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ENTENDENDO O NEGOCIO IMOBILIARIO




Correlacéo das areas de uma

Incorporadora
Asset &
Leasing
Comercial Management Negocios

Legal




PROCESSO DE AQUISICOES

A procura de oportunidades de investimento comec¢a com um bom
entendimento do mercado e a definicdo de estratégia da fonte de capital

Estudo de

Mapeamento
do Mercado:

Definicao de
Estratégia:

Procura de
Oportunidades de

Investimento



O processo de analise de viabilidade estabelece as premissas do negocio

ENTENDENDO O NEGOCIO IMOBILIARIO

e Mercado

e Legislacao

e Carateristicas do
Terreno

e Usos

e Padrao

e Especificagdes

e Vagas/Subsolos

e Faseamento

e Estrutura do negdcio

\ Programa/Estrutura

Negdcio

Custos e Receita

e Colaboracao entre os
grupos da
Incorporadora

® Uso de premissas
preliminares até definir
o produto

* Projetos anteriores

* Precos/informacdo valor
de mercado

-

® Regime de impostos

\_e Riscos J

—

e Geragao do fluxo de
caixa liquido

¢ IRR (Taxa de retorno
interno) do Projeto

e Multiplo de Patrimonio

® Retorno ajustado por
risco (conceitual)

¢ Retorno-alvo do
investidor

~




Terreno (aquisicéo, impostos,
corretagem, etc)

Desenvolvimento dos projetos

(arquitetura) * Equity (Dinheiro * Equity (Dinheiro
Licencas e permissoes do Fundo e/ou do Fundo e/ou

- Investidores) Investidores)
Construcao

* Vendas (cliente

Marketing e vendas paga % do valor da

Juridico e contabilidade unidade até entrega)
Estrutura / overhead (G&A) * Financiamento
Fees (sobre vendas e custos) a construcao

Custos de financiamento
Contingencias

* \VVendas

» Aluguéis (para comerciais)



As premissas de custos e receita sdo gerados por varios departamentos
da Incorporadora

Item do Orcamento do Negdécio Grupo Responséavel Pela Verba

Custos de Aquisicao Desenvolvimento

Impostos (IPTU/ITBI) Desenvolvimento / Financeiro

Traffic Allowance (SMT) Desenvolvimento

Custo de Construcao Projeto e Construcao

Arquitetura e Engenharia Projeto e Construcao

Licencas e Permits (Aprovacao) Desenvolvimento

Marketing e Promocao Desenvolvimento / Vendas

Corretores Leasing

Legal, Contabilidade e Impostos Juridico / Financeiro

Start-Up e Custos Operacionais Administracéo Predial

Reembolsaveis Desenvolvimento/Financeiro/Gerenciamento do Head Count
Fees (Leasing e Desenvolvimento) Gerenciamento Portfolio (negociado com Investidores)

Impostos de Renda/Custos Financeiros  Financeiro



A prioridade da Incorporadora é sempre tentar maximizar os retornos

« Normalmente se usa pelo menos duas métricas para medir o retorno de um
projeto:

* IRR — Taxa de retorno anual, que mede o investimento de recursos, o
retorno de capital investido e o lucro da comercializacao no tempo

« Multiplo — o valor da receita dividido pelo investimento (valor
presente)



O ultimo passo no processo de aquisicdo € a aprovacao da compra pelos
Investidores - Memorando

Informacéao de

Resumo da Andlise de E_stu_do 2 ISR Fonte de
Oportunidade Risco V'ab"'d"?“?'e Elluel, s Capital
(Underwriting) de venda, cap
rate, etc.)
* Localizagao * Legal/ * Premissas « Carateristicas * Fundo a ser
* Programa titularidade * Orgcamento do mercado alocado
* Vantagens * Ambiental « Cronograma « Estoque novo * Financiamento
Competitivos (Remediacao) * Aluguel/Venda  Transacoes bancario
* Projecéo de * Legislacéo/ « Saida do relevantes —  Co-investidor
Retornos Tombamento investimento aluguel/venda (se precisar)
» Pedido de » Competicao/ » Detalhe dos - Estratégia de * Estratégia de
Recursos Mercado retornos saida captar fundos

Recomendacéao

ApOs a aprovacao do projeto pelos investidores, a area de
Desenvolvimento esta responsavel pela coordenacéo das areas
envolvidas no projeto



ApOs a aquisicdo do projeto a area de Desenvolvimento vai atuar em 5 grandes
itens:

¢ Defini¢dao do produto tendo em atengao as premissas da Incorporadora, as
necessidades dos clientes e dos investidores.

