
APRESENTAÇÃO INSTITUCIONAL

Conhecimento é seu melhor ativo.



QUEM
SOMOS.

O RExperts é uma casa independente, focada 
no setor de investimentos em Real Estate e 
Ativos Reais, com mais de 8 anos de mercado.

Dessa forma, contribuímos com o 
profissionalismo e sofisticação desse 
mercado, para cooperar com o 
desenvolvimento do Brasil.

Entendemos que a qualificação desse setor 
favorece a geração de empregos, promove 
educação financeira à população, incentiva 
investimentos em infraestrutura, reduz déficit 
habitacional e possibilita o desenvolvimento da 
sociedade.

Assista ao vídeo institucional do RExperts.

https://www.youtube.com/watch?v=Rs8DVXbBgyU&t=15s
https://www.youtube.com/watch?v=Rs8DVXbBgyU&t=15s
https://www.youtube.com/watch?v=Rs8DVXbBgyU&t=15s
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EMPREENDIMENTOS 
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LEITORES DA NEWSLETTERARTIGOS PUBLICADOSALUNOS DOS CONTEÚDOS DE 
EDUCAÇÃO ONLINE

REXPERTS EM NÚMEROS



Sócios.

GIULIANO
TOGNETTI

GUILHERME 
LAPO

ANTONIO 
ABRAHÃO

CAIO 
ZUÑIGA

ANDRÉ 
RESENDE

Clique e conheça os perfis de LinkedIn da equipe do RExperts

https://www.linkedin.com/in/giuliano-tognetti-09214511/?miniProfileUrn=urn%3Ali%3Afs_miniProfile%3AACoAAAJVgi4BoNwy_aepejWrZt9onHEhpK633iI
https://www.linkedin.com/in/guilherme-lapo-b468a02a/
https://www.linkedin.com/in/antonio-jorge-abrah%C3%A3o-j%C3%BAnior-62060617/
https://www.linkedin.com/in/caio-pinheiro-zu%C3%B1iga-b71247149/
https://www.linkedin.com/in/andre-b-n-resende-2420181b0/


NOSSOS
CLIENTES.

PATRIMONIALISTAS

Grupos familiares, family offices, 
empresas ou investidores com 
patrimônio imobiliário que, para os 
quais, real estate não seja o ramo 
de atividade principal.

ESPECIALISTAS

Empresas, fundos de 
investimentos, gestoras e 
investidores profissionais que, 
apesar de terem real estate como 
seu negócio principal, demandam 
apoio em transações específicas.
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Projetos 
RExperts.

Consultoria Analítica

DIAGNÓSTICO IMOBILIÁRIO.

ANÁLISES DE VIABILIDADE.

PESQUISAS DE MERCADO.

PLANO DE NEGÓCIOS.

CAMINHOS ESTRATÉGICOS.

Assessoria em Negócios

PROSPECÇÃO DE PARCEIROS.

NEGOCIAÇÃO DE PERMUTAS.

SOLUÇÕES DE LIQUIDEZ.

OPERAÇÕES ESTRUTURADAS.

DESENVOLVIMENTOS IMOBILIÁRIOS.

BUILT-TO-SUIT / SALE & 
LEASEBACK.



Consultoria
Entenda o potencial para negócio de um imóvel e o 

melhor caminho estratégico a ser trilhado, a partir de 
um estudo completo de viabilidades técnica, ambiental, 

jurídico, comercial e econômico-financeira.



Viabilidade Técnica Viabilidade Ambiental Viabilidade Jurídica

Em termos de legislação, arquitetura e engenharia, é possível 

desenvolver o empreendimento pretendido?

Quais são os parâmetros construtivos para o 

empreendimento?

