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Resumo

Este trabalho tem o objetivo de desenvolver e implementar um sistema de apoio a decisao
que auxilie a proprietéaria de um pequeno portfélio de imdveis a otimizar a gestdo do seu
patrimoénio. Tendo isto em vista, os principais problemas que o sistema visa solucionar
sdo os da falta de organizacdo no registro de eventos relacionados aos imoveis, de
métodos para controle da rentabilidade por imovel e de ferramentas para o auxilio do

planejamento anual.

Mediante a utilizacdo de método adequado, dados foram levantados para diagnosticar e
detalhar tais problemas, requisitos funcionais e ndo funcionais foram especificados e
métricas financeiras foram estabelecidas com o intuito de viabilizar a implementacéo do

sistema em plataforma Excel com a utilizacdo de VBA para Excel.

O sistema resultante permite realizar o controle do portfélio de imdveis durante o ano

além da geracdo automatizada de um relatério anual no fim do mesmo.

Em relacgéo a atividade de controle, a gestora pode lancar eventos relacionados ao fluxo
de aluguel dos imdveis, 0s quais sdo automaticamente consolidados e corrigidos por
imovel visando a apuragdo do carné ledo por imovel e a futura elaboragéo do relatdrio

anual.

Ja em relacdo ao relatério anual, este se divide em duas secBes: Controle do ano que
passou e planejamento do seguinte. Para ambas, 0s cenrios de venda versus manutengéo
do imovel sdo comparados com o intuito de se apurar o resultado geral do ano na se¢do
de controle e de se calcular um aluguel a ser cobrado para atingir o break-even no ano
seguinte levando em conta as projeces da gestora de valorizacao patrimonial por imével

na secdo de planejamento.

Palavras-chave: Sistema de apoio a decisdo, implementacdo de sistemas em Excel,

gestdo de imoveis



Abstract

This work has the goal of developing and implementing a decision support system which
can provide support for the small-sized real-estate portfolio manager in order to optimize
the management of her assets. In light of this, the main problems that the system aims to
attack are the lack of organization when registering events related to the rental cash flow,
the lack of methods to monitor each property’s profitability and the lack of tools which

are able to provide insights regarding annual planning.

By following an adequate procedure, data were collected in order to diagnose and detail
these problems, functional and non-functional requirements were specified, and
financials metrics were designed aiming the implementation of the system in Excel

platform with the use of VBA for Excel.

The resulting system allows the control of the real estate portfolio during the year and the

automatized generation of an annual report at the end of it.

Regarding the control activity, the manager is able to launch events related to the rental
cash flow of the properties which are automatically monetarily corrected and consolidated
by property in order to calculate the taxes to pay for each property and to compose the

annual report.

In the same vein, the annual report is divided into two sections: Control of the year that
has passed and planning of the next one. For both, two scenarios are compared: Selling
vs. keeping each property; this comparison occurs in order to determine the general
annual result of the year per property in the control section and to calculate a range of
target rents to be charged to reach break-even considering the manager’s estimations of

year equity valuation for each property in the planning one.

Keywords: Decision support system, system implementation using Excel, real-estate

management






Lista de figuras

Figura 1 - Variacdo nos financiamentos de imoveis no Brasil .............ccccovveveiieiinnnnn 19
Figura 2 - Frentes para implementagéo do sistema em Microsoft Excel e VBA ........... 29
Figura 3 - Modelo de plano de testes para verificacdo e validacdo de sistemas............. 32
Figura 4 - Modelo de registro de testes para verificagdo e validagdo de sistemas ......... 33
Figura 5 - Relacéo das aliquotas de imposto sobre rendimentos de titulos pablicos ..... 34
Figura 6 - Plano para desenvolvimento do SIStEMa .........ccvvrveieniriinineneseeeeene 43
Figura 7 - Representacdo do modelo de negdcios atual da gestora...........cccccecvrvevennane. 49
Figura 8 - Caso de uso da gestdo do cadastro do estado inicial do sistema.................... 52
Figura 9 - Caso de uso da gestdo do cadastro de NOVOS IMOVEIS..........ccoevvereeieeieennns 52
Figura 10 - Caso de uso da gestdo do cadastro de entradas € saidas..........c.ccocerverereennen. 53
Figura 11 - Caso de uso da gestdo da geragdo do relatorio do ano X..........cccceevevervennane. 53

Figura 12 - Caso de uso da gestdo da adicdo do ano x de geracdo do relatério do ano x54
Figura 13 — Caso de uso da gestdo da modificacdo do status e potencial preco de venda

AOS IMOVEIS ...ttt et e te e teeseese et et e stentesaeareanaeneens 54
Figura 14 - Caso de uso da gestdo do cadastro das taxas de LTN e poupanga............... 55
Figura 15 - Caso de uso da gestdo da estratégia de acesso ao Sistema..........ccccccveeveenens 56
Figura 16 — Diagrama de contexto para 0 SIStEMA.........c.cccververieieeieerieeieeseeseseeseennens 56
Figura 17 - Vista da planilha inicial do sistema relativa as atividades diérias................ 70
Figura 18 - Vista dos fluxos de caixa presentes na planilha Consolidagéo.................... 70

Figura 19 - Vista do rendimento mensal da poupanga presente na planilha Dados ....... 71
Figura 20 - Vista das aliquotas para o calculo do carne ledo presentes na planilha Dados

........................................................................................................................................ 71
Figura 21 - Vista completa da planilha Dados ............ccceoeriniiininiiieeec e 72
Figura 22 - Userform CadastrodeimOVEIS ..........cecveveeiiiieie e 72
Figura 23 - Resultado da adi¢do de imoOvel a0 SIStema..........ccccevvevvericiie e 73
Figura 24 - Userform LangamentOdEEVENTOS .........cccveverierieriirieriieieeesiesee s 73
Figura 25 - Resultado da adigdo de um evento a0 SIStEMA..........cceeveererenineneeeene 74
Figura 26 - Vista da planilha inicial relativa & geracdo do relatorio anual...................... 75
Figura 27 - Userform AnOdorelatorio..........cccoveieiieieiie i 75
Figura 28 - USerform POUPANGA. .........coveriirtiriiiieriisieieie ettt 76
Figura 29 - Userform ModifiCagaodeStatUS............ceeverrerieiiriiiiesiieeeee s 77
Figura 30 - Resultado da modificacdo do status de um imovel do sistema.................... 77
Figura 31 - Vista do primeiro passo para adicionar a taxa da LTN correta ao sistema.. 78
Figura 32 - UsSerform TaXaLTN ......ccooiiiiiiiiiiiieee e 79
Figura 33 - Vista de exemplo de relatorio anual para um imovel ..o, 80
Figura 34 - Vista detalhada da secdo de controle de um exemplo de relatério anual para

UM EMOVEL . bbbttt bbbt b e 80
Figura 35 - Detalhamento do célculo do aluguel bruto mensal recebido........................ 81
Figura 36 - Detalhamento do célculo do aluguel bruto recebido corrigido................... 82
Figura 37 - Vista dos valores de venda de um imdvel para os anos X e X+1................. 82
Figura 38 - Detalhamento do célculo do imposto sobre ganho de capital...................... 83

Figura 39 - Detalhamento do calculo do rendimento liquido hipotético da aplicagdo no
2 10 PP PP 84



Figura 40 - Detalhamento do fator para o calculo do valor mensal liquido de aluguel de
break-even a partir do valor anual considerando a taxa de poupanga...........c.ccecveeveennens 85
Figura 41 - Vista da planilha oculta GOAL SEEK utilizada para executar o célculo
interativo que define o valor mensal de aluguel de break-even a ser recebido

coNSIAderando 0 CarNa lBE0..........cviieie e 85
Figura 42 - Detalhamento do célculo do resultado geral do ano X..........cccoevevvevieieennns 85
Figura 43 - Vista detalhada da secdo de planejamento de um exemplo de relatério anual
PATA UM IMOVEL ...ttt e et e e neareeneenes 85
Figura 44 - Detalhamento do célculo do rendimento liquido da aplicacédo potencial no
14010 S SS 87
Figura 45 - Userform Langcamentodeeventos COM & COMEGAD .........vvververververierierienieenes 90
Figura 46 - Programacéo referente ao userform Anodorelatorio ...........ccccoecvveevivrvnnnnne. 99
Figura 47 - Programacdo referente ao userform Cadastrodeimoveis .............ccccveueee. 100
Figura 48 - Programagcéo referente ao userform Langamentodeeventos.............c.c...... 101
Figura 49 - Programacéo referente ao userform Modificagdodestatus.................co..... 102
Figura 50 - Programacéo referente ao userform POupanGa ..........ccoccevvevereeneeniennenee 102
Figura 51 - Programacdo referente ao userform TaxaLTN ........cccccccovvveveiiieieevr e, 103

Figura 52 - Programacéo referente ao procedimento de funcdo Aluguelbreakeven .... 104
Figura 53 - Programagcéo referente ao procedimento de fungdo Aluguelbreakeven?2 .. 104

Figura 54 - Programacao referente ao procedimento de funcao Deflatorgc................. 105
Figura 55 - Programacdo referente ao procedimento de sub-rotina
ChamacadastrOBIMOVEIS .......cc.civeieiieiiie et sre e araeneas 105
Figura 56 - Programagcéo referente ao procedimento de sub-rotina Chamaconsolidagéo
...................................................................................................................................... 105
Figura 57 - Programacdo referente ao procedimento de sub-rotina
ChamalangamentOdEVENTOS ..........cceieririiiieeieie e 106
Figura 58 - Programagcéo referente ao procedimento de sub-rotina Chamarconsolidado
...................................................................................................................................... 106
Figura 59 - Programacéo referente ao procedimento de sub-rotina Chamarelatério ... 106
Figura 60 - Programacdo referente ao procedimento de sub-rotina Voltainicio .......... 106

Figura 61 - Programagcéo referente ao procedimento de sub-rotina Alpha................... 107



Lista de tabelas

Tabela 1 - Resultado da consulta de taxas da LTN para o dia 08/06/2018 .................... 36
Tabela 2 - Resultado da consulta de taxas da NTN-F para o dia 08/06/2018 ................ 36
Tabela 3 - Resultado da consulta de taxas da NTN-B para o dia 08/06/2018................ 37
Tabela 4 - Resultado da consulta de taxas da LFT para o dia 08/06/2018 ..................... 37

Tabela 5 - Relacdo das aliquotas de imposto incidentes sobre o aluguel tributavel....... 39
Tabela 6 - Relacao das aliquotas de imposto incidentes sobre o ganho de capital

EADULAVEL ...t 41
Tabela 7 - Portfolio de imdveis atual da gestora ..........cccccvevveieiiereciie i 47
Tabela 8 - Relagéo dos objetivos e respectivas metas definidas para o sistema ............ 48
Tabela 9 - Relagdo dos FCS e do modo de 0S garantir...........ccceeeereiieseeneeieeseeseenen 48
Tabela 10 - Relacdo dos requisitos funcionais e ndo funcionais do sistema................... 50
Tabela 11 - Relacéo dos casos de uso do sistema e suas desCriCOes ........cccvevververveennenn. 51
Tabela 12 - Relacdo dos atores do sistema e suas deSCriGOES. .......ccvevvereervereereeieenenn 51
Tabela 13 - Relagéo das planilhas do sistema e suas fungdes prinCipais ...........c.cc.co..... 63
Tabela 14 - Relagdo dos userforms usados no sistema e suas func¢des principais.......... 64
Tabela 15 - Relacéo dos botbes de navegacdo do sistema e suas funcdes principais..... 64
Tabela 16 - Relagéo dos botdes funcionais do sistema e suas principais fungoes.......... 65
Tabela 17 - Relacéo dos procedimentos de funcdo do sistema e suas respectivas entradas
© SAITAS . ..ttt eteetietie ettt bRttt b b r e neene e 65
Tabela 18 - Relacdo dos procedimentos de sub-rotina do sistema e suas descri¢es de

L0 T[] = 1T 1 o USSR 66

Tabela 19 - Informaces pertinentes ao rendimento mensal da poupanga mais recente 76
Tabela 20 — Vista do segundo passo para adicionar a taxa da LTN correta no sistema:

Taxas € VENCIMENTOS AAS LTINS ....ccviiiieiieiie ettt 78
Tabela 21 - PIan0 de tESTES .....c.veiieieeee et 89
Tabela 22 - REQISIIO 08 tESTES ... .c.eiieieieieesie e 90



Lista de abreviaturas e siglas

ANBIMA — Associacao brasileira das entidades dos mercados financeiros e de capitais
Ano x — Ano atual

Ano x+1 — Proximo ano

Ano x+2 — Ano depois do préximo

CPF — Cadastro de pessoa fisica

FCS — Fatores criticos de sucesso

FGC - Fundo garantidor de créditos

IBGE - Instituto brasileiro de geografia e estatistica
ID — Identification number

IPCA — indice nacional de precos ao consumidor amplo
LFT — Tesouro SELIC

LTN — Letras do tesouro nacional

NTN-B — Tesouro IPCA+ com juros semestrais
NTN-B principal — Tesouro IPCA +

NTN-F — Notas do tesouro nacional série F

PIDC — Planejar, implementar, dirigir e controlar
SADs — Sistemas de apoio a decisdo

SAEs — Sistemas de apoio ao executivo

SELIC - Sistema especial de liquidacdo e custddia
SIGs — Sistemas de informacdes gerenciais

