida Vila de Bem-estar

‘ Tese do Ecossistema Incrivel

Para contexto periférico ou sensivel, onde o cliente

quer conquistar a casa prépria sem se sentir exposto.

Promessa: conquista segura, acessivel e discreta.

Produto de entrada ou familiar que usa natureza
simples, sombra e convivéncia verde como valor
percebido central.

Produto aspiracional que transforma estética,
fachada, cor, pracga, varandas e narrativa em
sensacgao de férias, detalhe e pertencimento.

Experiéncia de resort popular ou férias acessiveis
dentro da restricdo econdmica, possivelmente
dependente de grande escala.

Produto jovem, digital, urbano e identitario; design
acessivel e espagos compartilhados simples.

Autonomia, seguranga, convivéncia e baixa
manutengao para 50+/60+ ativo.

11.5. A jornada de maturidade do produto

‘ Cuidados de execucao

Custo extremamente controlado;
fachada coerente; seguranca e
iluminagao proporcionais; nao criar
ostentagéo nem lazer exposto.

Evitar paisagismo caro ou manutengéao
complexa; bosque precisa ser
protagonista, ndo decoragéo genérica.

Usar como piloto de aprendizado;
separar o que é esséncia do que é
acessorio; medir custo e
construtibilidade.

Nao tentar executar em escala pequena
sem conta fechar; ndo confundir com
alto padrao.

Nao confundir estilo com acabamento
caro; localizagao e publico precisam
estar muito bem aderentes.

Cuidado com custo de operagao,
condominio, acessibilidade e
credibilidade da promessa.

O Ecossistema Incrivel ndo nasce perfeito. Ele passa por maturidade. O objetivo néo € esperar perfeigao para

aprender; é criar versoes suficientemente boas para testar, medir e melhorar.

de avanc¢o
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‘ Significado Critério de avango
Ideia Hipdtese inicial de contexto, publico ou Problema, hipdtese de valor, riscos 6bvios e
oportunidade. responsavel registrados.
Conceito Produto ja tem tese, perfil de cliente, Marketing, Vendas, Pesquisa e Desenvolvimento e
promessa, contexto, tipologia provavel e Engenharia dao parecer inicial.

mapa de escopo inicial.

Teste controlado Produto pronto para aplicagao piloto ou teste Orgamento robusto, riscos criticos mapeados e
em contexto definido. comité aprovado.
Produto maduro Produto pronto para produgao recorrente. Mapa de escopo completo, orgamento consistente,

riscos, pareceres e variagao esperada controlada.

Validado Produto revisado com dados reais de Desvios explicados, licdes registradas e decisao de
contratagao, obra, venda e pds-venda. manter, melhorar ou substituir.
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Parte 4 - Construindo o Ecossistema Incrivel

12. Inventar exige uma nova forma de operar

Um Ecossistema Incrivel brilhante no papel ndo vale nada se a empresa nao consegue construi-lo com prazo, custo,
qualidade e margem. A Area Incrivel precisa ser uma empresa de produto e uma empresa de operagao a0 mesmo
tempo. A primeira inventa o ecossistema. A segunda faz o ecossistema existir repetidamente.

Esse ponto € critico porque a construgao civil € um sistema de produgao peculiar: cada obra tem elementos unicos,
mas muitas atividades sao repetiveis. O livro Lean Construction para Resultados descreve incorporadoras e
construtoras como operagodes de “projetos rotineiros”, que exigem tanto gerenciamento de projetos quanto
padronizagao tipica de operagoes repetitivas [LC-2023].

A Area Incrivel ja afirma conseguir entregar o empreendimento em 12 meses. O préximo desafio é entregar o
Ecossistema Incrivel inteiro: ndo apenas obra, mas produto, contexto, acabamento, prontidao, programas
acoplaveis, narrativa, venda e entrega. A diregao aspiracional é aproximar-se progressivamente do DO, isto €, vender
quando o produto estiver pronto ou muito préximo de pronto.

12.1. A obra como uma empresa temporaria

Um exemplo concreto ajuda a explicar a mudanga necessaria. Colocamos engenheiros para liderar obras como se
todo o processo estivesse relacionado apenas a engenharia civil. Mas uma obra é, na pratica, uma empresa
temporaria em menor escala. Ali existem gestao de pessoas, orgamento, fluxo de caixa, cronograma, estrutura,
seguranga patrimonial, seguranga do trabalho, fornecedores, contratos, qualidade e atendimento ao cliente.

Isso ndo diminui o papel do engenheiro civil. Ao contrario: valoriza o engenheiro onde ele € insubstituivel, nos
aspectos técnicos, construtivos e de qualidade. Mas levanta uma pergunta importante: é razoavel esperar que um
unico perfil profissional concentre, sozinho, todas as competéncias de gestdo de uma pequena empresa em
operagao?

Por isso, talvez a resposta nao seja apenas “contratar engenheiros melhores”. Talvez seja criar duplas e times de obra
mais completos: alguém responsavel pela gestao integrada da obra como negdcio, trabalhando ao lado do
engenheiro responsavel pelos aspectos técnicos. Essa logica aproxima a obra de uma fabrica temporaria: com metas,
rotina, restrigdes, indicadores, pessoas, fluxo, custo e qualidade.

12.2. Quais capacidades precisam existir

‘ Capacidade ‘ Fungao na construgao do Ecossistema Incrivel

Mapa de escopo e custos como Todo escopo precisa estar estruturado. Custo fora do mapa é risco invisivel.
espinha dorsal

Criar com custo em mente Arquitetura cria com custo desde o croqui. Orgamento nao entra no final para matar
ideia; entra no comeco para calibrar.

Pesquisa e desenvolvimento Novidade s6 entra se for executavel, compravel, repetivel, segura, durdvel e
aplicada coerente com prazo.

Modelo digital como linguagem O modelo digital deve conectar desenho, quantificagéo, custo, revisao e versoes.
comum

Engenharia com veto técnico Produto que ndo para de pé no canteiro ndo entra em escala.

Financeiro com veto econémico Produto que destréi margem, caixa ou fonte de capital ndo é produto; é vaidade.
Ritos de producao Planejamento por fase, programagao semanal, reunioes curtas, remogao de

impedimentos e cadeia de ajuda.
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‘ Capacidade ‘ Fungao na construgao do Ecossistema Incrivel

Qualidade e padronizagao Instrugdes de trabalho, verificagdes de servigo, auditorias, treinamento e redugéao
de retrabalho.

Pés-venda como aprendizado Assisténcia técnica nao é s6 custo; é sensor de falha de produto, execugéao e
promessa.

Dados, inteligéncia artificial e Ajudar a prever restrigoes, detectar desvios, analisar imagens de qualidade,

automacao responsavel planejar materiais, acompanhar produtividade, preservar conhecimento e antecipar

manutengao, sempre com autoridade humana definida.

12.2.1. A inteligéncia artificial dentro da maquina operacional

Na operacéo, a inteligéncia artificial pode ajudar a analisar cronogramas, prever restrigoes, identificar anomalias de
produtividade, organizar informagdes de campo, apoiar inspeg¢des visuais, planejar abastecimento, antecipar falhas
de equipamentos, atualizar o modelo digital e indicar onde uma decisao humana € necessaria.

A tecnologia nao elimina a responsabilidade técnica. Um sistema pode alertar sobre risco, comparar alternativas ou
executar uma rotina previamente autorizada. A decisao que afeta seguranga, engenharia, cliente, pessoas, produto
ou capital continua vinculada a um profissional com autoridade e responsabilidade claramente definidas.

12.3. Lean Construction é necessario, mas nao suficiente

O Lean Construction para Resultados identifica seis pilares: planejamento de médio e longo prazos, produgéao,
reunioes gerenciais, areas e processos de apoio, equipamentos e qualidade/padronizagéo [LC-2023]. Esses pilares
sao essenciais para eliminar desvios, retrabalho, espera, estoque, transporte, defeitos e perdas.

O proprio livro aponta que, em estudos com cerca de 300 obras no Brasil, 65% apresentaram desvios de custo e 89%
desvios de prazo, com desvios médios de custo entre 5% e 10% e de prazo entre 10% e 20% [LC-2023]. Esse dado
mostra que a construgado € muito mais complexa do que parece e que método nao € burocracia; método é protegéo
de prazo, custo e qualidade.

Mas o Plano Incrivel exige um passo além. Lean melhora o sistema existente. O Plano Incrivel precisa redesenhar o
sistema. A empresa deve usar Lean como disciplina operacional, ndo como limite de ambigéo.

13. Os profissionais precisam pensar diferente

A Area Incrivel ndo precisa apenas de bons profissionais da incorporacao residencial tradicional. Precisa de gente
capaz de operar na fronteira entre construgao, industria, produto, finangas e experiéncia do cliente.

Uma hipétese importante é que parte dos profissionais ideais talvez nao esteja no mercado residencial tradicional,
mas em engenharia civil industrial, montagem fabril, infraestrutura, expansao de plantas, varejo fisico, implantagao
de lojas, logistica e operagoes pressionadas por prazo e orgamento. Esses ambientes treinam profissionais para
pensar em fluxo, impedimento, logistica, orgamento, fornecedor, padronizagao, entrega e qualidade.

Isso ndo significa rejeitar a experiéncia da construgéo civil. Significa combinar a experiéncia técnica do setor com
mentalidade industrial, gestao de rotina, disciplina financeira e obsesséao por cliente.

Perfil necessario

Engenharia técnica forte Para garantir seguranga, qualidade, método construtivo, compatibilizagdo e execugao
correta.
Gestao de execucao industrial Para transformar obras em sistemas de produgao com ritmo, fluxo, remogao de

impedimentos, logistica e previsibilidade.

Orcamento e custos Para impedir que o Ecossistema Incrivel vire sonho caro ou margem iluséria.
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Produto e experiéncia imobiliaria Para desenhar jornada, prontiddo, personalizagdo, narrativa e experiéncia de morar.

Marketing e vendas disciplinados Para traduzir valor real sem depender de exagero, desconto ou pressao.

