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TOPICOS DA AULA

planejamento de empreendimentos:
premissas para a decisao de investir,
envolvendo a questao financeira

equacao de fundos ( funding do empreendimento )

os sistemas de gerenciamento financeiro -
risco de gestao

investimentos da companhia nos seus empreendimentos
e retorno dos investimentos

custeio das contas gerais da administracao
CGA ou G&A

recursos de terceiros - financiamentos e parcerias

sintese dos conceitos de formacao de
expectativa de fluxo de caixa




EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
DECISAO DE INVESTIR

NUCLEO
~DEREAL
& < ESTATE

verificac@o do resultado
da deciséo de investir

= esta muito longe
da data base da decisao

inicio da implantacéao
do empreendimento

e = pode estar a 12 | 24 meses
docato G2 data base

| SO « T

ciclo de implantacéo
do empreendimento

= pode durar 36 | 48 meses
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
& TESTATE

DECISAO DE INVESTIR

andlise da qualidade verificagdo do resultado
do empreendimento da decisio de investir

(investimento) |AQI'| = expectativa de desempenho:

resultado, lastro e outros
parametros indicadores da
gqualidade do empreendimento

decisdo
de investir

| T S « T

ciclo de implantagéo
do empreendimento

_ = expectativas de comportamento:
?#:390 de fundos |  custos, precos, prazos, inflac&o

ing ) = como pagar as contas da
implantacao
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EQUAGCAO DE FUNDOS
f:‘i ESTATE

RECURSOS EXIGIDOS E FONTES DE SUPRIMENTO

decisdo
de investir

?%1:3%% c)le fundos

medir a necessidade de_
recursos para a implantacéo
~ do empreendimento e
indicar as fontes de suprimento

na data base, as medidas
representam expectativas

= procedimento de simulacéo
de transagoes financeiras:
pagar e receber

® O g

ciclo de implantagéo
do empreendimento

= expectativas de comportamento:
custos, pregos, prazos, inflagéo

= como pagar as contas da
implantacao




NUCLEO
~>DEREAL

EQUACAO DE FUNDOS
f:j ESTATE

RECURSOS EXIGIDOS E FONTES DE SUPRIMENTO

medir a necessidade de_
recursos para a implantacéo
~ do empreendimento e
indicar as fontes de suprimento

na data base, as medidas
representam expectativas

decisdo
de investir

B O

= procedimento de simulacéo
de transagoes financeiras:
pagar e receber

3. modelo ativado por:
cenario referencial e
cenarios estressados

2. simulacé@o por meio de:
modelo de transacoes

1. medidas desejadas:
equacao de fundos

o

respostas em
intervalos




» NUCLEO| - SISTEMAS DE GERENCIAMENTO
TEstae|  FINANCEIRO E RISCO DE GESTAO

= equacao de fundos de empreendimento de real estate

ambiente do EMPREENDIMENTO

no conceito de sistema

receitas do

empreendimento para simplificar :

i receita
operacional
liquida = ROL‘

financiamento
a producédo FINPRO
(pagamento)

contas vinculadas

com areceitade vendas
(Pp&m, corretagem

e impostos)

financiamento
a producao FINPRO
(liberacdes)

custeio da
implantacao
( contas operacionais = COP)

recursos
de capital | _empre_endedor
=investidores
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SISTEMAS DE GERENCIAMENTO
FINANCEIRO E RISCO DE GESTAO

= equacao de fundos de empreendimento de real estate

ambiente do EMPREENDIMENTO
noconceitode sistema

equacao
de fundos
receitas do na liguidacéo do
empreendimento para simplificar: ) empreendimento

i receita
operacional

liquida = ROL . .
* financiamento

a producao FINPRO
(pagamento)

contas vinculadas

com areceitade vendas
(Pp&m, corretagem

e impostos)

(liberagcdes)

Lo
\ ‘ = financiamento
L

a producao FINPRO

equacéo

de fundos

paraa

implantac&o custeio da recursos
implantacéo de capital

(contas operacionais = COP))




