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Site de apresentação do projeto pela Terra Urbanismo
http://www.youtube.com/watch?v=RiVqWufMyCo



Custos do tempo

FAU USP
AUT.0518 – Projeto dos custos
Profs. Ângelo Filardo, Caio Santo Amore e João Meyer



1. Trocas temporais
2. Juros
3. Análise de investimento imobiliário
4. Sustentabilidade
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Investimento = Transferir valores do presente 
para o futuro

Prêmio da espera ? (adiar gastos)

Juros

Risco

1. Trocas temporais



Custo financeiro (Custo de oportunidade)

‐ Poupador: Abrir mão de um investimento 
alternativo

‐ Tomador de empréstimo: Custo médio de 
capital

‐

2‐ Juros



3‐ Análise de investimento imobiliário



Objetivos do Fluxo de Caixa:

- Aquisição => Valor Disponível Para Compra

- Investimento => Análise do Resultado Potencial

- Desenvolvimento => Necessidade de Investimento
(Exposição Máxima)

- Viabilidade => Melhor Alternativa Físico-Financeira

- Desempenho => Análise do Histórico Operacional

- Captação de Recursos => IPO, Garantias, Sócios....
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Juros compostos
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1ª reunião



Tipo Taxas de Retorno

Edifícios Escritórios Novos – Classe A e 3A 8,0% a 11%

Edifícios Escritórios – Classe B 9,5% a 12,5%

Shopping Centers Prime 7,5% a 9,5%

Shopping Centers Secundários 8,5% a 11%

Incorporação Residencial - Urbana 18% a 25%

Desenvolvimento Imobiliário - Loteamentos 25% a 40%

Galpões Industriais e/ou Logística 9,5% a 12,5%

Taxas de Retorno por Tipo/Situação
Para Investidores

Fonte: Luis Gonzaga Mayor. Aula no MBA em Desenvolvimento Imobiliário –
Fupam, 26/09/2011



Análise dos Resultados:

- V.P.L. – Valor Presente Líquido

- T.I.R. – Taxa Interna de Retorno

- E.M. – Exposição Máxima

- V.F. – Valor Futuro (saldo final)

- Análise de Sensibilidade / Cenários



4 - Sustentabilidade

satisfação de necessidades presentes

sem comprometer a 

satisfação das necessidades futuras



4 - Sustentabilidade
Conjunto habitacional dos 

Funcionários públicos 

Prestação R$ 400

Condomínio R$ 250



Custo total do edifício

Aula de 13/03/2011



Custo total do edifício

Aula de 13/03/2011

Distribuição do custo Empreendimento Total

Terreno 15% 1,7%
Tx. Incorporação 2% 0,2%
Projetos 2% 0,2%
Publicidade + comercialização 10% 1,1%
Legais  1% 0,1%

Impostos (Pis/Cofins) 6% 0,7%
Outorga Onerosa 0% 0,0%
Lucro 18% 2,0%

Construção (c/ administração 10%) 46% 5,1%

Total 100% 11%