RH estratégico Para reter aprendizado, desenvolver lideres, proteger cultura e reduzir turnover
estratégico.

Financas e capital Para proteger caixa, prazo, margem, exposigao e capacidade de reinvestir.

14. Os fornecedores precisam ser parte intima e integrante do plano

Os fornecedores da Area Incrivel ndo podem ser tratados apenas como fontes de materiais, servigos ou mao de obra.
Os melhores parceiros precisam compreender o Plano Incrivel, conhecer o valor que buscamos entregar ao cliente e
participar ativamente da evolugédo dos Ecossistemas Incriveis.

Isso significa trazer sua inteligéncia para dentro do processo: desenvolver produtos melhores e mais acessiveis,
simplificar métodos, reduzir desperdicios, antecipar riscos, ampliar capacidade, melhorar prazo e qualidade e propor
solugoes que talvez a Area Incrivel ndo descobrisse sozinha. Um fornecedor que conhece profundamente seu
material, sua tecnologia ou seu processo pode enxergar oportunidades que nenhuma area interna conseguiria
enxergar isoladamente.

Essa relagao precisa ser reciproca. Fornecedores que compartilham conhecimento, investem na parceria, ajudam a
inovar e protegem o cliente devem receber previsibilidade, confianga, acesso antecipado ao planejamento,
oportunidades de crescimento e lealdade proporcional a contribuigdo que realizam. Nao queremos simplesmente
extrair valor de parceiros; queremos criar mais valor com eles.

O objetivo final continua sendo o cliente. Toda essa inteligéncia coletiva precisa resultar em Ecossistemas Incriveis
melhores, mais acessiveis, mais rapidos de entregar, mais confiaveis e mais faceis de manter.

15. Operar até extrair a maxima eficiéncia possivel

Uma vez inventado o Ecossistema Incrivel, o foco deve mudar. A empresa ndo pode viver pulando de ideia em ideia.
Depois que um ecossistema é definido, a prioridade é operacionalizar com exceléncia até aprender tudo o que for
possivel: custo, prazo, venda, pds-venda, manutengao, percepgao de valor, fornecedores, retrabalho, margem e
satisfagao.

So depois de extrair aprendizado real é que faz sentido criar um novo Ecossistema Incrivel ou uma ruptura de versao.
Caso contrario, a empresa vira uma fabrica de ideias nao validadas. Criatividade sem repeticdo nao escala. Repeticao
sem aprendizado vira mediocridade. O Plano Incrivel exige as duas coisas: criatividade para inventar e disciplina para
melhorar.

1. Inventar o ecossistema a partir do contexto e da promessa.

2. Transformar o ecossistema em caixa de prateleira com mdédulos, orgamento, narrativa e critérios de uso.
3. Executar uma primeira versao controlada.

4. Medir custo, prazo, venda, satisfagao, assisténcia, retrabalho, margem e aprendizado.

5. Melhorar o produto e reduzir complexidade.

6. Repetir até atingir eficiéncia alta.

7.S06 entao criar um novo Ecossistema Incrivel ou uma ruptura de versao.

REGRA OPERACIONAL
A criatividade abre caminhos. A exceléncia operacional extrai valor desses caminhos.
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Parte 5 - Executando o plano

16. O plano depende de premissas interdependentes

O Plano Incrivel ndo depende de uma unica grande ideia. Ele depende de dezenas de premissas funcionando juntas.
Produto sem operagéo vira promessa vazia. Operagado sem produto vira commodity. Crescimento sem pessoas vira
colapso. Cultura sem métrica vira slogan. Finangas sem disciplina vira risco. RH sem contexto vira ferramenta.
Engenharia sem veto vira retrabalho. Comunicagao sem prova vira marketing vazio.

As premissas abaixo devem ser tratadas como regras fundamentais da empresa.

17. Premissa 1 - S3o as pessoas que executam o plano

Pessoas que acreditam que a Unica forma de fazer construgéo civil é repetir as praticas histéricas da construgéo civil
dificilmente conseguirado inventar uma forma diferente de pensar e operar. Precisamos de pessoas certas, nao no
sentido de curriculo perfeito, mas no sentido de mentalidade: gente que respeita o conhecimento técnico, mas nao
confunde tradigao com verdade absoluta.

A escala da Area Incrivel ndo sera limitada apenas por terrenos, mercado, capital ou demanda. Ela serd limitada pela
capacidade de as pessoas absorverem contexto e executarem com consisténcia. O problema de escala ndo é s6
contratar; é reter aprendizado.

Turnover, portanto, ndo é indicador periférico de RH. E variavel estratégica. Quando a empresa perde pessoas
protagonistas que entendem o Ecossistema Incrivel, perde repertério de produto, atalhos de execugao, memoria de
erro, confianga entre areas, capacidade de coordenagéo e conhecimento tacito.

18. Premissa 2 - Obsessao pelo plano

O Plano Incrivel precisa ser amplamente conhecido e compreendido dentro da empresa, em todos os niveis. Nao é
razoavel exigir que todos saibam repetir cada frase do documento, mas € indispensavel que todos entendam a
diregao, a légica e como o préprio trabalho afeta o plano.

Esse alinhamento ndo acontece da noite para o dia. Precisamos comunicar o plano de forma repetida, simples e
pratica. Também precisamos validar entendimento: antes de uma decisao relevante, a pergunta deve ser se as
pessoas envolvidas compreendem qual parte do plano aquela decisao protege.

Quando alguém estiver desalinhado ou desinformado, a resposta ndo deve ser punigdo automatica. A resposta
correta € pausar, treinar, explicar e reintegrar ao fluxo. A légica € simples: numa linha de produgao, se uma pessoa
ndo entende o que a linha produz nem como seu trabalho impacta o resultado, a linha inteira perde capacidade.

19. Premissa 3 - Os clientes e o mercado precisam saber do plano e nos apoiar

O Plano Incrivel ndo pode ser apenas um segredo interno. Se queremos transformar a forma como as pessoas
percebem moradia, construgao, seguranga, bairro, prontidao e financiamento, precisamos explicar isso ao mercado
de forma aberta, clara e tangivel.

O objetivo nao é comunicar o plano apenas para vender mais. O objetivo é criar compreensédo e adesao. Se o plano
der certo, outras empresas poderao copiar, reproduzir e melhorar partes dele. Isso ndo seria fracasso; seria sinal de
que a tese tem valor social.

A comunicagao precisa mostrar que estamos tentando resolver problemas reais: obra que atrasa, compra confusa,
qualidade invisivel, medo de bairro, falta de prontidao, custo de mobilia, insegurancga e baixa dignidade estética em
produtos acessiveis.

19.1. Os clientes precisam ganhar conosco e fazer parte da jornada

Seria poderoso que clientes, fornecedores e até outros participantes do mercado ndo fossem apenas observadores
do plano, mas pudessem participar dele. Uma possibilidade a ser estudada, com todo cuidado juridico, regulatério e
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financeiro, é criar estruturas de investimento imobiliario que permitam ao mercado apoiar a expansao de
Ecossistemas Incriveis melhores.

A hipotese de um Fundo de Investimento Imobiliario ou estrutura semelhante deve ser tratada como hipdtese
estratégica, ndo como promessa. Ela so faria sentido se fosse transparente, regulada, bem governada, alinhada ao
cliente e capaz de financiar o plano sem transferir risco indevido para pessoas que ndo compreendem o investimento.

Avisao, porém, é importante: clientes ndo precisam ser apenas compradores, fornecedores ndo precisam ser apenas
prestadores e concorrentes nao precisam ser apenas inimigos. Em uma tese de impacto, todos podem ser parte de
uma rede que ajuda a elevar o padrdo do mercado.

19.2. Os Fornecedores Incriveis também precisam ganhar conosco

Como antecipado no item 14, chamaremos de Fornecedores Incriveis os parceiros que contribuem de forma concreta
para a evolugéo da Area Incrivel e dos Ecossistemas Incriveis. Eles ndo apenas atendem a uma especificagao: ajudam
a aperfeigoa-la, reduzem riscos, melhoram a execugao, compartilham conhecimento e criam valor que chega ao
cliente.

Esses parceiros também precisam prosperar conosco. Isso pode significar contratos mais duradouros,
previsibilidade de demanda, participagao antecipada no desenvolvimento de produtos, planos conjuntos de
produtividade, reconhecimento, prioridade em novas oportunidades e mecanismos transparentes de
compartilhamento dos ganhos gerados, sempre que forem juridicamente e economicamente adequados.

Em troca, esperamos compromisso com prego competitivo, qualidade, capacidade, transparéncia, seguranga,
desenvolvimento das pessoas, inovagao e melhoria continua. Lealdade néao significa dependéncia cega nem
tolerancia a desempenho ruim. Significa construir relagées de longo prazo com quem demonstra, por evidéncias, que
protege o plano e ajuda a torna-lo melhor.

A parceria so¢ é valida se o valor criado chegar ao cliente e preservar a sustentabilidade econ6mica do sistema.
Quando cliente, Area Incrivel e fornecedor ganham pelo mesmo motivo, a relagao deixa de ser apenas comercial e
passa a ser uma capacidade estratégica da empresa.

20. Premissa 4 - Inovacao de produto exige operagao conservadora

Quanto mais ousado for o produto, mais conservadora precisa ser a operagao. Conservadora, aqui, nao significa
medrosa. Significa controlada, disciplinada, previsivel e sem desperdicio. Significa que a empresa pode ser radical na
experiéncia do cliente, mas néo pode ser cadtica em prazo, custo, caixa, contrato, compras, qualidade e gestao.

A frase-chave da conversa com Daniel deve virar principio cultural: a inovagao nao para de pé em ambiente cadtico. O
Ecossistema Incrivel pode ser ambicioso, mas antes de multiplicar ecossistemas precisamos criar a maquina que
aguenta variagao, customizagao, velocidade, financiamento préprio, cadeia de fornecedores, engenharia,
acabamento e experiéncia do cliente.