2 NUCLEO|  SISTEMAS DE GERENCIAMENTO
&S EstarE| FINANCEIRO E RISCO DE GESTAO

= gestdo financeira integrada dos empreendimentos

no ciclo de producéao

SISTEMA DE GESTAO
FINANCEIRA DA COMPANHIA

ROL A

FINPRO A

ndo ha .como
garantir esses
~—~ movimentos

COPA COPB

podem
ocorrer
esses
movimentos

ROL B

FINPRO B

= nao ha garantia de
ue os recursos de
estejam disponiveis
no montante exigido e
no momento certo,
para fazer a
compensacao

=riscos de B
fundem-se com os
riscos de A

= havendo muitos
empreendimentos,
o risco da Companhia
néo é administravel




SISTEMAS DE GERENCIAMENTO
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= gestéo financeira dos empreendimentos _ L
para manter os riscos da Companhia em padréao administravel

SISTEMA
(GERENCIADOR DE

INVESTIMENTOS
DA COMPANHIA

recursos da Companhia
para aplicar nos seus negocios:
empreendimentos e outros ativos

SISTEMA DE
GERENCIAMENTIG
FINANCEIRGDO ROL A contera excedente
EMPREENDIMENTIOIA contra COP A.
ROL A O saldo é o resultado do
I s empreendimento
o RES =ROL - COP
UL Vo~ movimento |« o fluxo ROL A é atrasado
.* O privilegiado | contra COP A
AV = havera momentos em que
ROL A néo é suficiente para
COP A cobrir COP A

exige-se o ingresso de
capital do empreendedor
INVESTIMENTO
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FINANCEIRO E RISCO DE GESTAO

= gestéo financeira dos empreendimentos _ L
para manter os riscos da companhia em padrao administravel

SISTEMA = como os fluxos ROLAe
GERENC|ADOR DE COP A nao sé@o harmﬁnicos,
havera momentos em que o
INVESTIMENTOS sistema apresentaré excesso
DA COMPANHIA de recursos

= se 0s excedentes forem
exigidos adiante, ficardao no
sistema ociosos por algum
periodo

= se 0s excedentes forem
livres, representam o
RETORNO do empreendimento
RET = INV + RES
( também denominado de
RETORNO do investimento )

SISTEMA DE
GERENCIAMENTO
i = ROL A contera excedente
ENMPREENDIMENTIGIA contra COP A.
O saldo é o resultado do
llllllllllllllllllllllllllll- empreendimento

N RES = ROL - COP

4--_"‘
movimento

privilegiado

exige-se o ingresso de
capital do empreendedor
INVESTIMENTO




INVESTIMENTOS E RETORNOS

NUCLEO
G([I%ES%E% DA COMPANHIA NOS SEUS EMPREENDIMENTOS

SISTEMA
(GERENCIADOR DE

INVESTIMENTOS
DA COMPANHIA

o0 SGI
|é 0o RESULTADO
como RET - INV

L{_'.L‘
[ “$
(:::‘,,
(]
\ S

R L L S S e Sy Sp S e g
o

SISTEMA DE
GERENCIAMENTO
EINANCEIROIDO

=\VIPREENDNIENTTOTA

RET A ROL A I/

o'sistema empreendimento
& o RESULTADO
como ROL - COP

olg
Ceggpevecee




2 NUCLEO|  EMPREENDIMENTOS SEGREGADOS
FTEsTAE|  EM SOCIEDADES DE PROPOSITO EXCLUSIVO

SISTEMA
(GERENCIADOR DE

INVESTIMENTOS
DA COMPANHIA

Bl SPE FACILITAA
IDENTIFICAGAO
o SGlI DOS RISCOS

|é o RESULTADO DO EMPREENDIMENTO
como RET - INV

.~
“
(=
[=
[
[
(8
L

= compradores de iméveis
(a compra é contratada

antes da construcéo)
SPE Do IFINPROA =

EMPREENDIMENTOIA = agentes financiadores
(riscos do empreendimento,

nao da companhia)

P‘Lk‘
(5 “$
-y
\ %o

LLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL
.

olg
Ceggpevecee

e [nvestidores

?ésgsé%nggfﬁp[;gend'memo (aplicago de recursos é
como ROL - COP feita diretamente

no empreendimento)

investidores
em parceria

12




CUSTEIO DAS

(i ..
FTESTATE| CONTAS GERAIS DA ADMINISTRACAO

= As Contas Gerais da Administracéo ( CGA ) séo as contas da Companhia
gue néo estédo diretamente ligadas ao desenvolvimento do empreendimento,
mas consomem resultado

