RESIDENCIAIS

Arival Cildade - Graduado em Engenharia Civil pela EPUFBA e Administracdo de
Empresas pela UCSAL, com Pos Graduacdo em Negocios Imobilidrios pela FACS,
Markating pela FSPM & Adminictracin de Megdrine pela LICSAL dedicnii-se an
Mercado Imobilidrio nas dreas de Viabilizacio e Avaliacio de Negocios com base
imobilidria & Marketing Imobiliario. Empreendeu, em parceria com a Ellotrés e apoio
da ADEMI e CAIXA, varias edigbes do Festival da Casa Propria, eventos exitosos que
movimentaram o mercado imobilidrio de Salvador. Ministrou curso de pos graduacdo
na FTC na disciplina Avaliacdo Economica e Analises de Investimentos e atualmente
ministra aulas de Operacbes Imobilidrias na UNIFACS, Presta servigos, entre outros,
a CAlXA, Banco do Brasil, FUNCEF e alguns incorporadores.
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Intro

A viabilizacao de
Empreendimento Imobili
€, em ultima instancia, um
atividade multidisciplinar
gque requer o envolvimento
de varios profissionais.
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Viabilizar um Empreendimwsgto Imobiliario
é buscar atender ao binOmio:

Cliente x Incorporad

onde o Cliente precisa ter atendida
suas necessidades e demandas por
Imoveis e o Incorporador objetiva, em
atendendo as demandas dos Cliente,
gerar o maior lucro possivel para sua

empresa.
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Classifi

Os Empreendimentos de forma
geral podem ser classificados
conforme NBR 14653-4 como:
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Classifi

Conforme a bas

Imobiliarios
Residencilals, comerciais, mistos,
servicos, industriais, rurais.
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Hotel, motel, resort, flats, apart-ho
centers, outlet e centro de compras
assemelhados, clube, posto de combu
teatro, cinema, casa de diversao, depos
(armazeém, silos fixo, reservatorio), hospit
clinica, casa de repouso, cemitério,
supermercado, estadio, arena
estabelecimento de ensino, parque tematico.

ping
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Classi

De base rural:
agroindustria, agronegocio, est:
De base industrial:
de transformacao, de construcio civ
De base comercial de servico:

transmissao de dados, teleinformatica,
etc.

De base mineral:
extracao, beneficiamento

De base em concessodes de servicos publicos:
concessionaria em geral.
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Classifi

Conforme o est
e Concepcao ou anteproje

e Projeto
° !mnl antaran N1 av ecu Tal>Ta'
VI 1 1LCA yu U N\ U UL yuu

0 Pré-ope raQaO (star-up ou posto em marcha
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Classifi

Conforme o estagl

eOperacao (em marcha
eParalisado ou embargad
eDesativado

eDesmonte
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Classifi

e Os Empreendimentos Imobilia
podem ainda serem classificado
guanto o aspecto juridico:

Loteamentos (Lei 6766/67)
Incorporacgoes (lei 4591/64)
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Estudo de Viabilidades de
Empreendimentos-Imobiliarios

Inumeros sao os fatores e eta
envolvem o desenvolvimen
formatacao e viabilizacao de u
Empreendimento Imobiliario

que

Enumeraremos os itens mais
Importantes, sabendo, entretanto,
gue eles geram outros topicos e
atividades.
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Estudo de Viabilidades de
Empreendimentos-Imobiliarios

Viabilidade Empresarial

Decisao de Incorporar
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Estudo de Viabilidades de
Empreendimentos-Imobiliarios

Viabilidade Mercadoldgic

Estudo do Mercado e da
Concorréncia

Conjuntura Econ6mica
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Estudo de Viabilidades de
Empreendimentos-Imobiliarios

Viabilidade Técnica dowgoduto...
|dentificacdo do Terr
Legislacao pertinente

Viabilidade de Servicos Publi

Abastecimento de agua, luz, telefone,

transporte, esgoto, coleta de lixo,
pavimentacao, etc.
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Estudo de Viabilidades de
Empreendimentos-Imobiliarios

.Viabilidade Técnica

Viabilidade ambient
Definicao da tipologia

Definicao do Partido arquitet
tendo em mente a

engenharia de valor
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Estudo de Viabilidades de
Empreendimentos-Imobiliarios

..Viabilidade Técnica do

Estimativa dos Custos de Cons
decorrente do Projeto.

