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O calculo do valor residual € um método de calculo de
viabilidade econémica de empreendimentos imobiliarios
bastante utilizado principalmente no Reino Unido.

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

Com esse método é possivel avaliar:
— o valor maximo a ser pago pelo terreno de uma incorporacao,
— o0 lucro esperado para o empreendimento,

— 0 custo maximo da construcdo.
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e Basicamente ele funciona através da formula
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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* QOu seja, subtraindo do valor de venda do
empreendimento os custos de execucao 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 viavel.

* Osvalores de venda, de custos de execucao e do
terreno sao aferidos a partir dos valores praticados
no mercado.

FAUUSPF



 Como esses valores, tanto de despesas quanto de receitas,
serao realizados ao longo de um determinado tempo €
necessario trabalhar com os conceitos de VALOR PRESENTE e
VALOR FUTURO da matematica estatistica para calibrar
melhor o calculo, sendo que:

VF = VP x (1+i)"

* Sendo que i é um indice de reajuste do valor presente e n a
guantidade de tempo pelo qual se pretende reajustar. Por
exemplo, qual o valor futuro de um empréstimo de RS 100,
com taxa de juros de 10% ao ano por trés anos:

« VF=100x (1+0,1)3 =100 x (1,331) = RS 133,10.
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e Do contrario VP é:

VF = VP x (1+i)"

VP = VF / (1+i)"
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Componentes da formula

Valor de mercado do empreendimento (VGV)
 Baseado no uso mais rentavel do terreno (best use)

 Determinado por método comparativo ou da renda
 Comparativo: apartamentos, escritorios, logistica
 Renda: Shopping centers, hipermercados, flats

e Usar area comercializavel (privativa, carpete, util, BOMA, etc.)
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Custos do empreendimento |

* Preparo do terreno (indenizacao de inquilinos,
demolicoes, terraplenagem, descontaminacoes, etc.)

» Estimativa do custo de construcdo (por comparacao

 com o de empreendimentos semelhantes) — Usar
area construida

* Honorarios profissionais: arquitetos, engenheiros,
advogados, outros

FAUUSPF



Custos do empreendimento Il

e Custos financeiros (para financiar o
empreendimento)

e Custos de comercializacao (comissdes, promocao,
propaganda)

e Qutros custos (custos de aquisicao do terreno,
aprovacoes, registro da incorporacao, gerenciamento

das obras, outorga onerosa)

* |mprevistos
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Custos financeiros do empreendimento:

Os custos financeiros sobre o terreno sao calculados
multiplicando-se a taxa de juros pelo periodo de
construcao e pelo valor integral do terreno;

Os custos financeiros da construcao sao calculados
multiplicando-se a taxa de juros pelo periodo de
construcao e pela metade do valor da construcao.
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Lucro do empreendedor:

* Depende do tipo de empreendimento, da situacao
do mercado e de outros fatores macroeconomicos

* Visa cobrir o custo do capital e remunerar o risco

* Em geral, 15% a 25% do VGV, mas pode ser maior,
dependendo do risco

FAUUSPF



Valor residual

* Valor maximo que pode ser pago pelo terreno
para aquele determinado empreendimento

e Se o valor do terreno for conhecido, pode-se
calcular o lucro possivel, 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 incorpora¢ao numa
boa localizacao numa cidade grande

— Com possibilidade de construir um edificio de
escritorios
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2018
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 041.184.0030-8

Local do Imavel:
AV ROUXINOL, SIN

MOEMA CEP 04516-000
Imovel localizado na 12 Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
RUA MAGALHAES DE CASTRO, 4800 - SALA 11 TORRE 3
CIDADE JARDIM SAOQO PAULO CEP 05676-000

Contribuinte(s):
CNPJ 19.552.534/0001-58  BROOKFIELD SPE SP 31 LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m*): 885 Testada (m): 10,00
Area n3o incorporada (m7): 0 Frag3o ideal: 1,0000
Area total (m*): 885