SISTEMA GERENCIADOR DE
INVESTIMENTOS DA COMPANHIA

CGA
‘--‘---llllllllllllllllll> |

INV A

= a leitura do RESULTADO no
SGIl como RES = RET - INV
SPE Do é falsa, porque parte do RET é

=V EREENDIVIENTO A consumido pelas CGA

» pode até ocorrer prejuizo, se a
estrutura da empresa for mal

FINPRO A dimensionada




CUSTEIO DAS
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= procedimento adequado de planejamento e qustéo para a
estrutura da Companhia, que resulta nas CGA

SISTEMA GERENCIADOR DE
INVESTIMENTOS DA COMPANHIA

CGA dimensionada parauma

I capacidade de empreender,
medida pela producao
( COP, sem contas de terrenos)

INV A

= 3 leitura do RESULTADO no
SGl como RES = RET - INV
€ adequada

SPE Do
ENMPREENDIMENTIOA

FINPRO A

Lo
LLI.I_I_I_LI_I_LLI.I.I_LI.LI.LI_I_I_ [SESEEES = N I_LL{/

orcamento de custos inclui uma
mMcCGA = margem de contribuicdo para
o custeio das CGA

4

aCOP A .
a )>

? ))
By
YUgguann?
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= procedimento adequado de planejamento e Ggestéo para a
estrutura da Companhia, que resulta nas CGA

SISTEMA GERENCIADOR DE

INVESTIMENTOS DA COMPANHIA « 0 subsisterna CGA deve estar
sempre equilibrado, ou seja
CGA =somadas mcCGA de
todos os empreendimentos
’ . CGA | da Companhia
- I 4‘44‘_‘444_‘}

. » falta de recursos para pagar
a totalidade das CGA pode indicar

i. revisado da estrutura para
reduzir CGA - produtividade

baixa

ii. CGA dimensionada parauma
capacidade de producédo mais
elevada do que a corrente -
desejo de manter a estrutura
significa que a Companhia
investe para manter a
capacitacdo adquirida

= sobra de recursos no subsistema
pode indicar

i. dimensionamento inadequado
da estrutura - pessoal esta
sobrecarregado

ii. mcCGA deve ser revisada
para baixo - sistemas de

3 mcCGA gestdo indicam ganhos de

4 > produtividade

sCOP A v

SPE Do
ENMPREENDIMENTIOA

FINPRO A

Lo
LI.I.I_I_I_I_LLLLLI.I_LI.LI.LI_LLLLLLL.- 1B




\%EUSEEA? EMPREENDIMENTOS DESTINADOS A VENDA
- ESTATE]  MOVIMENTOS FINANCEIROS

= equacdo de fundos de empreendimento de real estate,
cuja leitura pode ser feita no ambiente do empreendimento ou
em uma SPE dedicada ao desenvolvimento do empreendimento

AMBIENTE DO EMPREENDIMENTO

oU SPE DEDICADA

receitas do
empreendimento | BRI TETE
i receita
operacional
liquida = ROL financiamento
para producéo FINPRO
(pagamento)

contas vinculadas

com areceitade vendas
(Pp&m, corretagem

e impostos)

financiamento
para producédo FINPRO
(liberacdes)

retornos

custeio da . . - Fompa_‘"hia
implantac&o Investimentos s jnvestidores
( contas operacionais = COP) - alavancagem

16
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EMPREENDIMENTOS DESTINADOS A VENDA
MOVIMENTOS FINANCEIROS

nao ha possibilidade de estruturar a
equacéo de fundos se
nao houver equilibrio entre o fluxo da
receita e o pagamento _
do financiamento para producéo
AMBIENTE DO EMPREENDIMENTO
OUISPE DEDICADA

receitas do

empreendimento para simplificar:
i receita
operacional
. liguida = ROL
contas vinculadas K
com areceitade vendas
(Pp&m, corretagem
e impostos)

custeio da
implantacao
( contas operacionais = COP)

investimentos

financiamento
para producao FINPRO
(pagamento)

financiamento
para producédo FINPRO
(liberacdes)

retornos

=companhia
=jnvestidores
=alavancagem

17
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FINANCIAMENTO PARA AQUISICAO