SPTs — Sistemas de processamento de transacdes
TR — Taxa referencial

USP — Universidade de S&o Paulo

VBA — Visual basics






Sumario

(LN 2 10] 516 [07:X @ T 17
1.1 CONTEXTUALIZACAO DO TRABALHO E DA SITUACAO DA GESTORA.. 17
1.2 CONTEXTO DO MERCADO IMOBILIARIO ATUAL NO BRASIL.................. 19
1.3 DEFINICAO DO OBJETIVO DESTE TRABALHO........ccoei e 20
1.4 MOTIVAGOES PESSOAIS........coieieeieeeteeeeseeteeeeeiesesiess s sesss s sessasnssnensons 21
1.5 ESTRUTURA DESTE TRABALHO ...t 22
2 REVISAO DE LITERATURA .....oocoeiieteeeeee sttt en s 23
2.1 SISTEMAS DE INFORMAGAO........cooiieeeieeeeeeeeieeeses e sesieses s sesse s seneesenes 23
2.1.1 DefiniGA0 0 SISTEMA .....ccueiuiiieieieeite ittt 23
2.1.2 Definicao de sistemas de iNfOrmagao...........cccevveveeieiiese e 23
2.1.3 Principais atividades de um sistema de informagao............cccceeerereneninennnnnnn. 23
2.1.4 Tipos de sistema de iNfOrmMagao ...........ccovevveieiicieee e 24
2.2 PROJETO DO SISTEMA ...t 25
2.2.1 Estruturaga@o do problema.........ccooiiiiiiii s 25
2.2.2 ANALISE dE NEYOCIO ...c.vecveecieeie ettt sre e ns 26
2.2.3 RBOUISTTOS ...ttt ettt bbbttt b bbb 26
2.2.4 Planejamento A0 ProJELO.....ccuciciieiecieceecie ettt 27
2.2.5 ANALISE 8 UESIGN ...ttt bbbt 28
2.3 IMPLEMENTACAO DO SISTEMA ........ooiiiieeeeeeeeteeeees et snes s s senensenes 29
2.3.1 Plataforma de implementagao...........ccocuiiiiiiiiinie i 29
2.3.2 Etapas da implementagao d0 SISTEMA.........c.coererereririiieeeee e 29
2.3.3 MANUAI 08 USUATTA ....cveevieiieieie ettt 31
2.4 VERIFICACAO E VALIDACAO DO SISTEMA .......ooovveeeeeeeeeeeeee e, 31
2.5 TITULOS PUBLICOS DO TESOURO NACIONAL DO BRASIL .......cccovvvreene. 33
2.5.1 Titulos pUblicos PrefiXados. ... .coeeiieneirese s 34
2.5.2 Titulos publicos POS-FIXA0S.........cccviiiiiicieieiere e 34
2.5.3 Impostos e taxas cobradas sob titulos publicos ...........cccccveiviiiiiieicccc i 34

2.5.4 Consulta as taxas de rentabilidade e data de vencimento dos titulos publicos .. 35

2.8 POUPANGA ... oottt ettt sttt st ne ettt ene et s 38
2.6.1 RemMUNEraga0 da POUPANGA .......eververeeierieetiaiieiente sttt se et sbe b 38
2.6.2 Consulta as taxas mensais de rendimento da poupanGa...........ccoceeevesveeesennenn 38
2.7 IMPOSTOS SOBRE ALUGUEL PARA PESSOA FISICA .....cccoovveereeireererens 38

2.7.1 Apuracdo do aluguel triDULAVEL...........ccceviiiiiii e 38



272 CAINE LBAD ... ettt e e 39

2.8 IMPOSTOS SOBRE GANHOS DE CAPITAL PARA PESSOA FISICA ............. 39
2.8.1 Fatores de reducao do ganho de capital tributavel ............cccccooeviiiiiiiiiiinenn, 40
2.8.2 Aliquotas incidentes sobre o ganho de capital tributavel..............ccccccovvvevvennne. 41
3PLANEJAMENTO DO SISTEMA ..ot e 43
3.1 ESTRUTURAGCAO DO PROBLEMA........cooiieieeeeiecesses e s sen s sesassenes 43
3.2 PROJETO DO SISTEMA ..ttt 44
3.2.1 ANALISE A NEYOCIO ...c.vecveiiticie ettt be e ns 44
3.2.2 ReqUISITOS 00 SISTEMA.......eiuiiieieiiiiiesiesiesieeiie ettt bbb 49
4 SISTEMA IMPLEMENTADO RESULTANTE ....ocoviiiiiceceee e 59
4.1 PLATAFORMA UTILIZADA ...ttt 59
4.2 JUSTIFICATIVA DAS PREMISSAS E SIMPLIFICA(}C)ES ADOTADAS ......... 59
4.2.1 Adequacdes as preferéncias e contexto da USUArIA..........ccccceevveieeiecieceecieenenn, 59
4.2.2 Premissas 0peracionais € fINANCEITAS ..........ccouuirerirenineseeeee e 61
4.3 APRESENTACAO DOS COMPONENTES DO SISTEMA .......c.ovveveireerinens 62
A.3.L PIANTINAS ..ot 63
4.3.2 INterface COM O USUAIIO.......ccueieieriesie it sie ettt e st sbe e sneeneeneas 63
4.3.3 PrOCEAIMENTOS. ...cuviutiieiteitesieeiie ettt bbbt sb et be st neeneeneas 65
4.4 LOGICA E FUNCIONAMETO DO SISTEMA .....ooviiieceeeeeeeeee e, 66
4.4.1 Visdo geral da 10gica do SIStEMA ........cc.cvieiiiiiiiicceee e 66
4.4.2 Detalhamento do funcionamento do SIStEMa.........ccccveverivereiiesieese e 69
5 ANALISE DOS RESULTADOS .......oooviieeeeeiieeseseseteeeeses s sesessessesesses s senensenes 89
5.1 VERIFICACAO E VALIDACAO DO SISTEMA ..ot 89
5.2 FEEDBACK DA USUARIA. ..ottt 92
6 CONCLUSAO ...ttt 93
7 REFERENCIAS........ooiieieiseeseie ettt 95

APENDICE — PROGRAMAGCAO EM VBAL........cooiieeeteeeeeeeeeeeeeeees e 99



17

1 INTRODUCAO

Previamente a realizacdo deste trabalho de formatura segue abaixo uma introducdo da
contextualizacdo do trabalho e da situacdo da gestora, breve contextualizacdo do mercado
imobiliario brasileiro atual, definicdo do objetivo deste trabalho e estrutura do mesmo.

1.1 CONTEXTUALIZACAO DO TRABALHO E DA SITUACAO DA GESTORA

Primeiramente vale frisar que a empresa do ramo de consultaria estratégica na qual o autor esta
atualmente estagiando ndo possibilitou a realizacdo de um trabalho de formatura abordando
topicos relacionados a ela por considerar que muitos deles sdo confidenciais.

Deste modo, estando impossibilitado de executar o trabalho em seu estagio, o autor decidiu
realiza-lo com base no portfdlio de iméveis em propriedade da sua mée. Tal escolha se deve
principalmente pelo autor ter diagnosticado problemas na sua gestao, os quais uma abordagem
analitica utilizando os ensinamentos que o mesmo aprendeu ao longo do curso de engenharia

de producéo poderia vir a solucionar.

Tendo isto em vista, inicialmente é relevante destacar que a gestora tem na pratica da
odontologia sua atividade profissional primaria. Logo, torna-se necessario um entendimento
mais amplo sobre sua situagdo profissional atual e como esta impacta a forma pela qual ela faz

a gestdo de seu portfélio de imdveis antes de se explorar como otimiza-la.

Com o intuito de se obter informag6es mais aprofundadas e confidveis, o autor reuniu-se com
sua mae por quatro vezes durante os ultimos meses. Tais reunides tiveram como objetivo
entender sua situacdo profissional atual, como ela gere seu portfélio além de como ela gostaria

de gerir o mesmo e originaram resultados interessantes.

Inicialmente vale frisar que como a proprietaria considera a odontologia como sua atividade
profissional principal, a atividade de gerir imoveis é apenas uma atividade complementar na
qual ela tem investidos muitos dos recursos acumulados durante seus anos profissionais. Ela
ndo deseja, de forma alguma, trocar de atividade profissional, pelo menos ndo no horizonte
temporal de cinco anos, definido como o horizonte temporal pelo qual este trabalho visa ser
atil.

Tais informagdes ddo o tom da forma pela qual a proprietaria gere seu portfolio atualmente, a

qual reforca a justificativa do objetivo deste trabalho de formatura.
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Atualmente a proprietaria do portfélio de imdéveis mantém todos os registros de valores e
decisbes referentes aos mesmos em um caderno. As anotacfes sdo feitas a tinta e de forma
desorganizada, sendo que algumas contém dados sobre montantes, datas e imodvel de
procedéncia enquanto outras apenas apresentam dados sobre o montante encaixado ou

desencaixado.

Tais anotacdes sdo referentes principalmente a gastos com contas e impostos dos imdveis,
aluguéis recebidos e vendas ou compras de novos imoveis realizadas. Eventualmente algumas
operacdes de somas sdo realizadas com esses montantes, mas de forma aparentemente nédo
sistematica e altamente desorganizada. Deste modo, ndo existe método nem consisténcia no

registro de informagdes operacionais.

Com base nestas anota¢des e com informag@es obtidas a partir do acompanhamento de noticias,
conversas com amigos e experiéncia no ramo, a proprietaria toma decisdes acerca sobre o que
fazer com cada imo6vel no final de cada ano. A proprietaria, no entanto, relata certo grau de
inseguranca ao tomar tais decis6es uma vez que pela desorganizacgéo, inconsisténcia e falta de
consolidacdo de seus registros, ela sente falta de uma visdo mais ampla e estratégica da situacao

de seus bens imobiliarios.

Ainda nesta linha, tal maneira de gestdo pode ocasionar problemas e perdas de oportunidades
uma vez que além de ndo fornecer uma visdo geral consolidada do portfélio, ela também nao
incorpora uma visdo ampla de outras possibilidades de investimento simples de baixo risco para
que decisdes ainda mais embasadas sejam tomadas e novos caminhos de investimento

considerados.

Tendo em vista outros investimentos, atualmente pode-se observar muitas op¢ées com variados
graus de liquidez e complexidade, dentre elas instrumentos de renda varidvel como acgdes de
companbhias, de renda fixa como titulos do tesouro dos mais diversos tipos, investimentos em
poupanca, entre muitos outros. No entanto, até por apenas apresentar no¢fes basicas de
rentabilidade como Valor Presente Liquido, Taxa interna de retorno e Taxa Selic e ndo possuir
um profundo entendimento geral de mercado, a proprietaria se diz até aberta a explorar e
comparar a rentabilidade de seus investimentos imobiliarios atuais com outros tipos de

investimento desde que estes apresentem baixo risco e sejam simples de entender.



19

1.2 CONTEXTO DO MERCADO IMOBILIARIO ATUAL NO BRASIL

E de amplo conhecimento que o Brasil atravessou recentemente um periodo de recessdo
econbmica. Neste sentido, segundo dados do IBGE (Instituto brasileiro de geografia e
estatistica), o PIB (Produto interno bruto) do pais caiu 3,5% em 2015 e 3,5% em 2016, o que
originou uma situacdo em que muitas pessoas se viram obrigadas a se desfazer de ativos

imobilizados para sair de situacdes financeiramente incémodas.

No entanto, ao mesmo tempo que a oferta de imoveis no mercado aumentou, a demanda pelos
mesmos diminuiu devido a instabilidade econdmica e a falta de oferta de crédito de
financiamento no mercado - como a figura 1 expe - tipicos de periodos de recessao. Tal
situacdo ocasionou um cenario de queda de precos real dos imoveis e esfriamento no mercado
imobiliario.

Figura 1 - Variagdo nos financiamentos de imdveis no Brasil

VABIACAO NOS FINANCIAMENTOS DE
IMOVEIS NO BRASIL

Mercado imaobilidrio R$ 82, 8 bilhdes R$ 113 bilhdes .
comega a se valorizar em financiamento em financiamento EC?“O"”'?*
instavel
2008 2011 2013 2015
2010 2012 2014 2016

Crescimento do R$ 109, 2 bilhdes Insiabilidade da economia
mercado imobilidrio em financiamento brasileira
brasileiro pds-crise R$ 79, O bilndes _ Queda de 33% em

em financiamento financiamentos (R$ 75, 6 bilhdas);

- Queda real no prego dos
imoveis

Fonte: Portal G1 (2016)

Seguindo, ainda conforme dados do IBGE, o PIB brasileiro voltou a crescer cerca de 1% em
2017. No entanto, mesmo apos este leve sinal de melhoria, ndo se pode esperar que 0 mercado

imobilidrio volte a se aquecer rapidamente uma vez que como a compra de imadveis requer
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investimentos relativamente altos por parte do comprador, seu nivel de confianca na economia

e de estabilidade financeira tém que estar altos por um periodo consideravel.

Considerando esta inércia, € relevante notar que em periodos como o atual, o valor de mercado
dos imdveis oscila significantemente e um acompanhamento destes torna-se imprescindivel
para que um investidor tenha seu capital otimizado até para aproveitar a imensa gama de

oportunidades tipicas de recessdes.

Além disto, torna-se ainda mais importante que a rentabilidade do dinheiro investido em
imoveis seja comparada com a fornecida por outros instrumentos simples como titulos do
tesouro ou aplicacBes em fundos de bancos privados com o intuito de se otimizar o retorno

sobre o capital investido levando em conta o sempre relevante custo de oportunidade.

1.3 DEFINICAO DO OBJETIVO DESTE TRABALHO

Tendo em vista as necessidades e desejos atuais da proprietaria do portfélio de imdveis, o
objetivo deste trabalho é o desenvolvimento e implementacdo de um sistema de apoio a decisao
que forneca suporte e apoio para a gestora do pequeno portfélio de imoveis gerir de forma
otimizada seu patrimonio. Tal sistema deve fornecer uma forma consolidada e organizada de
controlar as entradas e saidas de cada imovel do portfélio e ferramentas de controle de
resultados e planejamento com o intuito de potencializar a ja bem-sucedida gestdo da

proprietaria.

Para determinar este fim, o autor utilizou como base o portfélio de imdveis de sua mae e 0s
respectivos problemas e oportunidades de melhoria presentes na forma pela qual a gestora

controla entradas e saidas e toma decisdes no tocante a planejamento atualmente.

