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Apresentacao

Este documento tem como objetivo apresentar os processos padrdes do sistema,
conhecidos durante os treinamentos de Implantacéo.

Aqui vocé encontrara de forma detalhada todas as informacdes necessarias para auxilia-lo
em futuros cadastros apds a implantacéo.

A quem se destina

Clientes Mega Construgéo.

Elaborado pela darea de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
A sua reproduc¢do ou uso nao autorizada é proibida.
Versdo: 4.73 4
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Estudo de Viabilidade

Caminho: Construcao >> Painel Gerencial >> Estudo de Viabilidade

@ = Mega Empresarial - Painel Gerencial
)

| Iniciar | Configuragies

Organizagfes  Organizagies Oprdes Cendrios  Simulagdes Fluxo Fluxo Fluxo Orcamento Estudo de | Planejamento Relatorios
Ativas B (Orcamento)  Previsto  Realizado  Personalizado  Gerencial ‘Wabilidade | Estratégico B
Meqa Empresarial Cadastros Fluxos Flanejamento Estratégico Cutras

Construgdo — Painel Gerencial

[ Esmﬁwabiu@ smn% =A%
Ajuda
Estudo de Viabilidade
Escolha a organizagio desejada: 0000100 - FILTAL TESTES B
Simulaggo: [165 EV Av. Paulista - Clone Periodo: De: D101/2013  até: [31/12/2020
Simulages ‘genamsl do|

Visualizar simulacBes & partir de:  segunda-feira, 30 de dezembro de 2013 ~ ‘

Simulacio [ Datas | Outras Informacdes [
Cédigo | Nome |Bleita|v|| Inico [+] Final |v||RealAtuslzado [*||  2*mosda ||| Tx.Desc.(v) | Tx.Estm.TR | Criado por =]
85 EV Empreendimento Teste M 01032013 31/12/2020 14/03/2013 10,000000 13,000000 Mega Sistemas Corporativos Despesas com
LINRL) e Av. Pauiista - Clone [ 01012013 31/12/2020 01/01/2013 10,000000 13,000000 Megs Sistemas Corporativos Terreno

Despesas de
Incorporacio

Despesas de
wendas

|}
L]
Quadro de Areas
Flano ds Rateio

= B &L, %8 K 4 » M € [ [ 2. 0

Liskagem Eventos Opgiies  Clonar Eleitg  Primeira Anterior Pyéwimo  Ulimg  Atualizar Inserr  Apagar Editar Fechar

Estudo de Viabilidade

Consiste em recurso de planejamento Econdmico e Financeiro de um projeto ou
empreendimento imobiliario, através da obtencdo de resultados de forma estatica e
dindmica, que sdo apresentados com a visdo de fluxo de caixa, por um conjunto de
indicadores econdmicos e financeiros, e graficos, possibilitando a criagdo e visualizagdo de
diversos cenarios.

O primeiro passo para realizar o Estudo de Viabilidade de um empreendimento, é cadastra-
lo como “Estrutura’” ficticia em Cadastros >> Estruturas, do modulo Painel Gerencial.

Deve-se, também, definir um plano de Classes Gerenciais para utilizagcdo tanto no Estudo de
Viabilidade como no Planejamento Estratégico, determinar a vinculacdao das Classes
Financeiras as suas respectivas Classes Gerenciais, bem como definir os vinculos das Classes
Gerenciais com as planilhas e processos do Painel Gerencial através do botdo “Parametros”.

—~

Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
U uso ndo autorizada é proibida.
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Botoes

Clonar

Na tela de simulacdes temos Clonar, que permite ao usuario replicar todos os dados de uma
simulacao existente, criando uma copia fiel da mesma. Sao copiadas todas informacdes da
simulacdo e todas as planilhas de despesas, receitas, cenarios e 0S seus respectivos
resultados. A nova simulacéo tera o mesmo nome daquela que deu origem a ela, seguido da
palavra copia entre parénteses.

Existe a op¢éo de clonagem de uma simulacdo de estudo de viabilidade e toda sua estrutura,
sendo que a primeira pagina mostra a sua funcionalidade, a segunda, exibe as informacdes
da simulacdo selecionada, com a possibilidade de modificar o nome, periodo e a observacao
da nova simulacdo que sera clonada, na terceira pagina séo inseridas as informag¢des do
empreendimento que serd vinculado ao clone da simulacdo e na quarta pagina é exibida a
simulacéo selecionada e o seu clone com as modificacdes feitas nas paginas anteriores.

Assistente para clonar simulagao

Assistente para Clonar Simulacdo

% . - -
} Com este assistente vocé podera:

- Modificar o nome e cadigo da simulagdo que sera clonada;
— g . - Modificar o periodo da simulacdo;
- Incluir uma observacdo para a simulacdo que sera clonada;

- Clonar o empreendimento da simulagdo selecionada;

3 Cancelar CZI Retornat

Eimalizar «&

Assistente para clonar simulag¢io

/N

&= Ao clonar a simulacdo via “Clonar Simulacdo”, o sistema trata apenas a
copia da simulacao selecionada, porém, ao clonar via “Clonar
Simulacao/Empreendimento”, a estrutura também é copiada. Indicamos que
seja renomeada para que a estrutura seja identificada na coépia.

trucac
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Opcoes

No botdo Opcgdes, podemos definir o que sera demonstrado em tela: caixas de
agrupamentos, observagdes, exportacdes ou relatorio de base de dados R.I. (relacionamento
com investidores) com quadros de areas, tabelas de vendas, entre outros.

Deve-se definir a simulacdo Eleita para vincula-la no Planejamento Estratégico que veremos
em manual posterior.

Eventos

Séo referentes a compra do terreno, os quais sdo cadastrados no menu Cadastros >>
Estruturas do Painel Gerencial

;—__1 Simulacao
e a a0l 08 -

Demonstrativo de Eventos

Empreendimenta: |
Diaka da Compra: |Ja13'n de 2012

Prazo de Aprovacdo:

J o4 x Cancela

Eventos

Etapa (1) — Nome da etapa;

Lancamento (2) — Data de lancamento do empreendimento;

Tempo de Demanda (3) — Tempo previsto de construcao do empreendimento;

Inicio da Construcéo (4) — Data de inicio da construcdo, de acordo com o que foi definido
no cadastro da estrutura;

Prazo da Obra (5) — Prazo estimado, em meses, para a conclusdo da obra, de acordo com o
cadastro da estrutura;

Término da Construcao (6) — Data prevista para o término das obras, de acordo com o que
fol definido no cadastro da estrutura;

Entrega das Chaves (7) — Data prevista para entrega das chaves, conforme definido no
cadastro da estrutura.

Caso o empreendimento possua mais de uma etapa, as informagdes

aparecerao separadas, sendo uma etapa em cada quadrado de separacao.

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
A sua reproducdo ou uso ndo autorizada é proibida.

Versdo: 4.73
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Alteracao de Simulacoes
Para alterar alguma Simulacéo ja existente, clicar no botdo Editar.
Informacdes da Simulagao
S

Assistente para alteracao de Simulagées

Informagdes da simulacio

Mome: @ Empreendimento Teste

Selecione o periodo desejado:
Datainidal: sexta-fera , 1de margo de 2013 -

@ Data final: quinta-feira , 31 de dezembro de 2020 -

Tema: @ Caonjuntos Residenciais

Obser“'aé":@‘uonjuntos Residendiais de Médio Padrio -

3 Cancelar daRetornar Finalizar = 1

Assistente para Alteracdo de Simula¢cdes

Nome (1) - Defina o nome da simulacdo. Uma boa dica para o nome da simulagcdo é
colocar o nome do futuro empreendimento (Empreendimento Vila das Flores) e no nome da
estrutura colocar a localizacdo do terreno (Av Brasil, 1500). Outra dica é colocar, antes do
nome da estrutura, a data de cadastro no formato (aaaamm.dd), desta forma, podera
facilmente organizar cronologicamente as estruturas;

Data Inicial (2) — Data inicial da simulacdo. Esta data sera usada para definir a separacao do
Fluxo Realizado (veremos mais adiante quais os requisitos para isto) do Fluxo Previsto.
Portanto, somente os valores com datas superiores a data inicial serdo considerados no
Fluxo Previsto;

Data Final (3) — Data final da simulacao;

Tema (4) - Definicdo do produto. Normalmente é usado um texto referente as
caracteristicas das unidades envolvidas ou o slogan do empreendimento;

Observacgdes (5) — Campo em que o usuario pode digitar informacdes relevantes a respeito
da simulacédo que podem ser de carater explicativo para os demais usuarios.

do do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.

)dUuCao Ou USO Nao autorizada e proibida.
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Parametros da simulacao

Assistente para alteragao de Simulacgoes
Parametros da simulacao
‘ Esta & a simulacio eleita ? @ \\’.;?’ ‘
‘ Considerar somente classes gerenciais filtradas # @ X ‘
Yoré deseja que o sistema traga os valores do Contas a PagarfReceber 7 @ \\‘.;?’

Quais os tipos de titulos que deverdo ser considerados ? @ IAmbos -

— Taxas para ciloulo de WPL (Walar Presente): @

12 Tx, Desconto: | 10,500000 % a.a. | 0,835516 % a.m. 3% Tx, Desconto: | 0,000000 % a.a.| 0,000000 % a.m.
22 Tx, Desconta; | 12,000000 % a.a [ 0948878 % am. Ty, Grafico woL: | 10,500000 % a.a,|  0,635516 < am,
~ Tx. estimadas pjf calc, da TIR{Taxa Interna de Retorno): ®— Tx. p/ 0 calculo de Receitas|Despesas Financeiras:'@i
{aTx Financ: | 15000000 % a.a |  LI71492%am. | |Tw. de Captacio: | 0,000000 % a.a |  0,000000 9% a,m,
13 Tx. Aplicacdo: | 15,000000 % a.a | LI71492 % am. | |Tx, de Aplicagdo: | 0,000000 % a.a,| 0000000 <, a,m,

 Datas para o Real atualizado:

Datas de Corverso: Jo1j0g/z013 %) Dats de Atusizacso: [01/06/z013 %)

2.3 moeda | Real atual.:l | Data base: i

YPL (Indicadares): | |
x Cancelar * Rekarnar ; Avancar Eimalizar x;:-"'

Assistente para Alteracdo de Simulagdes

Esta € a simulacao eleita? (1) — Definir se a simulagéo ¢€ a eleita ou nao;

Considerar somente classes gerenciais filtradas? (2) — Permite que, independente do
plano de Classes Gerenciais, possamos filtrar classes especificas para composi¢do do Fluxo
de Resultados,

Vocé deseja que o sistemna traga os valores do Contas a Pagar/Receber? (3) — Opcédo de
trazer os valores previstos do Financeiro - Contas a Pagar/Receber através de comandos
disponiveis em varios processos (despesas com terrenos, planilha de obras, entre outros), se
a opcdao for marcada, os valores para os periodos futuros previstos, nos fluxos de caixa, serdo
formados pela soma dos valores imputados em cada planilha da simulagcéo e os valores de
origens de compromissos que estao registrados no Contas a Pagar;

Quais os tipos de titulos que deverao ser considerados? (4) — Opc¢ao para informar quais
os tipos de titulos deverdo ser considerados para O contas a pagar e contas a receber. Esta
op¢ao somente serd habilitada quando for marcado o pardmetro “Vocé deseja que o sistema
traga os valores do Contas a Pagar/Receber?”;

Taxas para cdlculo de VPL (Valor Presente) (5) — E possivel pré-definir até 03 (trés) taxas
de descontos para calculo do Valor Presente (VP = Valor Nominal dividido por (1 + Taxa)
elevado ao numero de meses). Por padrao o sistema considera a 12 taxa de desconto para
calculo dos indicadores, porém, podera ser escolhida qualquer uma destas taxas ou, ainda,
podera ser informada uma taxa definida pelo usuario.

Na simulacao estas taxas (1?2, 22 e 32 Taxa de Desconto) sdo informadas sempre ao ano (a.a.) e
o sistema faz a conversao para ao més (am.);

Tx. Grafico VPL - Esta taxa serd utilizada para criar o grafico do VPL (Curva do Lucro
Nominal aplicando-se taxas crescentes com incremento determinado pela Taxa do Grafico
VPL). A orientacéo é que se utilize 2%a.a. (a0 ano);
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Tx.estimada p/calc.da TIR (Taxa Interna de Retorno) (6) — A TIR é a taxa de retorno do
capital e é calculada aplicando-se as taxas de retorno nos valores nominais até zerar o fluxo
de caixa. E usada a mesma taxa para as receitas e despesas.

A MTIR é a taxa interna de retorno modificada e equivale a considerar um fluxo em que as
despesas sédo atualizadas ao custo de oportunidade do capital (taxa de financiamento), por
exemplo, 12% a.a., a0 passo que os recebimentos sdo aplicados a uma taxa de aplicacdo, por
exemplo, de 10% a.a. E razoavel que a taxa de financiamento seja maior que a de aplicaco;
12 Tx.Financ — Usada pela TIR para calcular os valores de despesas e receitas do fluxo de
caixa e pela MTIR para atualizar as despesas;

12 Tx.Aplicacao — Usada pela MTIR para calcular as receitas do fluxo de caixa;

Tx.p/ o célculo de Receitas/Despesas Financeiras (7) — Existe uma opgao no processo que
calcula o resultado do empreendimento, que possibilita que o sistema calcule sobre o Fluxo
de Caixa negativo (Saldo Acumulado) uma despesa financeira e sobre o Fluxo positivo uma
receita financeira utilizando-se da Taxa de Captacdo e da Taxa de Aplicacao
respectivamente, semelhantemente ao que acontece com uma conta bancaria;

Tx.de Captacao — Taxa pela qual serdo calculados 0s “empréstimos” necessarios para saldar
o Fluxo negativo;

Tx de Aplicacdo — Taxa pela qual serdo calculadas as ‘receitas” financeiras oriundas do
Saldo positivo de caixa;

2° Moeda — Opc¢ao que permite ao usudrio visualizar seu fluxo em uma segunda moeda, por
exemplo, o Dolar. Para utilizar tal moeda, € necessario inserir suas cotagdes no cadastro de
Indices Financeiros, no menu Cadastros >> Indices Financeiros, modulo Global do
Construcgdo Civil. No fluxo de caixa o usuario podera entdo converter seus valores para tal
moeda;

VPL Realizado — Variacdo de um Indice utilizada para trazer a valor presente o fluxo
realizado do empreendimento, ao invés de utilizar uma Taxa de Desconto Fixa (12, 22 ou 3?
Taxa informada na simulacao).

VAN

&= Lembre-se que as datas de atualizacdao e conversao sao os marcos iniciais
e finais para a conversao do fluxo no indice desejado. Este é padronizado da
seguinte forma: Valor Nominal * Indice (SEMPRE FATOR) da data de conversao
e dividido pelo indice na data de atualizacao.

borado pela drea de Gestao do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
A sSua reproaucao ou uso nao autor Y e P
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Empreendimentos da Simulacao

]|

Assistente para alteragao de Simulagoes

Selecione o empreendimento que fara parte desta simulac3o:

Arraske uma coluna aqui para agrupar

| cédign |Empreendimenta |Cadastra | Lancamenta | Cantrale | Ratein Centra Custa |
ﬂﬁ Empreendimento Modelo 19/09/2013 01)08/2013 Empreendimento [

3 Cancelar 4aRetornar

Assistente para Alteracdo de Simula¢cdes

Eimalizar wi®

Com a estrutura previamente cadastrada no menu “Cadastros” do Painel Gerencial,
devemos na tela sequinte escolher a mesma para fazer parte da simulacao.

Definir as taxas de corretagem, adicional de vendas, publicidade, stand de vendas, gestdo e
outras taxas.

Despesas de vendas

Assistente para alteragdo de Simulagoes

Planilha de despesas de vendas:

— Empreendimento:
|Empreendimenta | Carretagem | adic. Yendas | Publicidade | Stand | Gest&n | Outras | Clientividade | Proj. Social
¥V Empreendimento Madelo 4,00 % 0,00 % 0,25 % 0,50 % 1,50 % 1,75 % 0,00% 0,00 %

 Selecione quais taxas deseja ajustar:

¥

Carretagen: 4,00 % o Adicional Vendas:@ 0,00 % \*j? Publicidade:@ 0,25 % \v}?

Stand venda:@ 0,50 % o || Gestso: @ I 1,50 % v Outras:@ I 1,75 % 4
CIientividade:@ 0,00 % \\','? Projeta Social:l 0,00 *% \kj?

3 cancelar @aretornar Finalizar "

Assistente para Alteracdo de Simulag¢des

Corretagem (1) — Percentual destinado as despesas com corretagem, calculado sobre o
valor de cada venda;

Adicional Vendas (2) — Percentual a ser aplicado a titulo de adicional sobre o valor de cada
venda;

Publicidade (3) — Percentual destinado aos gastos com publicidade e propaganda, aplicado
sobre o VGV (Valor Geral de Vendas) e distribuido ao longo do tempo conforme definicao
do usuario informada através do botdo “Despesas de Vendas” da simula¢do. Mais adiante

— 50
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veremos como atribuir verbas distintas para diferentes periodos de vendas (ex: Lancamento,
periodo de obra, etc);

Stand de Vendas (4) — Percentual destinado aos gastos com stand de venda. Estes gastos
geralmente estdo concentrados nos meses proximos ao langamento do empreendimento;
Gestao (5) — Percentual destinado aos gastos com a gestdo da venda, feita geralmente por
uma empresa terceirizada;

Outras (6) — Outras despesas comerciais que podem ser atribuidas ao empreendimento;
Clientividade (7) — Percentual destinado aos gastos com clientividade (CRM, SAC e etc.);
Projeto Social (8) — Percentual destinado as despesas com projetos sociais.

No “Grid" serdo trazidos, como padréo, os valores informados nos parametros do modulo
Painel Gerencial. Caso seja necessario alterar tais valores, podemos fazé-lo alterando
diretamente no “Grid".

Tributos e Encargos

Assistente para alteragao de Simulagoes

Planilha de despesas com tributos e encargos

~ Empreendimento:
Ervvolvido COFIMS 155 TAQ-CEF QUTRAS GER]
| Empreendimento Aliguota |Recolhimento Aliguota |Reco|himento Aliquaoka |Recolhimento Aliquota |Recolhimento Aliquota |Re
L [v Empreendimento Modela | 3,00 % Mensal 0,00 % Mensal 0,00 % Mensal 0,00 % Mensal 0,00 % Me

<
— Selecione quais taxas e impostos deseja ajustar:

Tributo: COFINS Tributo:
Selecionar: : nar:
Aliquata; 3,00 %% Aliquota:
Recolhimento: IMensal Recolhimentao:

Tributa:

Selecionar:

= ar

Aliquot:
Recalhii

Aliquota:
Recolhimentao:

1]

3 Cancelar 4 Retornar

Einalizar »;Z-"

Assistente para Alteracdo de Simulag¢des

Nesta tela serdo mostrados todos os tributos cadastrados, sendo possivel alterar a aliquota e
recolhimento de cada tributo individualmente para cada um dos empreendimentos que
fazem parte da simulacéo.

Mensalmente — Calcula o recolhimento de todos os tributos mensalmente;
Trimestralmente - Calcula os impostos que podem ser recolhidos a cada trés meses,
segundo a legislagéo vigente (atualmente IRPJ e CSLL), mantendo os demais mensalmente;
Entrega da Obra e Mensalmente - Calcula os impostos para serem recolhidos
mensalmente, porém somente apos o término da obra;

Entrega da Obra e Trimestralmente - Calcula os impostos que a Lei permite o
recolhimento trimestral, mantendo os demais mensalmente, porém somente apos a entrega
da obra.
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Projecao de Inflacao

Assistente para alteragdao de SimulagGes

Planilha para calculo de projecdo de inflagdo

— Empreendimentos
Estrutura Receitas até Chaves Receitas apds Chaves Despesas com Terrenos Despesas com Ob
Sel, | Empreendimento Taxa (% a.a.)| Indice Taxa (% a.a.)| Indice Taxa (% a.a.)| Indice Taxa (% a.a.)| ine
L [v Empreendimenta Modelo

< | 1

_I Emp. de Terceira _I Cont, por Etapa I% Inverter selecdo 3 Remover selecio Eﬁ/ Selecionar todaos
 Selecione quais taxes deseja ajustar:

Receita até Chaves @ Despesas de Incorporagdo @

Taxa (a.a.)l 0,0000 % indice I \"}? Taxa (a.a.)l 0,0000 % indice | \";'?

Receita apds Chaves@ Despesas de Obras @

Taxa (a.a.)l 0,0000 % indice I \"}? Taxa (a.a.)l 0,0000 % indice | \‘}’?

Despesas com Terreno@ Oufbras Despesas @

Taxa (a.a.)l 0,0000 % indice I \"}? Taxaia.ai 00000 % indice | \"}?

M cancelar {aretornar Finalizar

Assistente para Alteracdo de Simula¢cdes

E possivel projetar o efeito da inflagdo futura sobre os valores do Fluxo de Resultados do
Estudo de Viabilidade. Para tanto, os valores previstos (valores posteriores a data de inicio
da Simulacdo) do fluxo de resultado serdo corrigidos de acordo com uma taxa de inflacao
anual ou indice com valores futuros projetados, infornmados na simulacdo. Poderdo ser
usados tanto indices do tipo “Fator” como do tipo “Indice”.

Receitas e Custos poderdo usar taxas de inflagcdo diferentes, sera possivel informar uma taxa
ou indice de correcdo diferente para cada um dos itens a seguir:

Receitas até entrega das chaves (1);

Receitas apos entrega das chaves (2);

Despesas com Terreno (3);

Despesas de Incorporacéao (4);

Despesas com Obras (5);

Outras Despesas (6).

Os valores Realizados do Fluxo de Resultado ndo serao afetados pela Projecédo de Inflacéo,
uma vez que estes valores ndo poderao sofrer alteracédo futura decorrente de inflacéo.

Os valores de Financiamento de Producédo (Liberagcdo, Amortizacdo, Juros) ndo serdo
afetados pela Projecéo de Inflacéo.

Os valores de Aporte de Valores e Distribuicdo de Lucros ndo serdo corrigidos pela
projecéo de inflagcdo, mas devido ao fato de serem calculados usando como base o saldo do
fluxo, os valores calculados irdo refletir a projecdo de inflagdo aplicada ao resultado.

Os valores de Receita/Despesa Financeira também ndo sdo corrigidos diretamente pela
projecao inflacionaria, mas como sao calculados em funcao do saldo do fluxo, irdo refletir os
valores corrigidos do Fluxo de Resultados.

As Despesas Comerciais (Corretagem, Publicidade) sdo corrigidas utilizando as mesmas
taxas da receita, respeitando a condi¢cdo de ocorrerem antes ou apos a data de Entrega das
Chaves.