nao ha possibilidade de estruturar a
equacéo de fundos se

n&o houver equilibrio entre o fluxo da
receita e o pagamento _

do financiamento para produc¢ao

patamar de ROL
caracterizado pela
capacidade de pagar
do mercado alvo

'ROL durante o _
periodo da construcao

N e e l

inicic lancamento construcao entrega

prazo de pagamento
chega a 20 | 30 anos

fiNARCIAMEnto
para preducas

custeio da

implantacdo =financiamento para

Froqlugéio deve ser
iguidado na entrega

=companhia nao tem
caixa, s6 recebiveis
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EMPREENDIMENTOS DESTINADOS A VENDA
FINANCIAMENTO PARA AQUISICAO

LLLLLLL P S

o mercado de real
estate s6 pode ser
sustentado com o
apoio de um sistema de

aquisicéao

inicio lancamento

-
-

financiamento para

" =companhia
recebe a vista e

=paga o
inanciamento
para produgéo

'ROL durante o _
periodo da construcao

construgao

fiNARCIAMEnto
para preducas

custeio da

implantacao

- e e e e A e e A e

=compradores
recebem
financiamento
de longo prazo

=pagam a vista
o saldo do
preco de
compra

e
o>
P

=financiamento para
Froqlugao deve ser
iguidado na entrega

=companhia nao tem
caixa, s6 recebiveis

19
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EMPREENDIMENTOS DESTINADOS A VENDA

FINANCIAMENTO PARA PRODUCAO

ESTRUTURA

lancamento

investiakEiale

=|iberac@o de recursos na curva de produgéo

=pagamento do saldo devedor na entrega,
contra os financiamentos para aquisicao

=custos:
= juros cobrados mensalmente sobre
o saldo devedor
= ajuste do saldo devedor (no mercado local
por meio da taxa referencial de juros TR)
=Seguros

=garantia hipotecéria e colaterais

construcao

financiamento
para preducas

_custeio da
implantacé@o

20
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EMPREENDIMENTOS DESTINADOS A VENDA
PARCERIA DE INVESTIMENTO NA SPE

ROL

COP

SPE DEDICADA

A ENMPREENDBIMENTO

- companhia + investidores

investimentos

FINPRO regra de partilhamento entre

=pode indicar renda teto para
investidores, configurando
financiamento indireto

*pode indicar parceria de
risco aberto para os
investidores

=pode compreender uma
retornos regra mista

companhia + investidores,
com regra de aporte de recursos

Exemplo

=companhia investe primeiro
até um certo limite

= jnvestidor investe o complemento

21
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EMPREENDIMENTOS DESTINADOS A VENDA
FINANCIAMENTO PARA CAPITAL DE GIRO NA COMPANHIA

SPE DEDICADA SISTEMA

AG EMPREENDIMENTO (GERENCIADOR DE

FINPRO INVESTIMENTOS
DA COMPANHIA

recursos da
Companhia
para aplicar nos
seus negocios:
empreendimentos e
outros ativos

retornos

~ -
L S — P

. . . deve ser compativel com a regra de
se a capaCIdade de |nvest|mento Fagamento contratada no
I

néo for compativel com o montante nanciamento para
e | ou o fluxo exigidos pelo capital de giro P
empreendimento, a companhia pode

tomar financiamento no SGI S——"
=conceito de recursos pode ser estruturado por meio de
para capital de giro instrumento de divida corporativa
=nao tem vinculo )
com o empreendimento exemplo: debéntures

=em geral gera ociosidade no SGI

22



MOVIMENTOS ENTRE SISTEMA EMPREENDIMENTO E

NUCLEO
GSE%F%E% SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |

*no planejamento dos
empreendimentos,
GIERENC'ADOR DE modelos devem explorar estes
NVESTIMENTOS movimentos
DA COMPANHIA

=expectativas de
ROL e COP estao
em cenérios

=*INV e RET
resultam de medida

=0s modelos exploram o
ESTADO DO CAIXA
SISTEMA DE no sistema empreendimento
GERENCIAMENTO e sdo denominados

