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• O cálculo do valor residual é um método de cálculo de 
viabilidade econômica de empreendimentos imobiliários 
bastante utilizado principalmente no Reino Unido. 

• Em resumo, um empreendimento imobiliário é viável 
economicamente quando gera um valor final maior do que a 
soma dos valores parciais investidos. 

• Com esse método é possível avaliar:
– o valor máximo a ser pago pelo terreno de uma incorporação, 

– o lucro esperado para o empreendimento, 

– o custo máximo da construção. 
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• Basicamente ele funciona através da fórmula 
abaixo:

VGV – Ct – TL = VAT

Onde:

VGV = valor geral de venda de um empreendimento 

Ct = custo total do empreendimento 

TL = taxa de lucro do empreendedor 

VAT = valor atual do terreno (VALOR RESIDUAL)
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• Ou seja, subtraindo do valor de venda do 
empreendimento os custos de execução e o lucro do 
empreendedor chega-se ao valor residual, que é o 
valor que o empreendedor poderia pagar pelo 
terreno para que o empreendimento fosse viável. 

• Os valores de venda, de custos de execução e do 
terreno são aferidos a partir dos valores praticados 
no mercado.
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• Como esses valores, tanto de despesas quanto de receitas, 
serão realizados ao longo de um determinado tempo é 
necessário trabalhar com os conceitos de VALOR PRESENTE e 
VALOR FUTURO da matemática estatística para calibrar 
melhor o cálculo, sendo que:

VF = VP x (1+i)n

• Sendo que i é um índice de reajuste do valor presente e n a 
quantidade de tempo pelo qual se pretende reajustar. Por 
exemplo, qual o valor futuro de um empréstimo de R$ 100, 
com taxa de juros de 10% ao ano por três anos:

• VF = 100 x (1+0,1)3 = 100 x (1,331) = R$ 133,10.
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• Do contrário VP é:

VF = VP x (1+i)n

VP = VF / (1+i)n
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Componentes da fórmula

Valor de mercado do empreendimento (VGV)

• Baseado no uso mais rentável do terreno (best use)

• Determinado por método comparativo ou da renda

• Comparativo: apartamentos, escritórios, logística

• Renda: Shopping centers, hipermercados, flats

• Usar área comercializável (privativa, carpete, útil, BOMA, etc.)
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Custos do empreendimento I

• Preparo do terreno (indenização de inquilinos, 
demolições, terraplenagem, descontaminações, etc.)

• Estimativa do custo de construção (por comparação

• com o de empreendimentos semelhantes) – Usar 
área construída

• Honorários profissionais: arquitetos, engenheiros, 
advogados, outros

8



Custos do empreendimento II

• Custos financeiros (para financiar o 
empreendimento)

• Custos de comercialização (comissões, promoção, 
propaganda)

• Outros custos (custos de aquisição do terreno, 
aprovações, registro da incorporação, gerenciamento 
das obras, outorga onerosa)

• Imprevistos
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Custos financeiros do empreendimento:

• Os custos financeiros sobre o terreno são calculados 
multiplicando-se a taxa de juros pelo período de 
construção e pelo valor integral do terreno;

• Os custos financeiros da construção são calculados 
multiplicando-se a taxa de juros pelo período de 
construção e pela metade do valor da construção.
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Lucro do empreendedor:

• Depende do tipo de empreendimento, da situação 
do mercado e de outros fatores macroeconômicos

• Visa cobrir o custo do capital e remunerar o risco

• Em geral, 15% a 25% do VGV, mas pode ser maior, 
dependendo do risco
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Valor residual

• Valor máximo que pode ser pago pelo terreno 
para aquele determinado empreendimento

• Se o valor do terreno for conhecido, pode-se 
calcular o lucro possível, somando ao valor do 
terreno o restante dos custos do 
empreendimento e subtraindo do VGV
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Exemplo

• Um empreendedor precisa analisar:

– O valor de um terreno para incorporação numa 
boa localização numa cidade grande

– Com possibilidade de construir um edifício de 
escritórios
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Dados do empreendimento
• Área do Terreno = 2.010 m2

• Zoneamento

– Macrozona de Estruturação e Qualificação Urbana, Macroárea de 
Urbanização Consolidada e Zona de Estruturação da Transformação 
Urbana 