Aqui, vale frisar que o autor e a gestora julgaram em conjunto que a elaboracdo de um sistema
complexo que aborde oscilagdes de valor de negociacdo dos seus e outros imdveis e mapeie
oportunidades de realizagdo de transacGes ndo apresentaria custo-beneficio interessante
considerando que a gestora ja possui conhecimento profundo deste mercado e contatos com

diversos profissionais e imobiliarias que fornecem toda ajuda que ela precisa com esses topicos.

Tendo o escopo do objetivo deste trabalho sido delineado, é necessario comecar a pensar em
concretamente viabiliza-lo. Neste ponto, surgem opc¢des como terceirizar esta gestdo para
instituicdes financeiras especializadas no assunto. Contudo, as altas taxas cobradas e a vontade

de gerir o patriménio com autonomia e maior fluidez fazem com que alguns proprietarios
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relutem em aceitar tal encaminhamento, como no caso do contexto desse trabalho. Como atingir
0 objetivo do sistema proposto de forma néo terceirizada e levando em conta 0s conhecimentos

adquiridos pelo autor durante seus cinco anos de formacéo superior?

Bom, primeiramente é preciso de planejamento e organizacao para se decidir e detalhar o que
implementar. Em um segundo momento, o foco abrange ndo s6 o que implementar, mas
também como fazé-lo atendendo de forma personalizada as necessidades, situacdo e planos
futuros da usuéaria. Assim, incialmente é extremamente necessario que o sistema desenvolvido
seja capaz de consolidar todo o patriménio imobiliario em questdo de forma clara e objetiva.
Segue-se a isso a necessidade de criagdo de ferramentas simples para adicdo de registros
referentes a cada imdvel dentro do contexto da atividade de controle e a elaboragcdo de métricas
financeiras relevantes que fornecam comparagdes de rentabilidade diretas com outros
investimentos simples e de baixo risco a fim de alavancar o conhecimento e habilidade decisoria
ja demonstrados pela proprietaria. Finalmente, é necessario que este sistema seja de facil de
utilizacdo e nédo envolva dados ou conceitos financeiros complexos em demasiado, dada a

quantidade de patriménio envolvida e instrucdo académica e digital da proprietaria.

1.4 MOTIVACOES PESSOAIS

As motivacOes pessoais do autor deste trabalho de formatura consistem na oportunidade de
ajudar uma pessoa querida, de otimizar a gestdo do patriménio da sua familia e de conhecer
melhor sobre um ramo de investimento no qual muito dos recursos de sua familia estdo

empregados.

Em relacdo a oportunidade de ajudar uma pessoa querida, vale frisar que a mae do autor foi e é
uma das pessoas mais importantes no sentido de oferecer suporte, tanto material e emocional,
para que 0 mesmo consiga estar na condicéo privilegiada que esta: Em vias de obter seu diploma
de graduacdo em Engenharia de Producdo de uma instituicdo tdo renomada quanto a Escola
Politécnica da USP. Levando isto em conta, nada mais razodvel do que o autor usar o
conhecimento adquirido através dessa trajetdria para diagnosticar eventuais problemas e propor

solucdes para problemas profissionais enfrentados pela sua mée.

Ja analisando a otimizacdo da gestdo do patriménio de sua familia, é evidente que para o autor
€ muito interessante de diversas maneiras, principalmente na financeira e afetiva, que 0s

recursos de sua familia sejam administrados de forma competente. Tal administracdo otimizada
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do patriménio garantird um futuro mais abastado e seguro tanto para ele quanto para seus

familiares.

Finalmente, em relacdo a possibilidade de adquirir maior conhecimento sobre o setor
imobiliario, € relevante ressaltar que como muitos dos recursos de sua familia estdo investidos
no mesmo, é necessario que o autor aprofunde seus conhecimentos sobre o assunto para se
preparar para tomar decisdes importantes e estratégicas sobre eles no futuro. E também
relevante citar que por ter tido contato com o ramo desde sua juventude, o autor criou
curiosidade sobre entender melhor aspectos de seu funcionamento e sobre eventuais

possibilidades de investir seus préprios recursos no mesmo.

1.5 ESTRUTURA DESTE TRABALHO

O roteiro de elaboracdo deste trabalho de formatura consiste primeiramente na pesquisa e
revisdao bibliografica de materiais, acervos, leis, publicacdes e artigos coerentes com o
planejamento, implementacdo e contetdo do sistema a ser desenvolvido e implementado.
Segue-se a essa andlise, a aplicacdo dos conhecimentos revisados para a estruturacdo do
problema, elaboracdo do projeto do sistema, implementacdo do sistema e discussdo de seus

resultados até o0 momento de elaboracgéo deste trabalho.
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2 REVISAO DE LITERATURA
2.1 SISTEMAS DE INFORMACAO

2.1.1 Definicéo de sistema

Antes de se definir o que é um sistema de informagéo, deve-se primeiramente definir o que é
um sistema. O termo “sistema” de acordo com Ferreira (2010), define-se como um conjunto de
principios verdadeiros ou falsos reunidos de modo que formem um corpo de doutrina. Neste
tom, de acordo com Churchman (2015), apesar das diversas defini¢des de sistema, é consensual
gue um sistema pode ser compreendido como um conjunto de partes interligadas com alguma

finalidade.

2.1.2 Definicao de sistemas de informacao

Segundo Reynolds e Stair (2010), um sistema de informagdo pode ser definido como um
conjunto de componentes inter-relacionados que fornecem um mecanismo de resposta por meio
da coleta, manipulacdo, armazenagem e disseminacao de dados e informacdes. Neste ponto,
torna-se relevante salientar que segundo 0 mesmo autor, dados podem ser compreendidos como
fatos inicialmente irrelevantes que quando ordenados de maneira coerente compdem
informagdes, as quais, por sua vez, sdo capazes de prover valor maior do que 0S mesmos

isoladamente.

J& segundo Laudon, K.J. (2004), um sistema de informacdo consiste em elementos inter-
relacionados que realizam atividades de coleta, processamento, armazenagem e distribuicdo de
informacdes com a finalidade oferecer base para 0 processo de tomada de decisdes e todas as

etapas que o sucede.

2.1.3 Principais atividades de um sistema de informag&o

Para Laudon, K.J. (2004), as principais atividades de um sistema de informacdo entrada,
processamento e saida sendo que elas sdo capazes de gerar conclusfes requisitadas pelas

organizacges para 0s processos de tomada de decis&o.

Ainda conforme o autor, enquanto a entrada realiza a coleta de dados internos ou externos a
organizacao, o processamento converte estes dados em informacdes e finalmente, a saida aloca
tais informacdes para as pessoas ou atividades intermediarias ou finais. Vale frisar também a
participacao dos feedbacks, os quais auxiliam os membros da organizagéo a avaliar e controlar

0 processo do sistema dentro de um contexto mais geral.
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2.1.4 Tipos de sistema de informacao

Conforme Laudon, K.J. (2004), existem quatro tipos de sistema de informacdo de maior
relevancia, os quais atendem a diferentes necessidades dentro de uma organizagédo. Eles sdo os
sistemas de processamento de transagdes (SPTs), os sistemas de informagdes gerenciais (SIGs),

0s sistemas de apoio a decisdo (SADS) e os sistemas de apoio ao executivo (SAES).

Ainda segundo o autor, os SPTs constituem sistemas que realizam a atividade de
monitoramento das transagdes e atividades basicas da organiza¢do como encaixes e desencaixes
financeiros. Estas atividades sdo muito relevantes para gerentes operacionais de organizacoes
levando em conta que seu principal objetivo é responder perguntas rotineiras e controlar o fluxo

de eventos e transagOes da organizacéo.

Por outro lado, os SIGs consistem em sistemas que auxiliam na atividade de controle e,
portanto, seu principal objetivo é verificar como esta funcionamento dos processos rotineiros.
Além disto, os SIGs oferecem como saida relatdrios sobre o desempenho da organizacdo que
permitem o monitoramento da empresa, além de prever seu desempenho futuro. (Laudon,K.J.,,
2004).

Ja os SADs, conforme Laudon K.J. (2004), prestam auxilio aos gestores na tomada de decisdes
relacionadas a problemas para os quais ndo existe modo de resolucdo previamente muito bem
definido. Tal tipo de sistema utiliza informagfes recebidas de fontes internas a organizacao
como SIGs e de fontes externas para alimentar modelos voltados a oferecer saidas que possuam

foco em auxiliar na tomada de decisoes.

Neste mesmo tom, segundo Seref; Ahuja e Winston (2007), um SAD ndo visa substituir o
tomador de decisdo, mas sim ampliar sua habilidade e capacidade em toma-las ao incorporar
informac6es, uma interface simples com o usuério e percepcdes do usuério. Este tipo de sistema
usa modelos para analisar cenarios e pode ser visto como um SIG mais sofisticado no qual o

usuario pode fazer analises usando tais modelos.

Finalmente, os SAEs sdo sistemas concebidos para agregar informacges tanto externas como
provenientes dos outros sistemas internos a organizacdo com o intuito de fornecer apoio a
tomada de decisdo por parte dos seus gerentes seniores. Neste sentido, tal tipo de sistema
disponibiliza para a alta geréncia apenas dados de elevado grau de importancia e consolidacao.

Logo, considerando os objetivos deste trabalho de formatura, o autor considerou que o sistema
a ser desenvolvido sera do tipo SAD. Aqui, vale ponderar que mesmo levando em conta que
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um sistema de informacdo do tipo SIG estara incorporado a0 mesmo uma vez que o sistema
como um todo também visa monitorar o desempenho atual da organizacao e ajudar na previsao
de desempenho futuro, este estara, junto com outras fontes externas, alimentando um SAD
dentro de um ambito mais geral. Isto acontece na medida que o principal foco do sistema a ser
implementado é fornecer ferramentas que auxiliem a gestora a tomar decisdes no tocante a
problemas cujos métodos de resolucdo ndo sdo bem definidos e que, portanto, requisitam certa

modelagem matematica para sensibilizar cenarios e opcdes.

2.2 PROJETO DO SISTEMA

2.2.1 Estruturacéo do problema

Segundo notas de aula da disciplina PRO2611 — Contabilidade e Custos ministrado pelo
Professor Doutor Alvaro Euzébio Hernandez (2015), administrar pode ser definido como
interpretar e obter os objetivos propostos para um sistema por meio de um processo
administrativo adequado, destacando que este processo administrativo consiste em PIDC
(Planejar, implementar, dirigir e controlar) os recursos do sistema. Neste ponto, ainda segundo

0 mesmo autor torna-se necessario detalhar o que cada uma destas etapas significa:

1. Planejar: Decidir antecipadamente o que fazer, quanto fazer, quando fazer, como fazer,
com que fazer, que fazer, onde fazer. E, tudo isso, apds considerar o para que (porqué)
fazer;

2. Implementar: Fornecer recursos de forma concreta, constituindo o duplo organismo

material e social da empresa;

3. Dirigir: Designar pessoas, coordenar esfor¢os, comunicar, motivar, liderar, orientar;
4. Controlar: Comparar os resultados obtidos aos planejados e atuar corretivamente no
sistema.

Ainda segundo as mesmas notas, gerir pode ser compreendido como administrar um conjunto
de bens em propriedade de alguém. Levando isto em conta, como o objetivo deste trabalho de
formatura é desenvolver um sistema que auxilie a proprietaria de um portfélio de imdveis a
geri-lo, a utilizacdo parcial do PIDC para estruturar o processo de desenvolvimento do sistema
torna-se relevante na medida em que este desenvolvimento tera que ser executado por meio de

um processo administrativo adequado.
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J& no tocante ao projeto e implementagdo do sistema, o autor deste trabalho contou com as
orientacdes do Professor Doutor Mauro de Mesquita Spinola para, com base no material
utilizado pela disciplina ministrada por ele: PRO3151 - Laboratorio de Sistemas de Informacao
— e em outras referenciais indicadas definir e detalhar as etapas de planejamento

desenvolvimento a serem detalhadas a seguir.

2.2.2 Andlise de negdcio

Segundo Paula Filho (2003), a fase de analise de negdcio consiste na fase inicial no
desenvolvimento de um sistema de informacdo e inclui trés itens importantes: Descri¢do geral
da organizacdo, descricdo de objetivos, metas e fatores criticos de sucesso e modelagem do

processo de negocio envolvido no escopo de trabalho.

Ainda conforme o autor, existe a necessidade de se explicitar os resultados qualitativos
esperados, quantifica-los e descrever os fatores criticos necessarios para 0 sucesso na obtencao
destes resultados para que o desenvolvimento do sistema esteja em linha com as necessidades
da organizagéo.

2.2.3 Requisitos

Segundo Paula filho (2003), para a etapa de planejamento dos requisitos do sistema, pode-se
seguir 0 método para a especificacdo dos mesmos: Definicdo de escopo, requisitos funcionais

e requisitos ndo-funcionais.

Neste sentido, 0 escopo abrange os problemas que o sistema almeja solucionar. Além disto, ele
deve definir a missdo, ou valor agregado pelo sistema a organizacdo, os limites, ou
funcionalidades ndo apresentadas pelo sistema e, por fim, os beneficios trazidos por ele. (Paula
Filho, 2003)

Para tal fim, vale ressaltar que o sistema desenvolvido precisa atender a necessidades do seu
usuario sempre visando solucionar seus problemas e dificuldades — tais necessidades sdo

denominadas de requisitos. (Paula Filho, 2003)

Aqui, € relevante ressaltar que os requisitos podem ser divididos entre funcionais e nao-

funcionais.

