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O momento de transicdo do setor de incorporacio

A expectativa de crescimento econdmico em 2013 e 2014 néo se confirmou
Crédito e mercado de trabalho ainda sustentam o setor

Fatores estruturais e demograficos

O mercado passa por uma fase de ajustes

O setor enfrenta quatro grandes desafios para o futuro

Etapas de um projeto de incorporacéo e urbanizacédo
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O momento de
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de divida

O setor teve seu auge em 2007,
quando diversas empresas abriram
capital (Even, EZ Tec, PDG,
Tecnisa, entre outras). O nivel de
lancamentos do setor (VGV — Valor
Geral de Vendas) foi crescente até
2010 (com excecdo de 2009, por
causa da crise) e comecou a recuar
em 2011, estabilizando-se nos
ultimos anos.

Fonte: ABECIP, Secovi SP, IBGE, Embraesp; Andlise PwC
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O crescimento acentuado do setor
em anos recentes foi alavancado,
entre outras razdes, por uma
demanda reprimida causada pelo
investimento abaixo do necessario
em infraestrutura e construgéo nas
décadas anteriores, 0 que gerou um
déficit de unidades residenciais.
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A estabilidade macroeconémica A perspectiva para o setor imobilidrio

aumentou a demanda por residéncias  parece, portanto, positiva, mas, no
financiadas. Entretanto, o percentual  nivel macroecondémico brasileiro,

de financiamento imobilidrio sobre observamos atualmente um

o PIB brasileiro ainda é baixo (cerca ambiente temporariamente volatil e
de 6%), quando comparado a outros  recessivo, com diminuicio de PIB e
latino-americanos, como México aumento da taxa Selic. Esses fatores
(11%) e Chile (17%). estéo inibindo a confianca dos

consumidores e o financiamento de
produtos imobilidrios.



Evolucao do nivel de atividade efetivo em relacéo ao usual
Pesquisa CNI - Sondagem do nivel de Atividade de Construgéo

50

45

40

35

jan/12
fev/12

Incentivos

do governo
AN AN AN AN NN ANNANNODODOOOOOONMONITITITIT TITT T TITT T T T OO OO O WOLW
rQ YT QT Q~«X«T - - - -« - - ~n-n - - - — ' - 1 1 " ' " ' " "  *"“@ " - -f - *©Y©$“ Oy Y- ' - r “ *“Y“Y¥Y“r- "“©“ " 7 ’"“ 9 7*YTYTr—“ 7Y T
CE T c S 023N CcC3SS S FcSoeE3NCeC3SESFcec=IgEE3SINeSesSISEE s Ces
c Q9 S29383o0c0oc0 82 S2983oc0ocs0 82 S298%830c00cs0 82 s =2
£ ® E = SQoocgc 8L cwe 2 Qoo 8L cwe 2 Qoo2c &L cwe 2

Nivel de atividade em relagédo ao usual — Linha diviséria

O crescimento real do PIB brasileiro
ficou praticamente estacionado

em 2014, e a previsdo é de
encolhimento para 2015 — quando

a taxa de juros Selic atingiu o
patamar mais alto nos tltimos

anos. Bancos estao mais rigorosos
na concesséo de crédito. Houve queda expressiva no
lancamento de empreendimentos
imobilidrios no primeiro semestre
de 2015, marcado pela diminuicédo
do VGV (Valor Geral de Vendas)
ofertado no mercado.

Ao longo do primeiro semestre

de 2015, o otimismo dos
construtores em relagdo a novos
empreendimentos e servicos também

apresentou o menor nivel da série
histérica.

O nivel de atividade do setor ndo
cresce desde marco de 2012.
Reagiu ap6s incentivos do governo,
mas voltou a se estabilizar em
niveis de desaquecimento. Desde
abril de 2012, a industria da
construcdo ndo expande o quadro
de funcionarios. A margem de lucro
operacional em 2013 e 2014 foi
avaliada como insatisfatéria pelos
empresarios.



Crédito e mercado de trabalho
ainda sustentam o setor

Valores e unidades financiadas - Brasil Os dados de 2012 a 2014 mostram

Unidades Valores - R$ mil claramente um expressivo

crescimento de unidades financiadas
em 2013 (19%) e uma forte
desaceleracdo em 2014, com um
timido aumento de 1,7% no mesmo
indicador e de 3,4% nos valores
financiados (abaixo da inflacdo do
periodo).