• Índices Urbanísticos

 CAb = 1,0 e CAm = 4,0 e TOm = 70%  (TOr = 23%) e Fp =0,7

• Área total computável = 4,0 X 2.010 = 8.040 m2

• Área projeção = 536 m2

• Área útil = 0,8 x 536= 428,8 m2

• Número de aptos por andar = 428,8/71 = 6

• Área da torre = 8.040 – 536 = 7.504 / 536 = 14

• Número total de aptos = 14 x 6 = 84

• Área de garagem = 84 x 27 = 2.268 m2
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Cálculo do VGV e dos custos do empreendimento

• VGV = custo unitário x n. de unidades

• Custo unitário = R$ 1.098.000,00

• VGV = 1.098.000,00 x 84 = R$ 92.232.000,00

• CT = custo p m2 construção x AT custo m2 
garagem x AG

• CT = 1.716,92 x  8.040 + 858,41 x 2.268

• CT = R$ 15.750.910,68
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Custo Unitário Básico da Construção (CUB-SindusCon)

• O Custo Unitário Básico é um índice da construção civil calculado pelo SindusCon-SP (Sindicato da 
Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo) e pela Fundação Getúlio Vargas a partir de 
projetos padronizados, dos quais se conhece em detalhes todos os materiais e serviços necessários 
à execução da obra. Procurou-se usar referências que reflitam ao máximo possível a realidade do 
que se constrói na atualidade. Os detalhes podem ser vistos na norma, mas em resumo são os 
seguintes, Compõem a norma NBR 12.721-2006 os seguintes projetos-padrão:

1. Padrão Baixo - Residência Unifamiliar (R1), Prédio Popular (PP-4), Residência Multifamiliar (R8) e 
Projeto de Interesse Social (PIS);

2. Padrão Normal - Residência Unifamiliar (R1), Prédio Popular (PP-4), Residência Multifamiliar (R8) e 
Residência Multifamiliar (R16);

3. Padrão Alto - Residência Unifamiliar (R1), Residência Multifamiliar (R8) e Residência Multifamiliar
(R16);

4. Comercial Normal - Comercial Andar Livre (CAL-8), Comercial Salas e Lojas (CSL-8) e Comercial Salas 
e Lojas (CSL-16);

5. Comercial Alto - Comercial Andar Livre (CAL-8), Comercial Salas e Lojas (CSL-8) e Comercial Salas e 
Lojas (CSL-16);

6. Residência Popular (RP1Q);

7. Galpão Industrial (GI).
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Custo da construção no Estado de São Paulo – padrão GI – R$/m2 
mês de referência set. 2018

PP/Padrão BAIXO NORMAL ALTO

R1 1.344,70 1.667,66 1.994,73

PP-4 1.222,17 1.564,52 –

R8 1.163,81 1.365,56 1.597,61

R16 – 1.322,96 1.716,92

PIS 910,30

CAL-8 1.573,37 1.665,97

CSL-8 1.363,40 1.468,24

CSL-16 1.814,38 1.951,74

RPIQ 1.478,92

GI 767,88
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Cálculo do VGV e dos custos do empreendimento

• VGV = custo unitário x n. de unidades

• Custo unitário = R$ 1.098.000,00

• VGV = 1.098.000,00 x 84 = R$ 92.232.000,00

• CT = custo p m2 construção x AT custo m2 
garagem x AG

• CT = 1.716,92 x  8.040 + 858,41 x 2.268

• CT = R$ 15.750.910,68
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Cálculo da Outorga Onerosa
• C = (At / Ac) x V x Fs x Fp, onde:

• C - contrapartida financeira relativa a cada m² de potencial 
construtivo adicional;

• At - área de terreno em m²;

• Ac - área construída computável total pretendida no 
empreendimento em m²;

• V - valor do m² do terreno constante do Cadastro de Valor de 
Terreno para fins de Outorga Onerosa, conforme Quadro 14 anexo

• Fs - fator de interesse social, entre 0 (zero) e 1 (um), conforme 
Quadro 5 anexo;

• Fp - fator de planejamento entre 0 (zero) e 1,3 (um e três décimos), 
conforme Quadro 6 anexo.
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Cálculo da Outorga Onerosa
• C = (At / Ac) x V x Fs x Fp, onde:

• C - contrapartida financeira relativa a cada m² de potencial construtivo 
adicional;

• At - área de terreno em m²;

• Ac - área construída computável total pretendida no empreendimento em m²;

• V - valor do m² do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins 
de Outorga Onerosa, conforme Quadro 14 anexo

• Fs - fator de interesse social, entre 0 (zero) e 1 (um), conforme Quadro 5 
anexo;

• Fp - fator de planejamento entre 0 (zero) e 1,3 (um e três décimos), conforme 
Quadro 6 anexo.