Os valores dos Tributos, Taxa de Gerenciamento e Taxa de Administracdo, por serem
calculados usando como base de célculo o Fluxo de Resultados, sdo corrigidos de acordo
com a taxa da classe base do valor. Por exemplo, se a Taxa Administracdo possuir como
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base de célculo uma classe de Despesas de Obras, a Taxa de Administracdo sera corrigida
usando a Taxa das Despesas de Obras.

Os demais valores serdo corrigidos de acordo com as taxas especificadas para cada tipo de
valor.

No caso de ser informada uma taxa € um indice para © mesmo item do empreendimento,
sera usado somente o indice no calculo da inflacdo, ou seja o indice tera prioridade em
relacao a taxa.

Taxas

A taxa de inflacdo informada na simulacdo sera sempre a taxa anual prevista, para fazer o
calculo, a taxa anual é transformada em taxa mensal.

Taxaam. =((Taxaa.a./100)+1) 1/12 -1

O valor corrigido é calculado utilizando Juros Compostos, onde o valor original é aplicando
a taxa mensal pelo numero de meses entre o inicio da simulag¢édo e a data do Fluxo. Para as
Receitas apos as Chaves, a taxa é aplicada pelo numero de meses entre a data de entrega e a
data do Fluxo.

VIr Corrigido = VIr Original x (1 4+ Juros) Meses

Més Valor original Taxa juros am. Valor Corrigido

0 1.000,00 0,40% 1.000,00

11.000,00 0,40% 1.004,00

2 1.000,00 0,40% 1.008,02

31.000,00 0,40% 1.012,05

41.000,00 0,40% 1.016,10

indice do Tipo Fator

O valor corrigido é calculado pela seguinte férmula:

VIr Corrigido = VIr Original x (Cotacdo Més / Cotacéo Ini. Simulacéo)

Para as Receitas apds as Chaves, ao invés da cotacdo no inicio da simulagao é utilizada a
cotacao na data de Entrega das Chaves

Més Valor original Indice Fator Valor Corrigido

0 1.000,00 1,0000 1.000,00

11.000,00 1,0100 1.010,00

21.000,00 1,0201 1.020,01

31.000,00 1,0303 1.030,03

41.000,00 1,0406 1.040,06

indice Financeiro do tipo Indice

Os valores sdo reajustados utilizando a taxa de juros acumulada dos meses anteriores.
Seguindo o conceito de juros compostos.

Més Valor original Indice Valor Corrigido

0 1.000,00 1.000,00

11.000,00 0,5% 1.005,00

2 1.000,00 0,4% 1.009,02

31.000,00 0,6% 1.015,07

41.000,00 0,5% 1.020,10

trucac
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Restricao Por Usuario

]
Assistente para alteragdo de Simulagbes
Selecione os usuarios que podem acessar a Simulacdo
Perfil Cod. Grupo/Usudrio Iome Grupo/Usurio =
¥ | Perfil Financeiro 32 GCARDOSO
[T Perfil Empreitsiros & Obras 150 JSTERZ
V¥ | Perfil Empreiteiros & Obras 163 JBERVIAN
[T Perfil Financeiro 27 SOLIVEIRA
¥ Perfil Financeiro &7 SKERM
[T Perfil Financeiro 89 JPLIATI
™ Perfil Financeiro 149 MKELLER.
V¥ | Perfil Empreiteiros & Obras 58 VSCHOLZE
[T | Perfil Empreiteiros & Obras 81 PERIGMOMI
[T Perfil Financeiro 95 YABREL
¥ | Perfil Financeiro 180 | ¥SCHLEIF b
=l
B Inverter selecSn 38 Remover selecio Bl Selecionar todos
x Cancelar * Retornar Avancar ‘ Einalizar \'-:-"'

Assistente para Alteracdo de Simulagdes

Nessa pasta deve-se escolher, através do check box (caixa de checagem) a esquerda da tela,
quais sdo os usuarios que tém acesso a essa simulagcdo. Lembrando que os usuarios tipo
Administrador do Sistema e Administrador do Modulo terdo sempre o acesso permitido, e,
portanto ndo aparecerdo para vinculo. O mesmo ocorre com o usuario que cadastrou a
simulacdo no sistema, ou seja, mesmo que ele possua um perfil inferior aos citados, ele
sempre tera acesso a Simulagéo.

VALY

&= Ao liberar o acesso aos usudrios, configurar sempre na Filial e na
Consolidadora corrente a origem da simulacdo que esta sendo cadastrada.

Finalizando uma Simulacao

ApOs todas as configuracdes necessarias, a ultima tela do Assistente mostrara um resumo
das op¢des, a titulo de conhecimento e confirmacdo por parte do usuario. Estando todos os
dados condizentes, deve-se Finalizar o processo, criando assim a simulagéo.

[ %]
Assistente para alteragio de Simulagoes

Finalizando a criacdo da simulacao...

A simulagdo "Modelo” serd alterada com as sequintes opgdes:
- Matureza: Residencial;
3 Taxas para calculo de WPL {Valor Presente):
- 13 T, Desconko: 10,50 a.5;
- 23 T, Desconta: 12,00 a.5;
- 33 Tx, Desconto: 0,00 a,3;
- Tx. Grafico VPL: 10,50 a.3;
Taxas para calculo da TIR {Taxa Interna de Retarno):
- 13 Tx, Financiarmento: 15,00 a,a;
- 13 Tx, Aplicagdo: 15,00 a.3;
- 23 Tx, Financiarento: 0,00 a.a;
- 23 Tx, Aplicagdo: 0,00 a.3;

Menhuma observacio;

O seguinte empreendimenta foi selecionado:
- & - Empreendimento Modelo;

]

L anGar ED Finalizar \\?'

&

3 Cancelar * Retarnar

Assistente para Alteracdo de Simulag¢des
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Simulacao

Despesas com Terreno

Geral

0D 048 0-
Geral | Observacies

Empreendimento: FSt'“h*"'a Teste
Terreno: 8 EITESTES
Despesas | Fluxo
Planilha de Desembolso com imdvelk:
Dados do Imdvel/Terrena:
Area Total: | 1.200,00  Valor unit. fm2: 2.000,00 Valor da Compra: 2,400,000,00
Data Compra: 01/01/2012 3  Ocupacdo do Solo ZR Cnd. Pagamento: 20 Parcelas
Permuta no Local:
Area perm. (%%): 0,00 M2 permutades: | 0,0000
Permuta Financeira: @
%% Permuta: 0,00 Tributos Mensais: | Considerar receita liguida  [7]
Defasagem: 1}
Permuta Fisica Fora: @
Valor Permuta: 0,00 M2 Parcelas: v} Més: v} lf_evereiro,fzol?.
Descrigdo:
Desembolso: @
Desembaolso Parcelas E.a Inserir
Cédigo | Descricdo Parcelas | Intervalo | MEs Ref, | Inicio | Final | =% | valorda D Apagar
1 Pagamento 20 1 -12| fevereiro de 2012 setembro de 2013 70,00 5 =
7 Infra-Estrutura 3 1 -6 agosto de 2012 outubro de 2012 10,00 8
3 Qutros Gastos 2 1 2 abril de 2013 maio de 2013 20,00 I
| 100,00 | 2
4] >
@ Atualizar valor de compra qf ok X cancela
Despesas com Terreno - Geral
Empreendimento (1) - Campo preenchido automaticamente, trazendo o nome do

empreendimento em questéo;

Dados do Imoével/Terreno (2):

Area Total - Area total do terreno, em metros quadrados;

Valor unit./m2 — Valor unitario do terreno por metro quadrado;

Valor da Compra — Valor pago pelo terreno;

Data Compra — Data da compra do terreno;

Ocupacao do Solo — Cadastro da Prefeitura, que mostra o zoneamento urbano do local do
terreno. Ex. ZRO4-N;

Para o desembolso do terreno com permuta, temos trés tipos:

Permuta no Local (3) — E o percentual de permuta referente a area total privativa do quadro
de areas do empreendimento. Quando informado o percentual, o sistema calcula
automaticamente os m? permutados. A area de permuta no local do terreno serd utilizada
no quadro de receitas, onde sera subtraida da area total privativa e lancada como area
permutada;

Permuta Financeira (4) — A permuta financeira sera calculada mensalmente sobre os
valores de receita prevista para o empreendimento. Neste tipo de permuta ha a opcédo de
Considerar receita liquida, que se marcada ira descontar o valor dos tributos da base de

> Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
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célculo (receita) para permuta financeira. Os valores de permuta financeira somente serdo
visualizados no fluxo de resultado do empreendimento, na classe gerencial definida para o
tipo de desembolso Permuta Financeira na tela de parametros;

Permuta Fisica Fora (5) — Para o tipo permuta fisica fora, devera ser informado o valor da
permuta, a quantidade de parcelas e 0 més da primeira parcela, sendo que O campo
descricao é somente informativo. O sistema ira dividir o valor da permuta entre as parcelas
e os valores distribuidos serao demonstrados no fluxo do desembolso do terreno, a partir do
més de inicio da permuta.

Ao alterar o percentual de permuta fisica na despesa com terreno, sera mostrada uma
mensagem de confirmacdo para atualizar o quadro de receitas com o0 novo percentual de
permuta. Ao clicar no botdo Ok para sair da tela, serda mostrada a mensagem para confirmar
se deseja atualizar o quadro de receitas com o0 novo percentual de permuta.

A atualizacdo sera feita para todos os quadros de receitas da simulacdo. Ao confirmar que
sim, a permuta do quadro de receitas sera atualizado conforme as unidades disponiveis.

Permuta no Local

Existem casos em que o dono do terreno combina uma permuta com a construtora, de
forma que algumas unidades ou certo percentual do empreendimento podem ser dados a
ele como parte do pagamento do terreno, Nos campos abaixo, 0 usuario podera incluir
informacgdes sobre esse tipo de permuta.

Area perm.(%) — Percentual permutado com relagéo & area total do terreno;

M2 Permutados — Quantidade de metros quadrados permutados.

Permuta Financeira

7% Permuta — Valor do % da permuta financeira;

Tributos Mensais (%) — Percentual de tributos a ser aplicado sobre o valor da permuta.
Considerar receita liquida — Considerar receita liquida (receita - tributos) ou receita bruta
(receita + tributos) para o célculo da permuta financeira;

Defasagem - Informar o numero de meses de defasagem entre a data da receita e a data de
cobranga da Permuta Financeira.

Permuta Fisica Fora

Valor Permuta — Valor total da permuta financeira;

N¢ Parcelas — Numero de parcelas da permuta financeira;

Més — Més de pagamento da primeira parcela da permuta financeira;

Descricdo da Permuta — Breve descricdo da permuta.

Depois de escolhido o terreno, o valor de despesa do terreno deve ser distribuido entre os
tipos de desembolso.

Para fazer a distribuicdo dos valores de despesas com terreno entre os tipos de desembolso
utilizar os botdes Inserir e Apagar da grid de Desembolso (6). Alguns padrdes estdo
inclusos no sistema conforme abaixo:
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Procurar Base de ciloulo para o deselE‘ que Inicie com |E| 7 [T Procurar

Tipos de desembolso do terreno |

Codigo Descricdo Tabela Padrao Ide... |Reduzidd%

1 Pagamento 22
2|Pagamento em Dinheiro 370 2|2
3|/ITBI 370 22
4|Reqgistro 370 22
5|Projeto/Estudo 370 22
6/ Inquilino 370 22 ||
7|Infra-Estrutura 370 2|2
8| Demolicdo 370 22
9| Qutros Gastos 370 2/2

13| Pagamento Gerencial

14| Outras Despesas Gerencial

Kl | EEI

- |
a

| £

ditar @ Atualizar (=% Imprimir \\:;? Selecionar x Cancela

Tipos de Desembolso do Terreno

Ao inserir um desembolso, € necessario informar os seguintes campos:

Codigo — Caodigo do tipo de desembolso. Para escolher um tipo de desembolso clicar nos
trés pontinhos (...), ou, caso ja saiba o cddigo, informa-lo na grid;

Descricdo — Descricdo do tipo de desembolso. Ao informar o codigo do tipo, o campo
descricéo sera preenchido automaticamente, ndo sendo permitida alteracao;

Parcelas — Quantidade de parcelas que sera dividido o valor do desembolso;

Intervalo — Intervalo em meses para pagamento das parcelas;

Més. Ref. — Més de referéncia para inicio do pagamento das parcelas;

Més Calendario — Més e ano por extenso do més de ref. atualizado automaticamente ao
alterar o campo “Més Ref”;

Perc. % - Percentual que o valor do desembolso representara do total de valor de compra
do terreno. Ao informar o percentual, o sistema calculara automaticamente o valor da
parcela e o valor total do desembolso;

Valor — Valor da parcela. Se for informado o percentual, o valor serda calculado
automaticamente, caso contrario, ao informar o valor da parcela o sistema calculara o
percentual;

Valor Futuro — Este campo mostra somente o valor da primeira parcela com correcdo de
juros, caso haja;

Total VP — Mostra o valor total das séries. Total VP = N2 de Parcelas x Valor;

Total VF — Mostra o valor total das séries com 0s juros e correcdo monetdria. Total VF =
Valor VP x Juros x Correcéo;

Juros — Percentual de juros que incidira sobre o valor da parcela;

Tipo — Tipo dos juros: simples ou composto;

Correcéo - Indice para correcio dos valores das parcelas. Para escolher o indice clicar nos
trés pontinhos (..) do campo na grid ou informar o cédigo;

Sigla - Sigla do indice escolhido no campo corregao;

Data Base — Data base para correcao dos valores da parcela pelo indice de correcéo;

Status — Informa a situacdo do cadastro de cotacdes do indice de correcdo escolhido.

Na tela de planilha de despesas com terreno visualizamos a distribuicdo do valor do terreno
entre os tipos de desembolso.

Se for preciso cadastrar um novo tipo de desembolso ou alterar um tipo existente a partir da
tela de desembolso do terreno, clicar no botdo Tipos de Desembolso, que ¢ um atalho para
o cadastro de tipos de desembolso.

Depois de distribuir as despesas com terreno entre os tipos de desembolso, para visualizar o
fluxo do desembolso clicar na pasta “Fluxo do Desembolso”.

borado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014
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sDm O I B @~
Geral | Observagiies
Empreendimento: Fshumra Teste
Terreno: 8 EITESTES
Despesas | Fluxo
| Pagamento [Infra Estrutura | Outros Gastes | T8I | Registro | Total | )
Planilha Demonstrativa do Fluxo dos Desembolsos I @Amalizar -
| més | Més Calendario % Valor Presente Valor Futuro Contas a Pagar Total =8
4 fevereiro de 2012 5,0000 §4.000,00 §4.000,00 0,00 §4.000,00
11 marco de 2012 5,0000 34,000,00 84,000,00 0,00 84,000,00
-10 abril de 2012 5,0000 84.000,00 84.000,00 0,00 84.000,00
= maio de 2012 5,0000 34.000,00 §4.000,00 0,00 §4.000,00
K] junho de 2012 5,0000 34,000,00 84,000,00 0,00 84,000,00
7 julho de 2012 5,0000 34,000,00 84,000,00 0,00 84,000,00
F3 agosto de 2012 5,0000 34,000,00 34,000,00 0,00 34,000,00
-5 setembro de 2012 5,0000 84.000,00 84.000,00 0,00 84.000,00
= outubro de 2012 5,0000 84.000,00 84.000,00 0,00 84.000,00
-3 novembro de 2012 5,0000 84.000,00 84.000,00 0,00 84.000,00
-2 ] bro de 2012 5,0000 84.000,00 84.000,00 0,00 84.000,00
-1 janeiro de 2013 5,0000 34,000,00 84,000,00 0,00 84,000,00
0 fevereiro de 2013 5,0000 84.000,00 84.000,00 0,00 84.000,00
1 margo de 2013 5,0000 34,000,00 84,000,00 0,00 84,000,00
2 abril de 2013 5,0000 84.000,00 84.000,00 0,00 84.000,00
3 maio de 2013 5,0000 84.000,00 84.000,00 0,00 84.000,00
4 junho de 2013 5,0000 34,000,00 84,000,00 0,00 84,000,00 —
5 julho de 2013 5,0000 34,000,00 84,000,00 0,00 84,000,00
[Totais: | 100,00 1.680.000,00 1.680.000,00 0,00 1.680.000,00 =
| |Diferencas @ [ 0,0000% 0,00
"j Importar / Exportar | Antes do inido da Simulagio | \\:;§ oK x Cancela

Despesas com Terreno - Geral

Na pasta de "Fluxo do Desembolso’, sera apresentado o fluxo dos tipos de desembolso nos
meses de acordo com as séries criadas para cada tipo. Os tipos de desembolso serdo
agrupados por terreno.

No fluxo dos desembolsos temos a grid de resumo dos desembolsos. Esta grid mostra os
totais de cada tipo de desembolso para os terrenos do empreendimento.

Para considerar os valores contas a pagar no fluxo dos desembolsos, € necessario marcar a
opcdo “Considerar Contas a Pagar” e clicar no botdo para Atualizar (1) o fluxo dos
desembolsos, com o desenho de um raio. O sistema ird buscar do contas a pagar todas as
previsdes que possuem classes financeiras vinculadas as classes gerenciais dos tipos de
desembolso utilizados no fluxo.

Para exportar o fluxo dos desembolsos utilizar o botdo Importar/Exportar (2). Posicione o
mouse na op¢ao “Exportar” e escolha o formato de exportacdo que deseja.

Além da opc¢édo de exportar o fluxo, € possivel também, através do botdo opg¢des, exibir a
caixa de agrupamento da grid do fluxo dos desembolsos, para que o usuario possa definir o
agrupamento que desejar e ocultar a grid de resumo dos desembolsos, para uma melhor
visualizagdo do fluxo.

do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
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Importacao das despesas com terreno

Wizard para importacio das Despesas com Terreno

Auxiliar para Importacio das Despesas com Terreno

7 )
- Com este assistente vocé poderd:
m Importar lancamentos de Despesas com Terrena a partir de:
- Arguivos de texto;

- Arguivo de Excel;

Selecione como deseja realizar a Importacdo

('#) Importar lancamentos somente para o desembolso que estd posiconade.

(1 Importar lancamentos para todos os desembolsos,

a)
&
g
)

3 cancelar

Assistente para Importacdo das Despesas com Terreno

Wizard para importacao das Despesas com Terreno

Parametros dos dados do arquivo

Agrupamento Digitos Milhar:  Nenhum ;I

.o

Formato de Data:  dd/MM/aaaa

Separador Decimal:

Separador de Campos:  Tabulagdo LI
Atualizacio dos Fluxos

Sobrescrever valores existentes

3 cancelar 43 Retormar

Assistente para Importacdo das Despesas com Terreno

> Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
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Wizard para importacao das Despesas com Terreno
Selegdo do arquivo com os dados a serem importados
7 Configurar Importacio 7 Seledonar Arguivo de Dados
3 Cancelar *Eetomar r.f

Assistente para Importacdo das Despesas com Terreno

Importacdo — Opcédo criada na planilha de distribuicdo dos desembolsos para importar
valores de planilhas Excel ou arquivos TXT;

Exportar — Exportacdo de valores contidos em planilhas Excel, arquivos TXT e outros
formatos.

Observacoes

Caso seja necessario cadastrar informacdes adicionais sobre o fluxo dos desembolsos, utilzar
a pasta “Observacoes”.

s 08 9~

Observagbes
Empreendimento: 2 Estrutura Teste
Terreno: 2 ESTES.

Observacies Relativas aos Desembolsos de Terrenos.

qf ok 3 Cancela

Assistente para Importacdo das Despesas com Terreno

a | I Despesas com
i ! Terrena
Distribuigdo
Contas a Pagar
Limpar [

Atualizar meses
Recalcular Valores

Recalcular Percentuais

Todos oz Desembolsos k

Ao atualizar percentuais, prazos e outros, poderemos utilizar o botdo “Atualizar” e os menus
especificos de cada processo.

borado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014
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Despesas com Incorporacao

Geral

Nessa planilna devem ser inseridas as informacdes referentes as despesas incorridas pela
incorporacdo da obra. Como nos Desembolsos de Terreno, podemos considerar os padrées
inclusos no sistema ou criar especificos conforme necessidade.

r_‘_',‘ Planilha de Despesas com Incorporacio

rw g0 08 @-
Geral |pl | observagies|
Planilha de Despesas com Incarporaciio
Empreendimento: FSWWBT&SE
Informacties @
R = N Ref - Langamento
Area construcdo: 1.233,00 Custo/m2: 1.700,00 Custo construgdo: 2,026, 100,00
18/02/2013
CustoTerreno:  2.400.000,00 0 /02/.
Desembolsos (3)
Desembolso Base Distribuicio parcelz(} [ nseri
Cédigo Descricio Descricio WValor M2 % Terreno | % Construgdio Total Parcela Valor Intervalo | Més D Apagar
17| Aprovacio de Projetos Area de Construgio 0,30 369,90 3 123,30 = ApaC:
18 Registro de Incorporagdo Area de Construcio 1,00 1.233,00 5 246,60 1 1]
19 |Legais e Juridicas Custo do Terreno 5,0000 % 120,000,00 4 30,000,00 1 1]
20/Custo de Averbac3o de Construcio Custo de Construcio 7,0000 % 146,727,000 8 18.340,88) 1 )
21 Seguro Término da Obra Custo de Construgio 3,0000 % 62.883,00 1 62.883,00 1 1]
22| Despesas com Aprovagdes Area de Construcio 2,54 313182 2 156591 1 0
23| Outras Despesas Area de Construcio 0,90 1.109,70 110970 1 0
335.454,42
1 ]
&) mportar /Exportar + @ o ok ¥ cancela

Despesas de Incorporacgao - Geral

Empreendimento (1) - Nome do empreendimento em questao;

Informacgodes (2) — Informacgdes referentes a area construida e os custos incorridos pela
construcéo e pelo terreno;

Area de Construcédo - Informado pelo usuario;

Custo/Mz2 - Informado pelo usudrio ou calculado apos o preenchimento da area construcao
e Custo de Construcéo;

Custo Construcao — Informado pelo usuario ou calculado apds o preenchimento da area
construcdo e custo/Mz;

Custo Terreno - Informado pelo usuario.

Desembolsos (3) — Alguns desembolsos padrdes:

Aprovacéo de Projetos;

Registro de Incorporacao;

Legais e Juridicas;

Custo de Averbacado de Construcéo;

Seguro Término da Obra;

Despesas com Aprovagdes;

Outras Despesas;

Total de despesas - Historicos - Valor histdrico dos desembolsos antigos, este
desembolso ndo tem opcao para informar parcelas, valor ou meses, possui somente a opg¢ao
para ser excluido;

Base de Calculo — Para cada desembolso, a base de calculo sera somente uma das opc¢des:
valor M2, % terreno ou % construcdo, sendo que o calculo de cada desembolso dependera
dos valores informados no grupo ‘Informacdes”;

Valor M2 - A base de calculo deste desembolso sera a “area de construcao”’, sendo feito da
seguinte maneira: Total = Valor M2 * Area de Construcio;

% Terreno — A base de célculo deste desembolso sera o “custo do terreno’, sendo feito da
seguinte maneira: Total = Custo do Terreno * % Terreno;

% Construcdo — A base de célculo deste desembolso sera o “custo de construcao’, sendo
feito da seguinte maneira: Total = Custo de Construcéo * % Construgéo;

U]

> Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
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Também é possivel criar desembolsos que ndo possuem base de calculo. Para este
desembolso o campo “Base” sera manual e informado um valor qualquer desejado;

Parcelas — No campo de parcela, € possivel identificar o valor de cada parcela apds informar
a quantidade de parcelas calculadas sobre o valor total do desembolso, além disso existe a
possibilidade de identificar o més inicial e final da série dos vencimentos das parcelas.
Quando o desembolso € manual, o valor podera ser informado através do valor da parcela
ou do valor total, e o calculo sera feito de acordo com a quantidade de parcelas informadas;
Importagcédo/Exportacdo (4) — Semelhante ao Desembolso de Terrenos.