Os requisitos funcionais descrevem casos de uso, que por sua vez, caracterizam-se como

funcdes do sistema que beneficiam diretamente o usuério. Cada requisito deve ser consolidado
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em um diagrama de caso de uso, o qual além de detalha-lo, evidencia como 0s seus atores se

relacionam com o mesmo. (Paula Filho, 2003)

Neste sentido, vale frisar que os casos de uso modelam fungcBes completas do sistema e
obrigatoriamente devem prover um beneficio ao usuario. Desta forma, quando agrupados, todos
0s casos de uso representam o sistema por completo, sem qualquer lacuna ou superposicéo.
Além disto, no contexto da elaboracdo dos casos de uso, os atores devem ser definidos. Eles
servem para modelar atividades a serem exercidas pelo usuério, podendo ser seres humanos ou

ndo, e também para detalhar os requisitos determinados. (Paula Filho, 2003)

Apos tal definicdo, finalmente é hora de elaborar diagramas de casos de uso, nos quais as
relacdes entre os atores definidos e os casos de usos especificados devem ser modeladas. Tais
diagramas detalham que atores estdo envolvidos em cada caso de uso, e quem comega a

interacdo em cada caso por meio de setas. (Paula Filho, 2003)

Segue-se a elaboracdo de todos estes casos de uso, a hora de elaborar o diagrama de casos de
uso mais essencial de todos na visao de Paula Filho (2003): O diagrama de contexto. Segundo
0 autor, tal diagrama basicamente exibe todas as interacdes entre atores e casos de uso. Além

disto, ele mostra interagdes do sistema com sistemas externos.

Ja em relacdo aos requisitos ndo-funcionais, vale frisar que eles devem ser definidos de forma
quantitativa ao incluir requisitos de desempenho, atributos de qualidade do produto, requisitos
I6gicos e de restrigdes ao desenho do projeto (Paula Filho, 2003).

2.2.4 Planejamento do projeto

O planejamento do projeto incorpora o plano de desenvolvimento do sistema até o seu fim
através de um documento gerencial que define custos, prazos e recursos do sistema. (Paula
Filho, 2003)

Tais dimensfes dependem uma da outra, sendo que a mudanca ou variagdo de uma afeta as
outras duas. Entrando de forma mais detalhada em cada uma delas, pode-se salientar que os
custos estdo relacionados com o tamanho e complexidade do projeto, 0os prazos estdo
relacionados a um equilibrio entre quéo rapidamente os recursos podem ser utilizados para
compor o sistema final e a necessidade temporal do cliente e finalmente os recursos consistem

nos ativos disponiveis para a realizacdo do projeto. (Paula Filho, 2003)
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2.2.5 Andlise e design

Segundo Paula Filho (2003), a fase de analise e design consiste na ponte entre o planejamento
do sistema e sua implementacdo. Enquanto a analise consiste na caracterizacdo do que o
problema abrange, a parte de design aborda a definicdo de uma estrutura implementavel baseada

nos requisitos ja bem especificados.

No tocante a analise, a primeira atividade a se fazer é identificar as classes do sistema, que séo
objetos para 0s quais 0 sistema deve realizar a armazenagem e operacgdo. Os relacionamentos
de tais classes podem ser de quatro tipos: Associacdo simples, agregacdo, composicdo e

generalizacdo. (Paula Filho, 2003)

De acordo com Paula filho (2003), enquanto na associacéo simples as classes relacionam-se de
forma direta, na agregacao elas compdem uma relacdo todo-parte em que o todo pode existir
sem a parte, na composicao elas compdem uma relagéo todo-parte que, no entanto, o todo néo
pode existir sem as partes e finalmente na generalizacdo elas fazem parte de uma relacdo na

qual uma classe mais abrangente generaliza outras mais especificas.

Finalmente, ainda segundo 0 mesmo autor, para as classes identificadas podem ser elaborados
diagramas estaticos de relacionamento e atribuidos propriedades desta e agdes que a mesma

realiza.

Ja em relacdo ao design, Paula Filho (2003) aponta que nesta etapa, ao contrario da analise,
deve-se detalhar aspectos funcionais do sistema com o intuito de aproximar o projeto do sistema

da sua etapa de implementacéo.

Tendo isto em vista, conforme o mesmo autor, primeiramente os atributos precisam ser
detalhados. Tal detalhamento inclui encontrar um nome autoexplicativo para cada atributo e na

especificacdo do tipo e formato do mesmao.

Em um segundo momento, também pode ser elaborado o diagrama de sequéncia, o qual cumpre
0 papel de representar o comportamento dindmico do sistema e é formado a partir dos casos de
uso e do diagrama de classes. De forma resumida, eles descrevem quem faz o que, quando e
com cada coisa. Considerando sua elaboragao, deve-se partir de um caso de uso com o intuito
de se identificar quais operacdes sdo realizadas com cada classe e sua ordem de execucdo. Vale

frisar que no diagrama final o tempo é representado na dimensao vertical.
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2.3 IMPLEMENTACAO DO SISTEMA

2.3.1 Plataforma de implementacéo

Conforme Seref; Ahuja e Winston (2007), o uso de planilhas e das capacidades de programacao
em VBA do Excel podem auxiliar no completo desenvolvimento de um sistema de apoio a

decisédo.

As planilhas em excel possuem as funcionalidades de armazenar e organizar informagdes e
executar diversos calculos menos complexos. Estas funcionalidades sdo de extrema importancia
para 0 desenvolvimento de um SAD uma vez que este tipo de sistema as utiliza para resolver

problemas e modelar cenérios. (Seref; Ahuja e Winston, 2007)

Ja considerando que o VBA é uma linguagem de programacao que permite potencializar o uso
das funcionalidades bésicas das planilhas do excel, sua utilizacdo ganha bastante relevancia
dentro do contexto de desenvolvimento de um SAD. Aléem disto, a ferramenta possibilita que o
desenvolvedor do sistema crie ferramentas dinamicas as quais sao capazes de receber entradas
por parte do usudrio, permitindo assim que o sistema SAD possa ser usado por pessoas sem

familiaridade com as funcionalidades do excel. (Seref; Ahuja e Winston, 2007)

2.3.2 Etapas da implementacé&o do sistema

A implementacdo do processo de desenvolvimento de um SAD utilizando planilhas excel e
ferramentas de programacdo em VBA proposto por Seref; Ahuja e Winston (2007) propde que

o sistema seja desenvolvido considerando trés diferentes frentes, representadas na figura 2.

Figura 2 - Frentes para implementacéo do sistema em Microsoft Excel e VBA

EIaniiias Interface do usuario - Procedimentos

Fonte: Elaborado pelo autor

Antes de se detalhar cada uma delas, vale ressaltar que o autor deste trabalho de formatura ndo
estava previamente familiarizado com a estruturacdo da implementacdo e etapas de
desenvolvimento de um SAD, apesar de ja possuir conhecimento relevante em relacdo a

utilizacdo de ferramentas basicas do Microsoft Excel e a linguagem de programacdo VBA.
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2.3.2.1 Planilhas

Segundo Seref; Ahuja e Winston (2007), as planilhas séo capazes de ajudar o desenvolvedor a
conceber os cddigos de programacéo e a interface com o usuario uma vez que elas oferecem
uma visdo estruturada do mesmo. Além disto, elas podem oferecer funcionalidades que
simplifiquem a programacéo do sistema— desta forma, seu desenvolvimento deve ser feito de

forma prévia em relacdo aos demais.

A primeira planilha a ser desenvolvida € a de boas-vindas, seguida pelas planilhas de entradas,
calculos e saidas. Enquanto as planilhas de entradas realizardo a funcéo de armazenar dados, as
de calculos abordardo os modelos e respectivos calculos do sistema, podendo estar a mostra ou
ocultas, e as de saidas sdo as mais importantes do sistema uma vez que resumem resultados e

consolidam o modelo desenvolvido. (Seref; Ahuja e Winston, 2007)
2.3.2.2 Interface do usuério

Conforme Seref; Ahuja e Winston (2007), desenvolver uma interface de uso simples € um dos
elementos mais importantes no desenvolvimento de um SAD. Esta deve executar as fungdes de
conduzir o usuario pelo sistema, receber entradas e permitir que os usuarios adicionem

parametros para os modelos e comecem a geracao de saidas.

Tal interface pode ser criada por meio do desenvolvimento de botdes de navegacdo, botdes
funcionais, formcontrols e userforms. Enquanto os botSes de navegacdo oferecem
navegabilidade para o usuario do SAD, os botdes funcionais oferecem a possibilidade do
mesmo executar de func¢des do sistema. J& enquanto os formcontrols sdo Uteis quando existe a
possiblidade de se resolver um problema de diversas maneiras para que o usuario selecione a
desejada, os userforms sdo mais vantajosos quando o sistema requer que 0 usudrio insira nele

uma quantidade grande e diversificada de dados.
2.3.2.3 Procedimentos

Segundo Seref; Ahuja e Winston (2007), o uso de procedimentos de funcdo e sub-rotina torna-
se extremamente relevante uma vez que um SAD incorpora diversos procedimentos
automatizados. Estes irdo estruturar seu fluxo desde o aperto do botdo que da inicio aos
procedimentos, passando pelo recebimento de entradas do usuario até a geracdo das saidas e

simulacdes finais.

Ainda segundo o autor, as sub-rotinas compdem as varias partes de acdo do SAD e, dentro do

contexto de um sistema complexo, devem ser segmentadas em menores sub-rotinas retratando
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cada uma destas partes e serem incorporadas em uma sub-rotina principal do sistema. Ja as
funcbes sdo procedimentos de sub-rotinas que retornam valores a serem utilizados tanto no
decorrer de outra sub-rotina quanto para armazenagem de valores em alguma planilha
especifica. Além disto, elas sdo criadas com o objetivo de modelar calculos complexos e
especificos.

2.3.3 Manual da usuaria

Segundo Paula Filho (2003), o manual da usuaria deve conter instrucGes para operacdo do
sistema e especificacdes relacionadas a sua instalacdo. Além disto, ele deve ser submetido ao

cliente para sua aprovagéo.

Ainda segundo o autor, 0 manual deve apresentar a mesma l6gica de navegacao do sistema e
sua estrutura deve se constituir de acordo com as principais funcionalidades do mesmo — ou

seja — as secdes e capitulos do manual devem ser as principais funcionalidades do sistema.

Em relacdo ao estilo de sua apresentacédo, Paula Filho (2003) também salienta que todas as telas
de navegacdo do manual devem ser explicadas neste como figuras, os comandos devem

apresentar destaque visual e os relatérios seus leiautes disponibilizados.

2.4 VERIFICACAO E VALIDACAO DO SISTEMA

Inicialmente vale salientar que nenhum teste prova que o sistema é a prova de falha, mas eles
apresentam um meio através do qual encontrar imperfeicdes e realizar corre¢cdes no sistema. O
processo de verificacdo e validacdo do sistema engloba o planejamento de testes e 0s registros
de seus resultados. (Paula Filho, 2003)

Segundo Paula Filho (2003), no planejamento de testes devem ser testadas desde situagcOes
comuns até situac@es ndo rotineiras além de aspectos relacionados a interface do sistema, sua

instalacdo e instrucbes do manual. O planejamento deve documentar:

1. Casos de testes: Sdo derivados dos casos de uso e representam casos diretos de

condicdes de execucao e resultados esperados para 0s mesmos.
2. Acdes de teste: Contemplam todo o escopo do que pode ser feito para cada caso de uso.

3. Procedimentos e parametros: Enquanto os procedimentos evidenciam a forma pela qual
deve ser realizada cada teste, os parametros salientam as entradas e saidas esperadas

para 0 mesmo.
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O formato do plano de teste deve ser como o da figura 3.

Figura 3 - Modelo de plano de testes para verificacdo e validacdo de sistemas

Plano de Testes
Sistema | Projeto | Grupo
Procedimento Parametro
Instalagan Instalar o sistema de | Instalar corratamenta
acardo com [+

procedimentos  definidos
no Manual do Usuario.

Mavegagio
Manual Consultar Manual do| Instrugies completas
Usuario
Testes funcionais e nao funcionais
Caso de Teste Acao
Cadastrar Cadastro com dados corretos 1. Preencher todos os|Cliente inserido com
clianta L, B todos os dados

2. clicar em inserir

3. varificar insergdo na
tabala cliente

Cadastro com dadas 1. Preencher todos os|Se campo obrigataria,

incompletos ;a;li'lspus mEnos UM oY qsn cadastrar. Sa
2. clicar em inserir campa naa
3. varificar inserg@o  na | obrigatério, cadastrar.
tabela clients

Cadastro com dados errados 1. Preencher um ou mais | Mao parmitir cadastro.
campos com  dados
invalidos

2. dlicar em insarir ou fechar.

3. verificar insergdo na|Dar mensagem de
tabela clients OU

4. Verificar ermo

M&o fravar programa

arro amigawve|

Caso de teste 2

Caso de leste 3

Fonte: Material didatico do curso PRO3151 - Laboratdrio de Sistemas de Informacédo (2016)

Ainda segundo o mesmo autor, apds a execucdo dos testes, seus resultados devem ser

devidamente registrados no registro de testes, representado na figura 4.
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Figura 4 - Modelo de registro de testes para verificacdo e validacdo de sistemas

Registro de Tesles
Sistema Projeto Grupo
Teste n. Testado por Data

Erros e observacoes®

Testes gerais

Instalagio Salicitou permissao de escrila em diraldrio

Navegagao geral

Manual

Testes funcionais e nao funcionais

Caso de Teste Acao

Cadastrar Cadastro com dados corretos

clianta Cadastro com dados
incompletos

Cadastro com dados erradas Fechou programa

Caso de leste 2

Gaso de lesle 3

* Em caso de aceitagao do lesle, deixar campo erma em branco.

Fonte: Material didatico do curso PRO3151 - Laboratorio de Sistemas de Informacao (2016)

2.5 TITULOS PUBLICOS DO TESOURO NACIONAL DO BRASIL

Segundo o Tesouro Nacional (2018), um investimento em tesouro direto configura o
investimento de menor risco possivel dentro de uma economia considerando que os titulos

publicos sdo totalmente garantidos pelo tesouro nacional.