Dados cadastrais da construgao:

Termreno sem con 51!1.]950

Valores de m* (R$):
- de terreno: 440000
- da construgdo: Terreno sem construgio

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 2.383.753.00
- da area n3o incorporada: 0.00
- da construgdo: 0.00
Base de calkculo do IPTU: 2.383.753.00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relac3o ao exercicio abrangido por
esta certid3o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Teritorial Urbano do imével do exercicio de 2018.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 15/01/2019, em

htto:/’mww prefeitura.sp gov bricidade/secretariasifinancas/sernvicos/certidoes/

Data de Emissao: 17/10/,2018
Numero do Documento: 2.2018.002230020-5

Solicitante: EDUARDO ALBERTO CUSCE NOBRE {CPF 085.721.828-79)
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Dados do empreendimento

Area do Terreno = 2.010 m2
Zoneamento

— Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana, Macroarea de
Urbanizacao Consolidada e Zona de Estruturacao da Transformacao
Urbana

Indices Urbanisticos
» CAb=1,0eCAm=4,0e TOm =70% (TOr =23%) e Fp =0,7
Area total computavel = 4,0 X 2.010 = 8.040 m2
Area projecdo = 536 m2
Area util = 0,8 x 536=428,8 m2
Numero de aptos por andar = 428,8/71=6
Area da torre = 8.040 - 536 = 7.504 / 536 = 14
Numero total de aptos = 14 x 6 = 84
Area de garagem =84 x 27 = 2.268 m2
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Calculo do VGV e dos custos do empreendimento

e VGV = custo unitario x n. de unidades
e Custo unitario = RS 1.098.000,00
e VGV =1.098.000,00 x 84 = RS 92.232.000,00
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Custo Unitario Basico da Constru¢ao (CUB-SindusCon)

O Custo Unitario Basico é um indice da construcao civil calculado pelo SindusCon-SP (Sindicato da
IndUstria da Construcao Civil do Estado de Sao Paulo) e pela Fundacao Getulio Vargas a partir de
projetos padronizados, dos quais se conhece em detalhes todos os materiais e servicos necessarios
a execucao da obra. Procurou-se usar referéncias que reflitam ao maximo possivel a realidade do
gue se constréi na atualidade. Os detalhes podem ser vistos na norma, mas em resumo sao 0s
seguintes, Compdem a norma NBR 12.721-2006 os seguintes projetos-padrao:

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

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

3. Padrao Alto - Residéncia Unifamiliar (R1), Residéncia Multifamiliar (R8) e Residéncia 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. Residéncia Popular (RP1Q);
7. Galpao Industrial (Gl).
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Custo da construc¢do no Estado de Sdo Paulo — padrdo Gl — R$/m2
més de referéncia set. 2018
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Fonte: SindusCon-SP; FGV Projetos

1.344,70 1.667,66 1.994,73
m 1.222,17 1.564,52 —
_ 1.163,81 1.365,56 1.597,61
R16 - 1.322,96 1.716,92
_ 910,30

- 1.573,37 1.665,97
- 1.363,40 1.468,24
- 1.814,38 1.951,74
m 1.478,92

_ 767,88
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Calculo do VGV e dos custos do empreendimento

VGV = custo unitario x n. de unidades
Custo unitario = RS 1.098.000,00
VGV = 1.098.000,00 x 84 = RS 92.232.000,00

CT = custo p m2 construcao 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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Calculo da Outorga Onerosa

C=(At/Ac)xV x Fs x Fp, onde:

C - contrapartida financeira relativa a cada m? de potencial
construtivo adicional;

At - area de terreno em m?;

Ac - area construida computavel total pretendida no
empreendimento em m?;