FINANGEIRGIDO
EMPREENDIMENTOA FLUXO DE CAIXA

SISTEMA

ROL A




2 NUCLEO|  CONCEITOS BASICOS DOS
FEstaE| MODELOS DE FLUXO DE CAIXA

=no FLUXO DE CAIXA, o ESTADO DO CAIXA é medido a cada momento,
tendo como resultado o confronto esperado entre as transagdes de
receber recursos ( ex. receita de vendas no empreendimento ) e
pagar responsabilidades ( ex. custeio da produg@o no empreendimento ),
indicando a capacidade da receita de cobrir as contas de custeio e o
saldo de recursos dentro do sistema em anélise

data K momentos

comprar X i d i
sacos de sai do caixa
cimento o valor ( SCk)
receber o
sinal da entra no caixa
venda do o valor VTk
terreno Z
saldo dos
movimentos VTk - SCk
na data k

movimentos

24



CONCEITOS BASICOS DOS
MODELOS DE FLUXO DE CAIXA
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em planejamento, as contas sé@o aglutinadas por tipo de
conta (entradas e saidas de recursos) em beneficio da
confiabilidade da informacéo

limite da sintese:
receita liquida de vendas
custeio da producéo

/_J%

data K momentos
comprar X . . .
sai do caixa em planejamento, as datas
g?r:gﬁtge o valor ( SCk) sao aglutinadas em
beneficio da confiabilidade

da informacao

receber o escolhe-se uma
sinal da } entra no caixa periodicidade para o

venda do o valor VTk langamento dos valores:
terreno Z Ex. més, semana, ano...
saldo dos

movimentos VTk - SCk

na data k

movimentos

25



FLUXO DE CAIXA NO

(i
FTESTATE|  SISTEMA EMPREENDIMENTO

valores em R$ mil/da base 0, pelo IPCA

o ponto de partida é identificar :

» 0 grau de detalhamento da
informacgé&o, que indica até onde vai a
gualidade da informacéo do cenario e

= 0 indexador de ajuste, quando fluxos
de caixa sdo escritos em poder de
compra da moeda e n&do em moeda
norminal, que ocorre na maioria dos
casos de empreendimentos de
horizonte longo de desenvolvimento




FLUXO DE CAIXA NO

(i
FTESTATE|  SISTEMA EMPREENDIMENTO

valores em R$ mil/da base 0, pelo IPCA
. controle

receita liquida de vendas - 700 800 100 | 1.200 - 1.000 500 I 4.300

| ]
R$mil de [ més-ano ] pelolpca més 1
I

custeio do empreendimento (500)| (800)| (200)| (800)| (500)| (300)| (200)| (100)} (3.400)
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FLUXO DE CAIXA NO
SISTEMA EMPREENDIMENTO

valores.em R$ mil dabase 0, pelo IPCA

. : controle

R$mil de [ més-ano ] pelolpca més 1 I
receita liquida de vendas - 700 800 100 | 1.200 - 1.000 500 I 4.300
custeio do empreendimento (500)| (800)| (200)| (800)| (500)| (300)| (200)| (100) I (3.400)

E

movimento financeiro mensal
receita x custeio

(500)

ENOSICOESWVIRIUAISS
gere|ts zijglelzl
NAOICONTEMPIANMIGS
MOVIMENIGSIUE
INVESUMENTOSHE
LELONIOS

Ssemanentradasiesaidastaicad aiintenvaloyescoinido

(no 2xmoalo o intervzleo & es)

+

-0
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FLUXO DE CAIXA NO

NUCLEO
C’}EEF%E% SISTEMA EMPREENDIMENTO

valores em R$ mil/da base 0, pelo IPCA

— W
R$mil de [ més-ano ] pelolpca més 1 2 3 4 5 6 7 controle
— %
receita liquida de vendas - 700 800 100 | 1.200 - 1.000 500 I 4.300
custeio do empreendimento (500)| (800)| (200)| (800)| (500)| (300)| (200)| (100) I (3.400)
movimento financeiro mensal
Ceceita x CUSteI (500)|, (100)| 600 | (700)| 700 | (300)| 800 | 400 I 900
fluxo de caixa no sistema
empreendimento, 00)| ¥ (600) - (700) - (300)| 500
antes de investimento e retorno

RASHIOSICOESIU N UXONERTESENTAN NG
EStal Y6 PICAIXeraiCad 2NN el i ENPERD U 63
zlpielzt iriLzEls