21. Premissa 5 - Pessoas-chave precisam construir patrimonio junto

A Area Incrivel quer mudar o patamar de vida dos clientes. Mas a execucgao desse plano também deve mudar o
patamar de vida de quem ajuda a construi-lo. Isso nao significa premiar todo mundo da mesma forma. Significa
reconhecer que um grupo pequeno de pessoas protagonistas tende a carregar uma parcela desproporcional do
resultado, do contexto e da capacidade de execugao.

Para essas pessoas, a remuneragao tradicional por pesquisa salarial pode ser insuficiente. A empresa deve criar
mecanismos de longo prazo: bénus por valor criado, participagao em resultado, planos de retengéao, reconhecimento
patrimonial e caminhos claros para que gente excepcional queira ficar.

Essa filosofia precisa ter algum grau de acesso para todos da empresa, ndo apenas para a alta gestdo. Um estagiario
e um diretor ndo terdo o mesmo mecanismo, mas ambos devem sentir que crescer com a empresa pode mudar seu
patamar de vida.
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21.1. Cultura e performance precisam ser julgadas separadamente

Desligamento deve separar duas naturezas: cultura e performance. Desalinhamento cultural grave pode exigir corte
rapido, porque contamina contexto, confianga e colaboragao. Baixa performance em pessoa culturalmente alinhada
exige feedback, prazo, suporte e chance real de recuperagéo.

22. Premissa 6 - Boa gestao de pessoas é previsibilidade e monotonia

Para o fundador, mudancgas frequentes podem parecer coerentes, porque ele conhece o raciocinio por tras de cada
ajuste. Para a organizagao, mudancas frequentes de critério parecem arbitrariedade. Avaliagéao, bonus, cultura,
salario, promocgéao e demissao precisam ser previsiveis. A empresa pode evoluir, mas nao pode trocar o jogo a cada
ciclo.

A monotonia boa é aquela em que as pessoas sabem o que é esperado, o que é reconhecido, o que é intoleravel,
como serao avaliadas e como podem crescer. Isso reduz ansiedade, aumenta confianga e protege contexto.

23. Premissa 7 - Cultura é construida aos poucos e deve ordenar o negdcio

Cultura ndo deve comegar como cartaz na parede. Ela comega como contexto praticado. Primeiro, pactuamos o que
faz o negocio funcionar. Depois, observamos comportamentos. Depois, formalizamos. A pergunta cultural correta
nao é “quais palavras bonitas queremos ter?”. A pergunta é: “quais comportamentos fazem a Area Incrivel entregar
Ecossistemas Incriveis melhores em 12 meses, com custo controlado e cliente satisfeito?”.

24. Premissa 8 - RH e Finangas sao guardides estruturais do plano

Todas as areas sao importantes, mas RH e Finangas tém papel estrutural no que estamos tentando construir. RH
protege o contexto humano: critérios estaveis, feedback antes de desligamento, retengao de aprendizado,
desenvolvimento, onboarding, cultura e lideranga. Finangas protege a viabilidade: margem, caixa, custo de capital,
fonte de financiamento, risco, exposigao, remuneragao, incentivos e disciplina.

A conexao entre RH e Finangas é profunda: remuneragéao influencia retengéao; retengao influencia aprendizado;
aprendizado influencia prazo; prazo influencia capital; capital influencia margem; margem influencia capacidade de
reinvestir em produto. O Ecossistema Incrivel € um sistema; as areas também precisam operar como sistema.

25. Premissa 9 - O que faz uma empresa de RS 100 milhdes funcionar pode quebrar uma de RS
500 milhdes

Crescer ndo é fazer mais do mesmo. Uma empresa de R$ 100 milhdes pode sobreviver com decisdo centralizada,
operacao artesanal, fundador empurrando tudo, poucos produtos e baixa complexidade. Uma empresa de R$ 500

milhdes precisa de outra arquitetura: sucessao de lideranga, ritos, governanga, processos, indicadores, produtos de
prateleira, capital, conformidade, cultura instalada e capacidade de repetigao.

Escalar a Area Incrivel exige respeitar a capacidade organizacional. A pergunta nao é apenas “o mercado absorve?”. A
pergunta é: “a maquina consegue entregar sem destruir prazo, margem, cultura, caixa e experiéncia do cliente?”.

26. Premissa 10 - A inteligéncia artificial amplia a capacidade, mas nao transfere
responsabilidade
A Area Incrivel usara inteligéncia artificial para compreender, criar, executar e aprender com mais velocidade. Isso

nao significa entregar decisoes criticas a uma tecnologia sem dono. Toda utilizagéo relevante precisa ter objetivo,
limite, dado confiavel, rastreabilidade e um responsavel humano.

Quanto mais padronizado, observavel, reversivel e de baixo risco for um processo, maior podera ser a autonomia
concedida a inteligéncia artificial. Quanto maior o impacto sobre seguranga, cliente, produto, pessoas, capital,
direitos ou reputagao, maior deve ser a supervisao e a autoridade humana.
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A empresa também precisa proteger dados, treinar pessoas, auditar resultados e manter capacidade de operar
quando um sistema ou fornecedor tecnolégico falhar. A inteligéncia artificial deve aumentar nossa capacidade; ndo
pode criar uma nova dependéncia invisivel.

27. As regras fundamentais do Plano Incrivel

1. O cliente real puxa o sistema; ndo a vaidade arquitetbnica.

. Contexto vem antes da planta.

. Dignidade nao € item de luxo.

. Toda promessa precisa caber na conta.

. Todo custo precisa estar no mapa de escopo, nos indiretos, na contingéncia ou em uma verba explicita.
. O que néao é orgado, validado e melhorado néo esta pronto para escalar.

. Pesquisa e Desenvolvimento e Orgamento entram antes do modelo digital detalhado.

.Alinovagao morre no caos.
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. Prazo é variavel financeira, ndo apenas operacional.

10. Produto forte precisa vender com menos desconto e menos esforgo.

11. Engenharia tem veto técnico; Financeiro tem veto econémico; Orgamento tem veto de custo.
12. RH e Finangas protegem o contexto da empresa.

13. Turnover é indicador estratégico.

14. Pessoas-chave (protagonistas) precisam construir patrimoénio junto com a empresa.

15. Ninguém culturalmente alinhado deve ser desligado por performance sem feedback, prazo e chance real de
recuperagao.

16. Cultura é comportamento que entrega o negocio, nao frase bonita.

17. Aempresa deve escalar por capacidade comprovada, ndo por empolgacéo.

18. Todo Ecossistema Incrivel precisa gerar aprendizado para a proxima versao.

19. Toda complexidade precisa pagar aluguel: ou melhora valor, ou reduz custo, ou reduz risco, ou acelera venda.
20. A Area Incrivel s6 sera ousada no produto se for conservadora e controladora na operagao.

21. Alinteligéncia artificial amplia a capacidade; a responsabilidade continua humana.

22. Nenhuma automacao relevante existe sem dados confiaveis, rastreabilidade, limites e responsavel definido.
23. Decisoes criticas de seguranga, produto, pessoas, cliente e capital exigem autoridade humana.

24. Ainteligéncia artificial s6 entra quando melhora valor, prazo, custo, qualidade, risco, seguranga, experiéncia ou
aprendizado.

25. A personalizagao nunca pode destruir a repetibilidade ou a viabilidade econdmica do Ecossistema Incrivel.

26. Fornecedores estratégicos precisam compartilhar inteligéncia, desempenho e ganhos; a parceria s6 faz sentido
quando cria valor mensuravel para o cliente e para a sustentabilidade do plano.
28. Métricas que devem governar a execugao

O que nao é medido vira opinido. Mas a métrica errada também destroéi cultura. As métricas abaixo ndo sao para criar
burocracia; sédo para proteger o plano.

Dimensao Métricas criticas
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‘ Métricas criticas

Mercado Entendimento do plano pelo mercado, percepgao de valor, busca espontadnea, mengdes,
indicagoes e clareza da promessa.

Cliente e produto NPS, indicagao, vendas sem desconto, conversao lead-visita, conversao visita-proposta,
percepcgao de seguranga, intencao de indicagao e satisfagdo com entrega.

Vendas 80% vendido em até 6 meses por produto maduro, custo comercial por unidade, verba de
marketing por unidade, velocidade de absorgéo e vendas antes de campanha ativa.

Operacao Prazo total, aderéncia ao cronograma, impedimentos removidos, retrabalho, qualidade,
assisténcia técnica, produtividade por pacote e curva de aprendizado por médulo.

Financeiro Margem, exposigdo de capital, custo de capital por més de obra, VGV, caixa, estoque, desconto,
fonte de financiamento, inadimpléncia da carteira e retorno por Ecossistema Incrivel.

Produto/prateleira Numero de caixas em teste, maduras e validadas; variagdo entre orgamento e real; médulos
validados; tempo de criagdo de produto; versdes substituidas.

Pessoas Turnover voluntario e involuntdrio, turnover de pessoas protagonistas, tempo de rampa, eNPS,
estabilidade de lideranga, vagas criticas fechadas e feedbacks realizados no prazo.

Governanga Decisdes com comité, vetos respeitados, pendéncias fechadas, desvios escalados, reunides
realizadas e premissas alteradas com registro.

Tecnologia, dados e Dados criticos com dono e qualidade definida, processos apoiados por inteligéncia artificial,
inteligéncia artificial tempo economizado, redugéo do tempo de deciséao, erros e incidentes, rastreabilidade,
revisoes humanas e continuidade quando sistemas falham.

Fornecedores e parceiros Confiabilidade de entrega, aceite de primeira, qualidade, capacidade reservada, redugao
conjunta de custo e prazo, inovagdes aplicadas, recorréncia de falhas, desenvolvimento de
fornecedores e ganhos compartilhados.

100 Incriveis e Despesas gerais, administrativas e comerciais em relagdo ao volume de negécios, valor gerado
capacidade por pessoa, carga de trabalho, salde das equipes, fungdes criticas com sucessor, dependéncia
organizacional de individuos, confiabilidade dos parceiros e crescimento do nucleo.

