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 planejamento de empreendimentos:
decisão de investir e informações de 
suporte por meio de simulação

 indicadores para aferir
a capacidade de investimento,
a qualidade do empreendimento 
(investimento) e sua segurança

 estrutura da Análise da Qualidade do 
Investimento | AQ I |

 cenários formatados sob conceitos de
projeções, prognósticos ou arbitragens

 riscos associados à decisão:
decidir diante do risco

( i ) DECIDIR SOBRE 
INVESTIMENTOS
EM REAL ESTATE

( ii ) MODELOS PARA GERAR 
INFORMAÇÕES DE 
SUPORTE À DECISÃO
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
DECISÃO DE INVESTIR

decisão
de investir

início da implantação
do empreendimento

ciclo de implantação
do empreendimento

resultado
da decisão
de investir

I estando na base,
promover um
voo virtual

II desse ponto
de vista,
olhar para
trásinformações

para suporte
da decisão
de investir

ciclo de conclusão
ou operação

do empreendimento
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
DECISÃO DE INVESTIR

decisão
de investir resultado

da decisão
de investir

II desse ponto
de vista,
olhar para
trásinformações

para suporte
da decisão
de investir

III simular o
desenvolvimento
do empreendimento

V encontrar (medir)
indicadores que ilustrem
qualidade (resultado)
do investimento

IV medir a necessidade
de recursos para desenvolver
o empreendimentodata base

da simulação

VI encontrar (medir)
indicadores que ilustrem
a segurança (valor)
do investimento
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
PROCEDIMENTO DE SIMULAÇÃO

decisão
de investir resultado

da decisão
de investir

informações
para suporte
da decisão
de investir

III simular o
desenvolvimento
do empreendimento

data base
da simulação

quais são as informações que
o decisor pretende manipular
no processo decisório 
(indicadores)
construir MODELO capaz de
promover a simulação de
desenvolvimento do
empreendimento
o MODELO simulará
com base em
expectativas de comportamento:
custos, preços, prazos, inflação 
............

para esta finalidade,
o MODELO sempre será um
simulador de transações
( pagar e receber )
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
PROCEDIMENTO DE SIMULAÇÃO

decisão
de investir resultado

da decisão
de investir

informações
para suporte
da decisão
de investir

III simular o
desenvolvimento
do empreendimento

data base
da simulação

quais são as informações que
o decisor pretende manipular
no processo decisório 
(indicadores)
i financeiras | equação de fundos |
ii econômicas | resultado |
iii reconhecimento da segurança | lastro |

esta é a Análise da 
Qualidade do 
Investimento| AQI |
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
CONTEÚDO DA | AQI |

informações
para suporte
da decisão
de investir

quais são as informações que
o decisor pretende manipular
no processo decisório 
(indicadores)
i financeiras | equação de fundos |
ii econômicas | resultado |
iii reconhecimento da segurança | lastro |

| AQI |

| equação de fundos | 
serve para identificar a
capacidade de fazer do 

empreendedor

| resultado | e 
indicadores de 
imobilização de 
recursos e ciclo de 
obtenção de renda 
são usados para 
identificar a 
atratividade para 
investir

| lastro | indica o valor do 
bem no qual os recursos 

vão de transformando, 
admitindo-se que o 

investimento dentro de um 
ativo de real estate deve 

"ganhar valor"
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
ESTRUTURA DA SIMULAÇÃO PARA OBTER A | AQI |

| indicadores de
desempenho |

informações que
o decisor pretende manipular
no processo decisório

| modelo
simulador |
capaz de medir
os indicadores

| cenário referencial 
de comportamento |

requerido pelo modelo

| estruturar o modelo |
para ser capaz de encontrar
indicadores, com a qualidade
necessária para dar conforto
à decisão de investimento

| requisitar cenário |
cuja estrutura de informações
seja adequada frente à confiabilidade
necessária para operação do modelo

III

| construir a AQI |III
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
CENÁRIOS PARA | AQI |

| indicadores de
desempenho |

informações que
o decisor pretende manipular
no processo decisório

| modelo
simulador |
capaz de medir
os indicadores

| cenário referencial 
de comportamento |

requerido pelo modelo

| construir a AQI |III
somente pode conter 
expectativas de 
comportamento:
i. implícitas do 

empreendimento
ii. do ambiente, ou por 

ele influenciadas

 expectativas de 
comportamento podem 
estar apoiadas em:
i. prognósticos 

fundamentados
ii. arbitragem
iii.eventualmente 

projeções

a decisão de 
investir se dará 
diante de risco 
de quebra de 
comportamento

 é mandatório que a
| AQI | explore 
cenários estressados, 
indicando efeitos de 
quebra de 
comportamento
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
CENÁRIOS PARA | AQI |

| indicadores de
desempenho |

informações que
o decisor pretende manipular
no processo decisório

| modelo
simulador |
capaz de medir
os indicadores

| cenário referencial 
de comportamento |

requerido pelo modelo

 metas para controle

 expectativas 
mais 
fundamentadas

II

| múltiplos cenários         
estressados |,
levando em conta 
quebras de  
comportamento do 
empreendimento até 
fronteiras arbitradas

 identificação dos riscos 
por meio da análise de 
desvios nos 
indicadores de 
desempenho, 
provocados por 
quebras de 
comportamento
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EMPREENDIMENTOS DO REAL ESTATE
ESTRUTURA DO MODELO

| modelo
simulador |
capaz de medir
os indicadores

| cenário referencial 
de comportamento |

requerido pelo modelo

| desempenho esperado |
ilustração de indicadores
por meio de tabelas e gráficos

MÓDULO
DE ENTRADA
DE DADOS
parâmetros de 

comportamento do 
empreendimento, do 
ambiente econômico e de 
mercado:
orçamentos, 
cronogramas, tendências 
de evolução de preços, 
inflação de custos....
desenhado para o 

cenário referencial e para 
absorver a estrutura dos 
cenários estressados

MÓDULO
DE MANIPULAÇÃO
DE DADOS
movimentos financeiros e 

seus fluxos de suporte, 
utilizando informações do 
cenário
não deve conter dados do 

cenário, para não transformar 
o Modelo, de Dedicado em 
Fechado
 a sua estrutura deve ser 

capaz de encaixar as 
conformações estressadas. 
Exemplo: dilatação de prazos 
dentre o cenário referencial e 
os estressados

MÓDULO
DE SAÍDA
DE INFORMAÇÕES
deve conter as informações sobre 

desempenho na síntese adequada 
para as decisões de investimento e 
diretrizes de controle de 
comportamento
deve conter imagens da área de 

manipulação necessárias para o 
esclarecimento de dados sintéticos,
para apoiar dúvidas do decisor, mas 
não para leitura e crítica principal 
(anexos da AQI, nunca corpo da AQI)
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