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| o empreendimento (massas), contas da produgao
| e parametros para os fluxos de custeio

cenario referencial para implantagcdao do empreendimento

valores em R$ mil da data base do orgamento

areas de referéncia

area do terreno (m2) | ater | 2.000

coeficiente de aproveitamento | Acomp | = 3,00 x ater 6.000

cc?eficiente para area privativa [ Apr | = 1,25 x Acomp 7500

(areaprego )

coeficienEe pa’ra area equivalente de [Aec | = 1,12 x Apr 8.400

construgdo ( area custo )
] |

A estrutura do . valores
parametros de orcamento | | datas | prazos ajuste
contas do orgamento fluxo de . L orgados na
outros dados ( meses ) inflacionério
desembolsos data base

[ ] | [ |
1. compra do terreno | Ter | preco = 10.000 1 10.000

entrada 1.000 1 nominal

parcelas 15 x 600 2|16 nominal
2. contas da aquisi¢ao do terreno 4,0% x Ter 1 nominal
3. contas da estruturagdo do empreendimento | 6,0% x Tci 2|9 25|40135|% | Ipca 2.808
4. contas da construgdo | Ccon | R$ 3.500 / m2 Aec 15132 14 |2§2|436 I Incc 29.400

0

5. margem de contribuicdo para CGA 14,09% x CCon 2139 Ipca | anual 4.142

|
6. total das contas de implantagéo | Tci |

soma das contas, incluindo terreno




C‘% | as vendas da unidades e as contas conexas

e rF\)ISEI | | impostos em SPE-LP |

cenario referencial para comercializagdo do empreendimento

valores em R$ mil da data base do orgamento

A ) valores
parametros de orgamento | datas | prazos ajuste
contas do orgamento . L orcados na
outros dados ( meses ) inflacionario
data base
Iy S [
1. prego de venda arbitrado na data base R$ 9.600 / m2 Apr IPrecos 72.000
0,
2. recebimento padrao arbitrado entrada 10,0%
preco
0,
até as chaves 15,0% més | 33 Incc
preco
0,
no repasse 75.0% 35|39 Incc
prego
. = . 35,0%
3. velocidade de absorgéo arbitrada langamento ) 10115 IPrecos
unidades
0,
até o final da obra 5.5 0% 16|31 IPregos
unidades
estoques 10,0% stress Precos
q unidades més | 39 ¢
e e S S
. . 6,73%
4. impostos sobre a receita em SPE-LP pagamento no fluxo receita (4.846)
5,2%
5. contas de corretagem pagamento contra entrada preco (3.744)
. 4,5%
6. contas de PP&M verba arbitrada (3.240)
VGV
distribuigédo da verba langamento 60,0% 7115 Ipca
até o final da obra 28,0% 16|31 Ipca
estoques 12,0% 36|39 Ipca
. ’ 0,5%
7. contas de servigos nos repasses verba arbitrada 35|39 (270)
repasses

I s
8. receita de vendas, excluindo contas conexas 59.900
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financiamento a producao
critérios seguindo SFH

cenario referencial para financiamento a produgao

valores em R$ mil

na data base na data da e
doorgamento | contratagd0 | gata bas e,
nominal nominal pelo Ipca

1. volume do financiamento 70,0% | contas de estruturagdo + construgao | 22.546

2. liberagdes na curva da produgéo, partindo no més de inicio das obras

3. contratagdo em valor nominal e liberagdes nominais valores nominais da data base | més 12 |, ajustados pelo Incc
4. juros pagos mensalmente taxa de 12,0%, equivalente anual sobre o saldo devedor

5. saldo devedor nominal ajustado a TR taxa de 1,0%, equivalente anual

6. saldo devedor liquidado pelos primeiros repasses meses | 35 até 39 |

7. custo dos recursos financiados taxa anual equivalente, acima do Ipca
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parametros de inflagao e
de atratividade para o investimento

fatores inflacionarios arbitrados na data base da | AQl | para o horizonte do empreendimento

taxas em % ano equivalente

indice de pregos ao consumidor ampliado | IPCA-IBGE | 4,20%| Ipca
indice nacional de custos da construgao civil | INCC-FGV | 3,20%| Incc
indice de pregos do mercado residencial | arbitragem na analise | 4,50%| IPregos

identificacao da taxa de atratividade para referéncia da margem com fluxos deflacionados

taxas em % ano equivalente

. nominal . )
! acimado Ipca| . ~ . efetiva depois
nominal antes inflagdo pelo depois de .
. antes de . de impostos
de impostos . IPca impostos de
impostos 15.0% de 15,0%
y o

referéncias na data da | AQl | | jan-20 |

taxa referencial de juros, nominal 4,50%

tesouro Ipca mais curta ano 2026

tesouro pré-fixada ano 2025 6,36%

taxa de atratividade setorial | TATs | = 6,5% depois de impostos do empreendimento

multiplo da | TATs | contra a taxa referencial

multiplo da | TATs | contra as letras do Tesouro
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parametros de inflagao e
de atratividade para o investimento

identificagao da taxa de atratividade para referéncia da margem com fluxos defacionados

taxas em % ano equivalente

. nominal . .
! acimado Ipca| . ~ . efetiva depois
nominal antes inflagéo pelo depois de .
. antes de . de impostos
de impostos ) Pca impostos de
impostos 15.0% de 15,0%
s (]