Planejamento

Nessa planilha pode ser visualizado um fluxo de caixa das despesas de incorporacao até o
momento. Os valores serao separados em cada pasta do desembolso criado, além de poder
observar os valores de origem do Contas a Pagar e o total a ser desembolsado mensalmente
com incorporacao.

r_"“ Planilha de Despesas com Incorporacao

— r
v g 00 08 90-
Flanejamento | Ohservacéies
Planejamento das Despesas
Empreendimento: |2 Fstrutura Teste
. . - - o . - Distribuicio
Legais e Juridicas I Custo de Averbagdo de Construgdo | Seguro Término da Obra | Despesas com Aprovagies | Qutras Despesas 1ot
Més Ref, | Més Calendério % Valor Previsto Contas a Pagar Total das Despesas Limpar ’
» 0 |feversio de 2013 34,0641 114.269,39 0,00 114.269,39 Atualizar meses
1 marco de 2013 14,9376 50,276,63 0,00 50,276,69 Recalcular Yalores
2 abril de 2013 14,5208 43.710,78 0,00 48.710,78 Recalcular Percentuais
3 maio de 2013 14,4341 43,587,48 0,00 43,587,48 o Docombolons b
4 junho de 2013 5,5410 18.587,48 0,00 18.587,48 Lot 25 (B ERse
5 juho de 2013 5,4575 18.340,88 0,00 13.340,88
6 agosto de 2013 5,4675 13.340,88 0,00 13,340,588
7  |setembro de 2013 5,4675 18,340,588 0,00 18.340,88
|| Totais: | 1000000 | 335.454,42 | 0,00 335.454,42
\\-;'? oK x Cancela

Despesas de Incorporacgao - Planejamento

Distribuicdo — Apos a definicdo dos valores para os desembolsos, sera possivel gerar a
distribuicdo Outras Despesas (1) — Historico, ela possuira a distribuicdo que ja existia para a
pasta “Incorporacao”.

Para os demais desembolsos a distribuicdo somente sera preenchida se for escolhida a
opc¢ao de gera-la.

Atualizar (2) - Para atualizar os valores, as seguintes opc¢les estdo disponiveis:
Distribuicdo — Gerar a distribuicao linearmente de acordo com os valores informados para
0s desembolsos;

Contas a Pagar — Carregar valores de contas a pagar das classes gerenciais vinculadas a
cada desembolso;

Limpar — Apagar os valores da opc¢ao escolhida, Contas a Pagar ou Previsao;

Recalcular Valores — Recalcula os valores de acordo com o percentual de cada més. Esta

n_

opgao serve para quando ja existe distribuicdo para um custo X" e o valor é alterado,

— 50
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informando outro valor. Desta forma o valor distribuido fica diferente do valor do
desembolso;

Recalcular Percentuais — Recalcular os percentuais de acordo com os valores informados
na distribuicéo;

Atualizar Meses — Atualiza os meses da distribuicdo. Caso tenha aumentado ou diminuido o
periodo da distribuicdo (esta opgdo esta liberada somente para quando for por
“Desembolso”;

Todos os Desembolsos — Permitir efetuar a operacéo solicitada para todos os desembolsos;

Para a distribuicdo do histérico NAO serdo habilitadas estas opc¢des. Para
excluir a distribuicdo automaticamente, deve-se excluir o desembolso “Outras

Despesas — Histérico”.

Se o empreendimento selecionado na aba “Geral” possuir controle por etapa, sera possivel
visualizar e alterar o planejamento das despesas para cada uma delas, sendo possivel
inclusive realizar um planejamento das despesas diferente para cada etapa.

Distribuicao por Etapa — Essa distribuicao é gerada de acordo com o percentual definido
para cada etapa nas despesas com incorporacdo na edicdo da simulacdo. Quando for
escolhida as opcgdes de distribuicdo, contas a pagar, limpar, atualizar meses, recalcular
valores e recalcular percentuais, serdo somente para a etapa que estiver posicionada.

Para atualizar todos os desembolsos, de todas as etapas, escolher umas das op¢des acima
pelo sub-menu “Todos os Desembolsos”.

Observacao

Pasta onde podem ser digitadas observacdes diversas a respeito das despesas com o
terreno. Estas observac¢des serdo mostradas no relatorio Capa da Viabilidade.

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
A sua reproducdo ou uso ndo autorizada € proibida.
Versdo: 4.73
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Despesas de Vendas

Essa planilha tem como finalidade distribuir as despesas comerciais, que ja foram inseridas
dentro da simulagdo, nos meses em que 0s pagamentos tém previsdo de ocorrer.

e w Da DD OB O-

Planilha de Distribuicdao de Despesas de Yendas

1

oS
Empreendimento: Empreendmenta Modslo
~ Despesas: @
Corretagen: 4,00 % adicional Yendas: 0,00%  Publicidade: 0,25 % Clientividade: 0,00 %
Stand de Yenda: 0,50 % Geskdo: 1,50 % Outras: 1,75 % Prajeta Social: 0,00 %
r— Distribuicdo dos pagamentos (em %45 @
I Comercials Stand Wenda I Gestdn | Ciutras I Clientividade | Frojeto Social |
| Més | Percentual D Inserir = ~ L N
N 100.00 O més zero & o més em que ocorre a venda, o més -1 0 que
! @ Apagar antecede a venda, o més 1 & o més apds a venda e assim
sucessivamente,
|| Total 100,00 %
[E] oprties - 4 O 3 cancela

Distribuicdo de Despesas de Vendas

Empreendimento (1) — Nome do empreendimento em questéo;

Despesas (2):

Comerciais — Percentual destinado as despesas com corretagem;

Adicional de Vendas — Percentual a ser aplicado a titulo de adicional sobre o valor de
venda do més;

Clientividade — Percentual destinado aos gastos com clientividade;

Stand de Venda — Percentual destinado aos gastos com stand de venda;

Gestao — Percentual destinado aos gastos com gestéo;

Outras — Outras despesas, de acordo com o desejo do usuario;

Projeto Social — Percentual destinado as despesas com projeto social;

Distribuicdo dos pagamentos (em %) (3) — Através do botdo “Inserir’, o usudrio deve criar
o fluxo de caixa dos pagamentos de cada tipo de despesa, incluindo 0os meses de pagamento
e alocando os percentuais previstos dentro de cada més, fechando o percentual em 100%.
Conforme pode ser visto na lateral direita da tela existem explicacdes sobre 0 més zero ou
seja, 0 més de referéncia para cada tipo de despesa.

Por exemplo, se na simulacdo foi definido um percentual de 2% para despesas com
publicidade, a despesa sera, em moeda corrente, igual a 2% do VGV (Valor Geral de Venda)
do empreendimento. Na tela de distribuicdo dos pagamentos, esse valor sera distribuido em
quantos meses o usuario acredita que os pagamentos serdo efetuados, os seja, 0s 2% s&o
100% das despesas de publicidade, que podem ser abertos em varios meses.

E possivel informar os percentuais e distribuicdo dos pagamentos de forma individual para
cada etapa dos empreendimentos que possuirem controle por etapa.
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Quadro de Areas

Definicdo da tipologia das unidades e distribuicdo das areas, respeitando a éarea de
construcéo informada no bloco.

r“"' Quadro de Areas
e e O O 8 0-
Quadro de Areas
Escolha o Bloco para qual serd preenchido o Quadro de Areas: @ j|
Tipologia Privativa {m2) | Comum {m2)| Terrago {m? | Garagem {m2 | Outras {m) | Tokal {r D Inserir
L|03 Dorms 100m?2 100, 0000 1,0000 101,
D; Apagar
||Tc:tais: | 100,0000 | 0,0000 | 0,0000 1,0000 | 0,0000 | 101,
< | o
Tipalogia: @ 44 * P3 Dorrs 100m? M2 unids: @ 0
Areas (em ma): (4
Privativa: 100,00 Takal Priv: 0,0000 Canum: I 0,00
Terrago: I 0,00 Garaqgen: | 1,00 Cutras: I 0,00
Tokal | 10,0000 Permutanolocal: [
Cbservacdo: @
I
\\’-;lé' (84 3 Cancela

Quadro de Areas

Escolha o Bloco para qual sera preenchido o Quadro de Areas (1) - Caso o
empreendimento possua mais de um bloco, o usuario deve escolher nesse combo o bloco
para o qual serdo cadastradas as areas. Através do botdo ‘Inserir’, devem ser criadas as
linhas de informacgdes, separadas pela tipologia da unidade;

Tipologia (2) — Tipo das unidades em questdo. O cadastro de tipologias € feito no modulo
Global do Construcao Civil, em Cadastros >> Tipologia das Unidades e serve para
diferenciar as unidades entre si;

N° unids (3) — Campo para informar a quantidade de unidades em cada tipologia;

Areas (em m?) (4):

Privativa — Area total privativa da unidade, em metros quadrados;

Comum - Area total comum da unidade, em metros quadrados;

Terraco — Area total do terraco da unidade, em metros quadrados;

Garagem - Area total das garagens da unidade, em metros quadrados;

Outras — Total de outras areas da unidade, em metros quadrados;

Total — Somatoria de todas as areas da unidade.

Observacdo (5) — Campo aberto para cadastro de observacdes referentes as unidades.

— 50
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No quadro de areas do Estudo de Viabilidade existe o parametro “Permuta no Local’,
quando este parametro estiver desmarcado, a tipologia sera desconsiderada no calculo do
percentual de unidades permutadas do quadro de receitas. Esta opcao so tem efeito sobre o
calculo automatico das unidades permutadas, sendo que ainda podemos alterar
manualmente o numero de unidades permutadas no quadro de receitas.

Cenarios

Com esse assistente, podemos criar um cendrio para cada empreendimento ou um cenario
de cada tipo para cada empreendimento.

Assistente para geracao de cenarios

Assistente para Geragdo de Cenarios

Assistente para Geragdo de Cendrios

f ) Com este assiskente wocd poders:

w - Criar um cenario;

- Criar um cenario a parkir de um j& existente;
- Definir para quem serd criado este cendrio;

- Definir o tipo do cendrio,

O que vocé dessja Fazer:
\‘_;?' Criar um cenario para cada empreendimento selecionado

Criar um cenario de cada kipo para cada empreendimento selecionado

3 Cancelar CoRetornat [ Avancar Eimalizar «

Assistente para Geracao de Cenarios

Se criarmos um cenario para um determinado empreendimento selecionado, temos:
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I
Assistente para Geragio de Cenarios

Selecione o envolvido para o qual este cenario sera criado:

Sel, | Cadiga |Empreendimentu:u |Envulvidu:u |Cu:untru:u|e pir | Ok, Cac

l [v & Empreendimeanto Modelo Empreendimeanto Modelo Empreendimento 19/09)2

< | B

JEmp. de Terceiro JCDnt. por Etapa Ih Inverter selecdo 38 Remover selecdo Q/ Selecionar todos

3 Cancelar 4= Retornar

Assistente para Geracao de Cenarios

Selecdo da estrutura corrente e o tipo de controle, pode ser por Etapa (Faseado), desde que a
estrutura tenha mais de uma etapa.

|

Assistente para Geragio de Cenarios
Criacao de cenario a partir de um modelo:

Deseja criar eske cenario a partir de um madela 7 T Sim ¥ MEo
x Cancelar « Retornar Einalizar: x;:-t'

Assistente para Geracao de Cenarios

Como néo temos nenhum cenario criado, a opgéo criar a partir de um modelo ndo esta
habilitada.
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Informacoes do cenario

e |

Assistente para Geragao de Cenarios

Informacies do cenario

— Empreendimentals) para ofs) quallis) seral&o) criadals) afs) cenariols):

Cadigo Empreendimento Ervalvido -
g Empreendimento Modelo Empreendimento Modelo

1| | 3

Descrigdo ; @ I
Mota de Projeto: I 0,00 Probabilidade: I 0,00 % Tipo Yiabiidads: | -
r Defina o tipo do Cenario: ®— robservacdo

Sikimno Prowawel Tormal Critico

—iOpcdes do Fluxo Resulkado: @

Calcular Rec, JDesp, Financeiras? [ Considerar vendas de estoque?

[T Considerar aporte?

[T Abater impostos? [~ Mao considerar realizado no consalidado (Vis3o investidar),

[T Considerar custo da kerrena? [T Descontar permuta financeira do terreno no indicador YPL da receita,
[~ Projetar inflacda.

¥ Considerar descontos de adiantamentos no Fluxo realizada?

x Cancelar *Eetu:urnar S ancar E'l/ Finalizar \\’-;f“

Assistente para Geracao de Cenarios

Nessa tela sdo apresentadas informacdes sobre o empreendimento escolhido
anteriormente, é dada ao usuario a opgéo de criar uma Descricao (1) para 0 novo cenario,
além de Definir o tipo (2), que pode ser: Otimo, Provavel, Normal ou Critico, de acordo com
as perspectivas de resultado estimado para o cenario.

Opc¢odes do Fluxo Resultado (3):

As caixas de checagens (“check Box") dao ao usuario algumas opg¢des a respeito do fluxo de
resultado do cenario em questio:

Calcular Rec./Desp.Financeiras? — Permite que o sistema calcule as Receitas e Despesas
Financeiras baseadas no Fluxo de Caixa do empreendimento. Para maiores informacdes
consulte item 1 abaixo;

Abater Impostos? — Além da opcdo de gerar ou ndo Receitas/Despesas é possivel
estabelecer se nos calculos serdo considerados impostos (PIS, COFINS, CSLL, IRPJ e CPMF). A
opcao de abater impostos faz com que o sistema gere os valores de forma liquida no fluxo
(ja descontados os impostos);

Considerar Custo do Terreno? — E possivel estabelecer se nos célculos serdo considerados
os custos de aquisicdo do terreno (As demais despesas com terreno sempre serao
consideradas);

Considerar Vendas de Estoque? — Este parametro € utilizado para visualizagcao dos fluxos
com ou sem os valores provenientes de vendas de estoque. Como padrédo esta opcao vem
marcada. Caso desmarcada, serdo desconsiderados os valores do Planejamento de Vendas e
despesas geradas a partir do planejamento como: tributos, despesas comerciais e taxas;
Considerar Aporte? — Define se os valores referentes a aporte e distribuicdo de capital
devem ou ndo fazer parte do Fluxo de Caixa do cenario;
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Né&o considerar realizado no Consolidado (Visao Investidor)? — Define se no Fluxo
Consolidado (Visao Investidor) deverdao ou ndo ser considerados os valores realizados do
empreendimento;

Descontar permuta financeira do terreno no indicador VPL da Receita? — Se este
parametro estiver marcado, os indicadores “Lucro a VP / Recebimento a VP (3.14)" e "VPL da
Receita (3.12)" irdo subtrair da somatoéria de recebimento, a classe que estiver vinculada a
Permuta Financeira;

Projetar Inflacao — Define se o fluxo ira considerar as taxas definidas na tabela de Projecédo
Inflacionadria citada anteriormente;

Considerar descontos de adiantamentos no fluxo realizado? — Os valores serdo
apresentados da mesma forma que sao apresentados nos fluxos, ou seja, descontando o
DESCADI dos adiantamentos. Caso nao for considerado, serao apresentados valores somente
dos adiantamentos.

Processo de Geracao de Receitas

Existe uma opcdo para o Fluxo de Caixa do empreendimento que permite gerar uma
previsdo de Receitas/Despesas Financeiras mensais ao longo do periodo do fluxo. Para a
geragao dos valores o sistema deve ser parametrizado da seguinte forma:

1- Escolher ou criar uma classe gerencial especifica para o langamento dos valores de
"Receitas/Despesas Financeiras’, esta classe deve ser selecionada na tela de Parametros
(botdo Pardmetros) do Painel Gerencial na pasta de “"Vinculos com Classes Gerenciais” (22
Sub-Pasta) no item "Calculo de Receitas/Despesas Financeiras”’;

2- Na Simulacdo a qual pertenca o cendrio, se deseja gerar os valores de receitas/despesas
financeiras, deve-se definir as taxas de Captacédo (Despesas) e Aplicacdo (Receitas). S&o essas
taxas que o sistera utilizara nos calculos;

3- No Cenario deve-se optar por gerar ou ndo Receitas/Despesas financeiras através da caixa
de checagem (“Calcular Rec./Desp. Financeiras?’);

4- Além da opgao de gerar ou ndo Receitas/Despesas € possivel estabelecer se nos calculos
serdo considerados impostos (PIS, COFINS, CSLL, IRPJ e CPMF) e/ou o custo de aquisicdo do
terreno (as demais despesas com terreno sempre serdo consideradas). A op¢do de abater
impostos faz com que o sistema gere os valores de forma liquida no fluxo (ja descontados os
impostos).

ApOs as parametrizagdes basta atualizar o “Fluxo Resultado” do empreendimento para que o
sistema gere a nova coluna de Receitas/Despesas Financeiras.

Os calculos séo feitos de acordo com o saldo acumulado do més, se for positivo € utilizada a
taxa de aplicacdo e o valor € inserido no més seguinte. Importante lembrar que a opgdo de
abater impostos so tera efeito para as receitas, ou seja, quando o acumulado for positivo.
Neste caso o sistema retira do valor calculado os impostos: PIS, COFINS, CSLL, IRPJ e CPMF
(valor liquido).

Recomenda-se utilizar uma Classe Gerencial exclusiva (criar se necessario) para previsdes de
Rec./Desp. Financeiras, evita-se desta maneira distor¢des no resultado.
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Estudo de Viabilidade

Escolha a Organizacio que vocé deseja trabalhar: IUDDUDZS - BARRA FUMDA EMPREEMDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA ‘

|Simula;50: ot Podelo Periodn: Der DL/OBIZ0L3  arg; B1/05{2013 ‘

Simulagties Cenarias |Reau\t§du|

Cenarios | Empreendimento | Opedef _# Quadro de

hd
| Cendrio | Descrigio | Tipa E”Empreendimentu [+]|Etapa [~]/Dt. Lancta [+]|Dt. Entrega Ell\l'endas de Estoque? [« || Rece I;{ece\tas

- [ _# Planejamento

» 141 Mormal Empreendimento Modela Empreendimenta Modela de Yendas
é‘ Planejamenta

de Obras

4 Despesas

Comerciais

.4 Despesas
' Tributérias

.4 Financiamenko
de Produgdo

A Qutras
Receitas

V§ Qutros Custas
-§ Aporte | Distr,

de Capital
4" Despesas
w Extras

\Vf Securitizagdo

4 i
_I Stima _I Provavel _I Mormal . Critico . Empr. _I Empr.Terc _I Etapa

B K 4 » M © & 2 @ O

Listagem Opchies Primeira Anterior Préximo  Ulbimg  Atuslizar  Inseriv  Apagar  Editar  Fechar

Cenarios

Com o cenadrio criado, podemos definir as planilhas de precos de unidades, planejamentos e
curvas de obras, aportes, securitizagdes e outras.

Quadro de Receitas

T Cenario Estudo =R
ww 0D 048 0-

Geral | gbservagies

Quadro de Receitas

Empreendimento: Oscar Parto - Rogerio - Clone (1)

@ Ultima atuslizaio: D5/04/2013
Custo uritsrio mensal de manutengso das Lnidades em estoque: (3) 0,00
Dados:
Preco médio das unidades: 260.000,00 (3 Recalcular Preco Unitério
[ Bloco Areas Unidades Composicdo do VGV
Bloco | Tipclogia AreaPrivativa | Area Total [ | Alugadas | | Disponiveis |vendidas  |Unidedes  |Peso |Prego Unitério | Prego/m? |vGv Disponivel |
Bloco Unico 3 Dormitdrios (1 Suite) 164,78 164,78 5,00] 17,00/ [ 22,00 1,000000] (1) 280.000,00] 169,24 4759.832,00)
0,00 0,00 5,00 17,00 0,00 22,00 | a759.832,00
<] [ »
Quadro de Resumo das Receitas: (5)
Composigio do Total de Areas Total de Areas Ne de VGY Total
VGV Dispanivel Frivativas Totsis Unidades
Total Disponivel 2.801.16 2.801.16 17.00 4.758,832.00
Total Permutadas 0 524.00 524.00 5.00 1.400.168.00
Total Alugadas O 0.00 0.00 0.00 0.00
Total Comprometidas O 0.00 0.00 0.00 0.00
Total Unidades Vendidas 0.00 0.00 0.00 0.00
Totais 3.625,16 3.625,16 22,00 6.160.000,00 ‘

©
B Atuslizacdes | Exportar =

ook M Cancela

Quadro de Receitas

Planilna para cadastrar os precos das unidades, formando o VGV (Valor Geral de Vendas),

bem como seus status, que podem ser: Disponivel, Permutada, Comprometida, Alugada ou
Vendida.

Empreendimento (1) - Nome do empreendimento em questao;

Ultima Atualizacdo (2) - Data da ultima atualizacdo dos dados referentes ao Quadro de
Receitas em questdo;

Custo de manutencdo das unidades em estoque (3) — Calculado mensalmente sobre o
total de unidades que ndo tenham sido vendidas. Sera 0 mesmo para todas as unidades,

)

~on wmmpmo MPCM CorN ucdo — Maio, 2014.
| USO Nao autorizad




sisternas corporativos

Cartilha do Cliente — Estudo de Viabilidade / Processos

independente da tipologia das unidades e somente sera calculado apds a data de entrega do
empreendimento. Apos atualizar o custo de estoque unitario € necessario atualizar o Fluxo
de resultado para que o custo seja atualizado;

Preco Unitario Padrao (4) - Valor, em reais, da unidade com menor preco entre as
unidades do empreendimento;

Quadro de Resumo das Receitas (5) — Quadro que mostra a composicdo do VGV (Valor
Geral de Vendas) do empreendimento, os totais de areas do mesmo e os status das
unidades, que podem ser: Disponivel, Permutadas, Comprometidas, Alugadas e Vendidas.
Pode-se também definir quais os status de unidades participardo do VGV, usando para isso a
caixa de checagem que se encontra ao lado dos totais em todos os status. O numero de
unidades em todos os Status pode ser alterado, caso necessario. Se neste momento ja
estiver definido o Planejamento de Vendas, € possivel disparar atualizacdes automaticas;
Atualizacdes (6) — Ao clicar neste botéo, o sistema abrira a tela abaixo, mostrando quais os
processos podem ser atualizados automaticamente. Posicionando o mouse sobre cada um
dos processos, 0 usuario recebera maiores informacdes.