O sucesso da inteligéncia artificial ndo sera medido pela redugao do numero de pessoas. Sera medido principalmente
pelo aumento de capacidade, velocidade, qualidade e aprendizado das nossas pessoas, sem deteriorar
seguranga, experiéncia do cliente, saude das equipes ou responsabilidade.
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Parte 6 - Por que o plano é valido

29. Porque, se for atingido, os clientes tendem a adotar

A tese do Plano Incrivel nao depende de convencer pessoas a quererem algo estranho. Ela depende de entregar
melhor algo que as pessoas ja desejam profundamente: moradia digna, segura, bonita, pronta, acessivel e
emocionalmente significativa.

O mercado ja mostra demanda. O déficit habitacional segue na casa de milhdes de domicilios [FJP-2026]. O Minha
Casa, Minha Vida segue como principal motor do segmento de incorporagao, com participagao relevante nas
unidades langadas e vendidas [CBIC-2026A; CBIC-2026B]. A intengao de compra declarada segue alta nas pesquisas
de mercado, e sair do aluguel aparece como uma das grandes motivagdes de compra [CBIC-2026C].

Portanto, a pergunta nao € “as pessoas querem morar melhor?”. Elas querem. A pergunta € se conseguiremos
entregar uma solugao melhor que continue cabendo no bolso e que seja confidvel o suficiente para ser adotada em
escala.

30. Porque a ineficiéncia do setor cria oportunidade

A construgao é uma das maiores industrias do mundo. A McKinsey estimou que, em 2023, US$ 13 trilhdes de
producgao bruta anual foram destinados a projetos de construgéo, equivalentes a cerca de 7% da produgéo bruta
global [MCK-2024]. Ao mesmo tempo, a produtividade da construgédo permaneceu historicamente abaixo de setores
mais industrializados [MCK-2017; MCK-2024].

Isso significa que ha espago para empresas que consigam transformar construgao em sistema de gestao, produto e
aprendizado. A Area Incrivel ndo precisa vencer todos os concorrentes em tudo. Precisa ser excepcionalmente melhor
em um conjunto especifico de capacidades: entender cliente, criar Ecossistemas Incriveis, reduzir ciclo, controlar
custo, preservar margem, comunicar valor e repetir aprendizado.

A analise de mercado reforga a oportunidade: o cliente valoriza localizagao, seguranca e marca, mas tende a enxergar
pouco a engenharia invisivel. Se conseguirmos transformar método em tranquilidade percebida, teremos uma
vantagem dificil de copiar rapidamente.

31. Porque depende majoritariamente de nés

O Plano Incrivel ndo depende de inventar uma maquina do tempo, descobrir um novo elemento quimico, criar uma
teoria fisica inédita ou esperar uma tecnologia inexistente. Ele depende majoritariamente de capacidades que estéo
ao nosso alcance: produto, engenharia, orgamento, pesquisa e desenvolvimento, gestao, capital, cultura, pessoas,
governanga, comunicagao e execugao.

Isso ndo significa que tudo esteja 100% sob controle. Juros, crédito, aprovagdes, legislagao, renda, emprego, inflagao
de materiais e conjuntura macroeconémica importam. Mas a esséncia do plano depende de variaveis internas que
podemos desenvolver melhor do que o mercado: pensar produto a partir do contexto, criar prateleira, executar
rapido, reter pessoas, reduzir desperdicio, controlar capital, comunicar valor e aprender mais rapido.

31.1. Porque vale a pena

Eu nado estou dizendo que é facil executar o plano e torna-lo realidade. Se fosse, alguém ja teria feito ha muito tempo.
Mas estou dizendo, com todas as letras, que, se quisermos, da para fazer. E, para mim, pessoalmente, seria uma vida
bem vivida viver buscando colocar isso em pratica.

A filosofia ajuda a explicar por qué. Aristételes fala da vida boa como pratica constante de virtudes como coragem,
generosidade e justiga, guiadas pela razdo. Sdcrates nos lembra que viver bem exige examinar e questionar nossas
proprias certezas. Os estoicos, como Séneca, reforgam que devemos concentrar energia no que esta sob nosso
controle. A minha interpretagéo € simples: se esta sob nosso controle ter coragem, generosidade, justicga, disciplina,
exame constante das préprias certezas e foco no que podemos transformar, entao vale a pena correr atras disso,
ainda que leve muito tempo. Talvez leve uma vida inteira. Ainda assim, vale.
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Parte 7 - O que o plano impacta

32. Impacto na sociedade e nas pessoas

O Plano Incrivel é uma tese de empresa, mas também é uma tese de impacto. Moradia melhor muda rotina,
segurancga, autoestima, estabilidade, convivéncia, patrimoénio, infancia, envelhecimento e pertencimento. Quando
uma familia sai de uma condigao ruim para um Ecossistema Incrivel melhor, o impacto nao é apenas imobiliario; é
psicologico, financeiro, social e urbano.

A ambicgao da Area Incrivel é mudar a forma de fazer para que mais pessoas possam viver melhor. Essa é a correlagao
com Tesla e SpaceX: ndo se trata apenas de vender um produto diferente, mas de redesenhar um sistema para tornar
possivel algo que antes parecia restrito, caro ou improvavel.

No nosso caso, o objetivo nao é acelerar energia sustentavel nem reduzir custo de acesso ao espacgo. O objetivo é
acelerar acesso a contextos de vida melhores. E transformar eficiéncia em dignidade. E transformar operagédo em
qualidade de vida.

33. Impacto em quem constréi a jornada

O plano também deve criar uma oportunidade extraordinaria para as pessoas que participarem da construgéo da
Area Incrivel. Uma empresa que aprende rapido, cresce com consisténcia e compartilha valor pode mudar o patamar
intelectual, profissional e financeiro de muita gente.

Aqui também precisamos ser precisos: o plano ndo garante retorno financeiro por decreto. O retorno vira se as
premissas forem cumpridas. Se criarmos produtos melhores, vendermos com mais forga passiva, reduzirmos prazo,
controlarmos custo, preservarmos margem, retermos pessoas-chave e reinvestirmos em aprendizado, entao o
resultado econdmico tende a ser consequéncia légica.

O melhor plano é aquele em que todos ganham pelo mesmo motivo: o cliente vive melhor, a cidade melhora, a
empresa cria valor, os investidores tém retorno, as pessoas crescem e o time constroéi patriménio junto.

Esse principio também alcanga os Fornecedores Incriveis. Parceiros que ajudam a reduzir custo, prazo e risco, elevar
qualidade e inventar solugdes melhores devem encontrar na Area Incrivel uma oportunidade real de crescer, aprender
e construir relagdes duradouras. A prosperidade do ecossistema de fornecedores ndo € um efeito colateral; € uma
condigao para que a capacidade de entregar Ecossistemas Incriveis cresga de forma saudavel.
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Parte 8 - O quanto ja avangamos no plano

34. O plano nao é novo

Averdade é que estou tentando fazer isso desde que fundei a Area Incrivel, em 2023. Quem estava la comigo vai
lembrar que a primeira pessoa que contratei foi justamente um gestor com experiéncia em gestao industrial. Eu ndo
contratei primeiro um engenheiro civil, mas alguém que eu acreditava que conseguiria me ajudar a reinventar tudo do
zero, desde o inicio.

Portanto, este plano nao é novo. Eu ndo tive um sonho ontem a noite e acordei hoje com essa epifania. Isso ja esta
dentro da minha cabega ha muito tempo. O tempo s6 fez com que eu entendesse ainda mais a necessidade de
colocar essa visdo em pratica e de traduzi-la em um sistema que outras pessoas também consigam entender,
criticar, melhorar e executar.

34.1. J4 aprendemos e amadurecemos o plano (Area Incrivel 1.0)

Considerando que a Area Incrivel foi oficialmente langada ao mercado em julho de 2024, em menos de dois anos ja
erramos e aprendemos muito. Praticamente todos os erros que Luiz Gustavo de Castro Santos lista em Lean
Construction para Resultados nds ja cometemos em alguma gradagao: desvios, retrabalho, falhas de processo,
dificuldade de planejamento, decisoes tardias, restrigdes mal removidas e problemas de padronizagéo.

Esses dois ultimos anos foram intensos. Conseguimos criar produtos que o mercado recebeu muito bem e que
tiveram grande sucesso de vendas. Podemos quase dizer que foram o nosso Roadster: os primeiros produtos que
provaram que havia desejo, mas também deixaram claro que, para escalar, precisariamos de muito mais maturidade
operacional.

A Tesla também teve inumeros problemas, desafios e atrasos em seus primeiros anos. A analogia nao serve para
romantizar dificuldade; serve para lembrar que produto desejavel sem maquina operacional madura cria tenséo. A
boa noticia é que tensdo bem entendida vira aprendizado.

Hoje, 14 de junho de 2026, estamos melhores do que nos ultimos meses e anos. Ja conseguimos entender, aprender
e colocar em pratica diversos aprendizados no dia a dia. Ainda estamos muito distantes de onde podemos e
queremos chegar, mas agora temos uma primeira versao clara do Plano Incrivel para orientar a jornada.