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

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

Fp - fator de planejamento entre O (zero) e 1,3 (um e trés décimos),
conforme Quadro 6 anexo.
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a1 174 041174 091852 3.430,00
a1 174 041174 170526 3.181,00
a1 174 041174 221767 5.374,00
a1 175 041175 045259 3.363,00
a1 175 0a1175 077089 3.415,00
a1 175 041175 170526 3.266,00
a1 175 041175 221767 5.641,00
a1 176 041176 077083 363500
a1 176 041176 100145 3.110,00
a1 176 041176 170526 3.367.00
0a1 176 041176 221767 5.417,00
a1 178 041178 020591 5.112,00
041 178 041178 054550 5.000,00
041 178 041178 100185 5.345,00
041 178 041178 221767 5.382,00
a1 173 041173 020551 5.480,00
041 173 041173 031151 5.074,00
041 173 041179 054550 5.134,00
a1 179 041179 100145 5 463,00
a1 180 041180 020605 4.568,00
a1 180 041180 031151 5.007,00
a1 160 041180 100145 4.904,00
a1 160 DAT180 157970 4.753,00
a1 181 041181 020591 5.200,00
a1 181 041181 020605 4.406,00
a1 181 041181 031151 5.259,00
a1 181 041181 157970 4.767,00
a1 182 041182 020551 5.509,00
0a1 182 041182 031151 5.678,00
a1 182 041182 089443 6.671,00
041 182 041182 157970 5.540,00
041 183 041183 020581 5.074,00
a1 183 041183 089443 6.467,00
041 183 041183 157970 6.114,00
a1 183 041183 174750 £.060,00
a1 184 041184 020591 5.452,00
a1 184 041184 089303 6.351,00
a1 164 041184 (] 643500

|— - L e REARE 1
a1 185 041185 021083 5.300,00
a1 185 DAT185 [EETE] 6.251,00
a1 185 041185 113008 616100
a1 185 041185 114154 5.300,00
a1 186 041186 021083 572300
a1 186 041186 113008 5.809,00
a1 186 041186 114154 5.763,00
0a1 185 041186 114260 5.506,00
a1 187 041187 098960 5.800,00
041 187 041187 113008 5.809,00
041 167 041187 114154 5.809,00
a1 167 041187 114260 5.809,00
041 188 041188 098950 4.961,00
041 188 041188 114154 4.866,00
a1 168 041188 114260 5.839,00
a1 168 041188 128473 5 808,00
a1 189 041189 EEEE 5.806,00
a1 169 041189 113580 563500
a1 169 041189 114260 5.432,00
a1 169 041189 128473 6.673,00
a1 150 041130 038803 5.432,00
a1 150 041190 113980 5.341,00
a1 150 041130 114260 5.867,00
a1 150 041130 128473 £.315,00
a1 181 041191 058303 5.655,00
0a1 191 041191 113980 5.382,00
041 191 041191 128473 623300
041 191 041191 145319 5.006,00
0a1 193 041193 003957 2.285,00
041 193 041193 070092 3.433,00
041 153 041193 091352 3.110.00
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Calculo da Outorga Onerosa

C=(At/Ac)xV x Fs x Fp, onde:

C - contrapartida financeira relativa a cada m? de potencial construtivo
adicional;

At - drea de terreno em m?;
Ac - area construida computavel total pretendida no empreendimento em m?;

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

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

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

C=(2.010/8.040) x 6.184,00x 1,0 x 0,7 = RS 1.082,20/ m? adicional
Area adicional = 8.040 — 2.010 = 6.030 m2
Total de OODC = 1.082,20 x 6.030 = RS 6.525.666,00
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1. Insumos

Area do Terreno 2.010{m2

Coeficiente de Aproveitamento Basico 1

Coeficiente de Aproveitamento Maximo 4

Taxa de Ocupagdo 23%

Valor de Venda 1.098.000,00; RS

Valor de Construcdo da Torre 1.716,92{RS/m2

Valor de Construgdo da Garagem 858,46/ RS/m2

Taxa de Juros 12%

Taxa Estimada de Retorno 25%

Anos de construgdo 1

Anos de retorno 2

Contrapatida Finaceira Total (CT) 6.525.666

2. Edificio

Area Computavel 8.040
Area Util 6.432
Unidades 84
Vagas Necessdrias 84
Area de Garagem Subterranea 2.268
Numero de Andares 17
3. Receita Estimada

