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Você está de parabéns! O Sr. Beres Borizovsky a-do-rou a sua proposta, e deu-lhe um chequinho simpático. Quer agora que V. prossiga nos estudos, enfocando desta vez os aspectos financeiros do projeto proposto.

Quer que você lhe dê respostas às seguintes questões:

1) Qual o valor máximo que deve ser oferecido pelo terreno escolhido, supondo que:

a) A construção deveria se iniciar após 12 meses do lançamento, que por sua vez ocorreria 12 meses depois da compra do terreno, sendo o prazo previsto das obras de 24 meses;

b) Para estimar o custo unitário da construção, tome como base o VUR (Valor Unitário de Referência) nas tabelas do SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil) publicadas no site do IBGE (https://sidra.ibge.gov.br) na Tabela 647 do SIDRA. Não esquecer, como se deve, de anexar cópia das tabelas consultadas;

c) Considere que as despesas de construção sejam distribuídas igualmente nos meses do período e que as parcelas incidem no fim do mês correspondente;

d) Não se esqueça de considerar os custos não incluídos no VUR como elevadores e BDI (considere o custo dos elevadores em 10% do custo de obra e um BDI de 30%). 
e) O custo do projeto completo (arquitetura, instalações, etc), estimado em 5% do valor da obra, incide no final do terceiro mês após a compra do terreno;

f) A margem de lucro mínima esperada pelo empreendedor será de 18% do valor da receita gerada pela venda dos imóveis;

g) Todas as unidades têm o mesmo tamanho e valor de venda, independentemente do andar e da face que ocupam;

h) Tendo em vista maximizar o seu lucro, o Sr. Borizovsky quer que a obra utilize todo o potencial construtivo do terreno. O valor do coeficiente máximo de aproveitamento (CA) é determinado pela zona de uso em que o terreno se encontra, conforme a legislação de zoneamento do município.

i) Supor que V. possa acrescentar uma área construída para garagem, circulação, lazer e utilidades, correspondente a 60% da área computada pelo CA;

j) As despesas com a compra (ITBI, registro, etc), correspondem a 7% do valor a ser pago pelo terreno;

k) As despesas com a venda dos apartamentos (5% de propaganda, 5% de corretagem, 6% de impostos, etc) são estimados em 16% do VGV, às quais devem ser acrescidas as demais despesas administrativas (2% de administração da incorporação, e 2% de outras despesas legais) de 5% do VGV.
l) A inflação no período seja nula, e que durante a construção não seja cobrado o imposto predial;

m) A taxa de juros no mercado financeiro seja 12% ao ano capitalizada mensalmente (ou seja 1% ao mês);

n) Que serão vendidas 40% das unidades durante os 6 meses de lançamento (considerar a venda das unidades ocorrendo concentradamente no terceiro mês do lançamento), que 50% das unidades sejam vendidas ao longo do período posterior ao período de lançamento anterior, até a conclusão da obra (considerar a venda das unidades ocorrendo concentradamente no 21º mês depois do lançamento) e 10 % no mês posterior ao final da obra. Considere que será exigido do comprador o pagamento de uma poupança de 25% do valor do apartamento até a entrega das chaves (mês posterior à conclusão da obra), quando o saldo será quitado com o financiamento imobiliário junto ao banco.
o) Que o Sr. Borizovsky disponha de recursos próprios para “bancar” a obra, não sendo necessários recursos suplementares proveniente seja de sócios ou levantados junto ao mercado financeiro;

2) Comparar o valor obtido com aquele pedido pelo terreno. 

3) Se ao invés de pagar o proprietário do terreno em dinheiro, o Sr. Borizovsky quisesse fazê-lo em troca de apartamentos construídos, quantas unidades deveria oferecer?

4) Com o objetivo de aumentar seu lucro, o Sr. Borizovsky pensou em negociar com a Secretaria Municipal de Planejamento um aumento do coeficiente de aproveitamento; como contrapartida, doaria à municipalidade recursos a serem destinados à construção de casas populares. Para aumentar o coeficiente em mais 1 vez a área do terreno, calcular o valor a ser doado para que a margem de lucro do empreendimento aumente para 20%.
IMPORTANTE:

1) O relatório deve ser apresentado de forma organizada, mostrando as etapas de trabalho e os cálculos correspondentes. O sr. Borizovsky foi um cientista da antiga URSS– do que resulta seu espírito sistemático, detalhista e, também, a limitada familiaridade com o idioma português.

2) Acompanhando o exercício deve também ser entregue impressa a planilha e as fórmulas utilizadas (Ctr + ~), para permitir a correção.