Neste ponto, vale definir o que sdo titulos publicos. Ainda conforme o Tesouro Nacional (2018),
titulos publicos sdo ativos de renda fixa e logo possuem rendimento possivel de ser
dimensionado no momento de aquisicdo ao contrario de ativos de renda variavel. No momento
da compra de um titulo publico, o comprador esta emprestando dinheiro ao governo brasileiro
em troca de uma remuneracdo futura. Esta remuneracéo e sua data de recebimento dependem
se o titulo é pds ou prefixado e da sua respectiva data de vencimento. Apesar disto, é relevante
ressaltar que qualquer titulo pode ser resgatado a qualquer momento por meio de sua revenda
ao Tesouro Nacional a valor de mercado da data em questdo e pagamentos dos respectivos

impostos e taxas cabiveis.
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2.5.1 Titulos publicos prefixados

Segundo o Tesouro Nacional (2018), os titulos publicos prefixados oferecem ao comprador a
possibilidade de saber exatamente quanto seré a rentabilidade caso este mantenha o titulo até

sua data de vencimento.

Eles podem ser de dois tipos: Tesouro prefixado (LTN) ou Tesouro prefixado com pagamento
de cupons (NTN-F) e diferem no ponto que enquanto a LTN apresenta fluxo de pagamentos
simples na data de seu respectivo vencimento, a NTN-F paga seus rendimentos por meio de

cupons semestrais a cada seis meses.

2.5.2 Titulos publicos p6s-fixados

Conforme o Tesouro Nacional, diferentemente dos titulos publicos prefixados, os pés-fixados
tém sua rentabilidade atrelada ou a taxa basica de juros (SELIC) ou a inflacdo (IPCA). Desta
forma, ela é composta por uma taxa fixada no momento da compra do titulo somada a variacéo

do indicador ao qual o titulo esté atrelado.

Eles podem ser de trés tipos: Tesouro Selic (LTF), Tesouro IPCA + (NTN-B Principal) e
Tesouro IPCA+ com juros semestrais (NTN-B). Enquanto a LFT é indexada a SELIC e ndo
apresenta o pagamento de cupons semestrais, a NTN-B Principal é indexada ao IPCA e ndo
apresenta 0 pagamento de cupons semestrais e a NTN-B é indexada ao IPCA e apresenta

pagamento de cupons semestrais.

2.5.3 Impostos e taxas cobradas sob titulos pablicos

Segundo o Tesouro Nacional, existem trés tipos de taxas cobradas sobre as aplicagfes em titulos
de publicos. Elas sdo: Imposto de renda sobre rendimentos, taxa de custddia e taxa de

administracdo.

Para o imposto de renda, a tributacdo se da de forma temporalmente progressiva em intervalos,
Ou seja, quanto mais tempo o comprador fica com o titulo menor imposto de renda ele pagara

sobre os seus fluxos na data de seus recebimentos de acordo como mostra a figura 5.
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Figura 5 - Relacdo das aliquotas de imposto sobre rendimentos de titulos publicos

Pagamento de dltimo cupom
e resgate do titulo

Até 180 dias
Aliquota 22,5%

Ard 720 dias Acima de 720 dias
Aliguota 17,5% Aliquota 15,0%

Compra

Aliquota de 22,5% - sobre os rendimentos nas vendas antecipadas,
nos vencimentos de titulos e no pagamento de cupons ocormidos até
180 dias apds a aplicagdo;

Aliguota de 20% - sobre os rendimentos nas vendas antecipadas, nos
vencimentos de titulos & no pagamento de cupans ocorridos no prazo
de 1B1 dias até 360 dias apds a aplicagio;

nos vencimentos de titulos e no pagamento de cupons ocoriddos no

. Aliquota de 17,5% - sobre os rendimentos nas vendas antecipadas,
prazo de 361 dias até 720 dias apds a aplicaco;

vencimentos de titulos e no pagamento de cupons ocoriddos até 720

. Aliguota de 15% - sobre os rendimentos nas vendas antecipadas, nos
dias apds a aplicagio;

Fonte: Tesouro direto (2018)

Ja para a taxa de custddia, ainda segundo o Tesouro Nacional (2018), o valor ¢ fixo de 0,30%
ao ano sobre o valor total aplicado a ser pago no resgate da aplicacdo ou data de vencimento do

titulo.

Finalmente, para a taxa de administracdo cobrada pela instituicao financeira faz a intermediacao
da negociacéo, ela varia por instituigdo financeira sendo que algumas, inclusive, cobram 0%.
Uma lista com as instituicdes financeiras e suas respectivas taxas de administragdo cobradas

também é disponibilizada pelo Tesouro direto em seu website.

2.5.4 Consulta as taxas de rentabilidade e data de vencimento dos titulos pablicos

Para a consulta da taxa de retorno anual e vencimentos dos titulos disponiveis, é recomendado
0 acesso ao website da Associagédo brasileira das entidades dos mercados financeiro de capitais

(ANBIMA) na secdo intitulada de Taxas de titulo publicos, onde é possivel selecionar o titulo
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publico desejado e checar sua rentabilidade anual e preco de compra para até cinco dias uteis

antes da consulta.

Neste ponto vale salientar que a ANBIMA é, segundo sua propria apresentacao institucional
(2018), uma associagédo que fala em nome de diversas institui¢cbes financeiras com o objetivo
de reproduzir a pluralidade dos diversos mercados. Suas informacdes abordando titulos
publicos sdo utilizadas por diversas institui¢ces internacionalmente respeitadas e consideradas

como confiaveis no mercado financeiro.

Exemplos da consulta realizada pelo autor no dia 08/06/2018 para cada titulo podem ser

visualizados nas tabelas 1,2,3 e 4.

Tabela 1 - Resultado da consulta de taxas da LTN para o dia 08/06/2018

Titulos Publicos Federais [08/3un/2018

Papel PREFIXADO LTN - Taxa (% a.a.)f/252

Intervalo Indicativo
Cadigo Data Data de Tx. Tx. Tx.

SELIC |Base/Emissdo |Vencimento |Compra | Venda |Indicativas pu

Minimo |Maxime |Minimo Maximo

(Do) (Do) | (D+1) (D+1)
100000 04/07/2014 01/07/2018 | 6,5471 | 56,5357 5,5427 995,984233 | 6,31295 | 6,8032 | 5,2956 65,7143
100000 | 08/07/2016 01/10/2018 | 6,8756 | 6,8578 56,8653 979,14156%9| 56,5610 | 7.5384 | 6,5557 7.2706
100000 09/01/2015 01/01/2019 | 7,2742 | 7,2535 7,2611 961,271431 | 6,59275 | 58,3324 |6,9219 7,9624
100000 06/01/2017 01/04/2019 | 7,7434 | 7,7168 7, 7289 941,791130| 7,3768 | 9,0872 | 7,3713 8,5659
100000 | 03/07/2015 01/07/2019 | 8,1055 | 8,0885 8,0955 921,399387 | 7,7322 | 98,5712 | 7,7269 83,9772
100000 | OF/07/2017 01/10/2019 | 8,4523 | 38,4364 B8,4426 899,011365|8,0727 | 9,8111 | B,0678 9,3132
100000 08/01/2016 01/01/2020 | 8,6728 | 8,6497 B,6621 877,908025)| 8,2900 (10,0224 | 8,2854 9,4920
100000 | 05/01/2018 01/04/2020 | 8,9195 | 8,3966 8,9065 856,6481%2 | 8,5348 | 10,2480 | 8,5307 9,6340
100000 | 08/07/2016 01/07/2020 | 9,1308 | 9,1142 9,1214 835,745475|8,7424 |10,3427 | 8,7382 9,8429
100000 07/07/2017 01/07/2021 | 9,7940 | 9,7746 59,7814 752,181958 | 9,40%3 (10,8971 | 9,4068 10,2962
100000 | 05/01/2018 01/01/2022 |10,2012 |10,1794| 10,1861 |708,025029|9,7866 11,3085 |9,7845 10,6999

Fonte: ANBIMA (2018)

Tabela 2 - Resultado da consulta de taxas da NTN-F para o dia 08/06/2018

Titulos Piblicos Federais [08/3un/2018

Papel PREFIXADO NTN-F - Taxa (% a.a.)/252

Intervalo Indicativo
Cadigo Data Data de Tx. Tx. Tx.

SELIC |Base/Emissdo [Vencimento [Compra | Venda |Indicativas FU Minimo |Maximo | Minimo Maximo
(DD) (Do) |(D+1) (D+1)
950199 04/01/2013 01/01/2019 | 7,2849 | 7,2628 7.2719 1.056,724584 | 6,9387 | 8,3457 | 06,9333 7,9688

950199 | 05/02/2010 01/01/2021 | 9,4711 | 9,4416 94565 1.054,155993 | 9,0855 | 10,5866 | 9,0827 10,0804
950199 09/03/2012 01/01/2023 |10,7273 (10,6873 10,7100 (1.019,118121|10,2982 11,7472 |10,2968 11,2232
950199 | 10/01/2014 |01/01/2025 11,2822 (11,2410| 11,2661 988,205343 |10,8447 | 12,5060 |10,8438 11,8305
950199 | 15/01/2016 01/01/2027 |11,6045 11,5687 | 11,5852 962,349388 |11,1897 | 12,6946 |11,1851 12,2156
950199 | 05/01/2018 01/01/2029 |11,6688 (11,6220 11,6498 949,19428%9 |11,2731|12,9057 |11,272% 12,3055

Fonte: ANBIMA (2018)



Tabela 3 - Resultado da consulta de taxas da NTN-B para o dia 08/06/2018

Intervalo Indicativo

Codigo Data_ . Da!a de Tx. Tx. _Tx._ PU
SELIC |Base/Emissdo |Vencimento [Compra | Venda |Indicativas Minimo |Maximo |Minimo Maximo
(Do) (Do) |(D+1) (D+1)
760199 | 15/07/2000 | 15/08/2018 |-0,2584 |-0,3046| -0,3000 |3.175,510865 (-0,7179| 1,3169 |-1,3665 1,0760
760199 | 15/07/2000 | 15/05/2019 | 2,9708 |2,9473 | 12,9552 |3.179,3424%4|2,6653 | 3,6053 | 2,6092 3,5940
760199 | 15/07/2000 15/08/2020 | 4,3505 |4,3238 4,3381 3.242,636808(4,0133 | 50591 | 4,0217 4,8843
760199 | 15/07/2000 | 15/05/2021 | 4,9928 |4,9631 | 4,9743 |[3.178,886274(4,7016 | 5,6030 | 4,6638 5,5378
760199 | 15/07/2000 | 15/08/2022 | 5,5284 |5,5076 | 5,5141 |3.194,924862 | 5,3997 | 6,1865 | 5,2342 5,9619
760100| 15/07/2000 15/03/2023 - - 55,5757 3.178,766054 | 54507 | 56,2059 | 5,3078 5,5880
760199 | 15/07/2000 | 15/05/2023 | 5,5940 |5,5650 | 5,5839 |[3.150,668471(5,4945 | 6,1634 | 5,3137 5,9829
760199 | 15/07/2000 | 15/08/2024 | 5,5626 |5,493% | 15,5310 |3.215,038601|5,4116 | 5,9804 | 5,2676 5,8693
760199 | 15/07/2000 | 15/08/2026 | 5,6164 |5,5533 | 5,5899 |[3.221,675364 (54606 | 6,0037 | 5,3296 5,8664
760199 | 15/07/2000 | 15/08/2028 | 5,7030 |5,5897 | 5,6484 |3.223,919471|5,5225 | 6,1102 | 5,4017 5,8965
760199 | 15/07/2000 15/08/2030 | 5,7315 | 5,6872 56563 3.223,891728| 5,5665 | 56,0382 | 5,4595 5,8345
760199 | 15/07/2000 | 15/05/2035 | 5,8291 |5,7475 | 5,7804 |[3.171,333989(5,6461 | 6,1038 | 5,5586 6,0034
760199 | 15/07/2000 | 15/08/2040 | 5,8350 |5,7628 | 5,8010 |3.220,013861|5,6528 | 6,0779 | 5,5882 6,0145
760199 | 15/07/2000 | 15/05/2045 | 5,8956 |5,7958 | 5,8733 |[3.153,260908 | 5,7266 | 6,1442 | 5,6653 6,0815
760199 | 15/07/2000 | 15/08/2050 | 5,8912 |5,8576 | 5,8764 |3.200,834139|5,7305 | 6,1382 | 5,6720 &,0805
760199 | 15/07/2000 15/05/2055 | 5,9135 | 5,8550 58800 3.157,248748 | 5,7334 | 56,1323 | 5,6778 6,0815

Fonte: ANBIMA (2018)

Tabela 4 - Resultado da consulta de taxas da LFT para o dia 08/06/2018
Intervalo Indicative

Cadigo Data_ ; Dat_a de Tx. Tx. _Tx._ PU
SELIC |Base/Emissdo Vencimento |Compra |Venda Indicativas Minimo | Maximo |Minimo|  Maximo
(D0) | (DO) |(D+1) (D+1)
210100| 01/07/2000 |01/09/2018 -- - 0,0002 |9.543,376360(-0,0028 | 0,0049 |-0,0028 0,0044
210100| 01/07/2000 | 01/03/2019 -- - 0,0015 |5.543,280926 (-0,0007 | 0,0052 |-0,0007 0,0048
210100| 01/07/2000 01/03/2020 - -- 0,0036 |9.542,784670(0,0010 | 0.0072 |0,0009 0,0069
210100| 01/07/2000 |01/09/2020 -- - 0,0043 |9.5342,465738(0,0011 | 0,0092 | 0,0011 0,0089
210100| 01/07/2000 |01/03/2021 -- - 0,0075 |9.541,435053(0,0022 | 0,0109 | 0,0021 0,0108
210100| 01/07/2000 |01/09/2021 - - 0,0079 |5.540,552340(0,003%9 | 0,0130 | 0,0040 0,0125
210100| 01/07/2000 |01/03/2022 -- - 0,0114 |5.539,335508(0,0053 | 0,0158 | 0,0056 0,0151
210100| 01/07/2000 | 01/09/2022 -- - 0,0130 |5.538,137041(0,0081 | 0,0193 | 0,0083 0,0179
210100| 01/07/2000 01/03/2023 - -- 0,0172 |9.535,646218(0,0105 | 0,0237 |0,0104 0,0219
210100| 01/07/2000 |01/09/2023 -- - 0,0182 |5.5334,315687(0,0124 | 0,0278 | 0,0122 00272
210100| 01/07/2000 |01/03/2024 -- - 0,0251 |9.529,715775(0,0161 | 0,0313 | 0,0160 0,0305

Fonte: ANBIMA (2018)
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2.6 POUPANCA

Segundo artigo publicado pelo BTG Pactual Digital (2017), a poupanga é um instrumento de
investimento simples, de baixo risco e que oferece retornos livre de impostos. Além disto, as
aplicacfes em caderneta de poupanca sdo garantidas pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC)
até o valor de R$ 250.000,00 por CPF (Cadastro de pessoa fisica) —ou seja, caso 0 banco quebre,

a pessoa fisica que possuir investimento de até este montante sera indenizada.

