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Imoblnvest Al
Manual Operacional

Guia passo a passo da plataforma de inteligéncia imobiliaria e

financeira da JCF Consultoria — telas, racional de calculo e
boas praticas de venda consultiva.

JCF Consultoria - Inteligéncia Imobiliaria — Resultados Reais
Documento didatico - Versao 1.0 - 18 passos




Como usar este manual

Este material acompanha a ordem cronoldgica real de uso do sistema: do cadastro do imovel ate a entrega do
relatorio ao cliente. Cada passo apresenta a tela, o que ela oferece, o racional por tras dos calculos e uma boa
pratica de campo.

Principios do produto

Dado antes de opiniao Todo indicador nasce de cadastro ou de fonte rastreavel. Quando falta
dado, o sistema informa a auséncia — nunca preenche a lacuna.

Célculo deterministico Preco, yield, Location Score e Investment Score séo calculados por
formula auditavel. A IA nunca gera numero.

Confianga explicita Cada analise carrega um Confidence Score e uma cobertura de dados,
para que o corretor saiba 0 quanto pode afirmar.

Duas narrativas O mesmo imovel ¢ lido sob a 6tica do comprador do primeiro imovel e
sob a otica do investidor.

Configuravel Pesos, faixas e limites vivem em configuragdo — n&o em codigo.

Fluxo cronoldégico em 7 etapas

Cadastrar Enriquecer

Imével completo, com enderego e area privativa. Geocodificagéo, Location Score e Dados Urbanos.
Comparar Pontuar

Market Engine + comparaveis auditaveis. Investment Score com radar e cobertura.
Simular Explicar

Comprar x Alugar ou Imoével x Investimentos. Copiloto IA sobre o contexto factual.

Entregar

Relatorio Executivo com a sua marca.

indice dos passos

1. Passo 1 — Dashboard Executivo — o ponto de partida

2.Passo 2 —Imoveis — a base de tudo



3. Passo 3 — Cadastro de imovel — quatro blocos de dados
4. Passo 4 — Ficha executiva do imovel — abas de leitura
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6. Passo 6 — Analise de Mercado — o JCF Market Engine
7.Passo 7 — Imoveis Comparaveis — a auditoria da andlise
8. Passo 8 — Regides — a serie historica do bairro
9. Passo 9 — Fontes de Dados — rastreabilidade
10. Passo 10 — Location Score — a nota da localizagao
11.Passo 11 — JCF Investment Score — a nota de investimento
12.Passo 12 — Simuladores — a central
13.Passo 13 — Comprar x Alugar
14.Passo 14 —Imovel x Investimentos
15. Passo 15 — Copiloto Imobiliario IA
16. Passo 16 — Consumo de |A — governanga e custo
17.Passo 17 — Relatorio Executivo do Imovel

18. Passo 18 — Configuragdes — premissas e identidade



PASSO 1

Dashboard Executivo — o ponto de partida

Objetivo: Ter, em 10 segundos, a fotografia da carteira antes de qualquer conversa com o cliente.
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Dashboard executivo

Viséo consolidada da carteira e dos indicadores de rentabilidade.

Navegag&o

98 Dashboard

@& Imoveis
@ Inteligéncia de Mercado
Simuladores

<& Analise IA

(7 Consumode IA

3 Configuragdes

Telal— Dashboard Executiv

O que a tela oferece
Imoveis cadastrados
Valor médio dos imoveis
Preco médio por m2
Aluguel médio estimado
Yield médio estimado

Andlises IA realizadas

Racional aplicado

IMOVEIS CADASTRADOS Gh VALOR MEDIO DOS IMOVEIS o PREGO MEDIO POR M2

Total nacarteira Média do valor de venda Sobre area privativa

ALUGUELMEDIO ESTIMADO (,O YIELD MEDIO ESTIMADO |~ ANALISES IAREALIZADAS

Mensal Brutoaoano Dados de demonstragao

Distribuigao por bairro Valor médio por m?

Quantidade de imdveis por regido Comparativo entre bairros da carteira.

Areareservada para grafico —dados serao conectados nas proximas etapas. Area reservada para grafico —dados seréo conectados nas proximas etapas.

