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PRINCIPIOS

Analise da Qualidade de Investimento em Empreendimento (simplesmente
Analise da Qualidade do Investimento - AQI) compreende o conjunto de
informagdes para que se tomem decisoes de fazer o empreendimento de real
estate. Os empreendimentos imobiliarios e de base imobiliaria sempre sao de
baixa flexibilidade, de modo que as rotinas e processos utilizados na | AQI |,
quando mal estruturados podem levar a equivocos na leitura da qualidade ou dos
riscos, orientando mal a decisao.

Os modelos de | AQI | devem ser capazes de tratar adequadamente o cenario
referencial e cenarios estressados, para medir indicadores da qualidade do
nvestimento.

Os cenarios - referencial e estressados - devem ser montados com a simplificacao
necessaria para levar a indicadores confiaveis, sem pecar pelo excesso de
detalhes, como sendo sinonimos de qualidade, que, ao inverso, conferem aos
modelos uma falsa imagem de eficacia e competéncia.

Os modelos de | AQI | devem responder com indicadores na medida da
informacao recomendavel para ser usada na decisio de fazer um
empreendimento, sem excessos, que deixam o decisor perplexo, sem saber como
e para qué utilizar informagdes geradas pelos modelos.

Esta disciplina trata de critérios, principios e rotina de montagem de | AQI |
para empreendimentos do real estate, trabalhando inteiramente com ESTUDOS DE
Casos, vinculados com os aspectos que qualificam os modelos de | AQI | para
diferentes transagoes no ambiente, para empreendimentos imobilidrios e de base
imobiliaria.
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2. TEMAS DAS AULAS

Aula 1

Aula 2

Aula 3

Aula 4

Aula 5

| 18 fev

= decidir sobre investimentos em real estate com base em

| AQL |

| AQI | para empreendimentos imobiliarios residenciais para
venda.

= descri¢ao do CASO de suporte

= estrutura do modelo a partir das imagens de saida de dados,
ainda dentro do cenario referencial. Informacao desejada para
a decisao e seu detalhamento.

= as moedas do empreendimento e a moeda da | AQI |

|25 fev

Fluxo do custeio da implantacdo

= o lancamento da curva de producio por meio de patamares

= financiamento a produ¢ao nas regras do SFH no mercado
brasileiro

| 11mar

Fluxo da receita esperada de vendas

= avelov imposta em trés ciclos: langamento, sustentacdo e
estoques

| 18 mar

Fluxo | investimento x retorno | e medidas da qualidade do
investimento

| 25 mar

Apresentagdo dos grupos, com base nos seus modelos
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discussoes dos resultados encontrados

Aula 6 |01 abr
Entrega dos Modelos e PROVA 1

Aula 7 | 08 abr
| AQI | para empreendimentos de base imobiliaria

= ciclos do empreendimento

« indicadores de mercado de locagbes, prognoésticos e impacto de
ondas na | AQI |

= fluxo da renda esperada no conceito de RODJ, valuation e
indicadores para investimento de longo prazo de retorno

= descri¢cao do CASO de suporte (edificio de escritérios
Corporativos)

Aula 8 | 22 abr

= estrutura do modelo: custeio e exposi¢ao
= estrutura do modelo: receita e renda
= as compensagoes (més para ano e vice-versa) dentro da

| AQL |
Aula 9 | 29 abr

= medida dos indicadores no cenario referencial a partir do fluxo
da renda esperada no conceito de RODi

Aula 10 | 06 mai

Apresentagao dos grupos, com base nos seus modelos e
discussoes dos resultados encontrados

Aula 11 |13 mai
Entrega dos Modelos e PROVA 2

Aula 12 | 20 mai

AQI com perturbagdes e riscos
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Aula 13 | 27 mai
EI perturbagdes e riscos

Aula 14 |03 jun
EBI perturbagoes e riscos

Aula 15 |10 jun
Entrega dos Modelos de EBI com rotinas de perturbagoes e
analise de riscos e PROVA 3

Aula 16 |17 jun

PROVA SUBSTITUTIVA

3. APROVEITAMENTO

= A nota de aproveitamento sera calculada segundo o critério:

aproveitamento = 0,4 - MPRO + 0,60 - MAQI

= A nota MPRO ¢ a média das notas das trés provas. A PROVA SUBSTITUTIVA é
destinada exclusivamente aos alunos que perderem alguma das 3 provas
regulares (la. ou 2a. ou 3a.).

A nota MAQI esta relacionada com os modelos de | AQI | que serdo
desenvolvidos pelos alunos.

