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TEMOS UM NOVO

MEN CONSUMIDOR DE IMOVEIS
= AKcéi QUE SABE O QUE QUER:
MENOS TAXA DE
MENOS MENOS CONDOMINIO
METRAGE'Z‘ * GARAGENS
MENOS | MENOS ITENS OU ITENS MAIS
PROPRIEDADES - COMPACTOS NO LAZER
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QUEREM MAIS
SERVICOS

MAIS ITENS DE INOVACAO

MAIS COMPARTILHAMENTO
MAIS

EXPERIENCIAS
MAIS
PRESENCA CASAR MAIS TARDE,
NA NUVEM (40 ANOS)
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MAIS
TECNOLOGIA
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VIAGENS
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A MAIORIA ? MA%S IMOBILIARIAS ESTA ATRAVES DA CULTURA DO COMPARTILHAMENTO E A
| ULTRAPASSADA EM DESIGN E POSICIONAMENTO EXPECTATIVA DE RENDA MAIS BAIXA, A SENSAGAO

PARA FALAR COM OS NOVOS C ENTES E PRECISO DE PROPRIEDADE COMEGCA A SE EXAURIR, E'A
IMOVEIS LOCADOS, SEM A ANTIGA

BUROCRACIA PASSA A SER UMA T?ﬁNCIA.

ATUALIZAR AS MARCAS. NECESSIDADE PO
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Definicoes importantes

Dicionario Houaiss '/,

ato ou efeito de incorporar(-se)

1. -inclusao, anexacao de uma substancia.ou-um elemento em
outro ou em um todo
a) ‘admissao, absorcao, integracao ou reuniao de (algo) a (um grupo,
sociedade, corporacao etc.)

b) direito comercial.
ato pelo qual uma sociedade assimila outra(s), sucedendo-lhe(s) em
todos os direitos e obrigacoes

c) direito militar.
ato de inclusao de voluntario ou de convocado em uma organizacao das
Forcas Armadas

2. Regionalismo: Brasil.
encarnacgao, corporificacao, materializacao
a) transe mediunico


https://goo.gl/tLShbL

Definicoes importantes

Dicionario Houaiss %/,

3. Regionalismo: Brasil.

construcao de um prédio mediante a participacao
financeira de varios condominos

Locucoes
i. imobiliaria
Rubrica: direito predial. Regionalismo: Brasil.
conjunto de atividades atraves das quais uma pessoa fisica
ou juridica constroi uma edificacao (p.ex., um edificio de
apartamentos) e promove a alienacao total ou parcial das
unidades autonomas que a compoem


https://goo.gl/tLShbL

O que € incorporacdo imobiliaria?

* Incorporar = reunir ou juntar, duas ou
mais coisas, num SO Corpo ou em uma
Unica estrutura.

e No mercado imobilidrio, as duas coisas
gue se tornarao unicas sao o terrenoe o
prédio que nele sera construido. O
prédio serd incorporado ao t



https://goo.gl/tLShbL

Marcos regulatorios
Incorporacao imobiliaria m

Lei n.° 4.591, de 16 de dezembro de 1964

Art. 28 - As incorporacoes imobiliarias, em todo o territdrio nacional, reger-se-ao
pela presente lei.

Paragrafo Unico - Para efeito desta lei, considera-se incorporacao imobiliaria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para
alienacao total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacbes compostas de
unidades autonomas.


https://goo.gl/tLShbL

Marcos regulatorios

rh A

Loteamento m

Lei n.° 6.766, de 19 de dezembro de 1979

Art. 22 - O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicoes desta Lei e as das legislacdes
estaduais e municipais pertinentes.