arbitragem no horizonte do empreendimento | jan-20 + 39 meses |

4,20%

tesouro pré-fixada 2.025 6,36%

multiplo da | TATs | contra as letras do Tesouro

taxa de atratividade setorial | TATs | = 6,5% depois de impostos do empreendimento
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quadros de saida
cenario referencial

balango do empreendimento

valores em R$ mil da data base, pelo Ipca

estatisticas

receita bruta de vendas

impostos sobre a receita

100,00%

100,00%

receita de vendas depois de impostos

contas de corretagem

contas de PP&M

servigos de repasses

receita de vendas depois de contas conexas

100,00% 100,00%

100,00% 100,00%

compra do terreno

contas da aquisi¢ao do terreno

estruturagao do empreendimento

construgao

margem de contribuigdo para CGA

total das contas de implantacéo | Tci |

100,00%

resultado do empreendimento depois de impostos

margem sobre a receita bruta | mRB |

margem sobre a receita depois de impostos | mRLI |

margens, deflacionando fluxos a taxa de atratividade
justificada de % ano depois de impostos

margens, deflacionando fluxos a taxa de atratividade
arbitrada de 12,00% ano depois de impostos
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quadros de saida
cenario referencial

indicadores de funding e da qualidade do investimento no empreendimento

valores em R$ mil da data base, pelo Ipca estatisticas

receita de vendas depois de impostos 100,00%

receita de vendas depois de contas conexas

total das contas de implantagéo | Tci | 100,00%

resultado do empreendimento depois de impostos

investimentos exigidos 100,00%

retorno dos investimentos

resultado dos investimentos no empreendimento

% ano equivalente depois de impostos
taxa de retorno esperada ° q s e

dos investimentos multiplo do CDI equivalente
CDl a 6,50% e Ipca a 4,20%

payback primario dos investimentos, no més

duration dos investimentos (meses )

prazo equivalente de investimento a taxa anual % (meses)
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quadros de saida
cenario referencial

indicadores de funding e da qualidade do investimento do empreendedor no empreendimento

funding com financiamento a produgéao

valores em R$ mil da data base, pelo Ipca estatisticas
7 /7 [ |

receita de vendas depois de contas conexas 100,00%

total das contas de implantagéo | Tci | 100,00%

resultado do empreendimento depois de impostos 100,00%

custos do financiamento a produgao

resultado do empreendedor depois de impostos
1/ ! ! | ]

investimentos exigidos 100,00%

retorno dos investimentos

resultado dos investimentos no empreendimento
7 '/ | |

% ano equivalente depois de impostos
taxa de retorno esperada ° q P P

dos investimentos multiplo do CDI equivalente
CDl a 6,50% e Ipca a 4,20%

payback priméario dos investimentos, no més

duration dos investimentos (meses )

prazo equivalente de investimento a taxa anual % (meses)
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indicadores de funding e da qualidade do investimento - comparagao

valores em R$ mil da data base, pelo Ipca
! ___________| ! |

investimento investimento +
puro financiamento

investimentos exigidos

retorno dos investimentos

resultado dos investimentos no empreendimento
| | | ]

% ano equivalente depois de impostos
taxa de retorno esperada ? q P e

dos investimentos mlltiplo do CDI equivalente
CDla 6,50% e Ipca a 4,20%

payback primario dos investimentos, no més

duration dos investimentos (meses )

prazo equivalente de investimento a TIR apurada (meses)
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| nucleo da | AQl |
| implantacao

fluxo da implantacao

valores em R$ mil da data base do orgamento

contas da estruturagao margemde
. compra do o = L
més ref aquisiciodo  do empreen-  construgdo  contribuicao
terreno .
terreno dimento para CGA

total orgado

fluxo da implantacao

valores em R$ mil da data base, pelo Ipca

contas da estruturagao margem de
. compra do o = L
més ref aquisicdo do  do empreen-  construgdo contribuicdo
terreno .
terreno dimento para CGA

e —
total orgado

10
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= NRE vendas
POl |

-
fluxo da receita de vendas, excluindo contas conexas

impostos .
P contas de contas de servigos de

repasses

. vendas no vendas até vendas dos

més ref sobre a
" ; PP&M
receita

langcamento  final da obra estoques corretagem

total orgado
] - - - 7 - 7 ]
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| nucleo da | AQl |
| fluxo do empreendimento

fluxo do empreendimento

11 7 ! 7/ 7 [ ]
movimentos virtuais

receitas de para medir caixa do empreendimento
vendas investimento e retorno
. contas da 3 . .
més ref implantagéio excluidas investimento retorno fluxo de caixa
contas movimentos fluxo de caixa movimentos | em destaque
conexas financeiros financeiros recursos
ociosos |

——
total orgado

12



C‘? | nucleo da | AQI |

e rF\)lgEl | fluxo do empreendedor no empreendimento, com financiamento

fluxo do empreendimento

! 71 ! 7 ! 7 7 |
movimentos virtuais

receitas de para medir caixa do empreendimento
vendas fluxo do investimento e retorno
més ref i:;lr;ﬁzs;o excluidas financiamento investimento retorno fluxo de caixa
contas aprodugdo  movimentos fluxo de caixa movimentos | em destaque
conexas financeiros financeiros recursos
ociosos |

—
total orgado

13