34.2. O que precisamos fazer agora (Area Incrivel 2.0)

A préxima fase nédo é escrever outro manifesto. E transformar este plano em rotina, na Area Incrivel 2.0. Isso significa
repetir, treinar, medir, corrigir e proteger as premissas do plano todos os dias.

e Usar este documento como base de onboarding de liderancga e de pessoas protagonistas.

e Traduzir cada parte do plano em ritos de gestao, responsaveis e métricas simples.

e Escolher poucos Ecossistemas Incriveis prioritarios para aprender rapido, em vez de tentar fazer tudo ao mesmo
tempo.

e Consolidar a prateleira de produtos e os moédulos reutilizaveis.

e Reforgcar RH e Finangas como guardides do contexto, da disciplina e da escala.

e Comunicar o plano ao mercado com provas, exemplos, linguagem simples e evolugao real.

e Construir uma base confiavel de dados, com responsaveis, padroes, qualidade e seguranga.

e Criar a Diretriz de Inteligéncia Artificial, Dados e Automacao da Area Incrivel.

e Desenvolver fluéncia em inteligéncia artificial por fungao, sem tratar a tecnologia como responsabilidade
exclusiva da area de Sistemas. Priorizar processos em que a inteligéncia artificial possa gerar impacto real em
valor, prazo, custo, qualidade, risco, aprendizado ou experiéncia.

e Integrar progressivamente a inteligéncia artificial ao Sistema Incrivel de Gestao e Construgao (SIGESCON).

e Definir o modelo operacional dos 100 Incriveis, incluindo escopo, capacidade, parceiros, sucessao e regras para
evitar sobrecarga.

e Mapearriscos, dependéncias tecnologicas, dados criticos e planos de continuidade antes de conceder
autonomia a sistemas.
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Parte 9 - O sistema que coloca o plano em pratica

35. O Sistema Incrivel de Gestao e Construgao

O Plano Incrivel explica onde queremos chegar e por que essa transformacgao importa. O Sistema Incrivel de Gestéao e
Construgao (SIGESCON) explica, em alto nivel, como a empresa precisa funcionar para que essa visdo possa ser
entregue de forma repetivel. Ele ndo é apenas um método de obra, um software ou uma colegao de reunides. E a
arquitetura de gestdo que conecta toda a Area Incrivel, desde a compreens&o do cliente e a criagao de produtos até a
construgao, a entrega, o pds-moradia e o aprendizado.

No modelo tradicional, cada area costuma proteger sua propria etapa: Produtos cria, Engenharia projeta,
Suprimentos compra, Obras executa, Marketing divulga, Vendas vende e Pds-venda corrige. No SIGESCON, essas
atividades formam uma unica linha de valor. Cada fase entrega algo verificavel para a fase seguinte, usando o mesmo
idioma, os mesmos dados e uma responsabilidade claramente definida.

SIGESCON EM UMA FRASE
Uma unica linha de valor, operada por pacotes, alimentada por pessoas, materiais, sistemas e capital, controlada
diariamente, capaz de interromper o fluxo diante de uma anormalidade e de aprender com cada entrega.

35.1. Como o SIGESCON funciona, em alto nivel

Imagine a jornada completa de um Ecossistema Incrivel como uma esteira. Ela comega quando entendemos a
realidade de um publico e de um territorio. Em seguida, criamos e testamos produtos reutilizaveis. Quando surge um
terreno real, configuramos o produto para aquele contexto, verificamos a viabilidade e reunimos no Book do
Investimento tudo o que precisa estar resolvido. Somente depois de uma decisao critica a empresa temporaria é
mobilizada, a produgédo comega e cada pacote avanga com método, material, equipe, custo, prazo e critério de
qualidade definidos.

Passo O que acontece

Compreender cliente e territdrio e criar a plataforma de Ecossistemas Incriveis, com

1. Entender e criar , . ,
promessa, modulos, projetos, custos e métodos.

2. Transformar aideiaem = Converter o produto em pacotes, Trabalhos Padronizados, protétipos, gabaritos, listas

execugao de materiais, critérios de qualidade e requisitos de pessoas.

3. Configurar um Aplicar o produto a um terreno, ajustar apenas o necessario e validar mercado,
investimento real legislacao, capital, prazo, risco e capacidade produtiva.

4. Decidir com Concluir o Book do Investimento e tomar o ponto central de decisao critica que separa
informagéao completa criagao de execugao disciplinada.

5. Mobilizar a empresa Formar a governancga do investimento, preparar canteiro, pessoas, materiais, sistemas,
temporaria caixa e a primeira pega boa.

6. Produzir, entregar e Executar pacotes diariamente, integrar o Ecossistema Incrivel, entregar ao cliente e
apoiar manter apoio durante a vida real.

Transformar dados, falhas, resultados e feedbacks em novas versées de produtos,

7. Aprender e melhorar -
processos e padrdes.

O idioma comum dessa esteira € o pacote. Um pacote € uma entrega claramente definida: possui motivo, saida
esperada, responsavel, recebedor, prazo, custo, pré-requisitos, evidéncia e condigao de aceite. Um projeto
executivo, um kit de banheiro, a aprovagéao de crédito de um cliente e uma agéo do Area Segura sao trabalhos
diferentes, mas todos podem ser organizados como pacotes que se conectam.

35.2. O que muda em relagdo a forma tradicional

A principal mudanga ndo é um novo organograma. E uma nova légica de trabalho. O quadro abaixo resume as
diferengas mais importantes.
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Forma tradicional Légica do SIGESCON -

Uma unica linha de valor; as competéncias continuam existindo, mas

Departamentos e silos
trabalham para a mesma entrega.

Cada empreendimento comega quase do  Produtos, médulos, métodos e aprendizados séo reutilizados e evoluem

zero por versao.

O “como fazer” é resolvido durante a O produto, os pacotes e o Book do Investimento resolvem previamente
obra as situagoes normais.

Um engenheiro residente concentra O investimento possui lideranga integral, gestao de produto e

quase tudo competéncias locais complementares.

Compras e materiais reagem as A Central Inteligente de Materiais planeja, homologa, monta kits e
urgéncias abastece os pacotes no momento correto.

Desempenho conhecido no fechamento A linha é acompanhada diariamente; desvios ficam visiveis enquanto
semanal ou mensal ainda sao pequenos.

Qualquer pessoa pode sinalizar uma anormalidade; o pacote, a frente ou

O problema avanca e € corrigido depois . - .
P ¢ g P a linha séo contidos antes que o erro se espalhe.

Informacgoes fragmentadas em planilhas Um fio digital conecta produto, pacote, custo, prazo, material, qualidade,
e sistemas cliente e aprendizado.

Aresponsabilidade termina na entregada A linha continua no pés-moradia, no suporte ao cliente e na melhoria da
chave préxima versao.

35.3. A empresa tempordria e a gestao integrada

No SIGESCON, cada investimento é tratado como uma empresa temporaria. Ele possui clientes, produto, orgamento,
caixa, pessoas, fornecedores, riscos, ativos e resultado prdprios. Essa empresa temporaria tem um Lider do
Investimento responsavel pelo resultado global e um Dono do Produto do Investimento, fungdo semelhante a gestao
de produto no mercado de tecnologia, responsavel por preservar a promessa do Ecossistema Incrivel durante toda a
configuragao e a entrega.

Na execugéo, cinco competéncias locais atuam de forma conjunta: Operagdes e Engenharia; Gestdo de Mao de Obra;
Controller, que integra planejamento, orgamento, finangas e suprimentos; Preposto, responsavel pela administragéao
e infraestrutura de apoio; e Qualidade, Processos, Seguranga, Saude e Meio Ambiente. Essas competéncias nao

substituem as areas corporativas; elas conectam a realidade diaria do investimento a capacidade da empresa inteira.

35.4. O que o SIGESCON exige de todas as pessoas

e Nenhuma area trabalha apenas para si; toda atividade precisa contribuir para a linha Unica de valor, que trabalha
para o cliente.

e Todo trabalho relevante precisa estar ligado a uma entrega clara, com responsavel e recebedor.

e Compromissos, restrigoes, resultados e anormalidades precisam ser visiveis no mesmo dia.

e Qualidade, seguranga, custo e fidelidade ao produto sdo construidos na origem, ndo inspecionados apenas no
final.

e Parar corretamente diante de um problema é uma forma de proteger o cliente, o capital e a linha.

e Todo aprendizado relevante precisa atualizar produto, pacote, procedimento, sistema, treinamento ou verséo.

35.5. Onde o SIGESCON é detalhado

Esta Parte 9 apresenta apenas a logica essencial do sistema, para deixar claro como o Plano Incrivel sera colocado
em pratica. A arquitetura completa, as doze fases, os papéis, os rituais, os indicadores, o Book do Investimento, os
pacotes, a Central Inteligente de Materiais, a empresa temporaria, a parada de linha, o aprendizado e os documentos
complementares estao descritos no documento oficial “Sistema Incrivel de Gestao e Construgéo (SIGESCON)”.
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Parte 10 - O Plano Incrivel em um mundo transformado pela Inteligéncia
Artificial

Até aqui, este documento descreveu aquilo que a Area Incrivel precisa construir independentemente da existéncia da
inteligéncia artificial: Ecossistemas Incriveis desejaveis, produtos de prateleira, execugao disciplinada, pessoas
retidas, capital controlado, aprendizado continuo e o SIGESCON como sistema de execugéo. A inteligéncia artificial
ndo substitui nenhuma dessas premissas. Ela muda a velocidade, a escala e a capacidade com que poderemos
executa-las.

O Ecossistema Incrivel continua sendo o produto. O cliente continua sendo a razdo. O Plano Incrivel continua sendo a
estratégia. O SIGESCON continua sendo a maquina de execucgao. A inteligéncia artificial sera uma camada que
amplia nossa capacidade de compreender, criar, coordenar, aprender e servir - sempre com responsabilidade
humana.

PRINCIiPIO CENTRAL DA PARTE 10
A inteligéncia artificial pode ampliar o que somos capazes de fazer. Ela nao altera o motivo pelo qual
fazemos.

36. A inteligéncia artificial muda a realidade que queremos transformar

Ainteligéncia artificial ndo muda apenas a capacidade da Area Incrivel. Ela também pode mudar o trabalho, a renda, a
cidade, a compra de imdveis e as expectativas das pessoas que queremos atender. Por isso, a Parte 10 comecga
olhando para o cliente e para o contexto, e ndo para a tecnologia.

36.1. Trabalho, renda, cidade e moradia

A Organizacéo Internacional do Trabalho estimou, em 2025, que uma em cada quatro pessoas ocupadas no mundo
estava em uma ocupagao com algum nivel de exposigao a inteligéncia artificial generativa. O mesmo estudo concluiu
que, para a maior parte das ocupagodes, a transformacgao das tarefas € mais provavel do que a simples eliminagao
completa do trabalho [ILO-AI-2025].