Desenvolvimento e aprovacao do
projeto nos orgaos competentes.
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Estudo de Viabilidades de
Empreendimentos-Imobiliarios

Viabilidade Juridica do Empree

Aspectos Juridicos da Incorpora
Registro da Incorporacao
Outros

Eng® Arival Cidade - ACP Empreendimentos Ltda.
Al. Padua, 45 —s. 501 - 71 3354-6620 — acpel@svn.com.br 9; =



AQUI COMECA

A CONTRIBUICAO DA ENGENHA
AVALIACOES EM EMPREENDIM
IMOBILIARIOS RESIDENCIAI
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Pré Viabilidade Eco
Financeira do Empreen

Pre-viabilidade em funcao do
estudos preliminares.
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Primeiro: na Avaliacao para dete
valor do terreno;

Segundo: na avaliacao para determinacao
das unidades a serem comercializ

Terceiro: na determinacao da Velocidade de
e suas implicacoes na Tabela de Pr
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Por fim: na determinacao da viabilida nOMico-
financeira do empreendimento
Risco
Taxa de Desconto
VPL
TIR

Exposicao e Outros
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Avaliacoes

Viabilidade Econdmica Fin&gceira do

Empreendimento

Determinacao da Viabilidade Inicial e
funcao dos projetos e elementos definiti
considerando os aspectos econOmicos €
financeiros e a equacao de fundos,ja tend
sido equacionados as viabilidades que a
antecede.
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projeto, das indicacbes col
na viabilidade mercadologi

formata-se
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que definira, de maneira, ainda que p
a viabilidade economica financeira do
empreendimento: VPL, TIR, Rentabilida

Exposicao Maxima do Fluxo de Caixa, Pa
Back, etc.
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Avaliag S

Finalmente, apos tomada
empresarlal,se elabor

VEFI — Viabilidade Economica Fina
Inicial
gue norteara as futuras acoes e correg

de desvios ao longo da vida do
empreendimento
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A partir da Viabilizacao To
do Empreendimento entra-se
na fase de Gestao do
Empreendimento, ai
considerando:
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Avaliacoes

Tratamento dos Dados para identi
Indicadores de viabilida

cao de valor e

Analise operacional do empreendimento

Analise setorial e diagnostico do mercado

Pesquisa, absorcéo pelo mercado, vocagéo, cultura pratic
logistica comerciais, fatia do mercado precos praticados,

Taxa de Desconto / TMA

Levantamento dos custos
quantificagcao do custo ou comparativo direto de custo

Eng® Arival Cidade - ACP Empreendimentos Ltda. T N
Al. Padua, 45 —s. 501 — 71 3354-6620 — acpel@svn.com.br 9;.= B



Sensibilidade / Analise de R

Analise de sensibilidade

Testar as variaveis de maior elasticidade(variaveis-
recomendando-se maior atencao na fundamentacao

Analise derisco

Visa quantificar o risco do empreendimento em fungao da
variaveis-chaves e seus efeitos sobre o resultado esperad
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VPL Valor Presente Liquido
TIR — Taxa Interna de Retorno

Periodo de Recuperacao = Tempo de Retorno =
back

indices de Lucratividade

ROI — Retorno s / investimento >=1
indice de Rentabilidade

VPL receitas liquidas / VP das Receitas
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Indicadores de Viabilidade - 2

Valor Presente liquido -

VPL do fluxo de caixa descontado no horiz

empreendimento incluindo o valor do investim realizar

O empreendimento sera viavel se VPL>=0 para t
desconto equivalente ao custo de oportunidade de
risco

