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as cinco moedas dos
empreendimentos do real estate

escolha da moeda de referéncia
| AQ | | na moeda de referéncia
exemplo
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| = corretagem
| | Pregos |

= financiamento para
construcao
| Nominal |

= pagamento do
financiamento
| Taxa Referencial |

= terreno
| Contrato |
| Ipca |

= construcao
| Incc |

= despesas de
estruturagao
| Nominal |
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE

* na construgao da | AQI | para decidir sobre o empreendimento
é necessario harmonizar as moedas;

= para harmonizar é necessario escolher uma base inflacionaria;

= ¢ recomendado fazer ajustes usando o | Ipca |, porque é o indice inflacionario
utilizado no pais para medir a perda de compra do real ao longo do tempo;

» ndo esta errado usar outro parametro inflacionario;

= equivocado é construir a | AQI | em reais nominais.
Essa pretensao exige arbitrar taxas de inflagdo, enquanto escolher
uma base inflacionaria exige arbitrar o descolamento da inflagdao contra o | Ipca |
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AS MOEDAS DOS
EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE - exemplo

N - < 5.20% ano

ajuste esperado no tempo

= Ipca 3,80% ano

pagamentos contas jparcelas no ciclo parcelas de emm oeda
més ref nominais ajustadas de obras em re:::::ﬁ
em reais pelo nce wvalores nominais "2'9 bea da base
N = 1 = N N = 3
com pra do
terrenc e construgio receita liqul la de vendas .
despesas aj uste
7.200 20.000 5.760 26.240 em Ipca
4.800
és base em moeda ‘
1 1.440
2 1.440 da base
3 1.440
4 1.440
5 1.440 800 230
6 800 230
7 1.500 230
8 1.500 422
9 2.600 422
10 2.600 422
1" 2.000 480
12 2.000 480
13 2.000 480
14 1.400 787
15 1.400 787
16 1.400 790
17 -
18 6.500
19 6.500
20 6.500
21 6.740
22
23
24
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it NRE | EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE - exemplo

N < 5.20% ano

ajuste esperado no tempo L Ipca 3,80% ano
pagamentos contas parcelas no ciclo parcelas de deflator
més ref nominais ajustadas de obras em re_passe deflator nominal x
emreais pelo Incc valores nominais reajustadas Incc x lpea Ipca
pelo Ipca
ct:':‘r:::d: construgao receita liquida de vendas Ince 5,20% Ipca 3,80%
despesas pca 3,80%
7.200 20.000 5.760 26.240 | total orgado
4.800 resultado orgado
eeee————
més base | i
1 1.440 - - 3 mnnz;: 099690 (1 + inCC)k
2 1.440 B B - | no0z2¢] | fogsae0 D — 1 0 0
3 1.440 - - ~| 100335 | logso72 | k ) + : k
4 1440 : - ~| 1ovase | osaves | (1 lpca)
5 1.440 800 230 | 100560 | [098458
6 - 800 230 - | 100672 || l0s8152
7 B 1,500 230 | 100785 | l0s784s
8 - 1,500 422 ~| 100897 || l087544
9 B 2,600 422 - | 101010 || l0s7242
10 - 2600 422 ~| 101123 lossaan |
11 - 2.000 480 ~| 101238 | l0ge63s |
12 B 2,000 480 | 1o134e | ngesae
13 B 2,000 480 - | 1012 | ‘oseod0
14 - 1.400 787 o 1mss | logsaz
15 - 1.400 787 ~| 1otese | l0gsass
16 B 1.400 790 - | om0z | lossiae
17 - - - <| 101916 | l0sassa
8 _ . . 6500 | 1,02030 | |0.94559
prs _ _ - 6500 | 102144 | 094288 |
20 B B B 6500 | 102258 | 093973 |
21 - - - 6.740 | 102372 093682
2 . B . | 102287 || [0g33e1 Dk — 1 00 -
23 B - - < | 1.02601 ::-0.93101 ’ (1 _|_ ipca)k
24 - - - ~ 1,02718 | 1092812

——— ] S—




AS MOEDAS DOS
EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE - exemplo

valores do orgamento no més base R$ mil ‘ valores em R$ mil de més base pelo Ipca

ajuste esperado no tempo

. parcelas de
pagamentos contas parcelas no ciclo deflat deflator
més ref nominais ajustadas de obras em re_passe etiator nominal x
. . reajustadas Incc x Ipca
emreais pelo Incc valores nominais Ipca
pelo Ipca
compra do Ince 5.20% comprado
terreno e construgao receita liquida de vendas °C 5,207 Ipca 3,80% terreno e construgao receita liquida de vendas
Ipca 3,80%
despesas despesas
‘ total em moeda da { [
7.200 20.000 5.760 26.240  total orgado 7.134 20.241 5.551 26.240
i ke UL T AT —
-
4.800 Ensultado orgado resultado efetivo 4,416 . - -
‘— ! ! =4.800 é um indicador sem
més base H 2
1 1.440 - - - 1,00112] 099690 1.436 - - - nenhu,n! Slgnlﬂcado
2 1.440 B B ~ 7100224 | 009380 1.431 - - - = 4.416 é indicador
3 1.440 - - - 1,00335| 099072 1.427 - - -
4 1.440 - - - 1,00448 | 098765 1.422 - - - adequado de resu“ado
5 1.440 800 230 - 1,00560 | 0,98458 1.418 804 226 - es perado
6 - 800 230 - 1,00672| 098152 - 805 226 - : =
! - ]
7 - 1.500 230 - 1,00785| 097848 - 1512 225 - o aproprlagao do . .
8 - 1,500 422 ~1 100897 | 097544 - 1513 112 - resultado em Reais sera
9 - 2.600 422 - 1,01010| 097242 - 2,626 410 - H
maior do que 4.416,
10 - 2,600 422 - 1,01123] 096940 - 2,629 409 -
11 - 2,000 480 “1 7101236 | 0,96639 - 2025 464 - porque este é o valor na
12 - 2.000 480 - 1,01349| 096339 - 2.027 462 -
: , data base
13 - 2.000 480 - 1,01462| 096040 - 2.029 461 -
14 B 1.400 787 T 101575 | 095742 B 1422 753 B = 0 resultado apurado tera
15 - 1.400 787 - 1,01689 | 095445 - 1.424 751 - pOder de Compra
16 - 1.400 790 - 1,01802| 095149 - 1.425 752 - .
17 - - - = 101916 | 094854 B . . B eqlﬂvalente a4.416 na
18 - - - 6.500 | 1,02030 | 0,94559 - - - 6.500 data base
19 - - - 6.500  1,02144 | 094266 - - - 6.500
20 - - - 6.500 = 1,02258 | 0,93973 - - - 6.500
21 - - - 6.740 | 1,02372 | 0,93682 - - - 6.740
2 _ B B -1 1,02487 | 093391 - - - -
23 - - - - 1,02601| 093101 - - - -
24 - - - -1 102716 | 092812 - - - -