• C = (2.010/8.040) x  6.184,00 x 1,0 x 0,7 = R$ 1.082,20/ m2 adicional

• Área adicional = 8.040 – 2.010 = 6.030 m2

• Total de OODC = 1.082,20 x 6.030 = R$ 6.525.666,00
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1. Insumos

Área do Terreno 2.010 m2

Coeficiente de Aproveitamento Básico 1

Coeficiente de Aproveitamento Máximo 4

Taxa de Ocupação 23%

Valor de Venda 1.098.000,00 R$

Valor de Construção da Torre 1.716,92 R$/m2

Valor de Construção da Garagem 858,46 R$/m2

Taxa de Juros 12%

Taxa Estimada de Retorno 25%

Anos de construção 1

Anos de retorno 2

Contrapatida Finaceira Total (CT) 6.525.666

2. Edifício

Área Computável 8.040

Área Útil 6.432

Unidades 84

Vagas Necessárias 84

Área de Garagem Subterrânea 2.268

Numero de Andares 17

3. Receita Estimada

Valor de Venda Total 92.309.324

Comissão e Marketing 6% -5.538.559

Receita Líquida Estimada 86.770.765 R$

4. Custo do Empreendimento

Construção da Torre -13.804.037

Construção da Garagem -1.946.987

Custo de Construção Total -15.751.024

Honorários Profissionais 10% -1.575.102

Sub-total 1 -17.326.126

Contigências 5% -866.306

Sub-total 2 -18.192.433

Financiamento sobre 1 ano 12% -2.183.092

Valor da OODC -6.525.666

Custo Total -26.901.191 R$

5. Lucro Esperado -21.692.691

6. Valor Residual 38.176.883

7. Cálculo do Valor do Terreno

Valor presente 30.434.377

Custos de Aquisição 6% -1.826.063

Valor Máximo do Terreno Hoje 28.608.314

8. Preço do m2 do terreno hoje 14.232,99 R$/m2

Ct=(AT/AC) x V x Fp x Fs

Fator de Planejamento 0,7

Fator de Interesse Social 1,0

Valor do Terreno 6.184,00 R$/m2

Contrapartida por m2 1.082,20 R$/m2

Área adicional = (Cam-Cab) x AT 6.030,00

OODC 6.525.666,00 R$
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1. Insumos

Área do Terreno 2.010 m2

Coeficiente de Aproveitamento Básico 1

Coeficiente de Aproveitamento Máximo 4

Taxa de Ocupação 23%

Valor de Venda 1.098.000,00 R$

Valor de Construção da Torre 1.716,92 R$/m2

Valor de Construção da Garagem 858,46 R$/m2

Taxa de Juros 12%

Taxa Estimada de Retorno 15%

Anos de construção 1

Anos de retorno 2

Contrapatida Finaceira Total (CT) 6.525.666

2. Edifício

Área Computável 8.040

Área Útil 6.432

Unidades 84

Vagas Necessárias 84

Área de Garagem Subterrânea 2.268

Numero de Andares 17

3. Receita Estimada

Valor de Venda Total 92.309.324

Comissão e Marketing 6% -5.538.559

Receita Líquida Estimada 86.770.765 R$

4. Custo do Empreendimento

Construção da Torre -13.804.037

Construção da Garagem -1.946.987

Custo de Construção Total -15.751.024

Honorários Profissionais 10% -1.575.102

Sub-total 1 -17.326.126

Contigências 5% -866.306

Sub-total 2 -18.192.433

Financiamento sobre 1 ano 12% -2.183.092

Valor da OODC -6.525.666

Custo Total -26.901.191 R$

5. Lucro Esperado -13.015.615

6. Valor Residual 46.853.959

7. Cálculo do Valor do Terreno

Valor presente 37.351.689

Custos de Aquisição 6% -2.241.101

Valor Máximo do Terreno Hoje 35.110.588

8. Preço do m2 do terreno hoje 17.467,95 R$/m2

Ct=(AT/AC) x V x Fp x Fs

Fator de Planejamento 0,7

Fator de Interesse Social 1,0

Valor do Terreno 6.184,00 R$/m2

Contrapartida por m2 1.082,20 R$/m2

Área adicional = (Cam-Cab) x AT 6.030,00

OODC 6.525.666,00 R$