Planejamento de Vendas

Informacdes referentes ao plano de venda em questéo.

@ Planejamento de Venda E@g

Editar Exibir Ajuda

Empreendimento: |24 psar Porto - Rogerio - Clone
Plano: | Plano de Vendas
Flanos de Vendas | Tabelas de Vendas | Tabelas Geradas | Resultados do Flano
” Cédign  Plano Nome Meses Dt Inicio Dt. Final Unidades Previsto  Acrés/Desc Publiddade Clientividade -
83 Plano de Vendas 27 01/07/2013 |30/08/2015 | 16,9994 100,0000 % 0,0000 % 100,0000 % 100,0000 % L
|
|
| Totais: | [ [ [ | 17,00 [100,0000% | 0,0000% [100,0000% |100,0000% | -
Mo ;
= Ah..l‘:?i,zar g “ ‘ ’ " @ @ I:'l
Listagem Fluxe de Primeiro  Anterior Préximo  Ultimo  Atuslizar Inserir  Apagar Editar  Fechar

Resultado Recebim,

Planejamento de Venda

Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
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m Planejamento de Venda @M

“DE“ o_ﬁ @v

Geral | velocidade das Vendas | Publicidade / Clientividade | Observagées

Plano de venda
Informacdes do Plano de Vendas:

M2 Plano: @ ]| Nome: Plano de Vendas @

Datas:

| bt. nidio: @ 01/07/2013 (& Dt Enuega;@)ﬁlmsfzms

i Duragao (Meses): @ 27 Dt Langamento: ﬁm?.'ZOH @
pt.Fral: (5) [30/09/2015

Flanejamento de Vendas:

3 Planejamento de Vendas por Tipologia Unidades Valor (RS)
] VGV Total 17 4.759.832,00
Unidades: 17,00
o) Frevi —— VGV utilizado em outros Flanos de Venda o 0,00
(%) Previsto: 100,0000 | |ygy disponivel para uso 0 4.753.832,00 i
Valor Previsto: 4.759.832,00
(%) Acrés/Desc: 0,0000

Valor Liquido: 4.759.832,00
Corregdo Vir, venda (a.a.): 0,0000
Correcdo Vir, Venda (a.m.): |:%;UUUU £

|
| [~ Calcular Renda Garanh’da?

r
\ \

o oK 3 cancela

Planejamento de Venda - Geral

N¢ Plano (1) — Numero do plano, de acordo com o desejo do usuario;

Nome (2) — Nome do plano (ex: lancamento, pos-obra);

Dt. Inicio (3) — Data de Inicio deste plano, ou seja, primeiro més, segundo a previsdo, em
que havera venda;

Duracdo (Meses) (4) — Quantidade de meses em que se espera vender as unidades dentro
desse plano;

Dt. Final (5) — Data final deste plano, calculada automaticamente pelo sistema, através da
quantidade de meses e da data inicial, informada pelo usuario;

Dt. Entrega (6) — Data de entrega do empreendimento, conforme definido no cadastro da
estrutura;

Dt. Lancamento (7) — Data de langcamento do empreendimento, conforme definido no
cadastro da estrutura;

Unidades (8) — Quantidade de unidades que se espera vender com o plano em questao;
Correcao VIr. Venda (9) — Correcéo aplicada ao fluxo do plano de vendas ao VGV total;
Calcular Renda Garantida (10) — Por padrédo ao criar um novo plano de vendas, esta opcao
estara desmarcada, consequentemente os valores do agrupamento também estardo
desabilitados. Este parametro tem por definicéo, calcular a renda garantida na distribuicao
feita para os empreendimentos que possuem investidores, ou seja, este percentual sera
distribuido independente do resultado.

—~

do do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014,
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@ Planejamento de Venda E@g
| ® oD 0, B @~

Geral | velocidade das Vendas | Publicidade / Clientividade | Observagdes

Plano de venda
Informacdes do Plano de Vendas:

M2 Plano: 0 Mome: Plano de Vendas

i Datas:
Dt. Inicio: 01/07/2013 3 Dt Entrega: ﬁlIOEIZOIG
Duracgio {Meses): 27 Dt Langamento: 1/07/2013

I Dt. Final: lﬁmgfzms @

Planejamento de Vendas:

\\:;? i?lanejarnento de Vendas por Tipologia

Uridades: 0.00 Tipologia : | Area Previstas | Disponiveis Previsto | VGV Disponivel
(%) Previsto: @ 55000 ﬂS Dormitarios (1 Suite) 164,78 0,00 17,00 0,00 4,759.832,00 |
Valor Previsto: 0,00
(%) Acrés/Desc: t..., 0,0000
Valor Liquido: 0,00
Corregdo Vir, Venda (a.a.): 0,0000
Correcdo Vir, Venda (a.m.): | 0,0000 %
[ Calcular Renda Garantida?
0,0000] | [Total [ oo w00 0,00 47383200 ||

W Bl seledonar todas as unidades #) Limpar selecio I

i
\rf oK x Cancela |

Planejamento de Venda - Geral

Planejamento de Vendas por Tipologia (11) — Consiste na criagdo de uma tela onde é
possivel langar a previsdo de venda das unidades por tipologia.

Quando esta opcdo for habilitada, os campos unidades, (%) previsto e valor previsto sédo
desabilitados.

Todos os planos devem seguir a mesma forma de planejamento, ou seja, se 0 primeiro plano
utilizar a previsdo por tipologia, todos os demais planos cadastrados ir&o utilizar esta opc¢ao
ou, caso o primeiro plano ndo tenha utilizado o planejamento por tipologia, a op¢ao “Plano
de Venda por Tipologia“ fica desabilitada em todos os planos de venda;

(%) Previsto (12) — Percentual do total das unidades do empreendimento que se espera
vender com esse plano;

(%) Acrés/Desc (13) — Percentual de acréscimo ou desconto a ser dado sobre o valor
calculado para esse plano. No exemplo citado no comeco desse topico, podiamos dar um
desconto de 10% no Plano de Lancamento, nesse caso o desconto seria dado sobre todas as
trés tabelas do plano, diminuindo o Valor de Venda Liquido do Plano de R$ 1.163.000,00 para
RS 1.046.700,00. Desta forma a composicio das tabelas ficaria da seguinte forma:

Tabela a vista R$ 209.340,00 (1 046.700,00 x 20%);

Tabela 36 meses RS 366.345,00 (1.046.700,00 x 35%);

Tabela 60 meses RS 471.015,00 (1.046.700,00 x 45%).

Saldo Disponivel (14) — Informacdes referentes ao numero de unidades disponiveis para
venda e o valor geral de vendas destas unidades, definidos no Quadro de Receitas:

Unidades — Numero de unidades disponiveis;

Valor Previsto — Valor total bruto das unidades que serdo vendidas através deste plano;
Valor Liquido - E o valor previsto considerando o desconto ou acréscimo do plano.

p

Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
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) i [ ﬁ @ -
Geral Velotidade das Vendas |Pub|icidade / Clientividade | Observaciies
Fluxo de ¥enda de Unidades
alor Liquido: (1) 0,00 Unidades: (2) 0,0000 () C atualzar ~
MEs % Unidades =
ago de 2013 0,00
Totais | 100,0000 | 0,00 =
|piferencas | 0,0000 | 0,00
Eﬂ Importar@ \uj?' oK 3 Cancela

Planejamento de Venda — Velocidade das Vendas

Fluxo de Recebimentos — Planilha onde devera ser definida a velocidade das vendas,
informando a previsdo em percentual ou em numero de unidades.

Valor Liquido (1) — Valor liquido das unidades vendidas através desse plano de vendas,
conforme definido na pasta “Geral’;

Unidades (2) — Quantidade de unidades vendidas através desse plano de vendas;

Atualizar (3) — Sempre que forem feitas alteragcdes na pasta geral, serd necessario atualizar
as informacdes do fluxo de vendas, para que tais alteracdes sejam refletidas na velocidade
das vendas;

Distribuicdo — Distribui linearmente as unidades ao longo do periodo deste plano;

Limpar — Limpar o grid, ou seja, apagar todos os valores. O usuario pode utilizar-se dessa
opg¢éo quando deseja inserir manualmente os percentuais;

Atualiza Unidades — Atualizar apenas a distribui¢do das unidades, mantendo os percentuais;
Atualiza Percentuais - Atualizar apenas os percentuais das unidades, mantendo a
distribui¢do da coluna unidades;

Atualiza Meses — Atualizar a quantidade de meses do fluxo. Utilizada quando o usuario
aumenta/diminui o periodo do plano, na pasta Geral;

Arredonda Unidades — Em algumas ocasides quando o numero de unidades € pequeno
pode ser necessario utilizar esta op¢ao para que o sistema arredonde as unidades vendidas
no ultimo més de forma a totalizar o numero correto;

Importar (4) — Podemos importar uma curva de vendas longa com arquivos TXT.
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& Planejamento de Venda @M
| oy D E“ o I B @ v
| Geral | velocidade das Vendasl Publicidade / Clientividade |Dbsewa§695
Despesas com Publicidade e Clientividade
Despesas Comerdiais:
% de Publicddade utiizado no Plano de Vendas:@ 100,0900 | 1.535.630,90 =4 de Clientividade utiizado no Plano de Vendas: @ 100,0000
Curva de Desembolsos e estimativa de gastos com Publiddade
| Més Referénda Més Percentual vir. Publicidade E’i Inserir w
| -4|  setembro de 2012 20,00 307.126,08
| -3|  outubro de 2012 20,00 307.126,08 [ Apagar
-2| novembro de 2012 15,00 230,344,568
-1| dezembro de 2012 11,00 168.919,34
v] janeiro de 2013 8,00 122,850,43
1| fevereiro de 2013 8,00 122.850,43
2 margo de 2013 3,00 122,850,43
3 abril de 2013 5,00 75.781,52 I
3 4 maio de 2013 5,00 76.781,52
HI| [ e de meses: 9 | 100,00 % | 1.535.630,40 f
| /
of oK ¥ Cancela

Planejamento de Venda — Publicidade/Clientividade

(%) Publicidade (1) — Percentual das despesas de publicidade que serdo alocadas nesse
plano de vendas. Considerando, por exemplo, que foi definido que os gastos com
publicidade seriam de 4% do VGV. Nesse caso, se quiser que esses 4% sejam alocados
apenas no Plano de Lancamento, basta que ele informe o percentual de 100% para este
campo, pois assim 100% dos 4% do VGV estariam alocados em tal plano;
(%) Clientividade (2) — Percentual das despesas de clientividade que serdo alocadas nesse
plano de vendas.

[ Tabela de Vendas E@g
w 0D 086 9~
Tabela de Vendas

Empreendimento: [7_®_ Empreendimento DM

Informages da Tabela de Venda:

coage:(Z) ™ Descrigior (3)  Tabels de Vendas Datas:
Valor Base @ 1.640.000,00 % de Participaco: @ 100,00 % de Acrésfdesc: @ 0,00 Inicio das Vendas [01/01/2013
Observagio: @ = Langamento: pi/1z/2013 @
" Entrega: pifzfzoz (10)
Mirimo para o Sinal: (12) Minimo até a Enirega das Chaves: (13)
Prazo Entrega: 10 @
500 Percentual 0,00 Percentual . —_———
arcennal [+ . ] Geracio: 03/04/2013
Itens da Tabela de Venda: fl
Parcelas Valores Datas |
Nede Tpode  |Intervaloentre| Valorda | Valor Totalda | % de Preco % Més de Inicio | Data deinicio da | MésFixopara | MésFixopara | Més Término | Data Final da
Parcdas | Periodiddade | Parccas Parcela Séric deVenda | Acumulade | daSérie série inicio da Série | término da Série | da Série Séric
2 Sinal 1 41.000,00  82.000,00 5,00 5,00 1 feverero/2013 NEo NEo margof2013| |||
15 Mensal 1 32.800,00  432.000,00 30,00 35,00 2 marga/2013 Neo Sim 1 maio/2014
3 Intermedidria 3 109.333,33  328.000,00 20,00 55,00 7 junho/2014 NEo NEo dezembro/2014
» 1 1 733.000,00  738.000,00 45,00 100,00 11 dezembrof2013 Sim NEo janeiro/2013
” Totais: 1.640.000,00 100,00 |

E.i Inserir r_l Apagar Editar \yf oK 3 cancela

Tabela de Vendas

Tabela de Vendas — Nessa pasta serdo incluidas as tabelas de vendas referentes ao plano
escolhido na pasta “Planejamento de Vendas’. Conforme explicado neste item, cada
planejamento pode ter inumeras tabelas de acordo com a necessidade de cada plano.
Através do botdo “Inserir’ o usudrio pode colocar as tabelas de vendas para o plano
escolhido na pasta Planejamento de Vendas, sendo que existem duas opg¢des: Inserir uma
Tabela de Venda e Inserir a partir do assistente.

Empreendimento (1) - Nome do empreendimento para o qual a tabela esta sendo criada;
Caodigo (2) — Codigo da tabela, a ser escolhido pelo usuario;

Elaborado pel a de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
reproducdo ou uso ndo autorizada € proibida.
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Descricao (3) — Nome da tabela, a ser escolhido pelo usudrio. Sugerimos usar um nome que
identifique a tabela, por exemplo, através do percentual de participacdo que ela tem no
plano de vendas;

Valor Base (4) — Valor base da tabela de vendas;

% de Participacado (5) — Percentual de participacao que a tabela em questdo possui com
relacao ao plano de vendas;

% de Acres/desc (6) — Percentual de acréscimo ou desconto a ser dado sobre o valor
calculado para essa tabela. Trata-se do mesmo conceito utilizado para desconto em
Planejamento de Vendas, mas aplicando-se apenas a tabela em questao. No exemplo citado
no comeco desse topico, por exemplo, podiamos dar um desconto de 15% na Tabela a vista
do Plano de Lancamento;

Observacao (7) — Informacdes pertinentes a tabela em questao, a titulo de historico;

Datas:

Inicio das Vendas (8) — Data de inicio de vendas para a tabela de precos;

Lancamento (9) — Data de lancamento do empreendimento, de acordo com o cadastro da
estrutura;

Entrega (10) — Data de entrega do empreendimento, de acordo com o cadastro da
estrutura;

Prazo Entrega (11) — Prazo de entrega do empreendimento, em meses, de acordo com o
cadastro da estrutura;

Minimo para o Sinal (12) — Valor ou percentual minimo para o sinal, ou seja, quanto deve
ser dado na entrada da compra da unidade, no minimo, para aprovacao da série. O minimo
pode ser um valor em moeda corrente ou um percentual sobre o valor total da unidade;
Minimo até a Entrega das Chaves (13) — Valor ou percentual minimo que deve ser pago até
a entrega de chaves, para aprovacdo da série. O minimo pode ser um valor em moeda
corrente, ou um percentual sobre o valor total da unidade;

Itens da Tabela de Vendas (14):

N° de Parcelas - Indica o numero de parcelas da série de pagamentos;

Tipo de Periodicidade - Indica o tipo de série: Sinal, Mensal, Intermediaria, Conclusdo ou
Financiamento. Este campo tem funcdo meramente descritiva, ndo possuindo nenhuma
influéncia sobre os valores e datas de vencimento da série de pagamentos. Cada um dos
tipos de séries pode ser parametrizado em uma Classe Gerencial especifica, dessa maneira
serd possivel por exemplo, separar os valores de Sinal e Repasse de Financiamento na
visualizacdo do Fluxo de Resultado;

Intervalo entre Parcelas - Neste campo devera ser informado o intervalo em meses entre o
vencimento das parcelas;

Valor da Parcela - Representa o valor individual de cada parcela;

Valor Total da série - Calcula o valor da parcela pelo numero de parcelas;

% de Preco de Venda - Indica o percentual que a série de pagamento representa em
relagédo ao valor total da unidade;

% Acumulado - Indica o percentual acumulado das séries de pagamentos;

Més de Inicio da Série - Indica 0 més de vencimento da primeira parcela da série. O més de
inicio é calculado utilizando-se como referéncia o més em que ocorreu a venda (Velocidade
de vendas). Por exemplo, para as unidades vendidas em Janeiro de 2014 o més zero sera
Janeiro 2014, j& para as unidades vendidas em Fevereiro 2014 o més zero é Fevereiro 2014 e
assim sucessivamente;

Data de inicio da série - Representa a data prevista para o vencimento da primeira parcela
da série;

Més fixo para inicio da Série - Indica se 0 més de vencimento da primeira parcela sera
ajustado de acordo com 0 més em que ocorreu a venda, ou se 0 més de vencimento sera
sempre o0 mesmo independente da data em que ocorreu a venda. Esta opcédo devera ser
utilizada quando se tem séries que vengam sempre no Mesmo més.
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Este parametro devera ser utilizado quando houver séries intermediarias (reforcos, baldes)
que vencam em meses pré-determinados, como por exemplo, quando houver séries
intermediarias que devam ser pagas todos os meses de Janeiro e Julho.

Este parametro também devera ser utilizado para as séries com vencimento apos a data de
entrega do empreendimento, como no caso das séries de conclusdo (chaves) e nas séries de
liberacdo do financiamento que possuem vencimento em datas fixas;

Més Fixo para término da Série - Se este campo estiver ativo, indica que a série de
pagamentos ndo podera ultrapassar o més definido no campo “Més término da Série”, nestes
casos todas as parcelas com vencimento apos essa data serdo antecipadas para vencerem
no més definido no campo “Més término da Série”;

Data Final da Série - Representa a data prevista de vencimento da ultima parcela da série.
Caso os campos “Més Fixo para término da Série” e “Més término da Série” estejam definidos,
eles serao utilizados para determinar a data final da série.

Pode-se editar os pardmetros individuais de cada série de pagamento:

Itens da Tabela Vendas
=l
waBL0D 08 0-
Geral
Série de Pagamento ‘
Parcelas
N® de Parcelas: I Tipo de Periodididade: Finandamento [+] rntervalo entre Parcelas: I 1
Valores I
Valor da Parcela: 752.760,00 % do Prego de Venda da Unidade: 45,00 Valor Total da Série: 752.750,00
I
Datas
Més de Inicio da Série: I 11 bezembrofznlﬂ Més Fixo para inicio da Série
N N [ ]
Més Térming da Série: I |]anewcf2013 [ Més Fixo para término da Série
'||  Correc3o SAC j PRICE
I Tipo de Amortizac3o: @ [+] Taxa (% a.m.): 0,00 [T aplicar TP na 12 Parcela I
||
| &z de Ref, Amar | [¥] Referéncia amortizacio com Data Fixa I
Inicio Incidénda Juros SACOC: |Inide da Série |E|
M|  Juros antes da correcao
|| Taxa (% a.m.): 0,00 Tipo Juros: [+ ] mNe=de meses para capitalizacio:
[T capitaliza Saldo SAC
Opgdes
(‘i Manter valor da parcela fixo [ | Ajustar n® de parcelas ao importar tabela [ Ajustar vencdimento da série ao importar tabela
[ Liberacio acompanha a curva Fisica de Obra Defasagem para liberacio (meses): 1 :i
H 4 bk M o OK ¥ cancela

Itens da Tabela Vendas

Tipo de Amortizacao (15) — Sistema de Amortizacao utilizado na série:

SACOC - Juros Simples, segue a mesma nomenclatura da Carteira de Recebiveis;

Tabela Price — Amortizacdo por Tabela Price;

SAC - Amortizacéo por SAC;

Taxa — Taxa de juros a ser usadas quando o sistema de amortizacdo for Tabela Price ou
SAC;

Més de Ref. Amortizacao — Més inicial da vigéncia da amortizacdo por Tabela Price ou SAC;
Aplicar TP 12 Parcela — Se o campo estiver selecionado, a primeira parcela sera computada
no cdlculo da correcao TP, caso esteja desmarcado a primeira parcela da série ndo sera
computada na correcao TP;

onhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
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Juros antes da correcao (16):

Tx. Juros — Taxa de juros a ser usada quando estiver usando sistema de amortizacao por
SACOC. Também é utilizado para definir a taxa de juros a ser usada quando existir correcao
“Pré-TP" na série;

Tipo Juros - Indica se serdo utilizados juros Simples ou Compostos no sistema de
amortizacdo SACOC e nos juros “Pré-TP";

N¢ meses para capitalizacao — Numero de meses a capitalizar antes da aplicacdo da TP;
Capitaliza Saldo SAC - Indica se deve capitalizar ou ndo o valor dos juros quando a data de
inicio (vigéncia) for anterior a primeira parcela da série. Ou seja, indica se os juros que
incidem antes da primeira parcela devem ser incluidos no saldo devedor e rateados entre
todas as parcelas ou cobrados integralmente na primeira parcela da série;

Manter valor da parcela fixo (17) - Este campo é utilizado para determinar se o valor da
parcela devera permanecer inalterado quando o vencimento das parcelas ultrapassar a data
de término fixo da série. Neste caso o valor das parcelas antes da data limite sera mantido
fixo e o valor das parcelas com vencimento apos a data limite sera todo acumulado na data
limite de vencimento da série.

Quando este campo estiver desativado, o valor das parcelas que ultrapassarem a data limite
sera rateado entre todas as parcelas que vencam antes da data Limite, ou seja, o valor é
diluido entre todas as parcelas e ndo sendo acumulado na data limite.

Assistente para criacao de Tabela de Vendas

[

Assistente para criagdo de Tabela de Venda

Assistente para criacdo de Tabela de Venda
, ) Com este assistente vocé podera:
- - Criar uma Tabela de Venda a partir de uma ja existente;

W - Criar uma Tabela de Venda a partir de uma Tabela de Prego
do madulo Gestio Comerdial.

Como vocé deseja criar a Tabela de Venda:

\g:g Criar a partir de uma Tabela de Venda ja existente

Criar a partir de uma Tabela de um Flano de Vendas j& existente

x Cancelar S

Assistente para Criacdo de Tabela de Venda
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Assistente para criagao de Tabela de Venda

Selecione uma tabela modelo para sua nova Tabela de Venda:

Simulagdo A
—@|=‘ Cendrio £

|Plar|o de Venda [+]|Cod. Tabela  [+]|Tabela [+]|valor Base  [+]|Prazo Entrega~||Dt. 1
—| Simulacio : 85 - EV Empreendimento Teste
4

~| Cendrio ¢ 1 - Cendrio Emprendimento Teste
Veloddade 1 Tabl Tabela de Vendas 1 563.000,00 014

4 | T I

3 cancelar Avancar B Finzlizz f

Assistente para Criacdo de Tabela de Venda

Inserir a partir do assistente:

Botdo que abre um assistente e permite ao usuario criar uma tabela a partir de outra ja
existente, ou ainda, a partir de uma tabela do modulo de Gestdo Comercial. Caso a opgao
escolhida seja a partir de uma tabela ja existente, o sistemma mostrara todas as tabelas de
vendas criadas na filial em que o usuario estiver ‘logado”’, dando a ele a op¢do de escolher
qual deve ser copiada. A tabela escolhida podera entdo sofrer alteragdes, se for necessario.
Caso o usuario opte por criar uma tabela a partir das tabelas do modulo Comercial, o
sistema mostrara as tabelas de pregos existentes nesse modulo para a filial em questéo,
identificando o Empreendimento e o Bloco e dara a opc¢do de alterar os dados necessarios.