Paragrafo 12 - Considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados
a edificacao, com abertura de novas vias de circulagao, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacao ou ampliacao das vias existentes.


https://goo.gl/tLShbL

Marcos regulatorios
Locacoes m

Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

DispOe sobre as locacoes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes.


https://goo.gl/tLShbL
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Incorporacao Imobiliaria

Legislacdo de uso
do solo
Gestao de Estrutura de
recebiveis ’ \ capital

Marketing

strutura juridica

Empreendimento
Imobiliario

-

-—

Arquitetura

/

Financas

\,\

Projetos ‘

Construgao
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Ciclo tipico de um empreendimento !/

Aspectos de viabilidade de empreendimentos imobiliarios [Eduardo Quiza] —junho 2018



Ciclo fipico de um empreendimento 2/
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Investimento na aquisicao do Investimento no

terreno e despesas
associadas.

desenvolvimento de projetos e
registro da incorporacao.

8 meses

Investimento para
acoes de
marketing,
vendas e projetos
comp.

6 meses

Investimento para cobrir diferenca entre fluxo
dos encaixes e custo de construcao.

30 meses

Nao ha investimento:
operacdes de securitizacao
e/ou financiamento ou
repasse dos compradores.

... 5 anos

Aspectos de viabilidade de empreendimentos imobiliarios [Eduardo Quiza] —junho 2018



Ciclo fipico de um empreendimento 2/
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desenvolvimento de projetos e
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marketing,
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6 meses

Investimento para cobrir diferenca entre fluxo
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Ciclo fipico de um empreendimento 3/

4

A 4 R

Investimento na aquisicao do Investimento no
terreno e despesas desenvolvimento de projetos e
associadas. registro da incorporacao.
8 meses
13% VGV 3% VGV

Investimento para Investimento para cobrir diferenca entre fluxo Nao ha investimento:
acbes de dos encaixes e custo de construcao. operagdes de securitizacao
marketing, e/ou financiamento ou
vendas e projetos repasse dos compradores.
comp.

6 meses 30 meses ... 5 anos

9% VGV 50% VGV [25% VGV]

Aspectos de viabilidade de empreendimentos imobiliarios [Eduardo Quiza] —junho 2018



Ciclo fipico de um empreendimento 4/

! A S

Investimento na aquisicao do Investimento no Investimento para Investimento para}\ cobrir diferenca entre fluxo Nao ha investimento:

terreno e despesas desenvolvimento de projetos e acbes de dos encaixes e custo de construgao. operagdes de securitizacao

associadas. registro da incorporacao. marketing, e/ou financiamento ou
vendas e projetos repasse dos compradores.

comp.

30% Comercializacao

20% Producao |

8 meses 6 meses 30 meses ... 5 anos
13% VGV 3% VGV 9% VGV 50% VGV [25% VGV]

Aspectos de viabilidade de empreendimentos imobiliarios [Eduardo Quiza] —junho 2018



Ciclo tipico de um empreendimento »/

Aquisicao do terreno Concepcao e Lancamento Inicio das obras | fase de producao Entrega fisica e legal |
desenvolvimento do (MKT) e pos-entrega
produto | aprovacoes projetos :
legais iomp_
! ¢ [ l >
Investimento na aquisicdo do Investimento no Investimento para Investimento paré cobrir diferenca entre fluxo Nao ha investimento:
terreno e despesas desenvolvimento de projetos e  acdes de dos encaixes e custo de construgao. operagdes de securitizacao
associadas. registro da incorporagao. marketing, e/ou financiamento ou
vendas e projetos repasse dos compradores.
comp. :

30% Comercializacao
20% Producao

8 meses 6 meses 30 meses ... 5 anos
13% VGV 3% VGV 9% VGV 50% VGV [25% VGV]

~35% VGV recursos proprios ~40% VGV divida

Aspectos de viabilidade de empreendimentos imobiliarios [Eduardo Quiza] —junho 2018



Méetodos para avaliacdo de projetos

22

Valor Periodo de Taxa interna Taxa de
presente recuperaca de retorno rentabilidade
liquido (VPL). ) (TIR). (TR).
descontado
ou Payback.

2 focos: resultado contabil x resultado financeiro
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Empreendimento genérico | ParGmetros

Analise de Performance Economico-Financeira

Resumo dos Parametros do Projeto e Indicadores de Performance

: : Calcula Projeto
Ap. genérico com 1 VG (100 uns - 50m? priv | 95m? tot) b J

Area privativa ou construida [comercializag3o]

Area total 5.000 m?
Permuta do terreno (0,0%) A 0 m?
Estoque langado a mercado 5.000 m?
Estoque comercializado até abr-2018 0 m?
Estoque disponivel em mai-2018 5.000 m?