Rentabilidade dos iméveis Ultimas analises

Yield estimado por unidade. Dados de demonstrag&o.
Vitra Batel — Unidade 1204 Hoje
Esteimovel é interessante para investimento?
Reserva Alto da Gloria — 802 Ontem

i, . Compare este imével com renda fixa
Areareservada para graﬂco —dados serao conectados nas p'ox\masctapas

0 —opontode partida- /

Volume total da carteira ativa.

Media do valor de venda — define o ticket de atuagéo.

Base de comparagéo entre unidades e regides.

Insumo direto do calculo de rentabilidade.

Aluguel anual = valor de venda; a métrica-chave do investidor.

Consumo do Copiloto no periodo.



O dashboard ndo decide nada: ele calibra expectativa. Todos os numeros vém de dados cadastrados, nunca de
estimativa livre. Quando ndo ha dado, o app mostra “—" em vez de inventar um valor. Essa € a regra que sustenta a
credibilidade do restante do sistema.

Boa pratica: Abra o dashboard antes da reunido. Se um indicador estiver vazio, o cadastro do imovel esté
incompleto — corrija antes de apresentar.



PASSO 2

Imoveis — a base de tudo

Objetivo: Centralizar a carteira com dados padronizados, filtraveis e comparaveis.
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7 .
Imoveis imé

+ Novoimovel
Carteira de unidades disponiveis para apresenta¢éo consultiva

88 Dashboard Q Buscar por unidade, bairro ou tipo

Navegag&o

@& Imoveis
@ Inteligéncia de Mercado
Carregando imoveis.
Simuladores
<F Andlise 1A
(7 Consumode IA

3 Configuragdes

Tela2—Imoveis —abase de tudo- /imoveis

O que a tela oferece

Listagem Busca e filtros por regi&o, tipo e faixa de valor.
Badges Sinalizam status e indicadores relevantes de cada unidade.
Acdes Ver ficha executiva, editar ou gerar relatorio.

Racional aplicado

Nenhum motor de analise funciona sem cadastro consistente. A listagem € o painel de controle da carteira e o
ponto de entrada para todas as demais telas.

Boa pratica: Padronize a nomenclatura (Empreendimento — Unidade). Isso melhora buscas, relatorios e o contexto
entregue a lA.



PASSO 3

Cadastro de imoével — quatro blocos de dados

Objetivo: Capturar exatamente o que os motores de calculo precisam, sem campos superfluos.
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Novo imével

Preencha os dados da unidade.

Navegag&o

98 Dashboard ~
IDENTIFICAGAO

@G Imoveis
Empreendimento Nome / identificagao da unidade Tipodoimével

@ Inteligéncia de Mercado X
Sem empreendimento v Selecione

Simuladores

<& Analise IA

(7 Consumode IA LOCALIZAGAO

8 Configuragdes Endereco Numero Complemento

CEP Bairro Cidade

Estado

CARACTERISTICAS

Area privativa (m?) Dormitdrios Suites

Banheiros Vagas Ano de construgao
FINANCEIRO

Valorde venda (RS) Valor do condominio (RS) IPTU mensal (R$)

Tela3— Cadastro de imovel — quatro blocos de dados - /imoveis/novo

O que a tela oferece
Identificacao Empreendimento, unidade, tipo e status.

Localizagdo Endereco completo, bairro e cidade. Ao salvar, o sistema resolve
latitude/longitude automaticamente.

Caracteristicas Area privativa, dormitorios, suites, vagas, andar.

Financeiro Valor de venda, condominio, IPTU e aluguel estimado.

Racional aplicado

Area privativa e valor de venda sdo obrigatorios porque definem o preco/m?, a métrica que alimenta comparaveis,
Market Engine e Investment Score. Ja a geocodificagao automatica € o que habilita a analise de infraestrutura e o
raio de comparaveis.



Boa pratica: Sem endereco preciso ndo ha Location Score. Sem area privativa ndo ha preco/m2. Esses dois campos
determinam a profundidade de toda a anaélise.



PASSO 4

Ficha executiva do imovel — abas de leitura

Objetivo: Consolidar, numa unica pagina, as cinco leituras que sustentam a venda consultiva.

Tela acessadaem /imoveis/{id} — disponivel apos selecionar um imovel da carteira.