Essa etapa compreende entender as limitações do projeto, que 
definem questões, como:

• Modalidades de empreendimentos permitidas;
• Análise das Leis de Uso e Ocupação de Solo e Zoneamento;
• Potencial construtivo e índices arquitetônicos;
• Análise de Estudos de implantação existentes com 

aproveitamento de áreas do projeto;
• Processo exigido para aprovação;
• Acessos ao Imóvel;
• Eventuais restrições por concessionárias de água e esgoto, 

linhões de energia, acessos rodoviários, gasodutos, entre 
outros;

• Análise de orçamentos paramétricos de custos de projetos 
existentes;

• Estudo de implantação artístico do projeto com 
aproveitamento de áreas.

O imóvel apresenta algum agravante com relação ao 

meio ambiente?

Que impacto isso pode ter no projeto?

Mitigação de riscos buscando avaliar aspectos 
ambientais importantes relacionados ao projeto, 
causados por:

• Córregos, rios, lagos, nascentes;
• Matas, agrupamentos arbóreos, árvores isoladas;
• Verificações de cadastros junto à órgãos ambientais 

para compreender se há risco de contaminação do 
solo por indústrias, postos de gasolina, depósito de 
lixo, entulho, ferro velho, etc;

• Consulta ao cadastro ambiental rural no Incra;
• Consulta à mapas do IGC;
• Áreas de proteção ambiental e preservação 

permanente.

Os documentos do imóvel permitem uma aquisição 

segura? Há necessidade de Regularização?

Há algum ônus que necessite maiores investigações?

Processo de análise preliminar da documentação com 
objetivo de verificar:

• Qualidade e segurança da documentação do imóvel e 
dos proprietários para compreender viabilidade. 
Apontamentos sobre a situação da matrícula e 
IPTU/ITR do imóvel em questão, para reconhecer 
eventuais empecilhos jurídicos, como: dívidas 
atreladas ao imóvel, descrições de áreas imprecisas, 
necessidade de regularização, entre outros;

• Estudo da legislação pertinente a partir de 
documentos disponibilizados pela prefeitura municipal 
e informações referentes ao zoneamento, plano 
diretor, lei de uso e ocupação do solo, incorporação 
imobiliária, parcelamento do solo, mapas e demais 
legislações vigentes nas esferas Federais, Estaduais e 
Municipais.

Consultoria Analítica.



O produto que se pretende desenvolver tem demanda?

A que preço e condições de pagamento?

Para entendermos esse ponto, um compilado de informações a 
respeito da cidade, público alvo, produto e preços são 
levantados:

• Características demográficas e econômicas da cidade;
• Comparações nacionais, estaduais e locais;
• Vocação da área;
• Características de empreendimentos na região de entorno;
• Evolução da cidade e do entorno do imóvel nos últimos 10 

anos;
• Características da ofertas e demanda de lançamentos, 

vendas e estoques na região do imóvel;
• Preços pedidos em imóveis na região, sendo estes de 

diferentes tipologias estando expostos à venda e/ou 
locação;

• Formatos de pagamento praticados no mercado da região 
(sinal, parcelas de obras, repasse, financiamento direto);

• Entrevistas com players locais do mercado imobiliário 
(corretores, empreendedores, prefeitura, terrenistas).

Qual é um bom valuation para o negócio? O negócio 

almejado é economicamente rentável e financeiramente 

possível? Como mitigar os riscos e melhorar as 

condições do negócio?

Essa etapa consiste na projeção de fluxos de caixa, cálculo de 
indicadores econômico-financeiros e análises de sensibilidade 
para avaliar a viabilidade do plano de negócios, que 
compreenderá:

• Cronogramas de desenvolvimento do projeto;
• Análises econômico-financeira;
• Simulações em diferentes cenários;
• Resultados das partes societárias do projeto (terrenista, 

empreendedor e investidores);
• Projeção de fluxos de caixa nominais e reais do projeto;
• Principais indicadores financeiros (TIR, MOI, VPL, Exp. 

Caixa);
• Indicação dos termos viáveis para estruturação do negócio 

envolvendo a negociação do imóvel (compra/ venda/ 
permuta) e/ou captação de recursos (equity e dívida).

Qual é o melhor caminho a ser trilhado a partir das 

simulações realizadas?