Ap. genérico com 1 VG (100 uns - 50m? priv | 95m? tot)

-

NEGOCIOS IMOBILIARIOS
. UFPR

Lifespace CATNI
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Empreendimento genérico | ParGmetros

Custo de Construgao’

Custo unitario de construcdo CUB 1,196/m?
incluir (descontando a taxa): mobilia de areas comuns, projetos ndo orgados, etc. RS 1.750,00/m?
Custo total de construcdo (9.500,00 m?) RS 16.625.000

Realizado -

A realizar RS 16.625.000
Data de inicio das obras mar-2019
Data de conclusao das obras nov-2020
Prazo de construcao 21 meses

TFungdo da area construida.

Desencaixes adicionais ao custo de construcao

Comissdo de vendas 4,00%
Despesas administrativas 3,00%
Taxa de administragdo da obra 10,00%
Despesas legais 0,00%
Despesas relacionadas a inadimpléncia 0,00%
Despesas relacionadas com Seguro (néo obrig.) 0,25%

IPTU unitdrio RS 2,50/m?

Taxa de condominio unitdria RS 8,00/m?
Despesas com prop & public 3,50%
Terreno (dinheiro e permuta fora) R$ 4.275.300



https://goo.gl/tLShbL

Empreendimento genérico | ParGmetros

Pre¢o? e velocidade de vendas

Preco unitario de pré_venda CUB 4,784/m?
(sem pré-venda) RS 7.000,00/m?
Preco unitario de venda CUB 4,784/m?
(5.000,00 m?) RS 7.000,00/m?
Valor global de vendas (VGV) RS 35.000.000

Realizado -

A realizar RS 35.000.000
Data de langamento jul-2018
Data de entrega nov-2020
Velocidade de vendas média: 2,94% 147,06 m?/més

2 Funcdo da area privativa ou construida.

Condigcdes de pagamento

Condigoes de venda Juros [% do preco]
sinal 10,00%
chaves 0,00%a.m. 70,00%
mensais (em mai-2018) 0,00%a.m. A 0,67%

jul-2018 0,0%
V] ago-2018 7,0%
nov-2018 4,0%
mar-2019 2,5%



https://goo.gl/tLShbL

Fluxo de caixa tipico — sem financiaomento

Valor acumulado do Fluxo de Caixa
[R$ 1.000]

10.000 1
R$ 6.420

5.000 -

-5.000

-10.000 -

-15.000 +

-RS$ 17.229
12 24 36

-20.000 -

Sem financiamento



Efelto do financiamento e da permuta | fluxo de caixg

Valor acumulado do Fluxo de Caixa Valor acumulado do Fluxo de Caixa Valor acumulado do Fluxo de Caixa
[R$ 1.000] [R$ 1.000] [RS$ 1.000]

10.000

R$ 6.420 RS 5.718

R$4.438
5.000

-5.000 '
-RS 4.323

-10.000

-R$7.963

-15.000

-R$17.229 -20.000 -20.000 -
12 24 36

-20.000

Sem financiamento Com financiamento Com financiamento @
permuta


https://goo.gl/tLShbL

Modelagem de projetos

= Vendas = Custo de construgao
= liberacoes de parcelas do = Custo do terreno
financiamento = Despesas administrativas

= Despesas com venda
= Despesas com marketing
= Tributos

= Despesas com
financiaomento

= Despesas com
carregamento do estoque
(IPTU e condominio)




PRINCIPAIS GARGALOS NO SETOR IMOBILIARIO"