Taxa Interna de Retorno - TIR
Taxa de desconto que anula o VPL

O empreendimento sera viavel se a TIR>=TMA a taxa de
desconto equivalente ao custo de oportunidade de igual
risco
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Indicadores de Viabilidade - 3

e Tempo de retorno — pay back

E expresso pelo tempo necessario p
renda liquida acumulada do empreendi
ao investimento nele comprometido.

simples : nao remunera o capital — quando as re
liquidas iguala ao investimento

rlg NntadAn * ntinndA r remuneraoc
|V Ly DL:UIILC!UU . L{ualluu Tl i1Icia v o

desconto

E um indicador que ndo pode ser analisado
Isoladamente — util para analisar com uma mesm
taxa de desconto

€ d

Q
©
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Indicadores de Viabilidade - 4

e Taxa de Atratividade
TA (%)=(1+r).(1+w)
r = taxa de remuneracao

w = taxa de risco

Quando esta taxa € a minima ela é
denominada
TMA — Taxa minima de Atratividade
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Indicadores de Viabilidade - 5

e TIR — Taxa Interna de Retorno
caixa descontado de um investimento - zera o

TIR = {VF/VP}"n - 1
podendo ainda ser formulada( Caléba,G.Marq
n 1)) =
| — taxa interna de retorno
FC,— fluxo de caixa qualquer genérico. Sendo j = [ O;n]
Quando esta taxa € a minima ela € denominada:

TMA — Taxa minima de Atratividade
TMA <=TIR (aceitavel)

la o fluxo de
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Indicadores de Viabilidade - 6

e TIRM — Taxa Interna de retorno modificada

taxa interna com reaplicacao — considera o
gestao financeira

| - taxa de reinvestimento
I - taxa de investimento
e TIRR - Taxa Interna de Retorno Real
TIR descontada a inflacdo
e TIRL — Taxa interna de retorno liquida

{VP das receitas (beneficios) / VP das despesas ( custo)
1 ou......

{VF das receitas (beneficios) / VF das despesas ( custo)}"
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Indicadores de Viabilidade - 7

VPL - Valor Presente liquido

valor presente: Valor atual de um pa
futuros, descontados a uma determinada taxa

valor presente liquido: Valor presente
investimento.

to ou fluxo

VPL(i) ~=2"_FC./(1 +i)
Pode ser tratado também como (excel)
VPL(i) ~= FCq, Z"oFC;/ (1 +i)
se série uniforme perpétua
VPL(i))=A/ionde A =P . I (aluguel)
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Indicadores de Viabilidade - 8

e PAYBACK

periodo de recuperacao (pay-bac
qual os resultados liquido acumulados
operacao do empreendimento equivalem
iInvestimento.

Taxa de retorno do pay-back = 1/n, em %
ano

n, = periodo do pay-back

e PAYBACK DESCONTADO

Leva em consideracao o o periodo necessario

ao repagamento do investimento
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Indicadores de bilidade - 10

e IL - indice de Lucratividade

VPL Total do Empreendimento / VPL
Investimentos

e ROI = Lucro liquido apo6s o IR / Investimento
e ROE = Lucro liquido apo6s o IR / Patrimoénio Liqui
e ROA = Lucro liquido apos o IR / Ativo Total
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Indicadores de bilidade - 11

e MARGEM = Lucro liquido ap
Vendas

e GIRO =Vendas / Ativo Total

(sao inversamente proporcionais)
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Construcao do FCD - Fluxo de Cai
Descontado com a insercao das varia
de entrada do FCD
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Construcao do FCD - Fluxo de C
Descontado com a insercao das vari
de entrada do FCD

VEFE]
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Condicoes limitantes

e Precisdao matematica dos procedimentos
as analises prospectivas ocorrerao —com
erratico das conjunturas e dos setor

arante que
ento

e As fontes séo responsaveis pelas informagoes
desempenho do empreendimento e do setor

71 3354-6620
acpel@svn.com.br
acp@acpempreendimentos.com.br
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