Produto / Projeto

¢ Maximizar o potencial do projeto, através de uma analise criteriosa e de um

Licenciamento X . . :
relacionamento préximo com as entidades publicas

Construcdo / Entrega e Acompanhar a execugdo do produto, prazo, orcamento e comissionamento

Leasing ¢ Alugar os espacos com objetivo de maximizar o valor do empreendimento

Venda ¢ Vender o projeto a Investidores institucionais, realizando o retorno dos
investidores

O objetivo € maximizar o retorno dos investidores

(+) Retorno

(+) Produto (+) Receita

Investidores




Fluxo do Negdcio Imobiliario
(apoOs a aquisicao)




PRODUTO / PROJETO

Estratégia

¢ Definicdo de standard de qualidade/desempenho
e Definicao de valores de aluguel e ou preco de venda obijetivo
e Definicdao de custo objetivo

Programa

e Dimensionamento do projeto (potenciais do terreno, legislacdao, normalizacdao, massa, etc)
e Mix (Comercial, Residencial, Retail, outros)

Produto

e Escolha de Arquiteto Principal e dos demais projetistas
e Validacao de itens especificos do projeto (Arquitetura, Lobby, Fachada, Paisagismo,

e Projetos para a construcao

X

Produto / Projeto




LICENCIAMENTO




LICENCIAMENTO




CONSTRUCAO

Durante a fase de construcédo, Desenvolvimento acompanha o projeto em
conjunto com todas as areas da empresa.

Através de reunides regulares e da elaboracao
de relatérios mensais o objetivo é:

*Acompanhar a execucéo do produto
«Acompanhar orcamento
*Controlar prazos e custos definidos

« Acompanhar entrega a Administracéo predial




LEASING
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VENDA
O processo de venda € uma das chaves para o bom resultado do projeto

Negociacao

Pés-Venda . Pue
Diligence

Transagdo

Desenvolvimento e Juridico conduzem o processo em conjunto com todas as areas
para garantir o sucesso do negocio desde a negociagao ate a fase pos-venda
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Fluxo do Processo de Projeto



Estudo
Estudo Anteprojeto Basico Executivo

Viabilidade Preliminar




Estudo Estudo
Viabilidade Preliminar

Anteprojeto

=Potencial do terreno/legislagdo

=Massa do projeto

=*Programa do produto e area rentavel
=Especificacoes basicas

=Definicao do prego de venda, custos do
empreendimento, prazos e resultados esperados
=Decisao da compra do terreno

Basico

Executivo




Estudo Estudo
Viabilidade Preliminar

Anteprojeto Basico

=Primeiros desenhos dos principais pavimentos
=Esbog¢os de fachada e do paisagismo
=Confirmacao inicial das areas rentaveis e
construidas

=Estudos dos processos construtivos
=Valida¢ao dos parametros de custos

Executivo




Estudo Estudo
Viabilidade Preliminar

Anteprojeto Basico Executivo

=Desenhos completos de todos os pavimentos

=Defini¢do da fachada/envelope

=Confirmagao das areas rentaveis e construidas

=Estudos de todos os principais projetos complementares
=Defini¢cao dos processos construtivos

=Valida¢do dos parametros de custos

=Projeto legal

=Planejamento estratégico da obra




Estudo Estudo
Viabilidade Preliminar

Anteprojeto Basico Executivo

=Aprovacao do projeto legal

=Desenhos dimensionais de todos os pavimentos
=Detalhamento arquitetonico da fachada

=Fixa¢do das areas rentaveis e construidas

=Defini¢cdo e detalhamento volumétrico de todos os principais
projetos complementares

=Analise de interferencia dos processos construtivos
=Validag¢ao dos parametros de custos

=Material de vendas/imagens.




Estudo Estudo
Viabilidade Preliminar

Anteprojeto Basico Executivo

"Projetos de fabricagao

=*Documentos e especificacdes de construcao
=*Or¢amento executivo

=Planejamento operacional da obra

=Cotacoes com fornecedores de sistemas e materiais
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Concepg¢ao




Estudo Estudo Executivo

o oy Anteprojeto Basico
Viabilidade Preliminar

I

Contratacdo da Construtibilidade
Pré-Construgao

Participacao da equipe
de projetos e construtora



Construtora: o que se espera na Pré-Construcao?

Foco na construtibilidade:

Visdo Global dos objetivos e riscos.