Isso pode alterar como as pessoas geram renda, quantas fontes de renda possuem, onde precisam estar fisicamente,
quais horarios trabalham e quanta estabilidade conseguem demonstrar para obter crédito. Pode também aumentar a
importancia de moradias com boa conectividade, espacos flexiveis, servigos proximos e custos recorrentes
previsiveis.

A consequéncia para a Area Incrivel é direta: ndo podemos desenhar Ecossistemas Incriveis para uma fotografia
estatica da sociedade. Precisamos acompanhar como trabalho, renda, familia, mobilidade e tecnologia estao
mudando e atualizar as caixas de produto sem perder viabilidade e repetigao.

36.2. Pesquisa, compra, crédito e relacionamento

As pessoas tenderao a esperar respostas mais rapidas, explicagdes mais personalizadas e jornadas mais simples.
Elas poderdao comparar imoveis, simular cenarios, tirar duvidas e formar opinido com apoio de sistemas inteligentes.
Isso aumenta a obrigagao da Area Incrivel de ser clara, transparente e capaz de responder com dados confiaveis.

Ainteligéncia artificial também podera ajudar a orientar documentacéao, explicar financiamento, identificar
pendéncias e acompanhar o cliente. Mas ela ndo pode transformar uma decisédo de vida em atendimento frio ou
opaco. Quanto mais importante for o momento, mais relevante sera o contato humano capaz de ouvir, julgar, cuidar e
assumir responsabilidade.

36.3. A inteligéncia artificial acelera o DO, mas ndo o produz sozinha

A diregao DO significa vender quando o produto esta pronto ou muito proximo da prontidéo. A inteligéncia artificial
pode reduzir drasticamente o tempo de compreender contexto, comparar alternativas, configurar produtos, simular
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custo, organizar informacgoes, planejar e detectar desvios. Ela reduz principalmente o tempo da informacéao e da
decisao.

O DO, porém, continua dependendo de terreno, aprovagao, capital, produtos de prateleira, fornecedores, materiais,
mao de obra, capacidade produtiva, qualidade e disciplina operacional. O Sistema Incrivel de Gestédo e Construgao
precisa reduzir o tempo fisico da execugao e coordenar essas capacidades.

FORMULA DO DO
A inteligéncia artificial reduz o tempo de informacao e decisdo. O SIGESCON e a capacidade fisica
reduzem o tempo de execugao. O DO exige os dois.

37. Como usaremos inteligéncia artificial para executar o Plano Incrivel

A Area Incrivel ndo usara inteligéncia artificial porque ela €¢ moderna. Usara quando existir uma relagao clara com
valor para o cliente ou com melhoria de prazo, custo, qualidade, seguranca, risco, aprendizado ou experiéncia. A
tecnologia é meio; o Ecossistema Incrivel é o fim.

37.1. Compreender clientes e contextos

Ainteligéncia artificial podera organizar entrevistas, pesquisas, reclamacoes, dados de mercado, conversas
comerciais e informacgodes territoriais para identificar padroes de desejo, medo, objegcao e comportamento. Ela pode
acelerar a descoberta de perguntas importantes que uma analise manual demoraria muito mais para perceber.

Esses padrbes nao serao tratados como verdade automatica. Produtos, Marketing, Vendas, Atendimento e liderangas
precisarao interpretar o contexto, conversar com pessoas reais e validar as hipdteses antes de transformar uma
correlagao em decisao de produto.

37.2. Criar e configurar Ecossistemas Incriveis melhores

Ainteligéncia artificial podera comparar combinagoes de mdédulos, testar cenarios, apoiar estudos de implantagéo,
simular impactos de escolhas em custo e prazo, verificar requisitos e ajudar a configurar produtos de prateleira para
terrenos reais. Isso pode encurtar o caminho entre contexto, produto e oportunidade.

A configuragao precisa acontecer dentro de limites aprovados. A tecnologia pode ampliar a variedade util, mas néo
deve permitir personalizagao infinita. Cada nova variagéo carrega custo de projeto, compra, treinamento, execugao,
assisténcia e manutencao. A inteligéncia artificial precisa ajudar a reduzir complexidade, ndo a escondé-la.

37.3. Operar o SIGESCON com mais inteligéncia

Na operacgéo, a inteligéncia artificial podera resumir informagdes, acompanhar compromissos, prever restrigoes,
identificar anomalias, comparar produtividade, apoiar programacgao de materiais, analisar imagens de qualidade,
organizar conhecimento de campo e indicar riscos que merecem atengao humana.

O objetivo ndo é criar uma camada de relatdrios sofisticados sobre uma operagao desorganizada. Primeiro
precisamos de processo, padrao, dados e responsaveis. SO entao a inteligéncia artificial consegue ampliar uma
maquina que ja sabe o que deve produzir e como medir se produziu corretamente.

37.4. Melhorar a jornada e o pés-moradia

Durante a compra, a inteligéncia artificial podera ajudar o cliente a entender produto, financiamento, documentos,
etapas e escolhas. Durante a obra, podera organizar comunicagoes personalizadas e responder duvidas simples.
Depois da entrega, podera classificar chamados, encontrar recorréncias, conectar falhas as versdes dos produtos e
antecipar necessidades de manutengao.

Esse uso precisa aumentar o cuidado, e ndo afastar a empresa das pessoas. Quando a situagéo envolver frustragao,
risco, conflito, vulnerabilidade ou decisao relevante, o atendimento humano deve assumir o caso com contexto
suficiente para resolver de verdade.
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37.5. Trés niveis de autonomia

Nem todo processo deve ter o mesmo nivel de autonomia. A Area Incrivel trabalhara com uma evolugéo progressiva,
baseada em risco, padronizagéao, observabilidade e possibilidade de reversao.

Nivel Como funciona na pratica

1. Apoio a decisao Ainteligéncia artificial analisa, resume, recomenda ou alerta. Uma
pessoa avalia e decide. Exemplo: indicar risco de atraso em um pacote
de obra.

2. Execucgao supervisionada Ainteligéncia artificial prepara ou executa uma atividade, mas depende

de aprovagao humana antes de produzir efeito relevante. Exemplo:
preparar uma comunicagao ao cliente ou uma reprogramacao de
materiais.

3. Autonomia delimitada Ainteligéncia artificial executa rotinas dentro de regras, valores, algadas
e condigdes previamente definidos, com registro e possibilidade de
interrupgao. Exemplo: solicitar reposigcdo automatica de um item
padronizado dentro de um limite aprovado.

Decisodes relativas a segurancga, engenharia, crédito, contratagao, desligamento, alteragéo relevante de produto,
compromisso significativo com o cliente ou movimentagéao relevante de capital terdo autoridade humana
explicitamente definida.

37.6. O papel das pessoas incriveis

As pessoas continuarao responsaveis por definir propdsito, fazer perguntas, estabelecer limites, decidir diante de
ambiguidade, cuidar de outras pessoas, tratar excegoes, revisar resultados e assumir as consequéncias das
decisbes. A empresa nao quer transformar profissionais em meros fiscais de maquinas; quer ampliar o que eles
conseguem realizar.

Ainteligéncia artificial deve retirar das pessoas a maior quantidade possivel de trabalho repetitivo, fragmentado e de
baixo valor. As pessoas devem concentrar energia onde julgamento, responsabilidade, criatividade, empatia,
lideranga, negociagéao e confianga sao indispensaveis.

RESPONSABILIDADE
Ainteligéncia artificial pode executar. A responsabilidade continua humana.

37.7. Principios de governanga

Referéncias internacionais como o modelo de gestéo de riscos de inteligéncia artificial do NIST e os principios da
OCDE reforgam a importancia de confianga, seguranga, transparéncia, rastreabilidade e responsabilizagao [NIST-Al-
2023; OECD-AI-2024]. Para a Area Incrivel, esses principios seréo traduzidos em regras simples.
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Principio Regra para a Area Incrivel

Responsavel humano Toda utilizagdo relevante de inteligéncia artificial possui uma pessoa
responsavel pela finalidade, pelos limites e pelos resultados.

Decisoes criticas Seguranga, produto, pessoas, cliente, capital, direitos e reputagao
exigem autoridade humana compativel com o impacto.

Dados protegidos Dados de clientes, colaboradores, fornecedores e empresa devem ter
acesso, finalidade, qualidade, retengéao e protegcao definidos.

Rastreabilidade Toda agao relevante precisa permitir saber quais dados, regras,
recomendagoes, aprovagoes e responsaveis participaram da decisdo.

Continuidade A empresa precisa conseguir operar, conter danos e recuperar-se quando
um sistema, modelo ou fornecedor tecnolégico falhar.

Valor comprovado Ainteligéncia artificial s6 permanece quando demonstra melhoria real e
nao cria risco ou complexidade desproporcional.

O detalhamento de seguranca, privacidade, autonomia, fornecedores, incidentes e auditoria sera tratado na Diretriz
de Inteligéncia Artificial, Dados e Automacgéao e nos documentos complementares listados no Apéndice D.

38. Os 100 Incriveis

Eu quero que a Area Incrivel cresga sem reproduzir a mesma velocidade de crescimento da complexidade
administrativa. A proposta dos 100 Incriveis € manter um nucleo corporativo e gerencial permanente pequeno,
altamente capaz e profundamente conectado ao Plano Incrivel, ao SIGESCON e aos clientes.

Nao queremos uma empresa pequena por falta de ambigao. Queremos um nucleo capaz de coordenar uma rede
muito maior de obras, clientes, fornecedores, empreiteiros, parceiros e tecnologia sem se transformar em uma
organizagao lenta, distante e excessivamente hierarquizada.

Além disso, o custo de Despesas Gerais Administrativas (DGA) precisa ser enxuto e fortemente controlado, pois
impacta significativamente na viabilidade e no nivel de inovacgao e qualidade dos Ecossistemas Incriveis.