O que a tela oferece

Visédo Geral Preco, prego/m2, caracteristicas e indicadores-chave.
Regido Contexto do bairro e comparagdo com a media regional.
Rentabilidade Aluguel estimado, yield bruto e sensibilidade.

Airbnb Leitura de renda por temporada como cenario alternativo.
Cenarios Projecdes conservadora, base e otimista.

Localizagdo Mapa, Location Score por pilar e Dados Urbanos publicos.

Racional aplicado

A separagéo por abas € intencional: cada perfil de comprador entra por uma porta diferente. O comprador do
primeiro imovel comega em Visdo Geral e Regido; o investidor comega em Rentabilidade e Cenarios. O mesmo dado,
duas narrativas.

Boa pratica: Conduza areunido pela aba que interessa ao perfil do cliente — ndo percorra todas em ordem.



PASSO 5

Inteligéncia de Mercado — visao geral

Objetivo: Sair da opinido e entrar no dado de mercado.
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Inteligéncia de Mercado

JCF Market Intelligence — base de dados de mercado, regides e fontes.

Navegagao

98 Dashboard Viséo Geral Analise de Mercado Regides Fontes de Dados

@& Imoveis

@ Inteligéncia de Mercado REGISTROS DE MERCADO 8 PREGO MEDIO /M2 @ YIELD BRUTO MEDIO ) REGIOES MONITORADAS 0]
Simuladores 588 R$ 10.790 4,66% 5

42 Andlise 1A Dados de demonstrago Regides monitoradas Estimativa por regiao Curitiba—PR

(A Consumode IA

3 Configuragdes

Evolugao do prego por m? Vendax Locagao x Short stay
Série historica por regido sera exibida aqui quando os dados reais forem carregados. Distribuigao dos registros de mercado por tipo de transag4o.
Area reservada para grafico — dados serdo conectados nas proximas etapas. Area reservada para grafico — dados serdo conectados nas proximas etapas.

Ultimos registros de mercado
Conteudo de demonstragéo.

Batel

Venda . R
Dados Manuais - 78 m2 - 28/07/2026 R$ 1.090.000

Agua Verde

Venda .
DadosPublicos - 92m?2-21/07/2026 R$ 940.000

Mercés

Locagéo .
Dados Manuais - 46 m2- 18/07/2026 G R$2.100

Tela5 —Inteligénciade Mercado — visdo geral - /inteligencia-mercado

O que a tela oferece

Visao Geral Panorama consolidado dos indicadores disponiveis.
Analise de Mercado Motor deterministico aplicado a um imovel.

Regides Serie historica por bairro.

Fontes de Dados Rastreabilidade e atualidade de cada fonte.

Racional aplicado

O modulo foi construido com isolamento por cliente (tenant) no banco de dados: cada operagdo enxerga apenas 0s
proprios dados, com regras aplicadas no servidor — ndo no navegador.



Boa pratica: Antes de citar um numero em reunido, confiraem Fontes de Dados de onde ele veio e quando foi
atualizado.



Analise de Mercado — o JCF Market Engine

Objetivo: Classificar preco e rentabilidade do imovel contra o mercado, sem IA e sem achismo.
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Inteligéncia de Mercado
JCF Market Intelligence — base de dados de mercado, regides e fontes.
Navegagao
98 Dashboard Visao Geral Andlise de Mercado Regides Fontes de Dados
@G Imoéveis

& igénci .
@ Inteligéncia de Mercado IMOVELANALISADO

Simuladores c doimd
arregando imoveis calculation_version: engine-vi

<& Analise IA - N .
JCF Market Engine — calculo deterministico a partir dos registros de mercado, sem uso de |A
(7 Consumode IA

3 Configuragdes
Selecione um imovel para executar a analise de mercado.

Tela6 — Analise de Mercado — o0 JCF Market Engine - /inteligencia-mercado/analise

O que a tela oferece

Preco/m2do imovel Valor de venda ~+ area privativa.

Média regional Calculada sobre amostras comparaveis da mesma regido.
Diferenca % Posigcéo do imovel frente ao mercado.

Aluguel médio e Yield bruto anual Base da leitura de renda.

Confidence Score (0-100) Quanto confiar no resultado.