Alternativas tecnolodgicas para cada parte da construgdo.
Analise de interferéncias entre cada parte da construgdo.
Analise continua de custos em cada etapa do projeto.
Engenharia de valor.

Planejamento da obra com “malicia” e tendo em conta as
tecnologias adotadas (sequéncia, trajetoria dos servicos, logistica,
etc).

Planejamento de toda a cadeia de suprimentos.
Trazer fornecedores com capacidade real de fornecimento.
Coordenacdo dos projetos (drawings) e andlise da normalizagéo.



Incorporadora: o que se espera na Pré-Construcao?

Foco nos parametros de resultado:

* Controle dos objetivos e riscos.
 Dominio de todo o processo de projeto.

* Avadliacdo e validagdo das alternativas tecnologicas para cada
parte da construgdo.

* Garantia dos requisitos de desempenho e riscos requeridos.

* Garantia da manutengdo dos custos da construgdo em cada etapa
do projeto.

* Anadlise da factibilidade e riscos dos custos e prazos.
* Decisdo na engenharia de valor.

* Supervisdo dos projetos e garantia da obediéncia da
normalizagdo.



Alternativas de contratacao da
Construtora



Alternativas de contratacao da Construtora

Ad m i n iSt ra §5 (o) ¢ Taxa fixa sobre o CD

¢ Valor fixo DI

( CO St P I u S) ¢ Taxa inclui impostos e over Head

J

|
* PMG apds todos os projetos finalizados e 70% das contratacdes

feitas
+ P M G * PMG inclui contingencia e tem taxa maior que por administragdo

e Economia com % de participag¢do de cada parte.
(G M P) ¢ Custos acima do PMG de responsabilidade da Construtora Y,
L

Administracao

N
Preco Fechado

* Projetos executivos prontos
e Economias ou perdas de responsabilidade da Construtora.

(Lump Sum)




Alternativas de contratacao da Construtora

Estudo Estudo

iabili imi Anteprojeto Basico Executivo
Viabilidade Preliminar

Contratacao da Preco Fechad

(o)

Pré-Construcao

Administracao + PMG

Administragao

NN N



Alternativas de contratacao da Construtora

Administracao

* Contratag¢do mais cedo

* Construtora acompanha
todas as decisoes de
projeto

* Fixag¢do da DI desde inicio

e Eventuais prémios por
economias.

* Penalizagoes por
negligencia

Prazo da obra com mais
riscos

Incerteza do custo direto

AdministracGo mais
complexa e detalhada

Decisoes de maior

responsabilidade da
Incorporadora

Atencdo com decisbées que
podem impactar em prazo




Alternativas de contratacao da Construtora

Administracao + PMG

e Contratagdo logo no inicio do e Certeza do custo direto a
Anteprojeto (Fase ,
Administragéo) partir do PMG

e Construtora acompanha todas as | | , Administracéo menos
decisOes de projeto a partir do

Anteprojeto complexa a partir do PMG
* Fixagdo do prazo da obra « Decisbes de maior
* Fixagdo da DI desde o inicio bilidade d
e Construtora ganha % da responsaoiiiaa ,e a
economia Construtora apos PMG

* Construtora responsavel pelo
custo final e demais riscos a
partir do projeto pronto e %
acumulado das compras feitas.




Alternativas de contratacao da Construtora

Preco Fechado

* Construtora responsavel e Construtora ndo
pelo custo final e demais acompanha todas as
riscos decisoes de projeto
* Administragdo menos * Fixagdo do prazo da obra
Complexa deSde iniCiO dO ° Contratacao mais tarde
contrato . . o
* Se mais cedo fixar exce¢oes
¢ DeCisaeS de maiOI‘ (Concreto’ aco)
responsabilidade da

* Incerteza do custo total

Construtora desde inicio ...
desde inicio




Conclusao

Participantes entender os fundamentos do Negocio Imobilidrio

A Incorporadora é a 19 responsdvel LEGAL pelo sucesso e
insucesso do empreendimento junto ao investidor e aos clientes.

Incorporadora corre o maior risco e por isso tem que receber o
maior resultado.

Incorporadora tem que ter excelente nivel técnico e gerencial.

E importante um novo paradigma para a evolugdo das
Incorporadoras (como adicionar valor ao negocio imobiliario?).

E muito importante a contratagdo da pré-construgéo ao fim da
fase de Concepc¢ao.

Construtoras precisam adicionar valor ao processo de empreender
e a pré-construgdo é uma excelente oportunidade para isso.

Construtora tem que investir muito em andlise de risco, gestédo e
tecnologia de construgdo.



Obrigado