FLUXO DE CAIXA NO

NUCLEO
Gf[é%?ﬁ% SISTEMA EMPREENDIMENTO

valores em R$ mil/da base 0, pelo IPCA

investimento

— _ . A W
R$mil de [ més-ano ] pelolpca més 1 2 3 4 5 6 7 8 I ) controle
— %
receita liquida de vendas - 700 800 100 | 1.200 - 1.000 500 I 4.300
custeio do empreendimento (500)| (800)| (200)| (800)| (500)| (300)| (200)| (100) I (3.400)
movimento financeiro mensal
receita x custeio 400 I 900 900
fluxo de caixa no sistema
empreendimento, 900
antes de investimento e retorno

INVESHMENLOSISAOEXIGIdOSISEMPreguando
OIEMPrEENUIMENTONIEOIGENAFOSHECUNSOS

(CONTASHE ENECEIA)NIECESSANI OSSP PGUEY,
gilard(pPagargaSicontasSid EXCUSTEIO)
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FLUXO DE CAIXA NO

SISTEMA EMPREENDIMENTO

valores em R$ mil/da base 0, pelo IPCA

investimento

FECUTSOSIOCIOSOS

e|s §0)0) ge)e)reing

ozirtel ele)s 70)0)

[eVanuora
necessidaderde

INVESTHMERTOENEENLO0

R$mil de [ més-ano ] pelolpca més 1 2 3 4 5 6 7 I OO Controle
%

receita liquida de vendas - 700 800 100 | 1.200 - 1.000 500 I 4.300

custeio do empreendimento (500)| (800)| (200)| (800)| (500)| (300)| (200) (100)| (3.400)

movimento financeiro mensal

receita x custeio 800 400 I 900

fluxo de caixa no sistema

empreendimento, 500 900

antes de investimento e retorno

I — I N N R

ECUTSOSIOCIESOS

COMESISICONTEMN A

necessidaderde
EecUrSOeSTNONMESTH




FLUXO DE CAIXA NO

NUCLEO
Gf[é%?ﬁ% SISTEMA EMPREENDIMENTO

valores em R$ mil/da base 0, pelo IPCA

Eo!a| no

controle

R$mil de [ més-ano ] pelolpca més 1 2 3 4 5 6 7 8 I
%

retorno

—
—
receita liquida de vendas - 700 800 100 | 1.200 - 1.000 500 I 4.300
custeio do empreendimento (500)| (800)| (200) (3.400)
movimento financeiro mensal
el G (500)| (100)|] 600 900 900
fluxo de caixa no sistema
empreendimento, (500)| (600) -
antes de investimento e retorno
I investimento 500 100 - 100 - - - - 700

[ELONIOSIOCOTEM Y UaNEORAPaECEMNECUTNSOSHIVIES
NEICAXaNG GEMPLEENUIMERTOMNEENUTICAUOSICONO

LECUTSOSIGERAU OSNIECEIIA) MG UEM a0 NTIAISISENRAD
axiejiclos zielizigite ozifzl syaeficir o cjife) (GLsitsie))




FLUXO DE CAIXA NO
SISTEMA EMPREENDIMENTO

NUCLEO
~DEREAL
& < ESTATE

valores em R$ mil/da base 0, pelo IPCA

R$mil de [ més-ano ] pelolpca més 1 8 IWP |°contro|e
receita liquida de vendas 700 800 100 | 1.200 = 1.000 500 I 4.300
custeio do empreendimento (800)| (200)| (800)| (500)| (300)| (200) (100)I (3.400)

900

100 = 100 = 0 = = 700

: - - (400)| - (800)| (400) | (1.600)| (1.600)

movimento financeiro mensal

MOVIMENTOSTHNANCEINOSTEN XA ErCaiXetl EVam e

fluxo de caixa no sistema CONtaECeI tal CUSTEIORVESTHM ENTOSIENELONOS
empreendimento

—
I
investimento
retorno




FLUXO DE CAIXA NO

(i
FTESTATE|  SISTEMA EMPREENDIMENTO

valores em R$ mil/da base 0, pelo IPCA

Eofa| no

controle

%

R$mil de [ més-ano ] pelo Ipca més 1 2 3 4 5 6 7 8
_

custeio do empreendimento (500)| (800)| (200)| (800)| (500)| (300)| (200)| (100)

receita liquida de vendas - 700 800 100 | 1.200 - 1.000 500 I 4.300
I (3.400)