Racional aplicado

Classificagdo de preco pela diferenga vs. mercado: abaixo de -15% = Muito Atrativo; -15% a -5% = Atrativo; -5% a
+5% = Na Media; +56% a +15% = Acima da Média; acima de +15% = Muito Acima da Média.



Classificagdo de yield bruto anual: abaixo de 4% = Baixo; 4% a 6% = Moderado; 6% a 8% = Bom; acima de 8% =
Muito Bom.

Confidence Score combina quatro critérios: quantidade de amostras (40%), atualidade dos dados (25%),

proximidade geografica (20%) e similaridade de area (15%). Abaixo de 40 pontos, o sistema declara “dados
insuficientes” em vez de exibir uma conclusao fragil.

Boa pratica: Um preco “Muito Atrativo” com Confidence 30 ndo € oportunidade: € falta de amostra. Sempre leia os
dois juntos.



PASSO 7

Imoveis Comparaveis — a auditoria da andlise

Objetivo: Mostrar ao cliente exatamente quais imoveis sustentam a concluséo.

Tela acessadaem /inteligencia-mercado/analise — disponivel apos selecionar um imovel da carteira.

O que a tela oferece

Critérios de busca +20% de area, raio de 1km e janela de 180 dias (ajustaveis).
Estatisticas Mediana, media, minimo e maximo do prego/m2.
Exclusdo manual Remova amostras fora de padr&o; a exclusjo fica registrada.

Racional aplicado

A referéncia principal € a mediana, ndo a média: a mediana resiste a outliers (um imovel de luxo isolado ndo distorce
a leitura de um bairro inteiro). Permitir exclusdo manual com registro transforma a analise em algo auditavel — o
corretor consegue defender cada numero.

Boa pratica: Exclua sempre com justificativa. Em uma objecéo do cliente, o historico de exclusdes € o seu melhor
argumento.



PASSO 8

Regides — a série histdrica do bairro
Objetivo: Transformar o preco de hoje em tendéncia ao longo do tempo.
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Inteligéncia de Mercado
JCF Market Intelligence — base de dados de mercado, regides e fontes.
Navegagao
98 Dashboard Visao Geral Andlise de Mercado Regides Fontes de Dados
@G Imoéveis
@ Inteligéncia de Mercado Histérico por regido &, importardados  ©

Base alimentada por carga manual/administrativa. Nenhum dado é estimado ou coletado automaticamente
Simuladores

2 Analise 1A Todas as cidades v Todos os bairros v Todos os tipos v Ultimos 24 meses v
(7 Consumode IA
3 Configuragdes

Sem dados histdricos

Importe um CSV com os indicadores por bairro para comegar a acompanhar a evolugao.

Tela8 — Regides — aserie historicado bairro- /inteligencia-mercado/regioes

O que a tela oferece

Filtros Bairro, cidade e periodo.

Cards de métricas Preco/m2, aluguel meédio e variagéo.
Graficos Evolugdo temporal dos indicadores.
Importagdo CSV Carga administrativa de séries historicas.

Racional aplicado

Valorizagao ndo se mede em um ponto no tempo. A serie historica por bairro € o que permite estimar o componente
de valorizagao do Investment Score de forma defensavel. Dados de exemplo aparecem marcados como
DEMONSTRAGAO para nunca serem confundidos com dado real.



Boa pratica: Alimente pelo menos 12 meses por bairro antes de usar o grafico em apresentagao.



PASSO 9

Fontes de Dados — rastreabilidade

Objetivo: Deixar explicito de onde vem cada informacéo.
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Inteligéncia de Mercado
JCF Market Intelligence — base de dados de mercado, regides e fontes.
Navegagao
98 Dashboard Visao Geral Andlise de Mercado Regides Fontes de Dados

@G Imoveis

@ Inteligéncia de Mercado S Fontes cadastradas

Simuladores Asintegragdes externas permanecem inativas nesta etapa. Chaves de API ndo sdo armazenadas nesta tabela.
<& Analise IA
(A Consumode IA

3 Configuragdes

Tela9 — Fontes de Dados —rastreabilidade - /inteligencia-mercado/fontes

O que a tela oferece

Cadastro de fontes GeoSampa, FIPEZAP, portais de anuncio e cargas proprias.
Status e atualidade Ultima atualizac&o e disponibilidade.
Dados Urbanos publicos Distrito, subprefeitura e zoneamento, com cache de 30 dias.