38.1. O nimero de Dunbar como inspira¢ao, ndo como férmula

O antropodlogo Robin Dunbar propés uma relagao entre capacidade cognitiva e o tamanho de grupos sociais estaveis,
chegando a uma estimativa frequentemente arredondada para cerca de 150 pessoas, com ampla faixa de incerteza
[DUNBAR-1992]. Essa referéncia ajuda a pensar em proximidade, confianga e conhecimento mutuo, mas ndo € uma
férmula cientifica para dimensionar empresas.

A escolha de um nucleo de até cem pessoas é uma decisdo estratégica da Area Incrivel. O nimero funciona como
restricdo de desenho: obriga a simplificar, automatizar, padronizar, formar pessoas multidisciplinares, criar parceiros
fortes e proteger o foco.

38.2. Quem sao os 100 Incriveis

Todos os que fazem parte da Area Incrivel sdo chamados de “Incriveis”, mas os 100 Incriveis sdo o ndcleo
permanente responsavel por criar produtos, configurar investimentos, operar o sistema, proteger capital, desenvolver
pessoas, coordenar parceiros, preservar conhecimento e acompanhar clientes. O critério ndo é apenas vinculo
trabalhista; é fazer parte do nucleo continuo de contexto, decisédo e responsabilidade.
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Nucleo dos 100 Incriveis Rede ampliada de parceiros

Liderancas, Produtos, Engenharia corporativa, Operacoées, Mao de obra direta de obras, empreiteiros, fornecedores,
Financeiro, RH, Sistemas, Marketing, Vendas, Atendimento corretores parceiros, consultores especializados, prestadores
e demais fungoes permanentes de coordenacao e e organizagdes que executam ou apoiam partes dos
conhecimento. Ecossistemas Incriveis.

Carrega o sistema, a memodria, os padrées, as decisdes e a Amplia a capacidade fisica e especializada, seguindo padrdes,
relacao de longo prazo. contratos, treinamentos, seguranga, qualidade e cultura da
Area Incrivel.

Tem responsabilidade permanente pela evolucao do Plano Participa da entrega e do aprendizado, sem ser tratado como
Incrivel e do SIGESCON. recurso descartavel ou distante da cultura.

Uma pessoa terceirizada que ocupa de forma permanente uma fungéo central de decisao e conhecimento nao pode
ser usada para esconder artificialmente o tamanho do nucleo. O modelo precisa ser verdadeiro, ndo uma engenharia
de organograma.

38.3. Restri¢ao estratégica, ndo dogma cego

O limite nao pode justificar sobrecarga, perda de qualidade, risco, atendimento inadequado, descumprimento legal
ou terceirizagao irresponsavel. Se a capacidade do nucleo chegar ao limite, a empresa devera primeiro simplificar,
eliminar trabalho sem valor, automatizar, padronizar, desenvolver parceiros, formar sucessores ou dividir a
organizagao em nucleos autbnomos coerentes. Se nada disso proteger a entrega, o crescimento precisa desacelerar.

Também néo basta contratar apenas pessoas j& “prontas”. A Area Incrivel precisa produzir pessoas cada vez mais
preparadas: capazes de assumir responsabilidades maiores, trabalhar de forma multidisciplinar, ensinar outras
pessoas e usar inteligéncia artificial com profundidade. Queremos um nucleo pequeno e poderoso, nao pequeno e
vulneravel.

38.4. O nucleo central e a tese econdmica

O objetivo é fazer com que as despesas gerais, administrativas e comerciais cresgam muito mais lentamente do que
o volume e o valor dos Ecossistemas Incriveis produzidos. A eficiéncia gerada devera ser direcionada para reduzir
pregos quando possivel, proteger margem, acelerar investimento, melhorar produtos e financiar novas capacidades.

Atese so funciona se o custo total da rede ampliada de parceiros e capacidades também for controlado. Nao ha
mérito em manter cem pessoas no nucleo e transferir uma estrutura ineficiente para fornecedores. A métrica correta
€ a capacidade total de entregar Ecossistemas Incriveis melhores com menos complexidade, menor custo indireto e
mais valor para o cliente.

38.5. Como saberemos se o modelo funciona

O modelo dos 100 Incriveis deve ser avaliado por capacidade e qualidade, ndo por orgulho de manter um ndmero.
Precisamos acompanhar valor gerado por pessoa, crescimento das despesas administrativas em relagao ao negocio,
carga de trabalho, saude, turnover, tempo de decisao, experiéncia do cliente, fungoes criticas com sucessor,
dependéncia de pessoas-chave e confiabilidade dos parceiros.

Se a empresa crescer, mas aumentar atraso, exaustao, fragilidade, reclamacéo, risco ou dependéncia de individuos,
o modelo nao estara funcionando. Se conseguirmos ampliar o impacto dos Ecossistemas Incriveis enquanto a
complexidade organizacional cresce muito mais devagar, teremos criado uma vantagem estrutural.

SINTESE DOS 100 INCRIVEIS

Um ntcleo excepcionalmente capaz, conectado por um sistema forte e apoiado por uma ampla
rede de parceiros, para que a complexidade da organizacao cresga muito mais lentamente do que
o impacto dos Ecossistemas Incriveis.
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Conclusao - A promessa e a exigéncia

A Area Incrivel ndo quer apenas participar do mercado imobiliario. Ela quer mudar a unidade de valor do mercado. A
unidade de valor nao deve ser apenas o metro quadrado, a planta, a fachada, o condominio ou o lote. A unidade de
valor deve ser a vida que o cliente consegue viver depois que compra.

O Ecossistema Incrivel é essa unidade de valor. Mas ele néao sera criado por intengao. Sera criado por um sistema:
produto comegando no contexto, prateleira de caixas, modulos reutilizaveis, mapa de escopo, orgamento, pesquisa e
desenvolvimento, modelo digital, SIGESCON, engenharia, marketing, vendas, financiamento, pessoas, cultura, ritos,
governanga, dados, inteligéncia artificial, automagao, comunicagéao, responsabilidade humana e aprendizado.

O Plano Incrivel é grande, mas nao € fantasia. Ele é grande porque o problema é grande. Ele é possivel porque
depende principalmente de disciplina, inteligéncia e execugao. Ele é necessario porque o cliente merece mais do que
o mercado entrega. E ele é exigente porque uma empresa que quer entregar vida melhor precisa se tornar melhor em
quase tudo o que faz.

Ainteligéncia artificial ndo muda o motivo pelo qual existimos. Ela nos da a oportunidade de compreender mais,
coordenar melhor e aprender mais rapido. Usada com responsabilidade, pode aumentar radicalmente nossa
capacidade de transformar eficiéncia em vida melhor.

FRASE FINAL

Construir Ecossistemas Incriveis é transformar a compra da casa propria em uma mudanca de vida possivel,
desejavel e acessivel. O nosso trabalho é construir a empresa e o sistema capazes de fazer isso
repetidamente.

Gabriel Menegatti
Fundador & CEO da Area Incrivel
10 de julho de 2026
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Apéndice A - Checklist executivo do Plano Incrivel

‘ Pergunta ‘ Critério de resposta

O Ecossistema Incrivel comega no Existe tese clara de cidade, bairro, publico, renda, medo, desejo, rotina,
contexto? mobilidade e percepgéao de valor.

O produto é uma caixa completa? Tem promessa, médulos, mapa de escopo, orgamento, pesquisa e

desenvolvimento, Engenharia, Marketing, Vendas, Financeiro e critérios de
uso/nao uso.

A conta fecha semilusao? Custos diretos, indiretos, contexto, comercial, risco e capital estdo explicitos.

O cliente entende o valor? A comunicagéo tangibiliza os beneficios da melhoria de vida e também traduz
técnica em beneficios simples e comprovaveis.

A obra consegue executar? Método, prazo, equipe, fornecedores, logistica, qualidade e riscos estao
validados.

A empresa consegue repetir? O produto tem versao, padrao, aprendizado, responséveis e métricas.

As pessoas protagonistas estao Existe plano de retengéo, desenvolvimento, remuneragao e sucessao.

protegidas?
RH e Financas estao no centro? Critérios humanos e financeiros estao estaveis, claros e conectados.

A cultura esta ordenando o negécio? Comportamentos esperados estao ligados a prazo, custo, qualidade, cliente e
aprendizado.

Produtos, configuragao do investimento, pessoas, materiais, sistemas, capital,

O SIGESCON integra a empresa? execugao, cliente e aprendizado estao conectados por pacotes, dados e rituais
comuns.
A escala respeita capacidade? Novos Ecossistemas Incriveis s6 avangam se a maquina consegue entregar sem

quebrar margem, prazo, caixa ou experiéncia.

Ainteligéncia artificial esta Existe efeito demonstravel em valor, prazo, custo, qualidade, seguranga, risco,
melhorando um resultado real? aprendizado ou experiéncia.
Existe responsavel humano? Uma pessoa possui autoridade, conhecimento e responsabilidade compativeis

com o impacto da utilizagao.
Os dados sao confiaveis e protegidos? Fonte, qualidade, acesso, finalidade, retengao e segurancga estéo definidos.

A decisao é rastreavel? E possivel reconstruir dados, recomendacgdes, aprovagoes, versoes e
responsaveis.

Existe continuidade se o sistema Ha forma de conter, operar, recuperar dados e retomar o processo sem perda
falhar? desproporcional.

A personalizacao respeita a As escolhas permanecem dentro dos médulos, limites econémicos e padroes
plataforma? aprovados.

Os Fornecedores Incriveis estao Parceiros criticos participam do desenvolvimento, conhecem a demanda futura,
integrados ao plano? possuem metas claras, compartilham aprendizado e sdo reconhecidos de acordo

com o valor que ajudam a criar para o cliente.
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Critério de resposta

O limite dos 100 protege capacidade Carga de trabalho, sucessao, qualidade, atendimento, parceiros e riscos
sem criar fragilidade? permanecem saudaveis.
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Apéndice B - Tradugao do plano para areas da empresa

‘ Area
Produtos
Arquitetura

Pesquisa e
Desenvolvimento

Orcamento

Engenharia
Marketing
Vendas
Operacao

Financeiro

RH
Governanga

Tecnologia, Dados e
Inteligéncia Artificial

Suprimentos e Gestao de
Fornecedores

Todas as areas

‘ Papel no Plano Incrivel

Transformar contexto em caixa de produto de prateleira, com narrativa, médulos, custo,
execugao, dados, regras de configuragao, limites de personalizagéo e oportunidades de
inteligéncia artificial.