Valor de Venda Total 92.309.324
Comissdo e Marketing 6% -5.538.559
Receita Liquida Estimada 86.770.765{R$
4. Custo do Empreendimento

Construgdo da Torre -13.804.037
Construgdo da Garagem -1.946.987
Custo de Construgdo Total -15.751.024
Honorarios Profissionais 10% -1.575.102
Sub-total 1 -17.326.126
Contigéncias 5% -866.306
Sub-total 2 -18.192.433
Financiamento sobre 1ano 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. Célculo do Valor do Terreno

Valor presente 30.434.377
Custos de Aquisi¢do 6% -1.826.063
Valor Maximo do Terreno Hoje 28.608.314
8. Preco do m2 do terreno hoje 14.232,99{R$/m2
Ct=(AT/AC) xV x Fp x Fs

Fator de Planejamento 0,7

Fator de Interesse Social 1,0

Valor do Terreno 6.184,00{RS/m?2

Contrapartida por m2 1.082,20{R$/m?2

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

ooDC 6.525.666,00 (RS
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% Receba as tltimas novidades para “Imoveis em Moema”

Filtre sua busca por:

Adriano Silva
Localizagdo Terreno a venda iméveis
Moema X
@ Moema, Zona Sul - SP
Adicionar localidade K
E. 190m> =  seminfo

Tipo do imével B eminfo ™8 seminfo

Terreno v
RS 3.590.000 s 15.895/m? VER DETALHES
Valor de venda
RS 0,00 RS ilimitado

Area itil
0 m?2 ilimitado m?

MIN MAX

Dormitdrios Vagas

FILTRAR

v
DADA SIADAD
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1. Insumos

Area do Terreno 2.010m2

Coeficiente de Aproveitamento Basico 1

Coeficiente de Aproveitamento Maximo 4

Taxa de Ocupacdo 23%

Valor de Venda 1.098.000,00{RS

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

Valor de Construgdo da Garagem 858,46/RS/m?2

Taxa de Juros 12%

Taxa Estimada de Retorno 15%

Anos de construgao 1

Anos de retorno 2

Contrapatida Finaceira Total (CT) 6.525.666

2. Edificio

Area Computavel 8.040
Area Util 6.432
Unidades 84
Vagas Necessarias 84
Area de Garagem Subterranea 2.268
Numero de Andares 17
3. Receita Estimada

Valor de Venda Total 92.309.324
Comissdo e Marketing 6% -5.538.559
Receita Liquida Estimada 86.770.765|R$
4. Custo do Empreendimento

Construgdo da Torre -13.804.037
Construgdo da Garagem -1.946.987
Custo de Construgdo Total -15.751.024
Honordrios Profissionais 10% -1.575.102
Sub-total 1 -17.326.126
Contigéncias 5% -866.306
Sub-total 2 -18.192.433
Financiamento sobre 1 ano 12% -2.183.092
Valor da O0ODC -6.525.666
Custo Total -26.901.191:R$
5. Lucro Esperado -13.015.615
6. Valor Residual 46.853.959
7. Calculo do Valor do Terreno

Valor presente 37.351.689
Custos de Aquisi¢do 6% -2.241.101
Valor Maximo do Terreno Hoje 35.110.588
8. Preco do m2 do terreno hoje 17.467,95:R$/m?2
Ct=(AT/AC) xVx Fpx Fs

Fator de Planejamento 0,7

Fator de Interesse Social 1,0

Valor do Terreno 6.184,00{RS/m2

Contrapartida por m2 1.082,20{R$/m2

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

O0DC

6.525.666,00

RS
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