900

——
I
investimento 500 100 700
f f
retorno - - SSURSU3 (1.600)| (1.600)

[IVIes

movimento financeiro mensal = = sempre 0

fluxo de caixa no sistema rec_ursos
empreendimento ; : 0)63]0)S50)S)




FLUXO DE CAIXA NO

NUCLEO
~ DERFEAL
& [I%ESTATE SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |
EQUILIBRIO
NO SUBSISTEMA

CGA

SISTEMA GERENCIADOR DE
INVESTIMENTOS DA COMPANHIA

-,

-

v
) -

SISTENMA
ENMPREENDIVMENTIGIA

<
v
<
<
<
-
4
-
J
-
4
J
n
4
4

orcamento de custos

inclui uma

mcCGA = margem de
contribui¢cdo para
0 custeio dJas CGA

K COPA

Yq

9y o
J9guggan

OUTROS

OUTRAS

OBRIGACOES

INVESTIMENTOS

EQUILIBRIO
NO SGI
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NUCLEO
~>DEREAL
& 7 ESTATE

FLUXO DE CAIXA NO
SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |

valores em R$ mil dabase 0, pelo IPCA

] # ]
. ~ trimes- total no

R$mil de [ més-ano ] pelo Ipca — 2 3 4 5 6 7 8 9 10 —
I _

contas de investimento e retorno

com os empreendimentos do (200)| (200)| (200)| 700 | (800)| 300 800 900 | 1.000

portfolio

contas dos movimentos de

mc-CGA x custeio das CGA - - - (50) (50) - - 50 50

contas de investimentos

programados - - - - : - - (200)| (500)| - (700)

(ex.compra de terreno)

contas de obrigacdes ja constituidas

(ex. compra de equipamento) - - - © - - - (100) (50) - I (150)

horizonte de projecéo:

= compativel com o ciclo de giro dos
recursos nos negocios
(investimento x retorno)

» adequado para ser possivel acionar
meios de mitigacdo de riscos de caixa
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FLUXO DE CAIXA NO

NUCLEO
GSEESF%E% SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |

valores em R$ mil dabase 0, pelo IPCA

] ) ]
. A trimes- total no
R$mil de [ més-ano ] pelo Ipca — —
I

contas de investimento e retorno
com os empreendimentos do
portfolio

contas dos movimentos de
mc-CGA x custeio das CGA

contas de investimentos

programados - - - - - - (200)| (500) = (700)

(ex.compra de terreno)

contas de obrigacdes ja constituidas

(ex. compra de equipamento) : ; ; : ; ; (100) (50) : (150)
movimento financeiro trimestral % (200)| (200)| 650 | (850)( 300 800 650 500 [ (250)F§ 1.200

SO A s

AN SACOESIEN cjarzlezie) ofs

CaOPENOUE Capacidaderde
INVESUMENLO

ne ejele) el
1 ONMIMESITES




FLUXO DE CAIXA NO

NUCLEO
Gf[é'fs?f\% SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |

valores em R$ mil dabase 0, pelo IPCA

] ]
. ~ trimes- total no
R$mil de [ més-ano ] pelo Ipca — —
I

contas de investimento e retorno
com os empreendimentos do
portfolio

contas dos movimentos de

mc-CGA x custeio das CGA : . - (50) (50) - S 50 50 -

contas de investimentos
programados - - - - - - - (200)| (500) -

(ex.compra de terreno)

contas de obrigacdes ja constituidas ) ) ) ) ) _ ) (100) (50) ) I (150)

(ex. compra de equipamento)