Em relacdo aos nimeros de unidades
imobiliarias oferecidas (estoque
total), vendidas e lancadas em S&o
Paulo, observa-se um volume muito
alto de unidades ofertadas, explicado
em boa parte por um alto indice de
distratos (devolugdes) no segundo
semestre de 2014 e no primeiro
semestre de 2015.

Ofertas x langcamentos x vendas - Sao Paulo
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Fonte: CNI; CBIC; Analise PwC
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Fatores estruturais
e demogrdficos

Investimento inadequado nas Déficit habitacional - Brasil (milhdes de casas)

décadas anteriores gerou um déficit
de unidades residenciais no Brasil,
incluindo falta ou inadequacgéo.
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Fonte: IBGE, CBIC, Andlise PwC
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O mercado passa por uma
fase de ajustes

Atualmente, o Brasil e seu setor imobilidrio passam
por um periodo desafiador de desaceleragdo,/recessdo
econdmica. Os reflexos diretos no setor sdo a reducdo
da velocidade de vendas (maior cautela na aquisi¢cdo
de bens durdveis e mais caros, como os produtos
imobilidrios), aumento dos estoques e dificuldade de

financiamento. E muito provdvel que o ano de 2015
mostre dados bem negativos, mas é possivel acreditar
numa retomada a partir de 2016 ou 2017, devido aos

fatores demogrdficos favordveis citados anteriormente
e ao comportamento ciclico do setor.

O brusco aumento da taxa Selic ndo acarretou ainda igual elevacio nos custos de financiamento imobiliario captados por
construtoras/incorporadoras, ainda que as institui¢des financeiras mencionem uma restricdo maior da oferta. As razdes
para isso sdo: (I) acirrada competi¢do entre os bancos por esse tipo de financiamento e (II) perspectiva de retorno da
taxa Selic a um patamar mais proximo de 10-11% no médio/longo prazo. No curto prazo, porém, a manutencgio do atual
cenario de Selic muito elevada e com viés de alta deverd encarecer o custo do financiamento imobiliario.

Taxa Selic 2010~2015
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Fonte: ABECIP, Secovi SP, IBGE, Embraesp; Andlise da PwC
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Area

Mudanga no modelo de
desenvolvimento das
cidades brasileiras.

A tbnica é adensar vazios
urbanos, promover o

uso misto e reduzir

os deslocamentos.

|
Gestao do
conhecimento

I
Competicado

de empresas
internacionais

O
Eficiéncia na
aprovacao de projetos

O fenémeno conhecido
como “apagéo de
engenheiros” impos as
empresas o desafio de
capacitar os jovens, reter e
disseminar o conhecimento
e a experiéncia dos

mais antigos.

Esse conhecimento se
tornou um ativo, pois a
partir dele se fazem obras
com qualidade, custos e
prazos acertados.

Fonte: Construcado&Mercado, Analise PwC

PwC

A demanda por obras -
déficit habitacional,

falta de infraestrutura e
grandes eventos - no
Brasil tem atraido
empresas internacionais.

Tendéncia de alteracdo
nas metodologias
construtivas. A entrada de
equipamentos importados
tem aumentado a
produtividade dos
canteiros de obras.

Para resolver esse gargalo,
a cidade de Sdo Paulo
contratou 232 arquitetos,
chegando ao total de 591,
e criou uma Secretaria
Especial de Licenciamento.

Ex.: Cingapura possui
uma plataforma digital
para aprovacdes de
projetos. Desde 2009, os
projetos passaram a ser
entregues para aprovacio
em Building Information
Modeling (BIM), o que
reduziu o tempo de
licenciamento de 102
para 26 dias.



Cadeia de valor

Etapas de um projeto de
incorporagdo e urbanizag¢do
A PwC segmenta os

projetos de incorporacdo e
urbanizac¢do em seis etapas,
sendo a ultima na drea de
Servicos corporativos

Solucoes da PwC para o
mercado imobiliario

Conseguimos identificar importantes issues na cadeia de valor da
industria, o que nos da a oportunidade de oferecer solucdes especificas
em cada etapa de um projeto de incorporacdo e urbanizacio, de acordo
com a situacdo do cliente no ciclo de vida do empreendimento.