Como alinhar interesses dos sócios para o negócio 

acontecer? Qual é a melhor forma de submeter o plano 

de negócios a um comitê de investimentos?

Essa etapa consiste na definição de qual(is) formato(s) podem 
ser viáveis para o negócio e como pode-se dar sequência. 
Formatamos um book completo e didático com:

• Aspectos gerais do portfólio imobiliário ou imóvel em 
análise;

• Informações técnico-ambientais levantadas;
• Informações jurídicas sobre a documentação do imóvel;
• Pesquisa de Mercado com análise das informações;
• Análise de Viabilidade Econômico-Financeira;
• Elaboração de Mindmap com caminhos estratégicos a partir 

dos resultados apresentados;
• Apresentação e alinhamento de interesses;
• Considerações e sugestões para próximos passos do 

negócio.

Pesquisa de Mercado Viabilidade Econômica Caminhos Estratégicos

Consultoria Analítica.



Assessoria em 
Negócios

Profissionalize os seus negócios com assessoria em negociação de 
compra e venda de ativos, estruturação societária de 

empreendimentos, permutas, captação de recursos, dívidas e 
operações como built-to-suit e sale-and-leaseback. Oferecemos o 
apoio com “visão de dono” e planejamento necessários que darão 

agilidade e fluidez para a efetivação da empreitada.



Clientes contam com nosso apoio na compra e venda de ativos de grande porte, negociações de permuta ou sociedade junto a empresas profissionais (incorporadores, 
loteadores, fundos de investimento e empresas de negócios para renda), captação de recursos (equity ou dívida) e negociação de operações estruturadas como built-to-suit e 
sale and leaseback. Atuamos desde a prospecção de deals, clientes e investidores até a coordenação do negócio, de forma organizada e estruturada. A expertise de RExperts, 
somada com sua ampla rede de networking do mercado imobiliário e de capitais, permite o cliente a encontrar as melhores oportunidades e tomar as melhores decisões.

Como priorizar e selecionar os interessados/alvos?
Qual a melhor forma de abordar essas empresas e negociar o acordo?
Como avaliar a melhor opção entre as ofertas recebidas?

• Coordenar a implementação do plano proposto, sempre de acordo com os objetivos 
do cliente;

• Elaboração de short-list de potenciais interessados para implementação do projeto;
• Priorização dos alvos de acordo com os objetivos dos sócios vendedores;
• Confecção dos “one page teaser”, materiais comerciais simplificados para abordar os 

alvos;
• Contato com os players priorizados;
• Coordenação da assinatura de Acordos de Confidencialidade (NDA);
• Agendamento de reuniões de apresentação para os interessados; 
• Coordenação do roadshow junto ao cliente;
• Confecção de Memorando de Informações (apresentações completas) e Data Room 

com informações do projeto.

Acesso ao Mercado 
e Prospecção

Existe demanda para o negócio proposto? Quais termos e condições de pagamento são 
negociáveis? Qual é a melhor estrutura para realizar a transação?
Qual é o melhor negócio para o cliente?

• Recebimento e compreensão das ofertas/contrapropostas;

• Avaliação junto ao cliente das alternativas disponíveis;

• Follow-up com investidores/parceiros prospectados;

• Reports e reuniões periódicas de acompanhamento;

• Defesa do preço pedido e condições comerciais de pagamento;

• Apoio na escolha dos players para avançar em negociações;

• Avaliação da situação econômica dos alvos (se necessário e possível);

• Agendamento e acompanhamento de visitas ao(s) imóvel (eis) e região (se 
necessário);

• Obtenção e gestão das propostas de empresas e investidores prospectados.

Avaliação das Ofertas/ 
Contrapropostas

Assessoria em Negócios.
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Atuamos ao longo de todo processo para que os termos negociados sejam devidamente considerados nos documentos formais. RExperts representa os sócios clientes na 

negociação, fazendo uso de argumentos sólidos e fundamentados em dados para negociar em benefício dos interesses do cliente. RExperts também oferece apoio ao time 

jurídico do cliente para elaboração de documentos e contratos, contribuindo para a mitigação de riscos e a exata implementação dos termos negociados.