4
movimento financeiro trimestral (200)| (200) (200|[ 650 | (850)| 300 800 650 500 [ (250)F 1.200
fluxo de caxa no SGi 300 | 100| «(100)| ‘550 | (300)| - 800 | 1.450 | 1.950 | 1.700

antes de ajustes

OrSEGIENHANG

cicieyderanalise
comalgumicaxa




Fgggg;g FLUXO DE CAIXA NO
FYesae|  SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |

valores em R$ mil dabase 0, pelo IPCA

rimes-
tre 1

t total no

R$mil de [ més-ano ] pelo Ipca —

]
I
contas de investimento e retorno

com os empreendimentos do
portfolio

(200)

contas dos movimentos de

mc-CGA x custeio das CGA : . - (50) (50) - S 50 50 -

contas de investimentos

programados - - - - - - - (200)| (500) =

(ex.compra de terreno)

contas de obrigacdes ja constituidas
(ex. compra de equipamento) - - - : : . - (100) (50) -

movimento financeiro trimestral

fluxo de caixa no SGl,
antes de ajustes

500

posicdes de caixa que
necessitam reequilibrio

650 500 | (250) I 1.200

falia caixa para curmnorir o plano de agiio da emoresa
= refazer o plano
= tomar recursos de capital de giro
(financiamentos de curto prazo)
= injetar capital




=

NUCLEO
DEREAL
ESTATE

FLUXO DE CAIXA NO
SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |

valores em R$ mil dabase 0, pelo IPCA

]
trimes- total no

tre 1 periodo

R$mil de [ més-ano ] pelo Ipca

contas de investimento e retorno
com os empreendimentos do
portfolio

contas dos movimentos de
mc-CGA x custeio das CGA - - - (50) (50) - - 50 50 - I -

(200)

contas de investimentos

programados - - - - - - - (200)| (500) -

(ex.compra de terreno)

(700)

contas de obrigagdes ja constituidas

(ex. compra de equipamento) - - - - . - . (100) (50) . (150)
movimento financeiro trimestral (200)| (200)| (200);] 650 | (850)] 300 800 650 500 | (250) 1.200
fluxo de caixa no SGl, 1 1 1.4 1 17
antes de ajustes 300 00| (100)] 550 ]| (300) - 800 450 .950 .700

posicdes de caixa que

necessitam reequilibrio : ; (100) - (200) - - - - s (300)
recursos livres parareservade

seguranca e investimento ; - - - - - 800 650 250 = 1.700
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=

NUCLEO
DEREAL
ESTATE

FLUXO DE CAIXA NO
SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |

valores em R$ mil dabase 0, pelo IPCA

R$mil de [ més-ano ] pelo Ipca

contas de investimento e retorno
com os empreendimentos do
portfolio

trimes-
tre 1

(200)

(200)

(200)

700

(800)

300

800

900

1.000

]
total no
periodo

contas dos movimentos de
mc-CGA x custeio das CGA

(50)

(50)

50

50

contas de investimentos
programados
(ex.compra de terreno)

(200)

(500)

contas de obrigagdes ja constituidas
(ex.compra de equipamento)

(100)

(50)

movimento financeiro trimestral

(200)

(200)

(200)

650

(850)

300

650

500

fluxo de caixa no SGl,
antes de ajustes

500

posicdes de caixa que
necessitam reequilibrio

300

100

(100)

(100)

550

(300)

(200)

recursos livres parareservade
segurancga e investimento

ajuste nas contas investimento x
retorno por meio de reprogramacéao de
empreendimentos

100

300
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=

NUCLEO
DEREAL
ESTATE

FLUXO DE CAIXA NO
SISTEMA GERENCIADOR DE INVESTIMENTOS | SGI |

valores em R$ mil dabase 0, pelo IPCA

R$mil de [ més-ano ] pelo Ipca

contas de investimento e retorno
com os empreendimentos do
portfolio

trimes-
tre 1

(200)

(200)

(200)

700

(800)

300

800

900

1.000

]
total no
periodo

contas dos movimentos de
mc-CGA x custeio das CGA

(50)

(50)

50

50

contas de investimentos
programados
(ex.compra de terreno)

(200)

(500)

contas de obrigagdes ja constituidas
(ex.compra de equipamento)

(100)

(50)

movimento financeiro trimestral

(200)

(200)

(200)

650

(850)

300

650

500

fluxo de caixa no SGl,
antes de ajustes

500

posicdes de caixa que
necessitam reequilibrio

300

100

(100)

(100)

550

(300)

(200)

recursos livres parareservade
segurancga e investimento

ajuste nas contas investimento x
retorno por meio de reprogramacéao de
empreendimentos

100

300

fluxo de caixa no SGI

500
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