Registro da
Incorporacgao Imobiliaria
;Lano Diretor- - Licenga de instalagio - Integracdo entre 6rgao 391 Tempo excessivo -
neamento e legislacdes ' 3,56
falta de estrutura
Problema com as Cont tid 4.00
ontrapa as
gg::eeszg‘;gas de ' 3,95 P . Prefeitura 3,78
Falta de padronizacao
Problema com as Licencga prévia 3,80 nos procedimentos 3,32
concessionarias de 3,75 Concessionarias 3,60 cartorarios
energia Impacto de vizinhanga 3,53
Financiamento o Repasse
Perdadacapacidade  , ., Caréncia de méo de 3.80 Emissao de Habite-se e Processamento dos 49
de compra ’ obra ’ outros documentos 3,82 bancos 3
necessarios
Contratagdo como
3,44
Comprador
Escala de Notas
(1) Priorizaram-se os problemas com notas médias maiores que 3,5, ou aqueles que possuem notas acima de 3,5 em tipos de empreendimentos _
especificos, somente nos casos em que ndo foram identificados os dois principais gargalos em uma certa etapa da cadeia Baixo Potencial
Fonte: Pesquisa com as principais empresas e sindicatos da construcdo imobilidria; Andlise Booz & Company Impacto Inviabilizador

Fonte: Estudo Booz&Co “O Custo da Burocracia no Imovel” —ABRAINC e CBIC


https://goo.gl/tLShbL

Futuro do Mercado
Imobiliario




Retrofit

* Os imoveis mudam de uso mas continuam sendo necessarios para a
sociedade.
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EXCLUSIVO: Loft ja
vale R$ 1,5 bi. Business
plan: reinventar o
mercado imobiliario

Geraldo Samor

A Loft, uma startup brasileira com menos de um ano de vida,
acaba de ser avaliada em US$ 370 milhoes, numa rodada
dominada por fundos americanos e executivos da industria

O marketplace da Loft funciona assim: proprietarios efou corretores
cadastram os imoveis, que entram num funil de analise e precificacao. Depois
do crivo inicial, uma equipe da Loft faz uma visita técnica ao imovel. Se sair
negocio, a Loft paga pelo imdvel a vista, dando liquidez imediata ao
vendedor.

O grande desafio é precificar bem. “Somos um
participante do mercado a precos justos, nao um
comprador da bacia das almas. Queremos ganhar
no volume, e nao necessariamente em cada deal,”
Pencz, o co-CEO e fundador, disse ao Brazil Journal.

A Loft classifica os imoveis em cinco niveis na

escala de “vai dar trabalho”. Imoveis no nivel #1
exigem apenas uma limpeza e pintura. Imoveis no Florian Hagenbuch

nivel #5 exigem refazer tudo: derrubar paredes,

trocar toda a parte elétrica e hidraulica, e instalar acabamentos de alto
padrao. Nos imoveis adquiridos até agora, o grau de complexidade médio foi
de 3,5.

“Fazemos a reforma para aumentar a liquidez e entregar o produto pronto,”



Multipropriedade

e lein?13.777, de 20 de dezembro de 2018.

Séao 7 prédios horizontais, cada
ESCOIha seu um batizado com o nome de uma

apa rtamento praiade Garopaba.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm




150m de muito alto-astral.

185 m
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Ticket de fracdo: RS 90 a 120 mil
VGV: RS 770 milhdes
Processo de venda todo digital
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150m

de extensdo

produzindo tubos e paredes manobraveis
e também ondas amigaveis e divertidas

7 tipos de
onda
ondas com até 1,90m de altura (face)

16 segundos

surfando sem parar
duracao aproximada da onda Reef
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Vantagens de um apartamento compartilhado Surfland Brasil.

SERVICO

ESCRITURA

BAIXO CUSTO

ONDA

DE QUARTO DEFINITVA DE MANUTENGAO TODO DIA
{
HOTEL @Qv
((
CASA DE FERIAS %v
APARTAMENTO

SURFLAND

@
\
BRASIL




Loteamentos, condominios, cidades inteligentes
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$33%.. PLANET
'3.§§§ smart city
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Bairros e cidades inteligentes a precos acessiveis
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300 milhoes de famlll E’m todo o mundo
vivem em habitagoes madequadas
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Muito obrigado!