Essa analise também permite identificar onde a PwC pode oferecer
solucdes integradas entre as linhas de servicos para atender melhor as
oportunidades do mercado.

O beneficio disso sera uma oferta diferenciada de valor para o mercado,
por meio de solucoes completas, que maximizem as possibilidades de
receitas do projeto.

O setor de incorporagao imobiliaria e urbanizagéo no Brasil




Estudos sobre a
demanda da regiao

Avaliacao econémica
e patrimonial

Definicoes
orcamentarias

Selecao de parceiros

Mapeamento das
areas (restricbes ou
pendéncias)

Potencial de
valorizacao

Negociagado com
proprietarios

Falha na definicdo do produto por
desconhecimento da real demanda e da
expectativa do mercado.

Desconhecimento do valor econémico ou
patrimonial da area a ser desenvolvida ou
do projeto imobiliario.

Incerteza orgamentéria por aumento do
custo de méo de obra, reducgéo de oferta
de insumos no mercado, falta de
alinhamento com a area comercial,
exigéncias de licenciamento.

Selecéo inadequada de parceiros.

Pendéncias judiciais, irregularidades
documentais de terrenos ou de
seus proprietarios.

Perda de valor por desconhecimento
da regido (potencial de valorizagao
ou desvalorizacdo).

Aquisi¢do de terrenos com restrigdes de
zoneamento e/ou passivos ambientais.

e Andlise de vocacao da area.

¢ Revisdo da metodologia de avaliagao
de investimento.

e Apuracédo da TIR.

¢ Avaliagcdo econdémica de investimento
(fluxo de caixa descontado).

¢ Avaliagdo patrimonial - revisdo ou
avaliagdo conforme normas técnicas
ABNT.

Analise da viabilidade

do empreendimento:

¢ Receitas previstas (potencial de VGV).
e Custos orcados.

e Cronograma do empreendimento.

¢ Definicdo das caracteristicas
do empreendimento.

* Risk Assesment relacionado a associagao

de parceiros nos empreendimentos.

® Definicdo da estrutura de capital.

e Due diligence em processos de aquisicao

de terrenos.

e Andlise da viabilidade

do empreendimento.

¢ Verificacdo do potencial construtivo

dos lotes de acordo com zoneamento e
demais restri¢cées locais.



Elaboracao do projeto

3

Riscos/desafios Servicos e solugcoes PwC

Licencas e ® Lentiddo, atraso ou ndo aprovagéo ¢ Auditoria e/ou consultoria na obtengéo
autorizacoes do registro da incorporagéo e de das licencas e aprovagdes legais.
dos 6rgaos demais licengas e aprovagdes pelos ¢ Auditoria e/ou consultoria de compliance
competentes dérgaos competentes. das normas de desempenho e/ou demais
¢ N3o atendimento a norma de desempenho normas técnicas.

ABNT NBR 15.575:2013, e/ou as demais

normas técnicas.
Gestao dos ¢ Projetos técnicos em desacordo com os e Gerenciamento dos projetos técnicos

projetos técnicos custos, escopo ou qualidade definidos pelo

Estudo de Viabilidade.

¢ Projetos técnicos ndo compatibilizados
entre si, gerando retrabalhos ou mudancgas
na etapa de obras.

nos aspectos de escopo/qualidade,
prazo e custo.

Avaliacao no e Falha no processo de aprovagao de e Auditoria da gestéo de projetos
processo de mudancas do projeto decorrentes de técnicos para identificagdo de pontos
aprovacao das solicitagdes da area de comercializagao. de risco de controle.
mudancas do projeto
Comercializacao
G [ N N J
Riscos/desafios Servicos e solugoes PwC
Gestao de ¢ Elevado grau de inadimpléncia e/ou e Avaliacdo da VaR (value at risk).

financiamentos insolvéncia da carteira de recebiveis.

e Assessoria no repasse de crédito a
instituicoes financeiras.

¢ Assessoria na securitizagdo
de recebiveis.

e Adequacéo de politicas de crédito.

Gestao da carteira
de recebiveis

e Concentracdo da carteira de recebiveis.
¢ Risco de repasse da carteira de recebiveis.