2.6.1 Remuneracédo da poupanca

Segundo a lei n® 8.177, de 1° de margo de 1991, com a redacédo dada pela Lei n® 12.703, de 7
de agosto de 2012, a remuneracdo da poupanga € dada por duas parcelas: Remuneracgdo bésica
dada pela Taxa referencial (TR) e remuneracdo adicional condicionada a taxa SELIC do ano.
Neste tom, caso a taxa SELIC for superior a 8,5% ao ano, a taxa adicional corresponde a 0,5%
ao més; caso contrario, ela corresponde a 70% da taxa SELIC anual mensalizada da data de
inicio do periodo de rendimento.

Ainda segundo a mesma lei, para pessoas fisicas, a remuneracdo dos depdsitos € dada sobre o
menor saldo de cada periodo de rendimento que se caracteriza por ser 0 més corrido a partir da
data de aniversario do primeiro depdsito. Sendo assim, seus rendimentos sdo creditados na
conta das pessoas fisicas mensalmente, na data de aniversario da conta. Vale ressaltar que para

pessoas juridicas o periodo de rendimento e de crédito deste altera-se de mensal para trimestral.

2.6.2 Consulta as taxas mensais de rendimento da poupanca

Para a consulta da taxa mensal de rendimento da poupanca, o Banco Central do Brasil
disponibiliza uma tabela em seu website sob a secdo Histdrico das taxas de remuneragédo da
poupanca. Esta mostra do seu lado direito, sob o titulo de Depositos a partir de 04/05/2012, a
remuneracdo percentual total mensal que a poupanca oferece para determinado dia para

depdsitos efetuados a partir desta data.

2.7 IMPOSTOS SOBRE ALUGUEL PARA PESSOA FiSICA

2.7.1 Apuracdo do aluguel tributavel

Segundo a lei n° 7.739, de 16 de margo de 1989, a fim do célculo do aluguel tributavel para
pessoa fisica, os Unicos itens que podem ser excluidos do aluguel recebido sdo impostos, taxas

e emolumentos incidentes sobre o bem que produzir o rendimento, aluguel pago pela locacéo
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de imovel sublocado, despesas pagas para cobranga ou recebimento do rendimento e despesas
de condominio como contas de agua e luz, por exemplo. Vale ressaltar que o proprietario deve
guardar o comprovante de todos estes pagamentos e o aluguel recebido deve estar em contrato
caso a receita os solicite. Finalmente, o registro dos abatimentos deve ser feito no livro-caixa

no contexto da declaragcdo do imposto de renda.

2.7.2 Carné Leao

Conforme artigo do Brasil Contabil (2017), o Carné Ledo é um imposto obrigatoriamente
recolhido mensalmente no Brasil por pessoas fisicas que recebem rendimentos de outras
pessoas fisicas. Deste modo, este deve ser aplicado sobre o aluguel tributavel recebido por
pessoas fisicas que alugam seus imdveis para outras pessoas fisicas, como no caso da gestora

de imoveis.

Seu valor devido deve ser pago até o primeiro dia Util do més seguinte a declaracdo do aluguel
bruto e seu célculo é dado por meio da aplicacdo das aliquotas presentes na tabela 5, que esta
em vigor desde abril de 2015, sobre o aluguel tributavel do més.

Tabela 5 - Relacéo das aliquotas de imposto incidentes sobre o aluguel tributavel

Base de cilculo (R%) Aliguota (%) Parcela a deduzir do IRPF (R%)
Abé 190398

Dea 1.903,99 alé 2 826 65 7.5 142 80

D 2.826,66 alé 3.751,05 15 354 80

D 3.751,06 até 4.664 68 225 636,13

Acima de 4.664,68 27.5 869,36

Fonte: Elaborado pelo autor

2.8 IMPOSTOS SOBRE GANHOS DE CAPITAL PARA PESSOA FISICA

Conforme a lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, os ganhos de capital, os quais podem ser
definidos como a diferenca entre o valor de aquisicdo e de alienagédo de algum bem ou direito,
devem ser tributados com aliquota cabivel, apos as devidas redugdes e deflacbes aplicaveis. No

caso deste trabalho de formatura, torna-se relevante entrar em detalhes quanto ao célculo do
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ganho de capital tributavel e do tributo a ser pago sobre este uma vez que a alienagao de imdveis

constitui a venda de um bem ou direito e, portanto, resulta em ganho de capital.

2.8.1 Fatores de reducédo do ganho de capital tributével

Apos apuracdo do ganho de capital simples, o qual diz respeito a simples subtracdo do preco de
venda do custo de aquisi¢do do imovel, alguns fatores podem reduzir ou até isentar a pessoa

fisica de pagar tal valor.

Neste sentido, conforme a instrucdo normativa n® 84, de 11 de outubro de 2001, podem ser
acrescentados ao custo de aquisicao do imovel os valores gastos com reformas e ampliacdes do
mesmo além dos valores gastos com corretagem no momento de sua compra. Sendo assim, este

aumento do valor de aquisicao resultaria em um ganho de capital tributavel menor.

Alem disto, segundo a lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005, estd isenta de imposto de
renda sobre ganho de capital na venda de imoéveis a pessoa fisica residente no Brasil que aplique
0 montante resultante da venda em outro imovel residencial no periodo de até 180 dias contados
a partir da celebracdo do contrato. A isencdo também vale caso a venda consista na alienacao
do Unico imovel e que este tenha valor de até R$ 440.000,00. Vale ressaltar que a pessoa fisica

que utilizar o beneficio uma vez s6 podera reutiliza-lo depois de 5 anos.

Ainda de acordo com esta mesma lei, com o intuito de se calcular a base para aplicacdo do
imposto de renda sobre pessoa fisica por venda de bens imoveis a partir do dia 10 de novembro
de 2005, os deflatores FR1 e FR2 devem multiplicar o ganho de capital apurado. Deste modo,
a base para apuracdo do imposto de renda corresponde a multiplicacdo do ganho de capital
apurado na venda do imovel pelos fatores FR1 e FR2, os quais, por sua vez, sdo calculados da

seguinte forma:
FR1 = 1/1.0060m!

FR2 = 1/1 003512

Onde m1 corresponde ao numero de meses decorridos entre a data de aquisicdo do imdvel e
novembro de 2015 e m2 corresponde ao nimero de meses decorridos entre a data de aquisi¢céo

do imovel e a de sua alienacao.
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2.8.2 Aliquotas incidentes sobre o ganho de capital tributavel

A lei 13.259, de 16 de marco de 2016 estabelece as seguintes aliquotas dos ganhos de capital
que devem ser pagas como imposto de renda em decorréncia da venda de bens ou direitos por
parte de pessoas fisicas residentes no Brasil.

Tabela 6 - Relacéo das aliquotas de imposto incidentes sobre o ganho de capital tributavel

O ae dp d .
Aliquota
e 0 e e 0
RS - RS 5.000.000,00 | 15,0%
RS 5.000.001,00 RS 10.000.000,00 | 17,5%
RS 10.000.001,00 RS 30.000.000,00 20,0%

RS 30.000.001,00 n/fa 22,5%

Fonte: Elaborado pelo autor com base na lei 13.259 de 16 de marco de 2016
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3 PLANEJAMENTO DO SISTEMA
3.1 ESTRUTURACAO DO PROBLEMA

Considerando a definicdo de administracdo do Professor Doutor Alvaro Hernandez, mais
especificamente no tocante ao PIDC e ao método de desenvolvimento de sistemas presente na
bibliografia sugerida pelo Doutor Mauro De Mesquita Spinola, foi desenvolvido um plano para

o desenvolvimento do sistema, retratado na figura 6.

Figura 6 - Plano para desenvolvimento do sistema

HIOJELO Implementagao Controle

Desenvolvimento do
sistema

Verificacdo e validagdo

Fonte: Elaborado pelo autor

Vale frisar que a parte de dirigir do PIDC ndo esta presente uma vez que ndo é necessaria a
direcdo de recursos e pessoas no desenvolvimento do trabalho de formatura, a ndo ser o tempo

gasto no mesmo — este do proprio autor.

E interessante salientar neste momento que o projeto deste sistema ndo incorpora as etapas de
planejamento de sistema e analise e design. A ndo incorporacao da etapa de planejamento de
sistema ocorre na medida que ndo existem custos relevantes associados ao sistema
desenvolvido, os prazos sdo controlados unicamente pelo autor deste trabalho de formatura em
conjunto com seu orientador, Professor Doutor Alvaro Euzébio Hernandez, e ndo hé a utilizagdo
de recursos significativos além do tempo do autor e de seu orientador no desenvolvimento do
mesmo. Desta forma, o autor em conjunto com Professor Doutor Mauro De Mesquita Spinola
decidiu considerar como projeto do sistema as etapas de desenvolvimento do sistema pré-
implementacdo definidas na figura 6 e ndo realizar tais registros via documento gerencial. Em
relacdo a etapa de analise e design, por esta ja constituir uma etapa muito proxima a

implementagdo do sistema além de ser complexa em demasiado dados os objetivos do mesmo,
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0 autor optou por ndo utiliza-la uma vez que ja tinha clareza sobre o que implementar no sistema

apos o desenvolvimento detalhado dos casos de uso e consulta a outras referéncias.

Finalmente, também é valido apontar que o manual da usuéria ndo esta incluso no plano de
desenvolvimento do sistema uma vez que ele ja estd disposto de forma simplificada no
detalhamento das funcionalidades do mesmo. Esta simplificacdo deve-se ao fato de que o
sistema foi feito sob medida para apenas uma usudria a qual tem proximidade diaria com o
autor do mesmo, podendo assim resolver qualquer problema na sua utilizacdo facilmente. Além
disto, a automatizacdo completa dos contatos da usuéria com o sistema ocasiona a facilitacdo
de seu uso, tornando desnecessaria a elaboracdo de um manual complexo como a literatura

sugere.

Considerando o que foi sustentado acima, este trabalho seguira a estrutura da figura 6 e cada

parte dela sera desenvolvida nas se¢des a seguir, a comecar por seu projeto.

3.2 PROJETO DO SISTEMA

Neste momento, ja esta definido que um sistema de informacao sera desenvolvido para auxiliar
a proprietéria de um pequeno portfdlio de imdveis na gestdo do mesmo. Alem disso, é de suma
importancia frisar que tal sistema sera desenvolvido com a ajuda do Professor Doutor Alvaro
Euzébio Hernandez e de bibliografia relevante definida em conjunto com o mesmo - além de
incorporar sugestdes pontuais do Professor Doutor Mauro De Mesquita Spinola. Finalmente, o
trabalho é desenvolvido durante os anos de 2017 e 2018 e dentro da do departamento de
Engenharia de Produgdo da Escola Politécnica da USP que fica na cidade de Sao Paulo, Estado
de Séo e Brasil. Apds tais decisGes, falta s6 definir como e quanto fazer.

Enquanto uma destas decisfes é relativamente direta, uma vez que apenas um sistema sera
desenvolvido, a outra exige bastante cuidado e detalhamento de forma que se torna o foco do
projeto a ser detalhado a seguir juntamente com uma definicdo mais aprofundada sobre o que

fazer.

3.2.1 Anélise de negobcio

3.2.1.1 Levantamento de dados

Neste ponto existe ainda a necessidade de se detalhar como o sistema proposto de fato sera e
quais atributos ele ira ou ndo ira abordar. Sendo assim, com o intuito de evitar o

desenvolvimento de um sistema com atributos irrelevantes levando em conta os problemas e
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necessidades apresentados pela gestora do portfélio, foram agendadas reunides com a mesma
para se realizar o diagndéstico da situacéo atual, propor atributos e alinhar as expectativas com

0 que de fato pode ser entregue pelo autor.

Desta forma, ocorreram quatro reunides com a mesma, nas quais as atividades de diagndstico
mais aprofundado do problema, entendimento mais aprofundado sobre sua atividade e defini¢cdo
dos desejos e necessidades da mesma foram desenvolvidas. Segue abaixo o detalhamento do

tema abordado e os resultados de cada reuniéo.
1. 12 Reuni&o:
Data: 15/08/2017.
Tema: Detalhamento do portfolio de imdveis.

Resultado geral: Relacdo dos imdveis em propriedade da gestora, seus respectivos atuais
valores de mercado, valores de aquisicédo, datas de aquisi¢do, tamanhos, localizacdo
(bairro), status atual (Alugado ou ndo), dura¢BGes dos contratos atuais (se houver),

valores dos aluguéis (se houver) e valores de mercado atuais.
2. 22 Reunido:

Data: 30/09/2017.

Tema: Gestao de portfolio atual

Resultado geral: Detalhamento aprofundado do jeito pelo qual a gestora faz o controle

de informac0es e toma decisoes.
3. 3% Reunido:
Data: 30/11/2017.
Tema: Situacdo profissional atual e ambigdes da gestora

Resultado geral: Entendimento sobre a importancia e prioridade dada pela gestora para
gestdo do portfélio de imdveis em relacdo as suas outras atividades profissionais e
levantamento acerca do que a mesma considera como pontos de potencial melhoria nos

seus métodos atuais de gestéo.
4. 42 Reunido:

Data: 02/02/2018.
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Tema: Defini¢do conjunta do escopo do sistema a ser desenvolvido.