A opção ofertada é viável? Tributariamente é eficiente?

Quais são os riscos dessa opção e como mitigá-los?

Dentre as opções possíveis (se houver mais de uma), como se encaixa em termos de 

risco-retorno?

É possível direcionar o formato de estruturação do negócio para a qual acreditamos ser 

a mais interessante para o proprietário?

Quais assessores legais devo contratar?

Estou ciente e seguro dos termos que estou assinando?

Assessoria em Negócios.

Esta etapa prevê:

• Supervisão do processo de diligência do Parceiro;

• Definição/Estruturação do formato da sociedade;

• Supervisão e negociação dos termos comerciais e jurídicos do contrato;

• Interações entre cliente e parceiros, espera-se chegar em comum acordo para o 
desenvolvimento do projeto.

Due Diligence 
e Contratos

a. Definição do formato geral da negociação, explicitando valores, termos e partes envolvidas;

b. Prazos e itens envolvidos nos estudos iniciais de viabilidade (Due Diligence);

c. Necessidades de regularização de matrículas, unificação e desdobros;

d. Possibilidades para faseamento do projeto e consequências em termos de prazo;

e. Processos e prazos para pedido de diretrizes, aprovação, licenciamento ambiental, registro e 

lançamento além de prestação de informações sobre o andamento e fluxo de informações e 

cronogramas de obra;

f. Definição da concepção dos produtos que serão implementados no imóvel, suas áreas e confrontações 

respeitando a pesquisa de mercado realizada para fins de definição do produto a ser implantado; 

g. Definição de como será avaliada em conjunto com o proprietário a tabela de preços para lançamento 

do empreendimento e de descontos, bem como, os percentuais de remuneração das imobiliárias e da 

equipe de coordenação de vendas visando mitigar hipóteses de conflitos de interesse;

h. Definição dos procedimentos e práticas a serem observados para todas as obras necessárias 

relacionadas ao empreendimento, pela incorporadora ou por terceiros contratados;

i. Estrutura societária a ser implementada envolvendo características de uma sociedade e termos de sua 

administração (entre outras possibilidades Contrato Social e Acordo de Cotistas de SPE/SCP que 

prevejam os termos gerais do negócio);

j. Regras gerais do rateio dos resultados entre terrenista e incorporadora envolvendo VGV e custos gerais 

do projeto (impostos, marketing, gestão de carteira, distratos, inadimplência, despesas de cobrança e 

judiciais, manutenção de estoque, contabilidade e custos administrativos);

k. Regras e formato de transparência de informação aos proprietários através de relatórios, sistema ERP, 

planilhas e documentos complementares;

l. Definição das garantias ofertadas aos proprietários do terreno e obrigações de ambas as partes;

m. Regras de alavancagem via financiamentos à produção e/ou securitização em nível societário afim de 

mitigar impactos aos resultados do terrenista ou mesmo colocar o ativo em risco;

n. Regras para eventual capitalização da sociedade por terceiros investidores;

o. Regimento no caso de eventual desapropriação dos imóveis pela municipalidade;

p. Hipóteses de rescisão do contrato para qualquer das partes entre outras condições do negócio.

13

Exemplo | Termos comerciais e jurídicos do contrato:



VAMOS 
TRABALHAR 
JUNTOS?

Escritório São Paulo:

Av. Pedroso de Morais, 433

São Paulo, SP

Escritório Americana:

Av. Brasil, 1.500

Americana, SP

Cel: (11) 94245-8240

E-mail: contato@rexperts.com.br



RExperts Consultoria e Educação Ltda.
Av. Brasil 1.500, Ed. New York - sala 408 - Santo Antonio, Americana/SP
Av. Pedroso de Morais, 433, Cj. 121 - Pinheiros – São Paulo/SP 
www.rexperts.com.br | CRECISP 36475-J
e-mail: contato@rexperts.com.br
Tel.  (11) 94245-8240

mailto:contato@rexperts.com.br
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