Racional aplicado

Cache de 30 dias equilibra custo e atualidade: dados urbanos publicos (zoneamento, distrito) mudam devagar,
entdo ndo faz sentido consultar a fonte a cada abertura de tela.

Boa pratica: Fonte desatualizada aparece sinalizada. Nunca leve para reunido um indicador cuja fonte esteja
vencida.



PASSO 10

Location Score — a nota dalocalizagao

Objetivo: Converter a infraestrutura do entorno em uma nota objetiva de 0 a 10.

Tela acessadaem /imoveis/{id} > aba Localizacdo — disponivel apos selecionar um imoével da carteira.

O que a tela oferece
Raios de analise 500 m, Tkm e 2 km.

12 categorias Metrd, trem, dnibus, supermercados, restaurantes, shoppings,
hospitais, farmacias, escolas, universidades, parques e academias.

5 pilares Mobilidade 309, Comercio 22%, Saude 20%, Educacao 18%, Lazer 10%.

Racional aplicado

Cada categoria tem um ponto de saturagao: 2 estacdes de metro ja entregam nota cheia em mobilidade sobre
trilhos, mas sdo necessarios 15 restaurantes para saturar a categoria gastronomia. Isso evita que quantidade bruta
distorga a leitura — o que importa é a cobertura da necessidade, ndo o numero absoluto.

Boa pratica: Compare o mesmo imovel em 500 m e 2 km. A diferenca entre os dois revela se a localizagédo € boa de
fato ou apenas “boa de carro”



PASSO 11

JCF Investment Score — a nota de investimento

Objetivo: Consolidar todas as leituras em um unico indicador de 0 a 10, com grafico radar.

Tela acessadaem /imoveis/{id} > Investment Score — disponivel apos selecionar um imoével da carteira.

O que a tela oferece

Preco vs. mercado — 25% Posicéo frente 8 mediana dos comparaveis.
Yield —25% Rentabilidade bruta anual.

Localizagdo — 20% Location Score da infraestrutura.
Valorizagdo —15% Variagdo anualizada do prego/m?2 do bairro.
Liquidez —10% Volume de comparaveis disponiveis.
Confianga dos dados — 5% Confidence Score do Market Engine.

Racional aplicado

Os pesos sao configuraveis — nada esta fixo no codigo. Quando um componente ndo tem dado, o app néo zera a
nota: ele redistribui 0 peso entre os componentes disponiveis e informa a cobertura do calculo. Assim, uma nota 7,8
com 60% de cobertura € lida de forma diferente de uma nota 7,8 com 100%.

Boa pratica: Apresente sempre score, cobertura e o radar juntos. O radar mostra o porqué da nota — é o que
convence.



PASSO 12

Simuladores — a central

Objetivo: Traduzir o numero em deciséo de vida ou de portfolio.
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Simuladores

Ferramentas de apoio & deciséo para o comprador e para o investidor.

Navegag&o

98 Dashboard

v
@G Imoveis @ % (2
@ Inteligéncia de Mercado Comprar xAlugar Imovel x Investimentos Rentabilidade do Imével
SRS Compare o custo total de comprar com o de Confronte o retorno do imével com aplicagdes Projete yield, fluxo de caixa e retorno total da
alugar ao longo do tempo. financeiras tradicionais. unidade.
<& Analise IA
Abrir simulador > Abrirsimulador > Abrir simulador -

(A Consumode IA

3 Configuragdes

Tela12— Simuladores —acentral - /simuladores

O que a tela oferece

Comprar x Alugar Para o comprador do primeiro imovel.
Imével x Investimentos Para o comprador investidor.
Rentabilidade Leitura fina de renda e retorno.

Racional aplicado

Analise de mercado responde “quanto vale”. Simulador responde “o que isso significa para mim” Ea ponte entre o
dado e a deciséo — e onde a venda consultiva realmente acontece.

Boa pratica: Escolha o simulador pelo perfil, ndo pelo imovel.



PASSO 13

Comprar x Alugar

Objetivo: Comparar o custo real de comprar contra o de alugar e investir a diferenca.
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Comprar x Alugar

Comparagao do custo total de aquisi¢éo versus locagdo no horizonte escolhido.