Editar  Exibir Ajuda
Empreendimento: |2 Fstrutura Teste
Plano: [ Welocidade 1
Flanos de Vendas | Tabelas de Vendas | Tabelas Geradas | Resultados do Plano
Nome Més Referénca Prazo de Entrega Valor % -
Tabela do Més de Margo de 2013 margo/2013 -1 563.000,00  8,3333
Tabela do Més de Abril de 2013 abrilf2013 -2 563.000,00  8,3333
Tabela do Més de Maio de 2013 maio/2013 -3 568.000,00  8,3333
Tabela do Més de Junho de 2013 junho 2013 -4 558.000,00  8,3333 =
Tabela do Més de Julho de 2013 julhof2013 -5 563.000,00  8,3333
Tabela do Més de Agosto de 2013 agosto/2013 -6 568,000,000  8,3333
Tabela do Més de Setembro de 2013 setembrof2013 -7 568.000,00  8,3333 [ 4
Tabela do Més de Outubro de 2013 outubro/2013 -3 563.000,00  8,3333
Tabela do Més de Novembro de 2013 novembrof2013 -3 563.000,00  8,3333
Tabela do Més de Dezembro de 2013 dezembro/f2013 -10 568.000,00  8,3333
Tabela do Més de Janeiro de 2014 janeiro 2014 -11 568.000,00  8,3333
Tabela do Més de Fevereiro de 2014 fevereirof2014 -12 563.000,00  8,3337
[Total: | | | [ 100,00 i
B oK o« » M oc i L2 (]
=l S & 3 = £
Listagem i = Primeiro  Anterior Prdximo Ulime ~ Atualizar  Inse Apaga Editar  Fechar

Tabela de Vendas

Tabelas Geradas — Nessa pasta podemos observar todas as tabelas de vendas geradas,
mensalmente, para a tabela que escolhnemos na pasta “Tabela de Vendas”. Aqui, o0 usuario
pode acompanhar as alteracdes na tabela, més a més, de acordo com o controle das
parcelas das séries.

Através desse botdo ‘Inserir’, o usudrio faz a insercdo dos planos de venda para o
empreendimento, lembrando sempre que o total de unidades vendidas pelos planos deve
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chegar a 100%. Para facilitar esse controle, o sistema desabilitara o botdo “Inserir” quando
somar 100%.

[ = [ S

Editar  Exibir  Ajuda

Empreendimento: |2 'Estruh..lra Teste

Plana: | l’u‘elocidade 1

| Planos de Vendas | Tabelas de Vendas | Tabelas Geradas| Resultados do Plano |

| Més | Més Calenddrio | Sinal | Mensal | Intermediaria | Condusdo Total | Acumulado =
0 = | abril de 2013 710.000,00 426.000,00 0,00 0,00 1.136.000,00 1.136.000,00

HE maio de 2013 710.000,00 426.,000,00 0,00 0,00 1.136,000,00 2,272.000,00
N junho de 2013 0,00 426.000,00 946,666,567 0,00 1.372.666,67 3.644.666,67
N julho de 2013 0,00 426.,000,00 0,00 0,00 426.,000,00 4,070.666,67
G agosto de 2013 0,00 426.000,00 0,00 0,00 436.000,00 4,436.666,567
] = setembro de 2013 0,00 426.000,00 0,00 0,00 426.000,00 4,922.666,567
| s outubro de 2013 0,00 426.000,00 946,666,567 0,00 1.372.566,67 6.295.333,33
i rovembro de 2013 0,00 426.000,00 0,00 0,00 426.000,00 6.721.333,33
| ow dezembro de 2013 0,00 426,000,00 0,00 0,00 426,000,00 7.147.333,33
11 janeiro de 2014 0,00 426.000,00 0,00 0,00 436.000,00 7.573.333,33
o2 fevereiro de 2014 0,00 426.000,00 946,666,567 0,00 1.372.666,67 8.946.000,00
13 marco de 2014 0,00 426.000,00 0,00  15620.000,00  16.046.000,00  24,992.000,00

1.420,000,00 |  8.520.000,00 |  2.840.000,00 | 15.520.000,00 |  28.400.000,00 | -

B B . K 4« » M ¢ 4 2 2 @
Listagem Exportar Primeiro  Anterior Prdximo L:IItimg Atualizar Inse Apaga Edita Fechar

Tabela de Vendas

Resultados do Plano — Nessa pasta podemos observar as resultados do plano escolhido na
pasta "Planejamento de Venda” em forma de fluxo de caixa, ou seja, todas as tabelas de
venda terdo suas parcelas agrupadas por tipo e por més, de forma a mostrar os provaveis
valores de recebimento em cada més e o acumulado, caso o plano de vendas ocorra como
fol esperado.

Fluxo de Recebimento — Nesse botdo o usuario podera visualizar o fluxo total dos
recebimentos, de acordo com os planos de venda criados.

Os valores a receber sdo apresentados em forma de fluxo de caixa, sendo que mensalmente
pode-se extrair o valor referente a parcelas de sinal, mensal. intermediaria e conclusao, além
dos totais Mensal e Acumulado. O sistema busca das tabelas de venda as informagdes para
montar esse fluxo, conforme veremos na sequéncia.

Ttem |

E|--\( Participacdo no V&Y
E}q( | - Veloddade 1 |

----- \( Veloddade de Venda

E}\( Participacio das Tabelas{%:)

----- 4 Tabl-Tabela de Vendas 1

[=»]

o ok | W Voltar

CheckList dos Planos de Venda

Check List — Depois de concluido o planejamento de vendas (planos de vendas e suas
respectivas tabelas) para o empreendimento, no momento que o usudrio for sair desse
processo, clicando no botédo “OK’, o sistemma mostrara um “Check List” dos planos de venda
existentes, com o objetivo de constatar se o processo foi concluido corretamente e apontar
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0s problemas encontrados. Na tela acima, verificamos que todos os processos estao
checados, logo, ndo existem problemas com os Planos de Venda. Caso faltem informacdes,

0s percentuais ndo fechem em 100% ou algum outro problema, o sistema ira marca-lo com
ou “X" e 0 usuario devera revisar tal processo, antes de finalizar os planos de venda.

Planejamento de Obras

Planilha para cadastro de informacdes a respeito do planejamento da obra. Na parte superior
da tela aparecera o empreendimento em questao.

Geral
(= [T S
wa QK00 08 9~
Empreendimento: |2 Fstrumra Teste
Geral | Distribuicdo | Obsewag&e5|
Planejamento de Obras
Datas e Prazos de Desembolso com a Construgdo: @
Prazo da Construgdo (meses): 11
Desembalso com a Construcio: ®
Més de inidio: -1 janeiro de 2013
Més final: 10 dezembro de 2013
Areas e Custo de Producdo: @ Custos da Cbra
. Ti Percentual Valor -
Area total de construcdo (m?) 5.000,00 = —
. Obra 100,000000 ©.000.000,00
Area total equivalente (m): 5.000,00
% Calc.de Areas
Custo m1:® 1,200,00
Taxa de BDI (%%): @ 0,00 % =
Taxa Adidonal (%) 0,00 %
Custo Raso de Produgo: 6.000.000,00
Custo Cheio Orcado: 6.000.000,00
| Total | 100,000000 % | 6.000.000,00 | -
| Diferencas | 0,000000 | 0,00 ‘
\\5;? oK x Cancela

Planejamento de Obras - Geral

Datas e Prazos de Desembolso com a Construcao (1):

Prazo da Construcdo (meses) — Prazo em meses previsto para a construgcdo da obra, de
acordo com o cadastro da estrutura. Esta informagdo vem como padréo, porém pode ser
alterada no cenario, a fim de, por exemplo, aumentar o prazo da obra;

Desembolso com a Construgéo (2):

Més de Inicio — Més de inicio da construcdo, de acordo com o cadastro da estrutura;
Més Final — Més final da construcéo, de acordo com o cadastro da estrutura.
Também é possivel neste momento, alterar o inicio ou o final da obra;

Areas e Custo de Producéo (3):

Area Total/Equivalente (m?) — Area total ou area equivalente. Esta informacdo vem como
padrdo do Cadastro de Estruturas >> Bloco, podendo ser alterada nesta tela de acordo com
a necessidade. Também € possivel utilizar o assistente para calculo da area total equivalente
disponivel através do botéo “Calculo de Areas”;

borado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014
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Custo m? (4) — Custo por metro quadrado da area equivalente;
Taxa de BDI (%) (5) — Taxa de acréscimo ao custo raso.

Areas utilizadas no Planejamento de Obras.

ea Qdegnh 08 0~
Assistente para cilculo de Area Total / Equivalente (m2)
Tipo de Area Composicio Area equivalents (3 Inseri
Areas Construidas Real Unitéric | Fator | Area Total Pesos | Equivalénda .
[ Apagar
Totais: 0,00 0,00 |
Tipos de Area & DK ¥ cancela

Areas Utilizadas no Planejamento de Obras

Calculo de Areas - Habilita uma planilha para calculo da &rea total equivalente, conforme
os tipos de pavimentos para composicdo da area total equivalente.

Na tela de Estudo de Viabilidade/Planejamento Estratégico >> Simulacdo >> Cenarios >>
Planejamento de Obras, tem-se a planilha para calculo da area total / equivalente m?.

Para calcular a area total / equivalente m? clique no botéo “Calculo de Areas”.

Para inserir uma nova area na planilha, clique no botao ‘Inserir” e informe os seguintes
dados: tipode area, valor real unitario, fator e peso para o tipo de area escolhido.

O calculo da area equivalente sera feito pela formula: (valor real unitario * fator) *peso.

A soma das areas equivalentes de todos os tipos de areas € que sera utilizado no
planejamento de obras.

Para excluir uma area, clique no botdo “Apagar” e confirme a exclusao.

Para cadastrar um novo tipo de area, clique no botdo “Tipos de Area".

Custos da Obra — Visando um melhor controle da empresa, 0os custos da obra podem ser
divididos entre os tipos criados pelo usudrio, sendo possivel atribuir valores ou percentuais
para que, ao gerar o Fluxo Resultado, os valores sejam distribuidos entre as classes definidas
para cada tipo de despesa;

Distribuicdao — Planilha que demonstrara a distribuicdo prevista das despesas de obra
mensalmente, de acordo com os percentuais. Também chamados de Curva da Obra.

borado pela drea de Gestao do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
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Distribuicao

A D L00 O 48 0
Empreendimento: |2 Estrutura Teste
DiS’EribUigﬁO {}bservagﬁes
Distribuicdo das Despesas de Obras: @
Custo Raso de Producdo: 6.000.000,00 Custo Cheio Creado: 6.000.000,00 @ Atualizar
Més Més Calendario % Financeiro Previsto % Fisico Total -
M1 janeiro de 2013 9,090909 545.454,55 9,090909 545.454,55
4] fevereiro de 2013 9,090909 545.454,55 9,090909 545.454,55
1 marco de 2013 9,090909 545.454,55 9,090909 545.454,55
2 abril de 2013 9,090909 545.454,55 9,090909 545.454,55
3 maio de 2013 9,090909 545.454,55 9,090909 545.454,55
4 junho de 2013 9,090909 545.454,55 9,090909 545.454,55
c sudbe Ae 043 A_Anannn CAC ACA CC A_OORAnn CAC ACa CC
[Totais: | 100,000000 % | 6.000.000,00 |  100,000000 % £.000.000,00 -
|Diferencas | 0,000000 % | 0.00
Corregoes:
Periodo indice
Datalnical |  Data Final Cédigp | Sigla | Pré-Rata | Status Valor Base | Cc
<Menhum Registro Encontrado =
< L
E.ﬂ. Inserir |—__'1 Apagar
-I@)‘j Importar CEE?D Centavos @ \;;;9 OK X cancela

Planejamento de Obras - Distribuigdo

Distribuicdao das Despesas de Obra:

Custo Raso de Producédo (1) — Valor referente ao previsto de custo raso de producao,
conforme informado na pasta “Geral”. Neste valor ndo sdo consideradas nem a taxa
adicional nem a taxa do BDI;

Custo Cheio Orcado (2) — Valor referente ao previsto de custo orcado, conforme calculado
na pasta “Geral” considerando a taxa adicional e o BDI,;

Atualizar (3) — Opc¢des para atualizacdo do fluxo de custos da obra:

Distribuicdo — Distribuicdo linear dos gastos com construcdo, de acordo com as alteracdes
feitas nas pastas: "Geral” e "Correcdes”;

Contas a Pagar — Atualizar os valores origindrios do processo de Contas a Pagar, no caso de
utilizacédo deste processo definido na simulagéo;

Limpar — Limpar a planilha de distribuicdo, ou seja, apagar os valores, com a opgao de
apagar apenas a Previsdo e/ou o Contas a Pagar. Utilizado quando o usuario deseja digitar
manualmente a curva da obra;

Atualiza Meses - Atualizar as alteragdes feitas nos meses do fluxo, de acordo com
mudancas efetuadas na pasta "Geral” e “Correc¢des’. Opcdo necessaria quando se altera o
inicio ou o final da obra depois de definida a curva da obra;

Recalcular Valores — Recalculo de valores do fluxo a partir da curva da obra;

Recalcular Percentuais — Recalculo dos percentuais calculados a partir dos desembolsos da
obra;

Importar Fluxo Percentual — Opc¢éo de importar a curva da obra de outro empreendimento
desde que com o0 mesmo prazo de obra;

Importar (4) — Opcao utilizada para importar a curva da obra, os desembolsos dela a partir
de um arquivo externo ou o cronograma ADO para importar um orgamento;
Centavos (5) — Opc¢ao de visualizar ou nao os centavos no fluxo;

onhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
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Correcoes — Para inserir uma correcao clique no botao “Inserir”. Defina o periodo em que
sera aplicada a correcao e o indice. Se ja houver uma correcdo cadastrada, vira como padrao
para data inicial da nova correcdo a data final da ultima correcdo cadastrada e no campo
Indice vira o ultimo indice utilizado. O custo cheio orcado e custo/m? atual serdo usados
como padréo valor base e o valor do custo/ m2 respectivamente;

Correc¢des do Custo Cheio Orcado — Ao preencher o periodo e o indice da correcéo, sera
calculado valor da correcdo, o valor base corrigido e o valor or¢cado atual.

O valor base corrigido é resultado do calculo da correcdo sobre o custo raso rateado para o
desembolso (valor base), o valor or¢ado atual inclui o valor das taxas de BDI e adicional ao
valor base corrigido (custo cheio corrigido).

Ao finalizar o cdlculo da correcdo e gravar a inclusdo, o valor orcado atual é aplicado a
planilha de distribuicdo das despesas de obras.

A grid de corregées do custo cheio orcado possui a opcao de exibir/ocultar,
ativada através da tecla F9, ou através do clique na barra azul situada na parte
inferior da tela.

Ao excluir uma correcdo, se ndo restarem outras corregcées no desembolso, o
valor original distribuido (sem correcdo) é aplicado a planilha. Caso ainda
existam correcdes, o valor orcado atual da ultima correcao sera aplicado.

Observacoes

Tela para anotacdo de observacdes importantes a respeito do planejamento de obras, a
titulo de histdrico.

Despesas Comerciais

Despesas devidas de acordo com a receita gerada, demonstradas em um fluxo de caixa, més
a més. Os valores sdo calculados automaticamente, utilizando o percentual definido na
simulacdo e a velocidade definida no processo Despesas Vendas, aplicando tais percentuais
de acordo com as tabelas de venda geradas para o empreendimento.

wa QgD 08 9~
Geral | Observaciies
Planilha de distribuicdo de desp de d
Empreendimento: Fsimt.ra Teste
Despesas:
Corretagem: 374 % Adicional vendas: 1,00 % Publicidade: 3,00 % Clientividade: 0,20 %
Stand venda: 0,00 % Gestdo: 0,00 % QOutras: 0,00 % Projeto social: 0,01%
Planejamento dos pagamentos: @
Comerdiais |E Publiidade :  Stand Venda | Gestdo | Outras | Clientividade | Projeto Social | (& Atualizar -
Més Més Calendério Valor Previsto Contas a Pagar Total -
-3 novembro de 2012 170.400,00 0,00 170.400,00
-2 fezembro de 2012 170.400,00 0,00 170.400,00 |
-1 janeiro de 2013 127.500,00 0,00 127.800,00 3
a fevereiro de 2013 93.720,00 0,00 93.720,00
1 margo de 2013 58.,150,00 0,00 58.160,00
2 abril de 2013 58.,150,00 0,00 58.160,00
3 maio de 2013 58.150,00 0,00 58.160,00
4 junho de 2013 42,600,00 0,00 42,600,00
[ tai | | 852.000,00 | 0,00 | 852.000,00 -
. Data de cadastro _I Data de langamento
o ¥ cancela

Despesas Comerciais

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
A sua reproducdo ou uso ndo autorizada € proibida.
Versdo: 4.73
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Empreendimento (1) — Nome do empreendimento em questéo;

Despesas (2) — Os percentuais para cada tipo de despesas serdo apresentados nos seguintes
campos, de acordo com o que foi cadastrado na simulagdo: corretagem, adicional vendas,
publicidade, stand venda, gestdo, outras, clientividade e projeto social. Caso queira, o
usuario pode alterar esses percentuais, porém, € necessario altera-los na simulacao;
Distribuicdo dos Pagamentos (3) — Fluxo de caixa mensal, separado por tipo de despesa, de
acordo com os percentuais indicados nos campos acima. Sao mostrados os valores previstos
do processo de Contas a Pagar e o total por més gasto com a despesa;

Atualizar (4):

Previsao — Atualizar o fluxo de caixa de acordo com as alteracdes feitas nos percentuais de
despesas, no planejamento de vendas ou na velocidade de tais despesas. Como ja
mencionado anteriormente, o sistema faz este cdalculo automaticamente, assim, nado é
necessario que o usuario utilize esta opcao;

Contas a Pagar — Atualiza os valores originarios do processo de Contas a Pagar.

Despesas Tributarias

Planilha que demonstra os valores de tributos, de acordo com a receita gerada. Os tributos
sdo calculados automaticamente, utilizando os percentuais definidos na simulagdo e
aplicando tais percentuais de acordo com as classes gerenciais definidas no cadastro de
tributos, como base de calculo.

a5 gD 08 @-
Geral | Observagiies
Planejamento de Tributos e Encargos
Empreendimento: Fsh’utura Teste Entrega da Obra: 01/02/2013
Distribuicdo dos pagamentos:
we1 | corms |f Rer ¢ IS CsiL Total
Més Més Calendario Valor Previsto Contas a Pagar Total -
3 maio de 2013 45.440,00 0,00 45.440,00
S junho de 2013 45,440,00 0,00 45,440,000
5 julho de 2013 54,906,567 0,00 54.906,67 |_
5 agosto de 2013 17.040,00 0,00 17.040,00 |
7 setembro de 2013 17.040,00 0,00 17.040,00
8 outubro de 2013 17.040,00 0,00 17.040,00
9 novembro de 2013 54,906,67 0,00 54,906,67
10 dezembro de 2013 17.040,00 0,00 17.040,00
11 janeiro de 2014 17.040,00 0,00 17.040,00
12 fevergiro de 2014 17.040,00 0,00 17.040,00
13 marco de 2014 54.906,67 0,00 54.,906,67
14 abril de 2014 541.840,00 0,00 541.840,00
15 maio de 2014 17.040,00 0,00 17.040,00
16 junho de 2014 17.040,00 0,00 17.040,00
Totais: | 1.136.000,01 0,00 1,136.000,01 | -
u'-:-"' OK. ¥ Cancela

Despesas Tributarias

Planejamento de Tributos e Encargos — Nesta tela os valores serdo atualizados
automaticamente toda vez que for alterado algum item que possa afetar o calculo dos
tributos (como por exemplo, o quadro de receitas ou planejamento de vendas), ndo sera
possivel alterar os valores da distribuicdo dos tributos, ou seja, os valores serdo calculados
automaticamente com base nos valores do fluxo de resultado.

A previsdo de contas a pagar associada aos tributos, pode ser atualizada através do botdo
“Atualizar’, item Contas a Pagar. E importante ressaltar que os valores de contas a pagar ndo
sdo atualizados automaticamente, ou seja, € necessario selecionar a atualizagdo atraves
dessa tela.

Atualizar:
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Previsao — Atualizar o fluxo de caixa de acordo com as alteracdes feitas nos percentuais de
tributos e no planejamento de vendas. Como ja mencionado anteriormente, o sistema faz
este calculo automaticamente nao necessitando que o usuario utilize esta opcao;

Contas a Pagar — Atualiza os valores originarios do processo de Contas a Pagar.

Para realizar o calculo dos tributos do primeiro més do fluxo previsto, a base de calculo
considera os valores do Fluxo Realizado do més imediatamente anterior ao primeiro més do
Fluxo Previsto. O mesmo vale para os tributos de recolhimento trimestral, que irdo ter como
base de calculo os valores realizados dos trés meses imediatamente anteriores ao inicio da
simulacao, respeitando a periodicidade do recolhimento trimestral.