Resultado geral: Apresentacdo de possibilidades de escopo do sistema para a

proprietaria e definicdo conjunta das prioridades e objetivos finais

Finalmente, vale frisar que cada reunido durou aproximadamente trinta minutos e foram
essenciais para o diagnostico dos problemas atuais e definicdo do escopo deste trabalho de

formatura. As principais informacdes extraidas destas sdo dispostas nas proximas se¢oes.

3.2.1.2 Descricéo geral da organizagao consolidada

Primeiramente vale salientar que este trabalho de formatura ndo se desenvolve em torno de uma
empresa, mas sim sob uma pessoa fisica que faz a gestdo de um total de cinco imoveis na data

de realizacdo deste trabalho.

Suas decisdes sdo tomadas no fim de cada ano e consistem em comprar, vender ou modificar
os aluguéis de seus imoveis. Elas sdo tomadas com bases em anotacdes rudimentares de
aluguéis, contas pagas, gastos com impostos diretos dos imdveis e similares feitas a tinta em
um caderno de anotagdes sem qualquer tipo de organizacdo ou alocagdo das mesmas por
imovel, na leitura de noticias relacionadas a macroeconomia brasileira e ao setor imobiliario e

principalmente na sua percepcdo e conexdes de mercado.

Apesar de ndo ser a atividade profissional principal de proprietéria, ela ndo tem vontade de
terceiriza-la. Muito pelo contréario, ela demonstra bastante vontade de otimizar seus métodos de
gestdo até para ter um entendimento mais amplo e estratégico desta atividade, que é muito de

seu interesse pessoal.

Vale salientar que o porte da atividade é pequeno e que a gestora adquiriu este portfolio durante
sua vida através de analises proprias do mercado e de contatos com pessoas especializadas no
ramo sem nenhum método de tomada de decisdo claro ou orientacdo educacional. Isto evidencia
seu talento para o assunto e da indicios dos beneficios que um sistema de apoio a decisdo bem

estruturado pode trazer no sentido de alavancar seu potencial.

Finalmente, pode-se apurar que seu portfélio atual consiste de cinco imoveis, todos localizados
no estado e cidade de Séo Paulo e propriedade total da mesma. Os detalhes de cada um, obtidos
durante a 12 reunido, podem ser observados na tabela 7 onde também vale frisar que o0s custos

de aquisigdo foram alterados visando ndo expor a gestora.
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Tabela 7 - Portfélio de imdveis atual da gestora

I Ano de aquisicde Més de aquisicde Valor nominal de aquisicdo Ative? Localizagio

1

1 R 00 sim Pirituba
sim Jardins
sim Pigueri

sim Vila Climpia

sim Jardins

Fonte: Elaborado pelo autor

3.2.1.3 Diagnéstico, objetivos, metas e fatores criticos de sucesso

Inicialmente € relevante sintetizar os principais problemas diagnosticados por meio das

reunioes:

1. Falta de consolidacdo de todos os imGveis sob sua propriedade de um jeito organizado;

2. Falta de ferramentas que auxiliem no registro organizado, segregado e eficiente dos
eventos ocorridos com cada imovel;

3. Falta de confrontacdo da rentabilidade atual dos seus imdveis com os custos de
oportunidade cabiveis;

4. Falta de controle dos resultados obtidos por imoével para um horizonte temporal
relevante;

5. Falta de métricas objetivas capazes de auxiliar no planejamento para cada imovel.

Levando em conta os problemas descritos acima, chegou-se, de forma conjunta com a

proprietaria, na seguinte relacdo de objetivos e metas mostrados na tabela 8:
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Tabela 8 - Relagdo dos objetivos e respectivas metas definidas para o sistema

OBETIVO META CORRESPONDENTE MEDIDA ATUAL
Apresentagio do portfélio de iméveis de forma Consolidagdo de todos os dados de cadastro e N0 ha
doha
unificada =
Criagdo de ferramentas automotizadas pra adicido de AnotagBes feitas a
iméveis, entradas e saidas (por imdvel) méo
Fornecimento de
Comparagado do fluxo e valorizagdo patrimonial de alternativo relev N30 ha
do ha
cada imovel com o custo de oportunidade relevante oportunidade tanto
valorizagdo
Criagdo de ferramenta que permita o controle dos Anotagbes feitas a
resultados anuais obtidos por imével para o ano x . ) i mio
. . . Criagdo de um relatdrio final no fim do ano x para
Criacdo de ferramenta que permita o planejamento ’ ;
. controlar o ano x e planejar o x+1 :
anual com base em previsdes de resultado para o ano : Planejamento
x+1 qualitativo

Fonte: Elaborado pelo autor

Aqui vale frisar que conforme foi apurado na 42 reunido, a gestora e o autor deste trabalho
chegaram a conclusao de que o acompanhamento dos valores de mercado de seus imoveis assim
como 0 mapeamento de oportunidades de transacGes ndo fariam parte do escopo do sistema
uma vez que a mesma ja possui contatos no mercado imobiliario e expertise propria no setor,

as quais ja a auxiliam de forma mais que satisfatoria no tocante a esses topicos.

Seguindo, chega 0 momento de definir os fatores criticos de sucesso (FCS), ou seja, fatores
essenciais a serem apresentados pela organizagdo para que estes objetivos e metas sejam

alcancados. Neste tom, pode-se apontar a seguinte relacdo expressa na tabela 9.

Tabela 9 - Relagdo dos FCS e do modo de os garantir

FCS MODO DE O GARANTIR

Conhecimento técnico sobre a plataforma do sistema Desenvolvimento do sistema em plataforma exce

Entendimento completo do sistema por parte da
usudria

cagao extensiva do sistema e seus atributos

Fonte: Elaborado pelo autor

3.2.1.4 Modelagem do processo de negécios
E extremamente necessario entender melhor como funciona o processo de negécios da
organizacdo, uma vez que tal entendimento é essencial para que o sistema seja desenvolvido de

forma alinhada com 0 modo de como os processos sao conduzidos pela proprietaria.
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Considerando isso, apesar de muito simples, o autor deste trabalho de formatura e sistema achou
por bem modelar e validar junto a proprietaria um modelo que retrate o processo executado por

ela.

Tal processo foi apurado durante a 22 reunido com a mesma e é representado pela figura 7.

Figura 7 - Representacdo do modelo de negécios atual da gestora

Janeiro— Novembro Dezembro

Decisdo sobre comprar,
vender imoveis ou

modificar valores de
aluguel

Fonte: Elaborado pelo autor

3.2.2 Requisitos do sistema

Apos a anélise mais detalhada do negdcio da gestora, € 0 momento de se desenvolver requisitos

para o sistema.

3.2.2.1 Escopo e identificagdo de requisitos
Inicialmente, deve-se salientar que a missdo do sistema é primeiramente trazer mais
organizacdo e automatizacdo para registrar dados de forma organizada e alocada (por imével)

e, em um segundo momento, fornecer ferramentas de controle dos resultados obtidos e de
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planejamento ao confrontar a rentabilidade atual dos imdveis com seu respectivo custo de
oportunidade; tudo isto com o intuito de oferecer suporte e apoio a decisdes a serem tomadas

pela gestora.

Nesta mesma linha, define-se um limite muito importante a este trabalho de formatura e sistema
desenvolvido: Ele ndo ird propor nenhum tipo de decisdo. Além disto, ele também n&o se propde
a exaurir todas as opcdes de investimento presentes no mercado para definir o custo de
oportunidade, mas sim, em um primeiro momento, apresentar as julgadas de mais facil
entendimento e menor risco — estando assim mais adequadas a realidade e anseios da usuaria
do sistema. Finalmente, assim como ja salientado, ele ndo pretende entrar de forma profunda
em questBes de conhecimento imobiliario; ou seja, ele ndo ira propor maneiras de acompanhar
o0 valor de mercado dos imoOveis e nem mapear oportunidades de transacdo uma vez que a

gestora ja tem seus proprios métodos de realizar tais atividades e gostaria de continuar com tais.

Indo além, o beneficio mais relevante trazido por esse sistema é oferecer ferramentas de
consolidacdo e automatizacdo até entdo desconhecidas pela proprietaria que a auxiliardo a
usufruir de todo o seu potencial e talento para o ramo imobiliario, a economizar tempo no seu

dia-a-dia e olhar para seu portfélio de forma inédita.

Apos a definicdo detalhada do escopo planejado, torna-se relevante identificar os requisitos do
sistema, tanto funcionais como ndo-funcionais, cujas especificagdes serdo realizadas nas se¢oes

a sequir.

Tabela 10 - Relacdo dos requisitos funcionais e ndo funcionais do sistema

REQUISITO TIPO
Gestdo do cadastro do estado inicial do sistema Funcion

w

Gestdo do cadastro de novos imdveis Funcion

[aF])

Gestdo do cadastro de entrada e saida Funcion

w

Gestdo da geracdo do relatorio do ano x

Gestdo da adicdo do ano x de geragdo do relatério Funcion

[aF])

Gestdo da modificagdo do status e prego potencial de
venda dos imoveis

w

w

Gestdo do cadastro das taxas de LTN e poupanga Funcion

Gestdo da estratégia geral Funcion

[aF])

Interface em Microsoft Excel Mdo Funciona

Operacionabilidade do sistema: Pouco complexa para
se adequar ao conhecimento da usudria

Seguranga: Sistema alerta possiveis erros de digitacdo M&do Funciona

Fonte: Elaborado pelo autor
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Inicialmente, é relevante identificar e descrever os casos de uso, 0s quais estdo expressos na

tabela 11 na forma de requisitos funcionais.

Tabela 11 - Relacdo dos casos de uso do sistema e suas descrices

Casos de uso Descrigio
Gestdo do cadastro do estado inicial do sistema Adigdo dos dados inicias para funcionamento do sistema
N . Adicdo de novos imoveis e seus respectivos dados no
Gestdo do cadastro de novos imoveis
sistema
Gestdo do cadastro de entrada e saida Adicdo de novos eventos de entradas e saidas

. " .. o automatizado
Gestdo da geracgdo do relatério do ano x
do ano x

a

que gerara o relato

rio

Gestdo da adicdo do ano x de geragdo do relatorio o ano do relatorio do ano x

a

veis e adigao de se

Gestdo da modificagdo do status e potencial preco de venda
dos imoveis

clals de venda no momento de

geragdo do relatdrio x

us

Gestdo da estratégia geral

slstema

- Adigao da taxa de rendimento da LTN com vencimento
Gestdo do cadastro das taxas de LTN e poupanga
noanox+2 etaxadep anga mensa
Escolha de como usar as informagGes fornecidas pelo

Fonte: Elaborado pelo autor

Antes da elaboragéo dos diagramas de caso de uso, ainda falta identificar e descrever os atores,

tanto internos quanto externos, envolvidos com o sistema. Tal atividade é executada por meio

da tabela 12 através da identificacdo dos nomes das pessoas ou sistemas e da descri¢do de suas

atuacgdes dentro do contexto do funcionamento do sistema.

Tabela 12 - Relacdo dos atores do sistema e suas descrigdes

Atores Descrigdo Interno ou Externo
Roseli Bolelli Antonucci Gestora e Unica usuaria do sistema Interno
Luiz Maschido Neto Desenvolvedor do sistema Interno
Websitel Fornece valor atualizado da taxa da LTN Externo
Website2 Fornece valor atualizado da taxa de poupanca Externo

Fonte: Elaborado pelo autor

Vale ressaltar que a identificacdo dos atores por nome e ndo por papel exercido no

empreendimento se da por conta de que o negdcio que o sistema abrange ndo € uma empresa e

apenas duas pessoas irdo executar as diversas funcOes necessarias para seu funcionamento

pleno.
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Uma vez estabelecidos os requisitos funcionais, seus respectivos casos de uso e os atores do

sistema, finalmente pode-se detalhar os casos de uso em diagramas:
1. Gestédo do cadastro do estado inicial do sistema:

Figura 8 - Caso de uso da gestéo do cadastro do estado inicial do sistema

H

Luiz Maschigdo Neto

|
X

Roseli Bolelli Antonucci

Gestdo do cadastro do
estado inicial do sistema

Fonte: Elaborado pelo autor

A gestdo do cadastro do estado inicial do sistema inicialmente consiste na adi¢do dos seus dados
iniciais pelo autor do mesmo, sem 0s quais nao se pode dar inicio ao funcionamento do sistema.
Tais dados serdo adicionados manualmente e consistem nas taxas de impostos, taxa de
rendimento da LTN com vencimento no ano x+1 e taxa de poupanca mensal atual. A partir da
adicdo destes dados, a usuaria devera adicionar automaticamente todos os imdveis no seu
portfolio no ano x e posteriormente incluird seus respectivos potenciais valores de venda

também no inicio do ano X, de forma manual, com base no conhecimento imobiliario da usuaria.
2. Gestdo do cadastro de novos imoveis:

Figura 9 - Caso de uso da gestao do cadastro de novos imdveis

Gestdo do cadastro de

novos imoveis

Roseli Bolelli Antonucci

Fonte: Elaborado pelo autor
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A gestdo do cadastro de novos imdveis consiste na adi¢cdo automatizada de novos imoveis por
parte da usuéria do sistema. Tal adicdo podera ocorrer a qualquer momento do ano e devera ser
realizada através do clique em um botéo vinculado a uma sub-rotina, a qual por sua vez estara
vinculada a um userform. Os dados a serem preenchidos neste formulario consistem em um
numero de identificacdo do imédvel (ID), ano de aquisi¢do do bem, estado de ativacdo, valor de
aquisicdo e localizacdo do mesmo. Vale ressaltar que a usuaria podera se beneficiar desta

mesma ferramenta para fazer o cadastro dos imdveis para o estado inicial do sistema.

3. Gestdo do cadastro de entradas e saidas:

Figura 10 - Caso de uso da gestdo do cadastro de entradas e saidas

Gestdo do cadastro de

entradas e saidas

Roseli Bolelli Antonucci

Fonte: Elaborado pelo autor

A gestdo do cadastro de entrada e saida consiste na adicdo automatizada de novos eventos do
fluxo de aluguel relacionados a encaixes e desencaixes por parte da usuaria do sistema. Tal
adicdo poderéa ocorrer a qualquer momento do ano e devera ser realizada através do clique em
um botdo vinculado a uma sub-rotina, a qual por sua vez estara vinculada a um userform. Os
dados a serem preenchidos neste formulario consistem no ID para o qual o langamento est4
sendo executado, o tipo do lancamento, podendo ser aluguel, impostos diretos e contas pagas,
ano, més e valor do mesmo. Vale lembrar que tais dados seréo tratados e consolidados de

maneira automatica e segregada por imével.