Navegag&o

98 Dashboard -
PARAMETROS RESULTADO

@& Imoveis
Valordoimovel
@ Inteligéncia de Mercado

Simuladores
Entrada
<& Analise IA

Area reservada para graficos comparativos e indicadores do

(7 Consumode IA simulador.

Prazo de financiamento
3 Configuragdes

Aluguel mensal

forizonte

Campose célculos serdoimplementados na proxima
etapa

Tela13 — Comprar x Alugar - /simuladores/comprar-x-alugar

O que a tela oferece

Parametros Valor do imével, entrada, prazo, juros, aluguel e inflagdo.
Saida Evolugéo patrimonial das duas rotas ao longo do tempo.
Ponto de virada Momento em que comprar supera alugar.

Racional aplicado

O simulador ndo assume que comprar € sempre melhor. Ele modela as duas rotas com as mesmas premissas
econdmicas e deixa o resultado aparecer. Essa neutralidade € o que gera confianga no cliente.

Boa pratica: Rode trés vezes, variando apenas o prazo. O prazo € a variavel que mais muda a resposta.

Voltar



PASSO 14

Imovel x Investimentos

Objetivo: Comparar o imovel contra CDI, CDB, Tesouro, Fll, Ibovespa e carteira personalizada.
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Imével x Investimentos ——

Comparagé&o do retorno do imével com aplicagdes financeiras.

Navegag&o

ae ——— -
ag Dashboard (_ SIMULAGAO SIMULACAO: projegao hipotética construida a partir de parametros informados pelo usuario. Nao constitui promessa, garantia ou expectativa de rentabilidade futura.
@& Imoveis

@ Inteligéncia de Mercado PARAMETROS
CENARIOS Conservador Base  Otimista

Simuladores
Imével de referéncia

<& Analise IA Evolug&o patrimonial projetada

Sem vinculo (manual) v Valores nominais — simulagéo, ndo constitui promessa de rentabilidade
(™ Consumo de IA RS1.8mIT
Capitalinicial (RS) Prazo (anos)
3 Configuragdes
600000 10
R$1,4 mi
Inflaggo anual (%) Valorizagao imobiliaria (%
45 aa)
R$900 mil
6
Aluguel mensal (R$) Vacancia (%)
R$450 mil 4
3000 8
Condominio (R$/més) IPTU (R$/més) RSO ; : : ; : : ; : ; ;
0Oa Ta 2a 3a 4a 5a 6a 7a 8a 9a 10a
600 150
-o-Imoével -0~ CDI -0~ CDB (110% CDI) =0~ Tesouro IPCA+ -o-Fll -0~ Ibovespa

Manuteng&o (% dovalora.a.) Tributagdodoaluguel (%)
Patriménio Renda Retorno Retorno

1 15 Ativo projetado acumulada nominal real Tributos
Custode venda (%) Ganhode capital (%) Imovel R$1.212.923 R$159.410 102,15% 30,17% R$124.032
6 15 CDI R$1.474.181 RSO 145,7% 58,21% R$154.267
CDB (110% N N
Reinvestir renda co) R$1.604.673 RSO 167,45% 72,22% R$177.295
Aluguel liquido e proventos reaplicados na taxa ()
cbele Tesouro IPCA+ R$1.412.809 R$0 135,47% 51,62% R$S143.437
Taxa de reinvestimento (% a.a) Fil R$1.698.053 R$559.168 183,01% 82,24% R$41.270
10.5 Ibovespa RS 1.685.261 R$243.635 180,88% 80,86% R$166.057
Telal4 —Imovel xInvestimentos- /simuladores/imovel-x-investimentos
O que a tela oferece
Parametros Capital inicial, prazo, rentabilidade, inflagdo, custos imobiliarios e
reinvestimento.
Cenarios Conservador, Base e Otimista.
Resultados Grafico de evolugdo, renda acumulada e retorno real.

Racional aplicado

O calculo € mensal e trata as classes de forma diferente: ativos financeiros capitalizam com incidéncia de IR; o
imovel combina valorizag&o do principal com aluguel liquido de custos. Comparar sem essa distingao seria comparar
bruto com liquido — e favoreceria artificialmente o ativo financeiro.