Financiamento de Producao

Planilha para lancamento de valores referentes a empréstimos tomados em instituicées
bancarias para financiar a obra.

e Jx0D O 8 @~
Financiamento | Observages
Financiamento para Construcdo:
Empreendimento: |2 Estrutura Teste Dt. Lancamento: ﬁ 1/02(2013 |
Dados do Finandamento: @
Obra
Custo da obra: 6.000.000,00 % Financado: 30,00 Vir, Financiado: 4,800.000,00
Liberagdo do financiamento Taxa de juros efetiva @
& 1 | Dt. inidio: @ margof2013  Anual (%e): 8,500000
a libe 10 | Ultima liberacio @E?EI'HbTOJ"ZU 13 Trimestral (%): 2,060440
Apds % minimo da obra: @ 15,00 Mensal (%): 0,682149
Curva de obra: @ Total Financeira E| Taxa de Intermediacio
Liberagio conforme curva de obra: [ % do walor liberado: 0,43
Apds % de unidades vendidas: @ 0,00 Abertura de Crédito
Apds % de recebimento da carteira @ 0,00 % do valor iberado: 0,38
Defasagem (meses): @ 1 :i Més de pagamento: 2,00
Amortizacdo do finandamento @
Carénicia p/ inicio amortizacdo: 4 Primeiro pgto: maio 2014 B Planilha Financeira
Nro. meses para amortizacio: 3 Ultimo pgto: julho /2014

Financiamento de Producao

Empreendimento (1) - Nome do empreendimento em questao;

Dados do Financiamento (2):

Custo da Obra — Custo previsto para a obra, conforme indicado no planejamento da obra;
Valor Financ. — Valor a ser tomado como financiamento, informado diretamente ou
definindo o percentual do custo da obra;

Apo6s % Minimo da Obra (3) — Determina o percentual minimo acumulado de execucdo da
obra para a liberacdo do financiamento;

Acompanhar a Curva da Obra — A liberacdo do financiamento sera realizada em valores
proporcionais ao percentual da obra, executado no periodo. No més em que for atingido o
percentual minimo de execugédo da obra, a porcentagem do financiamento liberado sera
igual ao percentual da curva de execucdo de obra acumulado até entdo. Nos meses
posteriores, a liberacdo do financiamento sera em valores percentuais iguais ao percentual
da obra executado no més;




1 C

Cartilha do Cliente — Estudo de Viabilidade / Processos

Curva da Obra (4) — Determina o tipo de desembolso (curva da obra) que sera utilizado
para calcular a curva de execucdo da obra;

ApOs % de unidades vendidas (5) — Determina o percentual minimo de unidades vendidas
do empreendimento, para a liberacao do financiamento;

ApOs % de recebimento da carteira (6) — Determina o percentual minimo de recebimentos
dos valores contratados da carteira para a liberacdo do financiamento;

Defasagem (7) — Determina o numero de meses de defasagem entre 0 momento em que é
atingido o percentual minimo de execugdo da obra ou de recebimentos da carteira e a
liberacdo do financiamento. Se a liberacao do financiamento for no mesmo més em que é
atingido o percentual;

Més de Inicio (8) — Més da liberagcdo da primeira parcela, geralmente més em que €
contratado o financiamento, definido pelo numero de meses apds o lancamento do
empreendimento;

Dt.Inicio (9) — Més do calendario em que 0 empréstimo esta sendo tomado;

Liberacao (10) — Quantidade de meses em que o financiamento sera liberado;

Ultima Liberacéo (11) — Més da ultima liberacéo do financiamento;

Curva da obra, acompanha o % Fisico — Permite que a liberacdo do financiamento
acompanhe a curva de execucao da obra, sendo assim, o % percentual minimo da obra para
liberacédo do financiamento e a planilha financeira irdo considerar os valores constantes no
campo “% Fisico” do planejamento de obras;

Amortizacdo do Financiamento (12):

Caréncia — Prazo, em meses, para inicio do pagamento do financiamento;

Primeiro Pgto — Més do primeiro pagamento, apos passada a caréncia;

Amortizagao — Prazo, em meses, em que o financiamento sera amortizado;

Ultimo Pgto — Més do ultimo pagamento, apos passada a caréncia;

Taxas (13):

Pgto dos Juros — Forma escolhida para pagamento dos juros: mensal, semestral ou anual,;
Tx. Repasse — Taxa a ser paga sobre os repasses feitos a instituicdo bancaria para
amortizacdo do financiamento;

Abertura de Crédito:

Taxa — Taxa cobrada pelo banco a ser aplicada sobre o valor do empréstimo, a titulo de
abertura de crédito;

Més do Pgto — Més para pagamento da Taxa de Abertura de Crédito — TAC.

Taxa Efetiva Contratual:

Anual — Taxa de juros a ser cobrada pelo banco, em doze meses;
Trimestral — Taxa de juros a ser cobrada pelo banco, em trés meses;
Mensal — Taxa de juros a ser cobrada pelo banco, em cada més.

Liberacdo do Financiamento pela curva de Execucao da Obra — Caso seja informado um
valor diferente de zero em "Apods % Minimo da Obra“, o campo “Més de inicio” da liberacdo
sera ajustado automaticamente para 0 més em que o acumulado da curva de execucgdo da
obra atingir o percentual minimo somado ao numero de meses de defasagem.
Se o campo “Acompanhar Curva da Obra” estiver ativo, a quantidade de meses em que o
financiamento sera liberado é ajustado automaticamente para o valor resultante da
subtragdo do més de conclusédo da obra menos o0 més em que € atingido o percentual
minimo definido para a liberagcdo do financiamento.

Para realizar a liberacdo do financiamento pelo percentual de execugdo da obra,
obrigatoriamente devera ter sido realizada anteriormente a distribuicdo das despesas de
obra no Planejamento de Obras.

Liberacdo do Financiamento pelo percentual de recebimentos da Carteira — Para a
composi¢do do recebimentos da carteira, somente sdo considerados os valores contratados
da carteira. A Previsdo de Vendas (venda de estoque de unidades disponiveis) ndo é
considerada para a composi¢cao dos recebimentos da carteira.

Se for informado um valor diferente de zero em “Apods % de recebimento da Carteira’, o
campo “Més de inicio” da liberacdo sera ajustado automaticamente para o més em que os
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valores acumulados de recebimentos da Carteira atinge o percentual minimo especificado,
somado ao numero de meses de defasagem.

Caso tenham sido informados valores diferentes de zero para o percentual minimo da obra
e da carteira, o financiamento somente sera liberado apds as duas condicdes serem
atingidas.

Liberacdo do Financiamento pelo % de unidades vendidas do Empreendimento -
Possivel controlar a liberacdao do Financiamento de Producao de acordo com o percentual
de unidades vendidas, ou seja, o financiamento somente sera liberado, apds ser atingido o
percentual de unidades vendidas definido no parametro “Apods % de unidades vendidas”.
Para determinar o momento em que é atingido o percentual minimo de vendas sao
consideradas as datas dos contratos de compra e venda, para as unidades vendidas. Para as
unidades em estoque € utilizada a velocidade de vendas, definida no Planejamento de
Vendas. Para chegar a curva de vendas utilizada na liberacdo do financiamento, deve se
considerar tanto as unidades vendidas como o planejamento de venda das unidades em
estoque.

Exemplo: tem 100 unidades para vender e no % minimo da carteira € 10%. Foram vendidas
10 unidades, ou seja, 10%, independente se foram pagas somente 5% de sinal. Ou seja, se
vendeu 10% das unidades, sera liberado o financiamento;

Planilha Financeira (14) - Planilha que demonstra o fluxo do empréstimo, ou seja, 0s
valores das liberagdes, juros, repasses e pagamentos més a més:

s Q0D 0.8 0~
Planilha Financeira
Empreendimento: 2 Estrutura Teste
Custo da Obra: | 6.000.000,00  valor Finandade: | 4.800.000,00 80,00
Datas Liberagdo do Finandamento Amortizagdo do Financamento
Ref. Més %% Liberacdo Vir. Liberacdo %% Amortizado Valor Amortizado Amortizacdo Extra | Total Amortizado Sal
01 |mar de 2013 18,1818 872.727,27 10,0000 0,00 0,00 0,00
02 |abrde 2013 39,0909 436.363,64 0,0000 0,00 0,00 0,00
03 |maide 2013 49,0909 435,363,649 0,0000 0,00 0,00 0,00
04 |junde 2013 9,0909 436,363,654 0,0000 0,00 0,00 0,00
05 |jul de 2013 93,0909 436.363,64 0,0000 0,00 0,00 0,00
06 |ago de 2013 93,0909 436.363,64 10,0000 0,00 0,00 0,00
07 |setde 2013 39,0909 436.363,64 0,0000 0,00 0,00 0,00
08 |outde 2013 49,0909 435,363,649 0,0000 0,00 0,00 0,00
09 |nov de 2013 9,0909 436,363,654 0,0000 0,00 0,00 0,00
10 |dez de 2013 93,0909 436,363,654 0,0000 0,00 0,00 0,00
11 jan de 2014 10,0000 0,00 10,0000 0,00 0,00 0,00
12 |fevde 2014 0,0000 0,00 0,0000 0,00 0,00 0,00
13 |mar de 2014 0,0000 0,00 10,0000 0,00 0,00 0,00
14 |abr de 2014 0,0000 0,00 0,0000 0,00 0,00 0,00
15 |maide 2014 0,0000 0,00 33,3333 1,559,993,40 0,00 1,599,998,40
16 |junde 2014 0,0000 0,00 33,3333 1.599.998,40 0,00 1,599.998,40
Eﬂ jul de 2014 0,0000 0,00 33,3334 1,600.003,20 0,00 1,600.003,20
| | Totais | 100,0000%|  4800.000,00) 100,0000% |  4.800.000,00 | 000 480000000
< | 2]
irfen‘angas | 0,0000 | o) 0,00 | 0,0000 | 0,00
—{1 ) \E
4}' Atualiza + "j Importar { Exportar + _I?erc. de Liberacdo _l?erc. de Amortizacio S ok ¥ cancela

Planilha Financeira

Atualiza (1):

Distribuicdo (Linear) — Atualizar, de forma linear, o fluxo dos empréstimos, ou seja, atribuir
percentuais iguais a todos os meses de forma a totalizar 100%;

Meses — Atualizar o periodo em meses do fluxo, de acordo com alteragdes efetuadas na
planilha de Financiamento da Producao;

Recalcular Valores — Recalcular os valores do fluxo, de acordo com alteragcdes efetuadas na
planilha de Financiamento da produc¢éo utilizando os percentuais existentes;

Maio, 2014.
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Recalcular Percentuais — Recalcular os percentuais do fluxo através dos valores de
distribuicdes;
Importar Curva da Obra — Opc¢do de importar uma curva de obra desde que O prazo em
meses seja igual ao periodo de distribuicdo. Esta opc¢do é bastante utilizada nos casos em
que o financiamento é liberado de acordo com a evolucao da obra;
Limpar — Apaga todas as informag¢des do fluxo. Utilizado quando o usuario deseja informar
os valores manualmente;

Centavos (2) — Opcao de visualizar ou ndo os centavos nos valores da planilha.

Outras Receitas

& & 2 B;B @~
Geral | Observagiies

Origem de Recursos

Empreendimento: Fshumra Teste

Periodo Financeiro:  01/03/2013 (@ a 31/12/2020 [ @NUS‘EPE”‘MO

Extenso Classe Gerendial - Més VIr. Previsto VIr. Receber «
ORIGENS DOS RECURSOS [ margo de 2013 178,66
ORIGENS OPERACIONAIS abril de 2013 183,66
- 2{1101 RECEITAS OPERACIONALS maio de 2013 188,66
’ Receitas De Vendas De Unidades Imobilirias J'j'”h" de 2013 193,55
’ 110102 Receitas De Prestagio De Servigos julho de 2013 198,66
’ 110103 Qutras Receitas Operacionais
1110104 |Redutora De Receitas i
1110105 Receitas Financeiras MIERR b
Total da Classe: 110101 - Receitas De Vendas De Unidades Imobilidrias 943,30 0,00
Total Geral: 9.867,15 0,00
[E) opcties - f OK ¥ cancela

Qutras Receitas

i[
| = R Microsoft Excel lilﬂlg

Paginal| Inserir | Layout c | Farmula | Dados | Revisdo | Exibicdo | & a o @ 23

[ & Calibri -1 - o, A B E - 4T~
- % - N I § - A‘ A ; : ks %,
Colar f Alinhamento | Mamero | Estilo | Células D

Area de Tran...

Bo

Arquivo

- - - - b

E F
Classes  01/03/2013 01/04/2013 01/05/2013 01/06/2013 01/07/2013
110101 178,66 183,66 188,66 193,66 198,66
110102 785,33 790,33 795,33 800,33 805,33
110103 965,44 977,44 989,44 100144 101344

L1

Outras Origens -~ Outros Custos .~ Plar/| 4 | i

El 100% (=)
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Assistente para importacao de outras aplicacoes de recursos

Wizard para importagao de Outras Aplicacoes de Recursos

Auxiliar para Importacdo de Outras Aplicacdes de Recursos

7
- ) Com este assistente vocé podera:
Importar lancamentos de Qutras Origens:
m - Somente para a Classe Seledonada;
1StruGa - Para varias dasses em uma Unica operacio;
Importar langamentos de Qutras Origens a partir de:

- Arguivos de texto;
- Arquivo de Excel;

Selecione como deseja realizar a Importagdo

(+) Importar lancamentos somente para a Classe seledonada

1 Importar langamentos para todas as Classes

¥ Cancelar

Assistente para Importacdo de Outras Aplicacdes de Recursos

Wizard para importacao de Outras Aplicacoes de Recursos

Pardmetros dos dades do arquivo
Agrupamento Digitos Milhar: Nenhum;l
Separador Decmal: | LI
Formato de Data: dd/MM/zaaa
Separador de Campos:  Tabulacio LI
Atualizagdo dos Fluxos

Sobrescrever valores existentes

3 cancelar 4aRetormar

Assistente para Importacdo de Outras Aplicacdes de Recursos

> Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
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=

Wizard para importacao de Outras Aplicacoes de Recursos

Selegdo do arguivo com os dados a serem importados

110101 178,66 133,66 138,66 193,66 198,66

785,33 790,33 795,33 800,33 805,33
965,44 977,44 959,44 1001,44 1013,44

7 Configurar Importagio . Seledionar Arquivo de Dados Planilha Seledonada:  Outras Origens -

3 cancelar 4ERetormar

Assistente para Importacdo de Outras Aplicacdes de Recursos

Wizard para importacao de Outras Aplicagoes de Recursos

A importacdo serd realizada com os seguinte parametros:
- Sobrescrever valores existentes : Sim.

- Importar langamentos para todas as Classes.

- Coluna Chave Fluxo: Extenso

- Arquivo de dados:
C:\Users\Roger\Desktop\Importa_OutrasOrigensCustos. xdsx

- Digito Separador de Colunas: Tabulagdo
- Formato de data: dd/MM/aaaa

x Cancelar *R_etornar Vancar E:y\ Finalizar \\:;§

Assistente para Importacdo de Outras Aplicacdes de Recursos

Foram alterados os valores da base de calculo das Despesas
Tributarias. Por isso o Fluxo de Despesas Tributarias foi

atualizado.

Informacéao

> Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
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Outros Custos

Valores diversos de outras origens, que ndo se enquadram em nenhuma das planilhas ja
citadas. Este processo € indicado, por exemplo, para casos em que seja necessario lancar
valores reduzindo uma determinada Classe Gerencial de receita, ou ainda, lancar receitas
que nao sejam nem de origem operacional (receitas de vendas), nem de origem societaria
(aportes de capital) e nem de financiamentos.

— = | B [t

[ & 2 'D;ﬁ @ -
Geral | Observacies

Aplicagdo de Recursos

Empreendimento: Fstrutura Teste

@Perl‘odo Financeiro: 01/03/2013 () & 31/12/2020 [@) T2 @NUSEF Periodo

Extenso Classe Gerendial - Més Wi, Previsto VIr. Pagar -
®{1 ORIGENS DOS RECURSOS L margo de 2013 178,56 0,00
APLICACGES DE RECURSOS abril de 2013 -173,66 0,00

CUSTO IMOBILIARIO maio de 2013 -168,66 0,00 |E
INCORPORACAQ junho de 2013 -163,66 0,00
T julho de 2013 -158,56 0,00 \
Terreno :
Incorporagio i
Entrega De Unidades f

COMERCIALIZACAD

121001 Dlantin Ne Vend,
Total da Classe: 210101 - Viabilidade @ -343,30 0,00
Total Geral: @ -8.427,15 0,00
m Opgles - @ \';."' oK ¥ cancela

Outras Aplicagdes

Empreendimento (1) — Nome do empreendimento em questéo;

Periodo Financeiro (2) — Periodo em que as origens devem ser lancadas. Escolnendo uma
data inicial e final, o sistema abrira o fluxo nos meses indicados no periodo, assim que o
usuario escolher a classe que recebera os valores. Para lancar valores em diversas classes,
deve-se abrir o periodo de forma a compreender todos 0s meses que receberdo valores, e
clicar sobre cada uma das classes para digitar os valores;

Total da Classe (3) — Soma dos valores atribuidos a classe escolhida;

Total Geral (4) — Soma dos valores de todas as classes;

Ajustar Periodo (5) — Utilizado para atualizar os meses do fluxo, quando alterado o periodo
financeiro;

Opcodes (6):

Importar — Opgdo para o usuario importar valores de outros arquivos, por exemplo,
planilhas de Excel;

Limpar — Opg¢ao para apagar os valores previstos ou originarios do processo de Contas a
Receber.

—~

Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
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I » B
&) = 9 - - |+ Importa_OutrasOrigensCustosaxlsx - Microsoft E... E@g

Paginal| Inserir | Layout ¢ | Farmula | Dados | Revisdo | Exibicdo | & 9 = B EE

= [ ibri - - . - -
j & Calibri 11 of, A i T - 4T

— - NI s AN _ , 3~ -
Colar : Alinhamento| Mamero | Estilo | Celulas D
N 'j _ - &T &T - - - - :ﬁv
Area de Tran... = Fonte = Edigio
D6 - (" fe | v

A B E | D E F G

F.
1 Classes 01/03/2013 01/04/2013 01/05/2013 01/06/2013 01/07/2013
2 | 210101 -178,66 -173,66 -168,66 -163,.66 -158,66 E
3 210102  -785,33  -780,33  -775,33  -770,33  -765,33
4 | 210103 -965,44 -953,44 -941,44 -929,44 -917,44 i
3
E :.
? -
M 4 » M| Qutras Origens | Outros Custos .~ Plar| 4 | M b 1]
Pronto | ||E|E 100% (=) [ (+)

Outras Aplicagdes
Outros Custos

Valores diversos de outras aplicagdes, que ndo se enquadram em nenhuma das planilhas ja
citadas. Este processo € indicado, por exemplo, para casos em as despesas sdo pontuais, ndo
se enquadrando na forma de inclusdo das planilhas especificas da simulacdo e cenario,
sendo que para casos em que as despesas sdo provenientes de séries de pagamentos, é
indicado o processo de Despesas Extras.

Wizard para importacio de Outras Aplicacoes de Recursos

selegdo do arquive com os dados a serem importados

-178,66 -173,66 -168,66 -163,66 -158,66
-785,33 -780,33 775,33 770,33 -765,33

965,44 953,44 941,44 929,44 917,44

7 Configurar Importacio 7 Seledonar Arguive de Dados Planilha Seleconada: -

Assistente para Importacdo de Outras Aplicacdes de Recursos

p

ao do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.

eproaucao ou uso Nao autorizada ¢




Cartilha do Cliente — Estudo de Viabilidade / Processos

Aporte/Distrib. De Capital

Informacdes a respeito de aporte e distribuicdo de capital devem ser informadas nessa
planilha.

A\

&= Antes de serem informados os valores de aporte e distribuicdo, é
necessario gerar o fluxo de caixa do cenario em questdo, na tela de Resultado.

O aporte e distribuicao de capitais serao distribuidos conforme o fluxo de caixa do cenario
da simulacéo.

Para o cdlculo, é necessario que tenha investidores cadastrados para os blocos do
empreendimento utilizado na simulacao.

om0 I ﬁ @~
Geral | Observagies
Planilha de Aporte e Distribuicdo de capital
Empreendimento: |2 Fshutura Teste
Parémetros @ : ) :
Arredondamento do Aporte: 30.000,00 Tipo de Fluxo: MN3o GerencialLI (_:onsllt;er:r Salda Financeiro: @ i
i () Saldo de Caixa: X
Saldo minimo de Aporte: 20.000,00 Calcular aporte no periodo de distribuicio [ -
. N = - . () Saldo Realizado: I—0,00
Saldo minimo de Distribuico: 50,000,00 Calcular distribuico no periodo de aporte [ =
Data inicial da distribuigio 01/02/2013 (@  Considerar vendas de estogque: 5im [~] @ Informado pelo usurio: 0.00
‘s e
~DDIS‘TIbU|¢° |Ir1vestidcres I Co-Investidores I Taxa de Administrag?‘o| I g Calcular I
Aporte [ Distribuicdo
Meses | Fluxo de Caixa | Aporte [ Distribuicio -
Més Receita | Despesa | Saldo doMés | Saldo de Caixa |Aporhe!Dish'ibuig’fo| CPMF | Aporte/Distrib. Acum. | Saldo + Aporte/Dist..| |
0,00 -860.070,78  -860.070,78  -860.070,78 0,00 0,00 -860.070,7
abrilf2013 1.136.000,02 -1.105,363,21 30,636,581 -829.433,97 0,00 0,00 -829.433,9
maiof2013 1.136.000,02 -1.191.899,60 -55.899,58 -885,333,55 0,00 0,00 -885.333,5
junho/2013 1.372.666,65 -895.785,36  475.881,29  -409.452,25 0,00 0,00 -403,452,2
juho/2013  426.000,02 -993.947,41  -567.947,39  -977.399,65 0,00 0,00 -977.399,6 _
< I ] G
[ Totais |29.612.927,47 -10.747.342,74 |
"j Exportar « & Excel ‘i‘.;? oK x Cancela

Aporte/Dist. De Capital - Distribuicdo

Empreendimento (1) - Nome do empreendimento em questao;

Parametros (2):

Arredondamento do Aporte - Informar de quanto serd o valor aportado a cada
necessidade de aporte, ou seja, de quanto em quanto vai haver solicitacdo de capital aos
investidores, para suprir o saldo minimo de aporte;

Saldo minimo de Aporte — Informar qual devera ser o saldo minimo em caixa que devera
ser considerado para que seja efetuado o aporte. Sempre que o saldo de caixa for menor ou
igual a este valor, sera aportado o valor do arredondamento até que o saldo fique superior
ao valor minimo informado;

Saldo minimo de Distribuicdo — Informar qual devera ser o saldo minimo em caixa que
devera ser considerado para que seja feita a distribuicdo. Caso o saldo em caixa seja maior
que o saldo minimo informado, sera feita a distribuicdo pelo valor de arredondamento do
aporte;

Data inicial da Distribuicdo — Data em que se iniciard a distribuicdo do capital aos
investidores. O sistema traz como padréo a data de entrega da obra, vinculada a simulacéo.
Esta data pode ser alterada conforme necessidade do usuario;

Tipo de Fluxo - Filtra o fluxo de caixa conforme a movimentacdo: Ndo Gerencial e
Gerencial;

Calcula aporte no periodo da distribuicao — Opcado de calcular ou nao valores de aporte
dentro do periodo estipulado para distribuicdo, ou seja, a partir do momento que foi iniciada
a distribuicdo, caso seja alcancado o saldo minimo de aporte, deve-se ou ndo solicitar mais
aportes aos investidores?;

borado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014
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Calcula distribuicao no periodo do aporte — Opc¢ao de permitir ou ndo a distribuicdo no
periodo de aporte, ou seja, caso o0 valor do caixa seja suficiente para realizar distribuicdes,
mesmo antes do periodo indicado para o inicio da distribuicéo, ela deve ou nao ser feita?;
Considerar vendas de estoque — Parametro que permite considerar ou ndo valores
referentes a vendas de unidades em estoque, a0 montar o fluxo. Essa opcdo sO estara
disponivel caso a opcao escolhida para o parametro tipo de fluxo for “Nao Gerencial’. Se for
escolhida a opc¢éo “Sim’, sera gerado o fluxo de caixa com os valores de vendas, assim como
os tributos e despesas provenientes desses valores. Caso a opcdo escolhida seja “Nao”, o
fluxo serda gerado sem os valores de vendas e sem os valores de tributos e despesas
provenientes dessas vendas, exceto as despesas de Publicidade e Stand de Vendas.