Materializar a promessa do Ecossistema Incrivel em forma, beleza, funcionalidade, repetigédo e
custo controlado.

Validar materiais, processos, métodos e solugdes antes de virarem problema de obra.

Proteger a verdade econdmica do produto desde o croqui até a validagéo real.

Construir com previsibilidade, qualidade, prazo, produtividade e melhoria continua, usando
inteligéncia artificial como apoio sem transferir a responsabilidade técnica.

Traduzir promessa real em narrativa, desejo, confianga e percepgao de valor, utilizando dados
e inteligéncia artificial sem perder verdade, privacidade ou contato humano.

Conduzir a decisdo de compra, trazer objegdes reais, medir aderéncia do produto e usar
inteligéncia artificial para orientar a jornada sem substituir a responsabilidade pelo cliente.

Garantir o funcionamento do SIGESCON na rotina: fluxo, ritos, execugao, cadeia de ajuda,
remogédo de impedimentos, gestao didria e aprendizagem.

Proteger margem, caixa, capital, risco, fonte de financiamento e disciplina econémica do
Ecossistema Incrivel, incluindo controles sobre automagdes e decisdes apoiadas por
inteligéncia artificial.

Reter aprendizado, desenvolver lideranga, estabilizar critérios, proteger cultura, reduzir
turnover estratégico e construir fluéncia em inteligéncia artificial para todas as fungdes.

Questionar premissas, evitar impulso, formalizar decisdes, proteger escala e garantir
responsabilidade, rastreabilidade e limites no uso de inteligéncia artificial.

Construir infraestrutura de dados, integragdes, automacgoes, seguranga, governanga,
rastreabilidade e inteligéncia que ampliem a capacidade de todas as fases do Ecossistema
Incrivel.

Construir e desenvolver a rede de Fornecedores Incriveis, integrar parceiros ao
desenvolvimento dos produtos e ao SIGESCON, proteger custo, capacidade, qualidade,
prazo, inovagao, transparéncia e relagdes de longo prazo.

Trabalhar como parte de uma Unica linha de valor, entregar pacotes claros, proteger dados e
clientes, sinalizar anormalidades, aprender com resultados e usar inteligéncia artificial com
responsabilidade.
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Apéndice C - Glossario do Plano Incrivel

‘ Termo

Ecossistema Incrivel
Produto de prateleira
Caixa de produto

Médulo reutilizavel
Mapa de escopo e custos

indice de maturidade do
orcamento

Teste controlado

Produto maduro

Produto validado

DO
Area Segura
Arte Incrivel

Fornecedor Incrivel

‘ Definicao simples
Contexto completo de moradia: casa, bairro, seguranca, estética, jornada,
financiamento, comunidade e operagao.

Caixa completa de produto pronta para ser aplicada a uma oportunidade de terreno
com critérios de uso e adaptagéao.

Produto completo com promessa, publico, médulos, custo, execugéo, narrativa, regras
e métricas.

Peca funcional executavel usada para montar produtos de forma repetivel e controlavel.
Estrutura que organiza todo o escopo e todos os custos do produto e da obra.

Forma de avaliar se o orgamento esta completo, preciso e otimizado antes de escalar o
produto.

Primeira verséo aplicavel de um produto, usada para aprender com risco limitado.

Produto pronto para produgao recorrente, com custo, execugao, riscos e narrativa bem
definidos.

Produto revisado com dados reais de contratagéo, obra, venda e pés-venda.

Diregao aspiracional de vender quando o produto esté pronto ou muito préximo da
prontidao.

Programa de seguranga de contexto, com cameras, integragdo e percepgéo de protegdo
quando fizer sentido.

Programa de ressignificagao estética e simbdélica do territdrio por arte e intervengao
urbana.

Parceiro que vai além do fornecimento convencional: compreende o plano, compartilha
inteligéncia, ajuda a melhorar produtos e processos, entrega desempenho comprovado
e prospera com a Area Incrivel quando o valor criado chega ao cliente.
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‘ Definicao simples

Inteligéncia artificial (1A)

Processo assistido por IA

Execucéo supervisionada por IA

Autonomia delimitada

Responsavel humano

100 Incriveis

Nucleo de gestao

Rede ampliada de parceiros

Automacao

Rastreabilidade

Sistema Incrivel de Gestao e
Construcao (SIGESCON)

Pacote

Book do Investimento

Empresa temporaria

Area Incrivel | Plano Incrivel | Versao oficial

Sistema capaz de gerar previsoes, conteldos, recomendagdes ou agdes a partir de
dados e regras, com diferentes niveis de autonomia.

Processo em que a inteligéncia artificial analisa, resume, recomenda ou alerta, mas
uma pessoa decide.

Processo em que a inteligéncia artificial prepara ou executa uma atividade, mas
depende de aprovagado humana antes de produzir efeito relevante.

Permissao para a inteligéncia artificial executar rotinas dentro de regras, limites,
valores, algadas e condigdes previamente definidos.

Pessoa que responde pela finalidade, pelos limites, pela superviséo e pelas
consequéncias de uma utilizagao relevante de inteligéncia artificial.

Nucleo permanente de até cem pessoas responsavel pelo sistema, pelas decisoes,
pelo conhecimento e pela coordenacao de longo prazo da Area Incrivel.

Conjunto permanente de pessoas que carrega contexto, responsabilidade e
capacidade de coordenar o negdcio e, acima de tudo, apoiar e evoluir nossas pessoas.

Rede de mao de obra, empreiteiros, fornecedores, corretores, consultores e parceiros
que amplia a capacidade de entregar os Ecossistemas Incriveis.

Execugao de uma tarefa ou rotina por sistema, com regras e niveis de supervisao
definidos.

Capacidade de reconstruir quais dados, regras, versoes, recomendagoes, aprovagoes
e pessoas participaram de uma decisdo ou execugao.

Arquitetura de gestao e construgao que transforma toda a empresa em uma linha
integrada de criagao, produgéo, entrega, apoio e aprendizado.

Entrega claramente definida, com motivo, saida, responsavel, recebedor, prazo, custo,
pré-requisitos, evidéncia e condigao de aceite.

Fonte integrada que reline tudo o que precisa estar preparado e aprovado antes de um
investimento passar da criagéo para a execugao disciplinada.

Forma de administrar cada investimento como uma empresa com produto, clientes,
orgamento, caixa, pessoas, fornecedores, riscos e resultado préprios.
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Apéndice D - Fontes e referéncias

Fontes externas usadas como base de plausibilidade

Cédigo

[FJP-2026]

[CBIC-2026A]

[CBIC-2026B]

[CBIC-2026C]

[MCID-2026]

[CAU-2022]

[CBIC-2022]

[ABRAINC-BRAIN-

2024]

[BRAIN-2024]

[SCIELO-2021]

[MCK-2017]

[MCK-2024]

[TESLA-2006]

[TESLA-2016]

[NASA-SPACE-2026]

[ILO-AI-2025]

[DUNBAR-1992]
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‘ Fonte / uso no plano

Fundacgédo Jodo Pinheiro. Déficit habitacional recua 3,4% no Brasil e soma 5.773.983 domicilios.
Usado para dimensionar a demanda estrutural por moradia.

CBIC. Mercado imobiliario fechou o quarto trimestre de 2025 com recordes em langamentos e
vendas. Usado para mostrar forga do mercado e do MCMV.

CBIC. Minha Casa, Minha Vida foi responsavel por quase metade das vendas de imdveis no primeiro
trimestre de 2026. Usado para reforgar relevancia do programa.

CBIC/Brain. Indicadores Imobiliarios Nacionais 1T 2026. Usado para intengdo de compra e motivos
de compra.

Ministério das Cidades. Novas condigdes do Minha Casa, Minha Vida disponiveis a populagéo.
Usado para faixas de renda e tetos.

CAU/BR-Datafolha. Pesquisa sobre obras sem arquitetos ou engenheiros. Usado para sustentar
familiaridade e autogestao da obra.

CBIC/PNAD Continua/IBGE. Informalidade no setor da construgdo. Usado para sustentar percepgao
social do setor e informalidade.

ABRAINC/Brain. Tendéncias e Comportamentos do Consumidor. Usado para localizagéo,
seguranca e valor percebido.

Brain Inteligéncia Estratégica. O poder de uma marca: o consumidor escolhe a construtora ou o
imovel? Usado para marca como sinal de confianga.

Dalbosco, Lantelme e Rech. Influéncias do tipo de informagéao na intengdo de compra e expectativa
de desempenho de imdveis. Usado para mostrar importancia da informagéao técnica bem traduzida.

McKinsey Global Institute. Reinventing construction through a productivity revolution. Usado para
potencial de produtividade e sete frentes de melhoria.

McKinsey. Delivering on construction productivity is no longer optional. Usado para produtividade e
relevancia global da construgéo.

Tesla. The Secret Tesla Motors Master Plan. Usado como referéncia de plano estratégico publico e
légica de reinvestimento.

Tesla. Master Plan, Part Deux. Usado como referéncia de continuidade estratégica.

NASA/SpaceX/Falcon 9, referéncias publicas sobre reutilizagéo orbital. Usado como analogia de
reinvengao de sistema.

International Labour Organization. Generative Al and Jobs: A Refined Global Index of Occupational
Exposure. 2025. Usado para exposigao ocupacional e transformacgéao de tarefas.

Dunbar, R. I. M. Neocortex size as a constraint on group size in primates. Journal of Human
Evolution, 1992. Usado apenas como inspiragao para o conceito dos 100 Incriveis, ndo como
féormula de dimensionamento empresarial.
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