Boa pratica: Salve o cenario. Ele ficaregistrado e pode ser anexado ao relatorio executivo.



PASSO 15

Copiloto Imobiliario IA

Objetivo: Traduzir os numeros em linguagem de negocio — sem inventar dado algum.

(D ImoblnvestAl - by Design JCF Consultoria

Imoblnvest
JCF CONSULTORIA

Copiloto Imobiliario IA

A A interpreta somente os dados registrados na plataforma — nunca cria nimeros de mercado.

© ConsumolIA

Navegag&o

98 Dashboard
Imével

@G Imoveis
Selecione um imovel

@ Inteligéncia de Mercado

O que vocé deseja analisar?
Simuladores

Descreva a andlise desejada
<& Andlise 1A
(7 Consumode IA

3 Configuragdes

PERGUNTAS RAPIDAS Selecione umimovel e uma pergunta. O copiloto monta o contexto
comdados do imével, Market Analysis, comparaveis, preo/mz,
Analise esteimével como investimento. aluguel, yield, Location Score, Investment Score, fontes, datas de

referéncia e Confidence Score antes de consultaralA
Explique por queo preo desteimvel esta atrativo ou n&o.

Compareimével erendafixa.
Crieargumentos comerciais para esteimével

Quais s&0 0s principais riscos desteinvestimento?

Explique estaanalise paraum sem conheciment

financeiro.

2 Gerar Andlise

Contetido gerado porIAa partir exclusivamente dos dados registrados
naplataforma. Nao constitui recomendagéo de investimento nem
promessa derentabilidade.

Tela15 — Copiloto Imobiliario IA- /analise-ia

O que a tela oferece

Selegdo do imovel Define o contexto factual da conversa.
Perguntas rapidas Atalhos para as duvidas mais frequentes.
Resposta estruturada Resumo, Pontos Positivos, Pontos de Ateng&o, Analise Financeira,

Regido, Concluséo e Dados Utilizados.

Racional aplicado

Esta € a regra mais importante do produto: a IA ndo gera numeros. Antes de qualquer chamada, o sistema monta um
contexto factual com os resultados dos motores deterministicos — imovel, analise de mercado, comparaveis,
scores e datas — e instrui 0o modelo a usar exclusivamente esse conteudo.

A secéo “Dados Utilizados” existe justamente para o corretor conferir a origem de cada afirmago. Se o dado ngo
estiver no contexto, a IA declara auséncia em vez de preencher a lacuna.



Boa pratica: Se aresposta citar algo que ndo esta em “Dados Utilizados”, trate como erro e reporte.



PASSO 16

Consumo de IA — governanga e custo

Objetivo: Controlar uso, custo e limites por plano.

[ ImoblnvestAl - by Design JCF Consultoria

Imoblnvest
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Consumode A

Acompanhe as andlises utilizadas e o limite disponivel no seu plano.

Navegag&o

98 Dashboard
COMO FUNCIONA

& Imoveis Cada andlise gerada pelo Copiloto Imobiliario IA consome uma unidade do seu plano mensal. O limite &
@ Inteligéncia de Mercado renovado no inicio de cada més. Para ampliar sua capacidade, fale com a equipe JCF sobre os planos
disponiveis.
Simuladores
<& Andlise IA
(™ Consumo de IA
3 Configuragdes
Tela16 —Consumo de IA—governangae custo - /consumo-ia
O que a tela oferece
Visdo do cliente Analises utilizadas ~+ limite disponivel no més.
Visdo administrativa Tokens, custo estimado e uso por periodo.
Planos Starter, Pro e Enterprise, com limites configuraveis.

Racional aplicado

Custo e tokens séo visiveis apenas para administradores, com a verificacdo de papel feita no servidor — ndo em uma
flag do navegador. O usuario comum enxerga somente a contagem agregada da propria cota. Assim, controle de
custo ndo vira exposicdo de dado sensivel.

Boa pratica: Defina o limite mensal antes de liberar o Copiloto para a equipe.



PASSO 17

Relatorio Executivo do Imovel

Objetivo: Entregar ao cliente um documento profissional com a identidade da sua consultoria.

Tela acessadaem /imoveis/{id}/relatorio — disponivel apos selecionar um imoével da carteira.