O setor de incorporacgéo imobiliaria e urbanizagéo no Brasil 11



Obra em andamento

Gerenciamento
da obrae
Relacionamento/
gestao de
fornecedores

Gerenciamento das
obrigacées fiscais
e trabalhistas

Gerenciamento
da obra

6,

Investigacao de
Fraude nas operacgoes
financeiras

Governanca
corporativa

Estudo de eficiéncia no
CSC (Centro de Servicos
Compartilhados)

Solucodes para
compliance legal

Avaliacao na
seguranca das
informacoes

Riscos/desafios

¢ Falhas nos controles de gestéo das

obras: custo, prazo, SMS (Seguranga,
Meio Ambiente, e Saude), qualidade —
aumento do custo pés-obra.

Falha na selegdo adequada de
fornecedores (compra centralizada x
compra em obra).

Geracao de passivos por falha no
atendimento as obrigacdes fiscais e
trabalhistas.

N&o cumprimento das obrigacdes
estabelecidas no termo de consércio
por parte do parceiro.

Servicos corporativos
0

Riscos/desafios

¢ Fraude nas operagdes financeiras.

¢ Falta de transparéncia nas
informagdes prestadas aos acionistas.

Falha na seguranca das informagdes (Tl).
Omissao das prestacdes de contas.

Governancga corporativa.
Sucesséo.

Transparéncia na prestacao de contas
aos parceiros, acionistas e demais
stakeholders.

Falta de eficiéncia do CSC (Centro de
Servigos Compartilhados).

Compliance contabil e fiscal das
entidades juridicas.

Maior fiscalizagdo com a Lei
Anticorrupgéo (Lei n® 12.846/13).

e Gestao de riscos corporativos.

Transparéncia de operagdes, geracdo de
informagdes e implementacgdo do eSocial.

L
Servicos e solugoes PwC

e PMO - Gerenciamento da obra.

¢ Auditoria de obra para a identificagdo de riscos
de falhas de controle de escopo/qualidade do
processo de gestéo da obra.

¢ Risk Assesment relacionado a associagcédo de
parceiros nos empreendimentos.

e Cumprimento da legislagéo tributéria, incluindo
obrigacdes acessorias.

e Cumprimento da legislagéo trabalhista.

¢ Andlise do plano de suprimento
do empreendimento.

o
Servicos e solugcées PwC
e Compliance do acordo de acionistas (custos e
receitas).

* Asseguracdo de comercializagdo e despesas
comerciais acordadas
com acionistas.

e Avaliacdo das prestacdes de contas.
e Assessoria em processos de IPO.

¢ Auditoria das demonstracées financeiras.
¢ Auditoria das prestacbes de contas.
e Compliance fiscal e tributario.

e Auditoria nos controles de processos.

e Qutsourcing contabil, fiscal e de RH
das entidades.

e Solugéo de consolidacdo de demonstragdes
financeiras de SPEs (Sociedade de Propésito
Especifico).

e Estruturagédo de programas de integridade.

¢ Revisido das praticas de contratacdo
de terceiros.

* Mapeamento dos controles-chave associados aos
processos e sistemas afetados pelo eSocial.



Gestao do ciclo
operacional e
assessoria no
desinvestimento

Gestao de Caixa

Riscos/desafios
¢ Ineficiéncia de planejamento.

e Gestao racional de estrutura de custos
e despesas.

Administracdo de margem.

e Acesso a capital.

Necessidade de monetizar ativos
(geracao de caixa)

Desinvestimento.

Administragédo de Caixa ineficiente

Servicos e solugcoes PwC
¢ Planejamento operacional e estratégico.

e Gestao eficiente da estrutura de custos e
despesas.

¢ Direcionamento racional das margens e
respectivo aumento da lucratividade.

* Assessoria ha captagao de recursos.

e Assessoria na monetizagdo de ativos por meio de
oferta e leildo a potenciais interessados.

e Assessoria no processo de fusdo ou aquisicao.

* Reorganizagdo do modelo de Caixa focado em
preservagéo e geragao financeira.

¢ Andlise do ciclo operacional e financeiro do
Caixa, com reducgéo da necessidade de capital
de giro e reforgo no saldo do Caixa.
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