Esse parametro permitira que seja gerado um fluxo de aporte para cada tipo de fluxo de
caixa, ou seja, podera ser gerado um fluxo considerando os valores de vendas e outro nao
considerando os valores de vendas, permitindo uma visdo diferenciada de previsdes de
aporte e distribuicdo. O calculo do aporte para os fluxos com e sem vendas sera feito
automaticamente para os dois fluxos simultaneamente, ndo sendo necessario alterar o
parametro e mandar recalcular. Apos o calculo feito basta alterar o parametro para filtrar o
tipo de fluxo que deseja visualizar. Os parametros serdo comuns para todos os fluxos
(Gerencial, N&do Gerencial com e sem vendas de estoque), ndo sendo possivel calcular os
fluxos com parametros diferentes;

Considerar Saldo Financeiro (3):

Saldo de Caixa — Corresponde ao saldo das contas financeiras vinculadas ao projeto do
Empreendimento utilizado no cenario;

Saldo Realizado — Corresponde ao saldo realizado do fluxo do empreendimento, gerado no
fluxo Realizado + Previsto na pasta de Resultado;

Indicado pelo usuario — Permite que o usuario defina qual o saldo que devera ser
considerado no fluxo de aporte e distribuigéo.

Ap0ds informar os parametros, o usuario deve clicar no botdo “Calcular”, para que seja feito o
célculo do aporte e distribuicdo do capital entre os investidores. O més de inicio e os valores
da distribuicdo sdo destacados em azul;

Na pasta Distribuicao (4) o usuario tem a visdo completa do fluxo de aporte e distribuicéo.

[ = [ G o

“0OD 0.8 @~
Geral | Observacies
Planilha de Aporte e Distribuicdo de capital
Empreendimento: |2 Fstruh.lra Teste
Paradmetros Consid Saldo Fi .
Arredondamento do Aporte: 30.000,00 Tipo de Fluxo: Mo Gerencialj _cnsn Srar saldo Financeiro:
. = () 5aldo de Caixa: 0,00
Saldo minimo de Aporte: 20.000,00 Calcular aporte no periodo de distribuicio [ )
. R = o ; () Saldo Realizado: I—U,CIU
Salda minimo de Distribuigio: 50,000,00 Caleular distribuico no periodo de aporte [ =
Data inicial da distribuiciio* 01/02/2013 (@ Considerar vendas de estogue: 5im [=] © tnformado pelo usudrio: 0,00
5
InVESﬁdOfE-‘:Qo—Invesﬁdores I Taxa de Adminishag’fn| & Calaular
Aporte [ Distribuicdo por Investidor
Meses I Investidores | -
Més SOCIO | Filial Testes | Total |
63.000,00 147.000,00 210.000,00
marco/2014|4.779.000,0 11.151.000,  15.930.000,00
julho/2014| 108.000,00 252.000,00 360.000,00
agosto/2014| 153.000,00 357.000,00 510.000,00 |
setembro/2014| 153.000,00 357.000,00 510.000,00 1
outubro/2014| 135.000,00 315.000,00 450.000,00
novembro/2014| 153.000,00 357.000,00 510.000,00
dezembro/2014| 27.000,00 &3.000,00 50,000,00
janeiro/2015| 38.000,00 84.000,00 120,000,00 R
fevereiro/2015] 36.000,00 84.000,00 120.000,00
Totais |643.000,00 167.000,00 18.810.000,00 | -
"j Exportar = & Excel \\-f' oK x Cancela

Aporte/Dist. De Capital — Investidores
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Investidores (5) — Caso queira verificar a distribuicdo entre os investidores pode-se clicar
esta pasta.

Lembre-se que este deve estar configurado previamente em Cadastros >> Investidores no
Painel Gerencial

=ET=

Dm0 0 B @ -
Geral | Observacdies
Planilha de Aporte e Distribuigdo de capital
Empreendimento: |2 Fstrumra Teste
Parémetros Considerar Saldo Fi :
Arredondamento do Aporte: 30.000,00 Tipo de Fluxo: Nao Gerendalj _onsnlder:r Sde Financero: mh
L () Saldo de Caixa:
Saldo minimo de Aporte: 20.000,00 Calcular aporte no periodo de distribuicio [} B '
. R = . . () Saldo Realizado: 0,00
Saldo minimo de Distribuigdo: 50.000,00 Calcular distribuicdo no periodo de aporte | =
. @ rio: =
Data inicial da distribuicio: ~ 01/02/2013 _[¥]  Considerar vendas de estoque: Sim [~] © Informade pelo usudric: 0,00
Distribuicio Co-Investidores ;axa de Administracsio F Calaar
Aporte [ Distribuigdo Co-Investidores
Meses I Co-Investidores | -
Més Banco Teste | Filial Testes | Total |
33.600,00 50.400,00 §4.000,00
marco/2014) 2.548.800,0 3.823.200,0 6.372.000,00
juhof2014| 57.600,00 86.400,00 144,000,00
agosto/2014| 81.600,00 122.400,00 204,000,00 |
setembro/2014| 81.600,00 122.400,00 204.000,00 i
outubro/2014| 72.000,00 108.000,00 180.000,00
novembro/2014| 81.600,00 122.400,00 204,000,00
dezembro/2014| 14.400,00 21.600,00 36.000,00
janeiro/2015| 19,200,00  28.800,00 43.000,00 i
fevereiro/2015]  19.200,00  28.300,00 43.000,00
Totais |009.600,00 [514.400,00 [ 7.524.000,00 | R
£ Exportar = &L Excel o ok ¥ cancela
Aporte/Dist. De Capital — Co-Investidores
Co-Investidores (6) — Para visualizar os valores de aporte e distribuicdo dos Co-

Investidores, através da pasta com esse nome, € necessario verificar os seguintes itens:

1- Cadastro dos co-investidores;

2- Parametro para célculo da taxa de administracdo para os co-investidores;

O primeiro item refere-se ao cadastro de investidores da estrutura (Cadastro >> Estrutura
>> Bloco >> Pasta Investidores), onde deverdo ser cadastrados os co-investidores com
seus percentuais de participacdo no aporte e distribuicéo.

O segundo item refere-se ao parametro para cdlculo da taxa de administracdo do co-
investidor. Este parametro se encontra na tela de edicdo do empreendimento, também no
cadastro de estruturas. O parametro indica se devera ou ndo ser cobrada a taxa de
administragdo dos co-investidores.

O valor base para calculo do aporte dos co-investidores sera o valor de aporte calculado
para a empresa, que € demonstrado na pasta de Investidores. O valor aportado para a
empresa sera distribuido entre os co-investidores de acordo com os percentuais. Por
exemplo: se o valor calculado de aporte for de 200.000, sendo que foram calculados para a
empresa 100.000, esses 100.000 serdo divididos entre a empresa e seus co-investidores, ou
seja, se a empresa possuir um co-investidor com o percentual de 20%, o valor a ser aportado
sera de 20.000 para o co-investidor e de 80.000 para a empresa, totalizando os 100.000 de
aporte calculado para o investidor empresa.

trucac
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| B Cendrio Estudo --EE-E.:_
a0 0.8 0~
Geral | Observacies

Planilha de Aporte e Distribuicdo de capital

Empreendimento: |2 Fsimt.ra Teste
Pardmetros Consid saldo Fi :
Arredondamento do Aporte: 30.000,00 @ Tipo de Fluxo: Nao Gerencial:l onsiderar @ Financere:
. e () Saldo de Caixa: 0,00
Saldo minimo de Aporte: 20.000,00 B calcular aporte no periodo de distribuicio
. P — - . () Saldo Realizado: 22.573.341,96
Saldo minimo de Distribuicio: 50.000,00 B calcular distribuicdo no periodo de aporte  Qw@
Data inicial da distribuicio:  01/02/2013 ([  Considerar vendas de estoque: 5im [] © Informado pelo usurio: 0,00
| Distribuicio | I id | Co-I tid | Taxa de Administracao ® @ Calcular
Taxa de Administragdo dos Co-Investidores
Meses I Co-Investidores | -
Banco Teste | Total |
0,00 0,00
abril{2013 37,05 37,05
maio/2013| 67.795,05 §7.795,05
junhof2013| 21.031,17 21.031,17
julhof2013| 23.757,99 23.757,99
agosto/2013|  7.400,02 7.400,02
[ Totais |540.432,16 | 540.432,16 |v
a Exportar « x Excel \/ OK x Cancela

Aporte/Dist. De Capital — Taxa de Administracdo

Taxa de Administracao (7) — Os valores referentes a Taxa de Administracéo, de acordo com
parametro no cadastro de estrutura, podem ser visualizados na pasta com esse nome.

A pasta de taxa de administracdo somente serd visualizada caso o parametro

Calcular taxa para os Co-Investidores estiver marcado para o empreendimento.

A taxa de administracdo dos co-investidores sera calculada de acordo com a taxa de
administragdo total orcada no fluxo do empreendimento, levando em consideracdo os
percentuais de aporte. Por exemplo: supondo que o percentual de aporte da empresa entre
os investidores é de 50% e a taxa de administracdo do empreendimento é de 50.000, sera
considerado o valor de 25.000 de taxa para distribuicdo entre os co-investidores. Levando
em consideracdo a situacdo anterior, onde a empresa possui um co-investidor que participa
em 20% no aporte, sera calculada uma taxa de administracao de 5.000 para o co-investidor,
ou seja, 20% de 25.000.

Exportar — Através deste botdo é possivel exportar os fluxos para arquivos do tipo HTML,
Excel, Texto ou XML.

Caso haja alteracdo na simulacdo ou no cendrio, é necessdrio recalcular o

resultado e o aporte para atualizar os dados.

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
A sua reproducdo ou uso ndo autorizada € proibida.
Versdo: 4.73
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Despesas Extras

Outros valores de despesas com o0 empreendimento, que ndo se enquadram nas planilhas
citadas anteriormente e que precisa possuir séries de pagamentos.

I -

Despesas Extras  Editar  Exibir  Ajuda
Procurar Classe IZ‘ que Inicie com |Z| 52 [T Procurar

Geral
Descricdo Classe
- Despesas Pontuais Estrutura Despesas De Ocupacdo -

| »

m

1

4 |:| F
. Clazze gerencial invalida.
B I 4 P M C| | 2 (]
Listagem Primeiro Anterior Proximo  Ulime  Atualizar| Inserir | Apagar  Editar  Fechar

Despesas Extras

Itens

Através do botdo Inserir, o usuario tem a opc¢ado de inserir despesas extras, incluindo estes
valores diretamente em uma Classe Gerencial.

[ = | B i

s XDD O 9-
Geral | Observagdies
Seq.:@ 1 Desuiﬁ?‘o:@Despesas Pontuais Estrutura

valor Base: @ 2,453,000 Classe Ger @48 -+ Despesas De Ocupacio
Itens | Fluxo
hfalo |'u'er1cto / |Més Calendario |\|'a|or |'u'a|or Futuro |To13| VP | %% |

> 1 3 maio de 2013 500,00 500,00 [ 40,67%

‘ 1.000,00 | 1.000,00 1.000,00 40,67 %
K | ]
| Diferengas | 1.459,00| 59,33%)
. Clazze gerencial invalida, \\5;5' oK ¥ Cancela

Despesas Extras - Itens

Seq. (1) — Numero de sequéncia, indicado automaticamente pelo sistema; ndo pode ser
alterado;

P

ao do Conhecimento. Mega Fon T ucao — Maio, 2014.
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Descricéo (2) — Descricdo da despesa, a critério do usuario. E recomendado que se destaque
na descricdo o destino desta despesa, por exemplo, despesas com manutencao do stand de
vendas;

Valor Base (3) — Valor total gasto com esse tipo de despesa, a qual devera ser distribuida no
fluxo;

Classe Ger. (4) — Classe gerencial na qual estes valores serdo alocados.

Fluxo

Através da pasta Fluxo, podera ser visualizado o fluxo mensal das despesas inseridas, com o
valor de correcao e juros separados do valor principal.

O botéo “Atualizar’ faz as atualizacdes necessarias no fluxo, de acordo com informacdes na
pasta “Itens”.

ww L0008 O~
Seq.: ﬁ Descrigio: Despesas Pontuais Estrutura

Valor Base: 2,453,00 Classe Ger.: 48 --- Despesas De Ocupaco
Fluxo das Despesas @ Atuglizar -
Més Ref. / | Més Calendario Valor Juros e Corregdo

3 maio de 2013 500,00 0,00
junho de 2013 500,00 0,00

Totais | 1.000,00 | 0,00 ‘
| 1.459,00)
. Clazze gerencial invalida. \x:f [0]4 x Cancela

Despesas Extras — Fluxo

Securitizacao

Ao clicar sobre o botdo “Securitizacao’, sera aberta a tela para a definicdo dos valores que
serdo securitizados. A mensagem informando que o fluxo esta sendo montado sempre sera
mostrada antes de abrir a tela.

Quando for planejamento estratégico, a mensagem serda mostrada para a securitizacdo da
carteira. Ja quando for estudo de viabilidade, sera mostrado a mensagem de montagem do
fluxo para o estoque.

A tela é dividida por abas entre “Carteira” e "Estoque”, sendo que a opgao carteira somente
€ mostrada quando for Planejamento Estratégico. Cada aba é dividida entre "Parametros” e
“Distribuicao’.

Os parametros serdo mostrados e agrupados pela data de entrega e pelo bloco, sendo que
pelo bloco, quando as datas de entregas dos blocos forem diferentes. Ja para a securitizacdo
do estoque, serda sempre a data de entrega do bloco.

> Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
autor ) €D
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Geral | Observacdol

Planilha de Securitizacdo

Empreendimento: |2 Fstrumra Teste

Etapa: |2 Fstrumra Teste

Estogue
Parametros @

Quais receitas deseja securitizar Datas Taxas
Mensal |Intermedia’ria |Condus§o Data de entrega ‘ Data base receita a VP %k da receita que serd securitizado | Taxa de desconto a.m. g
2 T 28/02/2013 \ 01/03/2013 10,0000 %] 0,9400 % Calcuar

[ Fal

Distribuigdo @

Exportar Dados  +

A . Fluxo Estoque Valor Securiti « N
28/02/2013 [ Total 28/02/2013 Visualizagao
Més  |Ref. | Mensal | | iIntermedidia | |  Conclusio ‘ Fluxo Receita Mensal | Intermediari f]‘ 1° Coluna Fixa
» 01042013 [ 2 |lvw 426.000,00 (v 0,00 v 0,00 426.000,00 42.203,29 t Atualizacio
| oyos/013 | 3 v 425.000,00 (v 0,00 [vw 0,00 426.000,00 41.810,27 ( (% Atalizar Fluxo
01/06/2013 4 |V 426.000,00 v 946,666,567 [V 0,00 1.372.666,67 41,420,92 92.04
: 01/07/2013 5 ¥ 426.000,00 v 0,00 v 0,00 426.000,00 41,035,19 [
= = =
| ssm.oo000 | 284000000 | 15.620.000,00 | 26.980.000,00 773.404,66 265120 |
il | 3]
B( Selecionar todos Iﬁ Inverter selecio @) Remover selecio \\,'? oK x Cancela

Securitizacdo — Parametros

Parametros (1) — Nos pardmetros serao mostrados os blocos separados por data de entrega,
quando esta for diferente de um bloco para o outro. Assim sera possivel definir taxas e
percentuais de participacédo da securitizacdo para cada entrega.

12 Coluna — Opcéo de selecdo para aplicar os parametros que estao definidos em um bloco
para os demais blocos selecionados;

22 Coluna - Descri¢éo do bloco;

32 Coluna - "Financiamento?” Opg¢do para definir se deseja mostrar ou nédo, a coluna do
financiamento no fluxo a ser securitizado;

42 Coluna — Data de entrega do bloco;

52 Coluna — Data base para a descapitalizacdo do valor do fluxo conforme a taxa informada
para VP;

62 Coluna - Receita percentual do fluxo da carteira que sera retirado para ser securitizado;
72 Coluna — Taxa VP para o célculo do valor presente;

Distribuicdo (2) — A distribuicdo serda montada dinamicamente de acordo com o0s
parametros preenchidos. Colunas com agrupamento por data de entrega serdo visualizados
no fluxo da distribuicdo para a securitizagéo;

Na planilha de distribuicdo é possivel visualizar os seguintes itens:

Primeiro agrupamento — Referéncia — Data;

Segundo agrupamento — Fluxo da receita:

Carteira — Os valores das colunas Carteira e Financiamento vindos do Planejamento da
Carteira;

Estoque — Os valores das colunas Mensal, Intermedidria e Conclusdo vindos fluxo de
recebimento do Planejamento de Vendas;

Terceiro agrupamento — Base a ser securitizada (% Receita), percentual do fluxo da receita
que sera securitizado;

Carteira — O agrupamento para os valores serdo da mesma forma, ou seja, agrupados por
data de entrega para carteira ou financiamento;

Estoque — Os valores serdo agrupados por data de entrega para as séries mensais,
intermediarias e conclusao;

Este agrupamento como padrdo ndo € mostrado ao entrar na tela. Para que seja possivel
visualiza-lo, basta clicar com o botédo direito do mouse sobre a planilha de distribuicédo e
clicar no item de menu “Mostrar valor base”;

Quarto agrupamento — Valor securitizado (% Receita a VP), fluxo com o percentual da
receita (Base a ser Securitizada (% Receita)) calculado a valor presente (VP). Neste
agrupamento serdo mostrados os valores que foram escolhidos para serem securitizados

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014
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calculados a VP. A soma total dos valores por entrega serdo colocados na coluna “total
securitizado” posicionado na data de entrega.

Como padrdo, os valores securitizados (base calculada a VP) serdo mostrados agrupados
pela data de entrega. No final sera apresentado a soma de toda a securitizagcdo na data de
entrega do bloco. Por ultimo, serdo mostrados os valores fluxo da receita atualmente
considerando a securitizacao;

Total Securitizado — Soma do fluxo a valor presente apresentados na data de entrega de
cada bloco;

Fluxo Securitizado - Fluxo da receitas descontando o percentual que sera securitizado
somando ao valor que foi securitizado;

Resultados (3):
Nesta pasta o usuario tera acesso aos processos que demonstram os resultados dos cenarios
e pode visualizé-los através dos seguintes botdes: Previsto e Realizado + Previsto.

Informacdes para os Fluxos de Resultados de Empreendimentos que possuem controle
por Etapa:

Caso a simulacao tenha controle por etapa, sera habilitado um campo onde é possivel
selecionar em qual delas deseja que o resultado apareca, isso para os resultados de Previsto
e Realizado + Previsto. Apos selecionar uma etapa, somente os cenarios desta etapa estardo
disponiveis para a geracéo do fluxo de caixa.

O campo para selecdo da etapa nos fluxos de resultados possui uma opc¢éo adicional “Todas
as Etapas’, além das etapas normais do empreendimento. Ao selecionar esta opgao, o fluxo
de resultado sera emitido consolidando todos os cendrios de todas as etapas do
empreendimento selecionado. Sera necessario também especificar qual o tipo de cenario
sera usada para a consolidagdo das etapas.

Previsto, Realizado + Previsto, Consolidado Geral e Comparativo
de Cenarios.

{8 Estudo de Viabilidade - Cenario Estudo o i1
Ajuda
Estudo de Viabilidade
Escolha a organizacio desejada: |0000003 - CONSTRUTORA RSO LTDA []
Simulacdo: |127 F_mpreendimenm DM Periodo: De: PHDSIZD]_Z até: blflzfmlﬁ
Simulagies | Cendrios| Resultado
@ Reslzado + Prevsto _
Ernp(eendimenbo:@ j Fmpreendimenm DM [[] Fluxa por Centro de Custo 7 Filtro de Classes
Cenério: @ 43 - Fmpfeendimenho DM _INormaI [Ej Opgdes do Cenério 4; Gerar
I Fluxo de Caixa Indicadores Gréficos Veloddade - Vendas |
Més Classes Gerenciais -
Més 11 - ORIGENS OPERACIOMAIS 11 - ORIGENS OPERACIONAIS 12 - ORIGENS FINANCEIRAS 21 - CUSTO IMOBILIARIO 22 - CUSTO DE PRODLUC
|¥  agosto de 2012 (-16) L
|| setembro de 2012 {-15) -262.728,00 5
outubro de 2012 (-14) -2.095,03 -260.928,00
|| novembro de 2012 (-13) -4.351,90 -215,246,00
|| dezembro de 2012 (-12) -6.103,00 -162.700,40
| | janeiro de 2013 (-11) 7,449,086 -256.,691,20
| | fevereiro de 2013 (-10) 98,660,59 -327.299,20
|| marco de 2013 (-9) 352,744,09 2.966.400,00 -340.088,30
abril de 2013 (-8) 525,336,78 1,483.200,00 -250,589, 10
|| maio de 2013 (-7) 703.897,00 1,483.200,00 -250,699, 10
junho de 2013 (-6) 920.154,91 1.483.200,00 -185.127,10
Totais | 44.953.043,50 | 0,00 | 14.832.000,00 | 6.837.536,67 | Ho
4 I o
| D
@m_ualizar - [Ej Opcies * 0'?6% ﬁza moeda nReaI atualiz, “é Niveis |_Realizado x Excel 0 Fechar
Previsto

—~
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Previsto (1) — A data inicial da simulacdo separa os valores a partir desta data como
“Previsbes” e os valores anteriores a esta data e provenientes exclusivamente do modulo
Financeiro como “Movimento Realizado” assim, qualquer valor lancado nas planilhas antes
dessa data ndo aparecera no fluxo previsto;

Empreendimento (2) — Nome do empreendimento para o qual este estudo foi criado;
Cenario (3) — Campo para escolha do cenario do qual se deseja visualizar os resultados. Ao
escolher o cendrio, o sistema mostrara uma mensagem, perguntando se o usuario deseja
atualiza-lo. Em caso de confirmacao, ocorrera uma atualizacdo do cenario, do contrario, o
sistema apenas demonstrara a ultima posicao dele;

Fluxo por Centro de Custo — Mostra as informacdes do cenario, de acordo com o que foi
definido no momento de definicdo de Plano de Rateios (Investidores e Terreneiros);

Filtro de Classes — Independente do Plano de Classes Gerenciais, podemos filtrar as classes
desejadas para serem demonstradas no Fluxo de Resultados;

Opcodes do Cenario — Mostra as informacdes do cenario, de acordo com o que foi definido
no momento de sua criacdo. Ex: considerar aporte, considerar vendas do estoque, entre
outros;

Niveis (4) — O fluxo pode ser visualizado com os valores consolidados pelos niveis sintéticos
das Classes Gerenciais, 22 Moeda e Real Atualizado (converte o fluxo com indices financeiros
vinculados a simulagao).

O Consolidado Geral, demonstra o fluxo lado a lado de mais de um empreendimento
definido ma mesma simulagéo.