O que a tela oferece

Secdes Capa, imovel, resumo executivo, preco/m2, comparagdo com o mercado,
comparaveis, aluguel e yield, regido, Location Score, Investment Score,
simulag&o e analise IA (opcional).

Identidade Logo, cores, nome da empresa, corretor e CRECI.

Saida Visualizar, gerar PDF e compartilhar.

Racional aplicado

Cada informagé&o carrega uma etiqueta de origem — Dado observado, Estimativa, Projecdo, Simulagédo ou Analise IA.
Essa distingédo protege o corretor: fica evidente o que é fato verificavel e o que é cenario hipotético, com aviso legal
em todas as visualizagdes.

Boa pratica: Configure aidentidade visual uma vez em Configuragdes; todos os relatorios seguintes ja saem com a
Sua marca.



PASSO 18

Configuragoes — premissas e identidade

Objetivo: Ajustar o comportamento do sistema sem tocar em codigo.

Imoblnvest
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Configuragoes

Preferéncias da plataforma e premissas usadas nas analises.

Navegag&o

98 Dashboard

@G Imoveis

@ Inteligéncia de Mercado
Simuladores

<& Andlise IA

(7 Consumode IA

3 Configuragdes

Tela18 — Configuragdes — premissas e identidade - /configuracoes

O que a tela oferece
Identidade visual
Identidade do tenant
Premissas de célculo

Planos de IA

Racional aplicado

IDENTIDADE VISUAL

PNG, JPG SVG ou WEBP de até 2 MB. Imagens maiores sao compactadas automaticamente. O logotipo aparece na barra lateral da plataforma

(R Enviarlogo

Estes dados si0 aplicados automaticamente & capa e ao rodapé dos relatérios executivos.

Carregando.

JCF INVESTMENT SCORE

Configuragéo administrativa dos pesos e das faixas de classificagéo doindicador.

Pesos dos componentes

Prego vs mercado
Diferenca do prego/m? doimovel emrelag&o 4 mediana dos comparaveis

Yield de aluguel
Rentabilidade bruta anual estimada do aluguel

Localizagdo

Infraestrutura do entorno (mobilidade, comércio, saude, educacao, lazer)

Potencial de valorizagéo
Tendéncia historica do prego/m? do bairro.

Liquidez / comparaveis
Quantidade de comparaveis disponiveis na regiéo.

Confianga dos dados
Volume, atualidade e similaridade dos dados usados.

Logotipo (até 2 MB, com compactagéo automatica) e cores.
Empresa, corretor, CRECI e contatos.
Pesos do Investment Score e parémetros dos motores.

Limites mensais e habilitagdo do Copiloto.

Soma: 100%

% @ ativo

% c Ativo

% () Ativo

% @ ativo

% () Ativo

% @ ativo

A arquitetura foi desenhada para que toda regra de negocio configuravel viva em banco ou em arquivos de

configuragdo centralizados, nunca espalhada pelos componentes. E isso que permite calibrar o produto para

diferentes mercados sem nova versao do sistema.



Boa pratica: Revise os pesos do Investment Score conforme o perfil da sua carteira: renda e valorizagdo pesam
diferente em cada praga.



ENCERRAMENTO

Checklist do corretor

Antes dareunido
Durante
Objecdes

Depois

Aviso legal

Cadastro completo, geocodificagdo resolvida, Location Score calculado
e Confidence Score acima de 40.

Entre pela aba do perfil do cliente. Mostre o radar do Investment Score e
0 simulador correspondente.

Abra os comparaveis e o historico de exclusées. Auditabilidade encerra
discussgo.

Gere o Relatorio Executivo em PDF com a identidade da consultoria e
compartilhe.

Osindicadores, scores, projecdes e simulagdes apresentados pela plataforma tém carater informativo e ndo constituem

recomendagao de investimento, garantia de rentabilidade ou avaliagéo formal de imovel. Estimativas, proje¢cdes e simulagdes sdo
cenarios hipotéticos baseados nas premissas informadas pelo usuario e podem divergir dos resultados reais. Analises geradas por
inteligéncia artificial séo elaboradas exclusivamente sobre os dados presentes no sistema e devem ser revisadas por profissional

habilitado antes de qualquer deciséo.