= Os alunos, em grupos de trés, desenvolverao os modelos de | AQI | seguindo
a rotina de entrega dos CASOS. Como apresentado em texto separado, serao
preparados parte nas aulas e estdo programadas trés entregas dos modelos
tinais. Dois dos modelos finais serao apresentados aos professores nas aulas
5¢ 10 (EI e EBI), sendo que o de EBI com rotina de riscos e perturbacoes
sera entregue na aula 15, sem a rotina de apresentacao preliminar. Os modelos

serdo entregues por up-load no sistema E-Disciplinas na data das aulas 6, 11 e
15) até as 16:00.

Na aula 5 devera ser apresentado o modelo basico relativo a um
empreendimento imobiliario para venda (MEI), dentro do cenario referencial.



-

ﬁ REAL ESTATE GRADUACAO
‘r

-“NUCLEC DISCIPLINA: 3521 - LABORATORIO DE MODELAGEM PARA ANALISE DE
<<% PSyaTE INVESTIMENTOS EM REAL ESTATE

PROGRAMA DE AULAS — primeiro semestre de 2019
5

Na aula 10 devera ser apresentado o modelo basico relativo a um
empreendimento de base imobiliaria (edificio de escritérios para locagao -
MEBI), dentro do cenario referencial.

A entrega na semana seguinte as apresentagcdes objetiva permitir a0os grupos
aperfeicoar seus modelos, de acordo com as discussdes havidas nas
apresentagoes.

Os modelos MEBI com os capitulos avancados para o tratamento das analises
de riscos deverao somente ser entregues na aula 15. Nao sera exigida a entrega
dos MEI com tratamento para andlise de riscos.

Dentro das aulas de laboratorio, cada aluno recebera uma nota individual
vinculada ao andamento dos modelos e ao seu andamento individual. A entrega
ensejara uma nota idéntica para o Grupo. Para cada uma das trés entregas havera
uma nota resultante da média das notas de classe nas aulas, com peso 0,4 e a nota
da entrega do modelo com peso 0,6. A média dessas trés notas constitui a nota
MAQL

4. BIBLIOGRAFIA

A bibliografia especifica para planejamento econémico e financeiro no Real
Estate ¢ escassa e, em sua maioria, voltada para temas especializados, ja em nivel
superior ao da graduacao.

O livro texto Real Estate: Fundamentos para Analise de Investimentos de autoria
dos professores doutores Joao da Rocha Lima Jr., Eliane Monetti ¢ Claudio
Tavares de Alencar contém os temas que fundamentam a disciplina e outros
complementares.

Os Textos Técnicos do Prof. Rocha Lima, foram produzidos especificamente
para atender as necessidades da graduacio e auxiliam o entendimento mais
acentuado de certos temas do planejamento de empreendimentos em real estate.
Estao disponiveis para download na home-page das disciplinas de real estate,
vinculadas a do Departamento, ou no site do Nucleo de Real Estate da Poli
www.realestate.bt.

TT/PCC/25 Decisaio e Planejamento: Fundamentos para a Empresa e
Empreendimentos na Construcao Civil,
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TT/PCC/11  Fundamentos de Planejamento Financeiro para o Setor da
Construcao Civil e

TT/PCC/06 Analise de Investimentos — Principios e Técnicas para
Empreendimentos do Setor da Construgao Civil,

Para alguns temas estruturais da economia, pode ser indicada bibliografia
especifica na home-page da disciplina.

No site www.realestate.br sio encontrados varios textos de professores e
pesquisadores do Grupo de Real Estate, incluindo as Cartas do NRE-Poli e as
Notas do Comité de Mercado do NRE-Poli, que podem auxiliar e complementar
o estudo de temas tratados nas aulas.

Os Textos dos CASOs que serdo desenvolvidos durante as aulas serdo

disponibilizados no E-Disciplinas.
5. ATENDIMENTO AOS ALUNOS

Os professores estardo a disposi¢ao dos alunos por 1 hora, para atendimento de
duvidas e esclarecimentos sobre os temas de aulas, no horario imediatamente
apos a aula.

Demais esclarecimentos poderao ser obtidos junto a Secretaria do Departamento

de Engenharia de Constru¢ao Civil, de segunda a sexta-feira, no horario de 12:30
até 16:30 h.

6. REVISOES DE PROVA

As revisoes serdao efetuadas na presenca do aluno, exclusivamente no horario
de atendimento, em data a ser fixada na ocasiao.

7. OUTROS ASSUNTOS

Esta programagao, bem como todas as demais informagdes que se fagam
necessarias no decorrer do curso serido langadas no E-Disciplinas, que se
recomenda aos alunos consultar semanalmente.
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