O Comparativo de Cenarios, demonstra o fluxo lado a lado de simula¢des com um ou mais
cenarios.

Indicadores

Resultado

Tela que apresenta os indicadores do cenario em questdo, organizados em grupos: Analise
sobre o terreno, sobre a construgcdo, sobre os resultados, sobre os recebimentos,
informacdes do financiamento, taxas utilizadas e analise dos eventos (datas).

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014
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i Estudo de Viabilidade - Cenario Estudo

| &
Estudo de Viabilidade
Escolha a organizagdo desejad |0000003 - CONSTRUTORA RSO LTDA E“
Simulaggo: |127 Frrueaxi'nmhoDM Periodo: De: Pl.-‘oa.-‘mlz até: I31."12f2015
Simulagékml Cenarios| Resultado

m+m_

Empreendimento: I? LI Fﬂ"mm DM ["] Fluxo por Centro de Custo <7 Filtro de Classes
Cenério: 43 - Fﬂ"mm DM _INormaI [E] opcses do cendrio  4F Gerar
Fluxo de Caixa ” Indicadores Graficos Velocidade - Vendas |
X Mormal o
Itens a avaliar
Empreendimento DM
1 - Sobre o Terreno
11 Area em M2 5,000,00 M2
1.2 Preco por M2 1.400,00
13 Custo por M2 519,74
1.4 Custo Total -3.098.699,97
15 =% Custo Terreno [ Total de Custo -10,89%
1.6 =% Sobre o Valor Total de Vendas -7,08%
1.7 Terreno a VP -2,622,873,20
2 - Sobre a Construgdo
2.1 Area Total em M2 12.000,00 m*
2.2 Custo por M2 1,545,00
2.3 Indicador Validador - Obra PPO41
2.3 Custo Total -15.540.000,00
2.4 Custo Total VP - Daniela -85985,17
3 - Sobre o Resultado
3.1 Receita Nominal | 43.787.999,98 -
cm_ualizar - m Opgdes t’ 223 moeda nReaI atualiz, “‘@ Miveis @\ﬂr. Presente + x Excel B Fechar
Resultado

Antes de descrevermos os indicadores, importante observar o botdo Vir
Presente.

Neste, podemos alterar as datas de calculos para valores presente, taxas e
valores historicos.

Sobre o Terreno:

Area em m? — Area total do terreno, em metros quadrados;

Preco por m? — Preco total do terreno dividido pela sua area total;

Custo por m? — Total do custo com terreno dividido pela sua area total;

Custo Total — Total dos custos/despesas com o terreno. Neste numero sdo considerados,
além do pagamento do Terreno, as demais despesas como ITBI, Custo de Registro;

% Custo Terreno/Total Custo — Relagdo entre o custo total do empreendimento e o custo
do terreno, ou seja, quanto do custo total sera gasto com o terreno;

% Sobre o valor total de Vendas — Relacdo entre a receita total de vendas e o custo do
terreno, ou seja, quanto das receitas de vendas seria utilizado nos desembolsos com o
terreno;

Terreno a VP — Soma das despesas do terreno trazidas a valor presente, de acordo com a
taxa selecionada e o0 més presente, também definido pelo usuario. Como padrao o sistema
considera a primeira taxa de desconto cadastrada na simulacdo e o més de inicio da
simulacéo;

Sobre a Construcéao:

Area total em m? — Area total de construcdo em metros quadrados definida na Planilha de
Obras;

Custo por m? — Total do custo com construcéo dividido pela area total da mesma.

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
A sua reproducdo ou uso ndo autorizada € proibida.
Versdo: 4.73
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Este numero pode néo ser igual ao verificado na Planilha de Obras, pois séo quando trazidos
os valores realizados da construcdo, o sistema ira considerar tanto os valores previstos
quanto os realizados para efetuar o calculo;

Custo total — Total dos valores gastos com a construcao;

Sobre o Resultado:

Receita Nominal — Valor total nominal das receitas acrescidas de juros contratuais;

Valor Total de Custo — Todas as despesas do empreendimento;

Lucro Nominal - Lucro do empreendimento obtido através da diferenca de todas as
receitas e os custos do empreendimento;

Lucro Nominal/Receita Nominal — Relagdo entre o Lucro Nominal e a Receita Nominal, ou
seja, quanto da receita nominal pode ser considerado como lucro;

Taxa Interna de Retorno ao més — TIR ao més;

Taxa Interna de Retorno ao ano — TIR ao ano;

MTIR ao més — Taxa Interna de Retorno modificada ao més;

MTIR ao ano - Taxa Interna de Retorno modificada ao ano;

Investimento total (Sem venda) — Todos os gastos do terreno considerando que ndo haja
venda alguma e, por consequéncia, desconsidera-se os tributos e demais despesas
decorrentes da venda;

Exposicdo maxima — Maior valor negativo do fluxo de caixa, ou seja, més em que o fluxo de
caixa acumulado ficara mais negativo;

Exposicdo maxima a valor presente — Maior valor negativo do fluxo, trazido a valor
presente;

VPL da Receita — Soma das receitas do empreendimento trazidas a valor presente;

Lucro a Valor Presente — Lucro nominal trazido a valor presente;

Lucro a VP/Recebimento a VP — Relagdo entre o lucro a valor presente e o recebimento a,
ou seja, quanto dos recebimentos pode ser considerado como lucro a valor presente;

Lucro a VP/Terreno a VP — Relagdo entre o lucro a valor presente e o valor do terreno
também a valor presente, ou seja, quantos terrenos seriam possiveis comprar com o lucro
obtido;

Desembolso a VP - Total minimo a valor presente necessario para cobrir todas as despesas
do empreendimento;

IL (Indice de Lucratividade) ajustado - Relagéo entre o lucro e o desembolso trazidos a
valor presente, ou seja, percentual de lucro a valor presente obtido com o empreendimento;
Receita Liquida (Receita - Despesas Comerciais) — Diferenca entre o valor de Receita
Nominal e a soma dos totais das classes de Despesas Comerciais.

Se a classe definida para as despesas comerciais for a mesma para os outros tipos de
despesa de vendas (Publicidade, Stand de Vendas, Gestdo e Outras), serdo considerados
todos os tipos pois o sistema faz a verificagdo e a busca dos valores no fluxo por classe;
EBITDA - Soma de todas as receitas (financiamento) menos soma de todas as despesas
(menos amortizacdo de empréstimos, juros sobre empréstimos e impostos sobre receita)
dividido pela soma das receitas (menos financiamento);

% Lucro/Custo Nominal — Percentual do Lucro nominal(3.3) sobre o resultado da subtracéo
dos indicadores Receita Nominal(3.1) e Lucro nominal(3.3);

% Lucro a VP / Custo a VP — Percentual do Lucro a valor presente(3.13) sobre o resultado da
subtracdo dos indicadores VPL da receita(3.12) e Lucro a valor presente(3.13);

Sobre o Recebimento:

Recebimento até a entrega da obra — Receita de venda até a entrega da obra;

% recebimento até entrega da obra sobre venda total — Percentual do total que foi
recebido até a entrega da obra;

Recebimento apds entrega da obra — Receita de venda apos a entrega da obra;

% recebimento apos entrega da obra sobre venda total — Percentual do total que sera
recebido apos a entrega da obra;

Recebimento a preco de venda — Todas as receitas nominais diminuidas do recebimento a
preco de custo;

Recebimento a preco de custo — Valor calculado através da seguinte formula: Unidades
totais (-) Unidades a venda (*) Custo por m?de construcio (*) area total de cada unidade;
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Receb. a preco de vendas do recebido a custo — Quantidade de unidades vendidas
multiplicado pelo preco unitario padréo;

Sobre o Financiamento:

Taxa de Financiamento (a.m.) — Taxa aplicada sobre os valores tomados a titulo de
empréstimo;
Financ.Construcao/Custo Construcdo - Percentual da construcdo que esta sendo
financiado;
Financ.Construcao/Custo total de custo - Percentual do total de custo do

Empreendimento que esta sendo financiado;
Financ.Construcdo/Valor total de Vendas - Quanto da venda seria necessario para
amortizar o financiamento;

Sobre as Taxas:

Taxa para calculo de valor presente (a.a.) — Taxa ao ano utilizada para trazer os valores a
valor presente, de acordo com o parametro considerado nos calculos;

Taxa para calculo de valor presente (a.m.) — Taxa ao més utilizada para trazer os valores a
valor presente, de acordo com o parametro considerado nos calculos;

Sobre as Datas:

Inicio do Investimento — Data que ocorreu ou ocorrera ou o primeiro desembolso do
Empreendimento;

Entrega da Obra — Data prevista para entrega da obra, de acordo com o cadastro da
estrutura;

Ultimo Recebimento — Data prevista para o ultimo recebimento do fluxo de caixa, de
acordo com o planejamento de vendas;

Exposicdo Maxima - Data em que ocorrera a exposicdo maxima do fluxo, ou seja, quando
sera alcangado o maior valor negativo no periodo analisado;

Data para Valor Presente — Data utilizada para descapitalizar os valores a VP.

O botdo VIr Presente serve para o usuario definir a data presente, que pode ser: Inicio do
Fluxo, Inicio da Simulagdo ou Personalizada; a Taxa de Desconto, que pode ser qualquer
uma das trés taxas indicadas na simulagdo ou ainda uma taxa Personalizada e o Realizado
Historico, que pode ser com Taxa Fixa ou com Indice.

Caso escolhida a opcdo “Com Indice” ao invés de utilizar uma taxa fixa para calcular o Valor
Presente dos valores realizados, pode-se utilizar a variacdo de um indice para realizar o
célculo, por exemplo, o CDI — Certificado de Depositos Interbancarios;

Receita Liquida - O indicador tem como objetivo demonstrar a Receita Liquida do
empreendimento, que sera formada pela Receita Nominal (Receita de Vendas) menos as
Despesas Comerciais .

borado pela drea de Gestao do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
A sSua reproaucao ou uso nao autor Y e P
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Graficos

Apresenta os graficos de Acumulado Nominal e VPL do Fluxo de Caixa. Ambos os graficos
tem varias formas de visualizagcdo, os quais podem ser verificados nos trés primeiros botdes
abaixo da barra azul da tela.

Grafico Acumulado Nominal

O gréafico Acumulado Nominal, visa demonstrar o fluxo de caixa do cenario de uma forma
mais facil para ser visualizada, sendo que os valores abaixo da linha do O (zero) representam
valores negativos no fluxo e sdo mostrados na cor vermelha, enquanto valores positivos
aparecem em azul e acima da linha.

= & ; e ]
& Estudo de Viabilidade - Cendrio Estudo

| Ajuda
Estudo de Viabilidade

Escolha a organizacdo desejada: |0000003 - CONSTRUTORA RSO LTDA E“

SimulacEo: |127 FmpreendimenhoDM Periodo: De: [01/08/2012  ate: 31/12/2016

m+m_

* Empreendimento: |? j F"I'IPVEEﬁdiﬂ'IEﬁW DM [] Fluxo por Centro de Custo 57 Filtro de Classes
Cendrio: 43 - Fmpreendimento DM _INormaI [E] oncies do Cendrio 4% Gerar
Fluxo de Caixa | Indicadores ” Graficos Veloddade - Vendas |
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Graficos — Fluxo Acumulado

Elaborado pela darea de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
A sua reproduc¢do ou uso nao autorizada é proibida.
Versdo: 4.73
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Grafico VPL do Fluxo de Caixa

O gréfico Valor Presente do Fluxo de Caixa visa demonstrar o Lucro Nominal aplicando taxas
de descontos progressivas, geralmente de 2% em 2%, sendo que 0 momento em que a curva
do grafico chega a linha do O (zero) encontramos a TIR - Taxa Interna de Retorno.

n Estudo de Viabilidade - Cenario Estudo

| Ajuda
Estudo de Viabilidade

Escolha a organizacio desejada: |0000003 - CONSTRUTCORA RSO LTDA E“

Simulagio: |127 FmpreendimenhoDM Periodo: De: 01/08/2012  até: [31/12/2016

Reslzado +P'E!m_

© Empresndimento: [7 | Empreendimenta DM [ Fluxo par Centro de Custo 7/ Filtro de Classes

Cendrio: 43 - Fmpreendimenho DM JNormaI [E] opcdes do cendrio  4F Gerar

Fluxo de Caixa | Indicadores ” Graficos Velocidade - Vendas |
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Graficos — VPL do Fluxo de Caixa

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdao — Maio, 2014.
A sua reproducdo ou uso ndo autorizada € proibida.
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Velocidade de Vendas

Planilha que demonstra um fluxo com o movimento das unidades do empreendimento, de
acordo com o planejamento de vendas cadastrado no cenario em questao.

: -
B Estudo de Viabilidade - Cenario Estudo ===

Ajuda

Estudo de Viabilidade

Escolha a organizacdo desejad, |0000003 - CONSTRUTORA RSO LTDA E“

Simulaco: |127 FmeEEﬂdlﬂ'lEﬂm DM Periodo: De: [D1/08/2012  atg: 31/12/2016

Simulagies | Cendrios| Resultado

Reslizado +freveto _
Empreendmenta: Ij.r ;I Fmpreendimento DM ] Fluxo por Centro de Custs 7 Filro de Classes
Cendrio: 43 - Fmpreendlmenho DM _INnrmaI IE Opciies do Cendrio g Gerar
Fluxo de Caixa | Indicadores Graficos ” Velocidade - Vendas
| Més Movimento Unidades Vendas Velocidade Valor de Venda
Ref. | Calendario Disponivel | Permutadas | Alugadas | Compr Previsto Realizado | % Vendas [ Disp. | % Venda [ Total Unid. Valor
janeiro /2013 30,00 3,30 0,00 0,00 3,00 0,00 11,2360 10,0000 4,920,000,00
10| fevereiro/2013 23,70 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00 12,6532 10,0000 4,920,000,00
-8 |margo/2013 20,70 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00 14,4928 10,0000 4,920.000,00
-8 |abril/2013 17,70 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00 16,9492 10,0000 4.520.000,00
-7 |maiof2013 14,70 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00 20,4082 10,0000 4,920,000,00
-6 junhof2013 11,70 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00 25,6410 10,0000 4,920,000,00
-5 julho/2013 8,70 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00 34,4328 10,0000 4,920,000,00
-4|agostn/2013 5,70 0,00 0,00 0,00 5,70 0,00 100,0000 19,0000 9,343.000,00
| Total [ 3,30 0,00 | 0,00 26,70 0,00 89,00 |  43.788.000,00 |
(G atulizar + (] Opcges = "@ Mivels W Gréficos ) Exportar v A7 Excel (€3 Fechar
Resultado

Esta pasta fornece varias informacdes sobre o desempenho das vendas. Sdo elas:
Movimento das Unidades — Mostra a quantidade de unidades disponiveis més a més. A
quantidade Permutada e Comprometida € mostrada de acordo com o quadro de receitas e
sempre no primeiro més previsto;

Vendas - Mostra a quantidade de unidades vendidas separando-as em duas colunas:
Previsto (Planejamento de Vendas) e Realizado (Carteira de Recebiveis — somente no
Planejamento Estratégico);

Velocidade — O campo “% Més” é o percentual vendido no més de acordo com a
quantidade disponivel no momento, ja o campo “% Total” é o percentual vendido no més de
acordo com o total de unidades do bloco ou empreendimento;

Valor de Venda — O valor é calculado proporcionalmente de acordo com o planejamento
de vendas do cenario (Previsto);

% Realizado — E o percentual de unidades realizadas em relacdo ao total de unidades do
envolvido;

Data do Quadro de Receitas — E a data da ultima atualizacdo de posicdo do quadro de
receitas.

E importante lembrar que ao atualizar o quadro de receitas devem-se atualizar também os
planos de venda para que os dados mostrados estejam corretos.

aborado pela area de Gestdao do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014.
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Graficos

No botao “Graficos” podemos visualizar o Desempenho Mensal das Vendas, através do
botéo localizado na barra azul, e um grafico da Curva S das Vendas.

E possivel visualizar os dois gréficos de trés formas diferentes através botées da barra citada
acima.

O grafico do desempenho mostra a quantidade de unidades vendidas distribuidas ao longo
do tempo e a Curva S das Vendas, mostra a evolucdo das vendas acumulando 0s
percentuais vendidos em cada més(% Total).

—
{8 Estudo de Viabilidade - Cenario Estudo S=SEE

Ajuda
Estudo de Viabilidade

Escolha a organizacio desejada: |0000003 - CONSTRUTORA RSO LTDA ]

Simulacio: |127 F_mpreendimenbo DM Periodo: De: PHUSIZU:LZ até: l31f12f2015

Realzado + P'E!ism_

Empreendimenta: Ij.r LI Frnpreendimenho oM ] Fluxo por Centro de Custe 7 Filtro de Classes
: Cendrio: 43 - Frnpreendimenho DM _I Mormal [Ej Opgdes do Cendrio 4}' Gerar
Eluxo de Caixa | Indicadores | Graficos ” Velocidade - Vendas
Desempenho Mensal das Vendas

2]

wn

Unidades Vendidas
£ w

4]

1]

T T T
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@Ai_ualizar - [Ej Opgles - “é Niveis ! k\';' Excel gFed’_ﬁr

Cenario Estudo

Atualizar:

Todos os empreendimentos — Opg¢ado de atualizar o fluxo de todos os empreendimentos;

O empreendimento selecionado - Opc¢éo de atualizar o fluxo do empreendimento
selecionado;

O cenario selecionado — Opc¢éo de atualizar o fluxo do cenario selecionado;

Opc¢des — Permite ao usudrio ocultar as informag¢des do cabecalho da tela, de forma a ter
um espago maior para visualizacdo dos dados do cenario;

Centavos — Opc¢éo de visualizar ou n8o 0s centavos No cenario;

2° Moeda — Opcéo de visualizar os valores na segunda moeda, cadastrada na simulacgao;
Vir.Presente — Opc¢éo de visualizar os valores do fluxo em valor presente, de acordo com a
taxa indicada na simulacéo;

Todos os indicadores — Opcado de enviar todos os indicadores para o Excel. Caso marcada,
ao clicar neste botdo todos os indicadores serdo exportados. Caso desmarcada, apenas 0s
considerados indicadores padrdes serdo exportados;

Excel — Opgéo de exportar para o Excel as informagdes do fluxo Previsto. No arquivo
exportado aparecerdo trés planilhas, uma com o Gréafico Acumulado Nominal, uma com o
VPL do Fluxo de Caixa e uma terceira com os Indicadores, que pode ser com todos eles ou

Elaborado pela area de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcdo — Maio, 2014
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apenas com os principais, de acordo com o que for escolhido no parametro “Todos 0s
Indicadores”.

Realizado + Previsto

Informacdes a respeito dos valores Realizados e Previstos para o cenario escolhido. A data
inicial da simulacdo corta o que € previsto e 0 que é realizado. Os valores em azul
representam os valores referentes ao Fluxo Realizado, enquanto os valores em branco
representam os valores referentes ao Fluxo Previsto.

As pastas Fluxo de Caixa, Indicadores, Graficos e Velocidade de Vendas funcionam da
mesma forma que para o fluxo previsto, sendo a diferenca a incorporacdo dos valores

realizados.
— ——
BB Etuco de Viabilicade - Simulagao P s = |
Ajuda
‘ Estudo de Viabilidade
Escolha a organizagio desejada: (0000003 - CONSTRUTORA RS0 LTDA 1
simulacio: [2?0 Fmpreendimenm -Rogerio -Treinamento (Copia) Periodo: De: pmﬂzmq até: |:31.(12j201s
Slmulagi")e-;l Cenérios Resultado
Brevisto _
* Empreendimento: Is LI Pﬂpreendimento Rogerio - Testes S Filtro de Classes
Cendrio: 212 - FE"E'”" -Rogerio - Treinamento _INormaI IE Opgdes do Cendrio 4; Gerar
I Fluxo de Caixa Indicadores Gréaficos Velocidade - Vendas |
Més Classes Gerendais o
Més 11 - ORIGENS OPERACIONAIS 11 - ORIGENS OPERACIONAIS 12 - ORIGENS FINANCEIRAS 21 - CUSTO IMOBILIARIO 22 - CUSTO DE PRODUGAD E SERVI
|| marco de 2013 (-3} 494, 457,64 1.647.998,35 -533.359,61 -1.685.454
abril de 2013 (-8) 720.607,40 1.647.998,35 -539.406,26 -1.685.454
|| maio de 2013 (-7) 977.062,54 1.647.998,35 -539.516,26 -1.685.454]
junho de 2013 {-6) 1.772.397,63 1.647,998,35 -452.844, 74 -1.685.454]
julho de 2013 {-5) 1.619.257,88 1.647.998,35 -462.954,74 -1.685.454| 7
| | =gostode 2013 (4) 2.035.591,22 1.647,998,35 -258.155,90 -1.685.454]
|| setembro de 2013 (-3) 2.474.966,51 1.647.998,35 -128.527,95 -1.685.454
| | outubro de 2013 (-2) 2.662,684,35 1.647,998,35 -300,00 1,685,454
| | novembro de 2013 (-1) 2,594,383,81 1.648.013,18 -100.500,00 -1.685.454
dezembro de 2013 (0) 25,643,246,19 -167.813,95
janeiro de 2014 (1) 186,665,581 -42,013,95
fevereiro de 2014 (2) 180.167,11 -42.913,95
Totais | 52.705.812,77 | 0,00 | 14,332,000,00 -6.568.380,50 -18.540.000, +
< 1 ] b
eAmalimr - [ﬁ Opgles « OI':’& uReal atualiz, t,'za moeda ‘E‘é Niveis I_Reahmdo x Excel g Fechar

Cenario Estudo

Complementos — Algumas informacgdes adicionais, para auxiliar os trabalhos.

Elaborado pele a de Gestdo do Conhecimento. Mega Construcao — Maio, 2014.
A sua reproducdo ou uso nao autorizada é proibida.
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Manual do Calculo da MTIR

Conceito da fun¢do MTIR (Valores; Taxa_Financiamento; Taxa_Aplicacao)

Taxa Interna de Retorno Modificada - Equivale a considerar um fluxo em que os
dispéndios sdo atualizados ao Custo de Oportunidade do Capital (taxa de financiamento, no
caso = 12% a.a.), a0 passo que os recebimentos sdo aplicados a uma taxa de aplicacdo, por
exemplo, de 10% a.a.

Neste caso, o fluxo de caixa da figura acima pode ser representado pelos respectivos valores
equivalentes de dispéndios, atualizados para a data 0 mediante a aplicacdo da taxa de
financiamento e de recebimentos, capitalizados para a data 5 mediante a aplicacdo da taxa
de aplicacao, resultando na configuracdo representada abaixo:

0 1 2 3 4 5
-100 + VPL(12%;B2) = -189,29

Este fluxo equivale a um investimento com taxa interna de retorno (i) que pode ser calculada
por:

189,29 * (1 +1)°> = 371,28
Ou 0 mesmo resultado pode ser obtido pela funcdo MTIR (no Excel):

MTIR(D1:D6;12%;10%)= 14.42%

72