4. Gestdo da geracgdo do relatério do ano x:

Figura 11 - Caso de uso da gestdo da geragdo do relatério do ano x
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Gestdo da geracdo do

relatdrio do ano x

Roseli Bolelli Antonucci

Fonte: Elaborado pelo autor

Uma vez tendo chegado ao fim do ano X, a usuaria podera dar inicio a geracdo automatizada do
relatério do ano x através do clique em um botdo vinculado a sub-rotina geral do sistema, a qual
apos requisitar a adigdo de alguns dados de entrada por parte da mesma gerara a principal saida
do sistema.

5. Gestdo da adi¢do do ano x de geragdo do relatdrio do ano x:

Figura 12 - Caso de uso da gestdo da adi¢do do ano x de geragdo do relatério do ano x

Gestdo da adicio do ano
x de geracdo do relatorio
do ano x

Roseli Bolelli Antonucci

Fonte: Elaborado pelo autor

A gestdo da adicdo do ano x de geracdo do relatorio do ano x fica por parte da usuéria e ocorre
de forma automatizada por meio do carregamento de um userform logo apds o inicio do
processo de geracdo do relatorio do ano x. Vale ressaltar que € de extrema importancia que a
usuaria insira um ano de acordo com suas expectativas de relatorio a ser gerado uma vez que
todos os dados e informacdes levados em consideracédo para a criagdo do mesmo dependerao

desta escolha.

6. Gestao da modificacdo do status e potencial preco de venda dos imoveis:

Figura 13 — Caso de uso da gestdo da modificacdo do status e potencial preco de venda dos imdveis
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Gestdo da modificacdo do
status e potencial preco
de venda dos imdveis

Roseli Bolelli Antonucci

Fonte: Elaborado pelo autor

A gestdo da modificacdo do status e potencial preco de venda dos imoveis ocorre apds a adi¢do
do ano do relatorio x a ser gerado. De forma analoga a esta, ela também se d& por meio da
abertura automatica de userforms a serem preenchidos pela usuéria para cada imével. Dentro
destes, a usuaria podera adicionar o ID do imovel e seu respectivo potencial preco de venda no
momento de geracao do relatorio do ano x além de informar ao sistema se 0 mesmo foi vendido
ou nédo durante o ano x - em caso de venda, ndo havera mais a necessidade do bem vendido

estar presente no relatério do ano x.

7. Gestéo do cadastro das taxas de LTN e poupanga:

Figura 14 - Caso de uso da gestdo do cadastro das taxas de LTN e poupanca

Websitel \ / Website2

Roseli Bolelli Antonucci

Gestdo do cadastro das

taxas de LTN e poupanca

Fonte: Elaborado pelo autor
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A fim de finalizar o processo de geracdo do relatorio do ano X, ocorre a abertura automética de
dois userforms: Um com o intuito de informar para o sistema a taxa de rendimento da LTN com
vencimento para 1° de janeiro do ano x+2 e outro com o intuito de informar o mesmo da taxa
mensal de poupanga praticada no momento. A usuéria serd responsavel por adicionar tais
valores nos formularios. Vale frisar que de forma concomitante a abertura destes, os Websitel
e Website2 serdo carregados automaticamente a fim de informar a usuaria qual € taxa da LTN

pedida e qual é taxa mensal da poupanca no momento respectivamente.

8. Gestdo da estratégia de acesso ao sistema:

Figura 15 - Caso de uso da gestdo da estratégia de acesso ao sistema

Gestdo da estratégia de

acesso ao sistema

Luiz Maschido Neto Roseli Bolelli Antonucci

Fonte: Elaborado pelo autor

A gestdo da estratégia de acesso ao sistema consiste em quando a usudria ira acessar ou se
utilizar de cada parte do sistema e como ela interpretard os resultados do mesmo. Uma vez
gerados o relatorio do ano x e sua consolidacdo, a usuaria contara com novas ferramentas de
controle e planejamento que deverdo ser interpretadas e usadas nos momentos certos. E
relevante salientar que durante o ano, a mesma ja contara com o auxilio de outras ferramentas
de controle as quais também deverdo ser utilizadas no momento correto para evitar erros de

interpretacéo.

Levando isto em conta, além de desenvolver um guia detalhado do funcionamento do sistema
implementado a ser esmiucado a seguir, 0 autor também se prontificara a explicar possiveis
duvidas conceituais e logicas, principalmente durante as primeiras interacdes da usuaria com o
sistema. O autor considera que este auxilio inicial serd de extrema importancia para que a
usuaria se utilize das ferramentas do sistema que irdo fornecer apoio as suas futuras decisfes

estratégicas.

Finalmente, apds a elaboragdo dos diagramas de casos de uso, € 0 momento de elaboracdo do

diagrama de contexto, o qual esta representado na figura 16.
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Figura 16 — Diagrama de contexto para o sistema
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Fonte: Elaborado pelo autor

3.2.2.3 Especificagdo de requisitos ndo-funcionais

Neste ponto, torna-se relevante detalhar e quantificar, quando possivel, os requisitos ndo-

funcionais da tabela 10:

1. Interface em Microsoft Excel: E necesséario o desenvolvimento de um sistema em
plataforma com a qual a proprietaria tenha familiaridade e destreza basica. Além disto,
0 nimero de planilhas ndo deve ser muito elevado - no méximo doze, considerando seu

numero de imGveis e outros requisitos do produto;

2. Operacionalidade do sistema: E necessario que o maximo de contatos automatizados

com o sistema possivel sejam viabilizados;
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3. Seguranca contra erros de digitacio: E necessario que as entradas principais do sistema
apenas aceitem valores dentro de um limite coerente para evitar que provaveis erros de

digitacdo da usuéria se convertam em saidas enganosas.
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4 SISTEMA IMPLEMENTADO RESULTANTE

O sistema final desenvolvido visa auxiliar a usuaria a gerir seu portfélio em duas frentes:
Controle e planejamento. Tal auxilio se d& através de cadastros e atualizagdes automatizados
de status e eventos relacionados aos imoveis e da geracdo automatizada de relatérios anuais
capazes de fornecerem ferramentas para a avaliacdo da rentabilidade de cada imdvel no

portfolio e planejamento para o ano seguinte (x+1).

O sistema foi implementado em plataforma Excel e visa que todas as interacdes da usuaria com
o sistema final ocorrem através de userforms ou botbes automatizados, os quais estdo

vinculados a procedimentos e fungdes de autoria do autor deste trabalho de formatura.

4.1 PLATAFORMA UTILIZADA

O sistema de apoio a decisao planejado foi desenvolvido com a utilizacdo de Microsoft Excel
e sua ferramenta de programacéo, VBA. Tal escolha ocorreu por alguns motivos. Inicialmente,
esta é uma plataforma com a qual a proprietaria dos imoveis tem facilidade de lidar por ja
conhecer sua interface e muitas de suas ferramentas. Além disto, levando em conta as
necessidades de vinculos relativamente complexos entre os dados, 0s modelos e os objetivos
deste trabalho de formatura, esta plataforma mostra elevada adequacdo. Finalmente, o autor
desse trabalho de formatura possui alta familiaridade com diversos atributos e ferramentas do
Microsoft Excel, o que dada as limitages temporais e financeiras impostas pelo prazo e
recursos disponiveis para este trabalho, é muito importante para que o sistema seja desenvolvido

de forma mais eficaz e eficiente.

4.2 JUSTIFICATIVA DAS PREMISSAS E SIMPLIFICACOES ADOTADAS

Durante a implementacao deste sistema, que visa modelar a realidade ao funcionar por meio de
sua representacdo simplificada, foram utilizadas diversas premissas simplificadoras, as quais
foram concebidas tendo em vista a facilitacdo da sua elabora¢do considerando os recursos
limitados tanto financeiros como temporais sem que seus objetivos fossem afetados. Elas foram

divididas em sec¢des de acordo com seu tipo e suas respectivas explicacdes seguem abaixo.

4.2.1 Adequacdes as preferéncias e contexto da usuaria

Durante as reunides de diagndstico do problema abordado por este trabalho de formatura, a

usuaria, dentre outras coisas, relatou varias particularidades no tocante a forma de gerir seu
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portfélio, as quais ela gostaria de manter inalteradas no horizonte temporal de cinco anos.
Algumas destas particularidades foram utilizadas pelo autor para estabelecer as seguintes

premissas.
4.2.1.1 Horizonte temporal de validade do sistema é de cinco anos (2018-2022)

O periodo de validade para o sistema final nos moldes em que foi criado € de cinco anos (2018

2022) considerando os planos de vida presentes e futuros da usuaria.
4.2.1.2 IDs de imoveis comportados pelo sistema se limita ao maximo de quinze

Atualmente a usuaria possui cinco imoveis no seu portfélio, todos eles adquiridos a partir do
ano de 2006. Em conversas com a mesma, 0 autor definiu, pensando em um cenario
extremamente otimista, que no méaximo mais dois imoveis passem por seu portfélio anualmente
até o fim da vida util do sistema, resultando na necessidade de quinze IDs para armazenar

imaoveis no total.
4.2.1.3 A Geracao do relatdrio anual é feita exclusivamente no ultimo dia do ano x

Em conversas com a usudria, o autor constatou que a mesma toma suas decisdes exclusivamente
no fim do ano e ndo pretende mudar tal habito uma vez que ndo gostaria de colocar em risco o
foco na execucdo de sua atividade professional priméaria. Levando isto em conta, o sistema final
possibilita a geracdo do relatorio anual para o ano x Unica e exclusivamente para o final do

mesmo por acreditar que este padrdo de frequéncia de decisdo se mantera.

4.2.1.4 A usuaria possui conhecimento de mercado e conexdes suficientes para estimar o

valor de mercado de seus iméveis

O autor deste trabalho considerou que a usuaria, dada sua vasta experiéncia e rede de contatos
com empresas imobiliarias e profissionais graduados da area, estara em melhor posicdo para
estimar os potenciais valores de venda de cada um dos seus imoveis. Também ¢é interessante

ressaltar que a mesma pediu para que o sistema final ndo interferisse neste aspecto.

4.2.1.5 O Investimento alternativo que a usuaria investiria seu dinheiro proveniente da venda

de seus imdveis é a LTN com vencimento de 1 ano a partir da data da compra

Ao mesmo tempo que a usudria frisou que ndo gostaria de investir seus recursos provenientes
da venda de imdveis na poupanca convencional, ela também salientou que é extremamente
avessa a risco e que, respeitando a frequéncia com que toma decisdes, gostaria de ter seu

dinheiro disponivel todo final de ano. Acreditando que este perfil de investimento se mantera e
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por sua exata previsibilidade de retorno, o autor optou por escolher a LTN com vencimento de
um ano como investimento alternativo para apuracdo de custo de oportunidade e de sugestao

de investimento futuro.

4.2.1.6 Nao foram considerados contratos de aluguel fixos para os célculos de fluxo

financeiro dos imdveis

Como a usuaria relatou que seus contratos de aluguéis sdo geralmente volateis no sentido de
muitas vezes ndo terem suas respectivas duragcOes e valores respeitados integralmente, foi
decidido pelo autor em conjunto com a mesma que os fluxos de entrada e saida provenientes de

cada imovel serdo registrados de forma pontual de acordo com seus més e ano de recebimento.
4.2.1.7 Os locatéarios dos imdveis consistem em apenas pessoas fisicas

A usuaria possui a preferéncia de apenas alugar seus imoveis para pessoas fisicas por conta de
julgar que estas estdo menos suscetiveis a causar problemas ou tentar realizar adequacgdes nos

mesmos. Foi uma recomendacéo direta da usuaria considerar que este padrdo se mantera.

4.2.2.8 Nenhum imdvel sera vendido para a compra de outro dentro de um periodo de 180
dias, apresentara ganho de capital acima de R$ 10.000.000,00 e sofrera reformas ou

ampliagOes

Para efeitos de simplificacdo da apuracdo do imposto sobre ganho da capital e de acordo com

relatos de preferéncia da usuéria, tal premissa foi adotada.

4.2.2 Premissas operacionais e financeiras

4.2.2.1 Um imovel 5o é considerado como “ndo ativo” quando vendido

O autor considerou que mesmo um imovel ndo alugado por um periodo de tempo relativamente
longo incorreré gastos para a usuaria, 0s quais poderdo e deverao ser langados como eventos de
saida e em um valor de valorizacdo patrimonial; logo, este s sera considerado como inativo,

ou seja, ndo sera mais incluido nos relatérios anuais, quando for vendido.
4.2.2.2 Imoveis apresentam liquidez imediata de venda

O autor, de forma conjunta com a usuéria, optou por assumir que caso a usudria decida vender
determinado imdével no fim do ano x, ela tera seu valor liquido de venda disponivel para
investimento no comeco do ano x+1. Tal simplificacdo foi adotada na medida em que a liquidez

de um imovel é extremamente dependente de varios fatores pontuais e mercadolégicos -
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tornando-se assim, extremamente nao trivial de se modelar de forma minimamente assertiva -
e que a previsdao de rentabilidade deste valor aplicado é apenas uma estimativa usada para

auxiliar na tomada de varias decisdes e na execucdo da atividade de planejamento.

4.2.2.3 Os fluxos de entrada e saida sdo segmentados em aluguel, impostos diretos e contas a
fim de compor o aluguel tributavel

Com o intuito de uniformizar e simplificar os langamentos de eventos para os iméveis, 0 autor
definiu estas trés categorias de lancamento ap6s reunido com a usudria sobre o tema e

entendimento acerca de seus encaixes e desencaixes relativos aos imoveis.

4.2.2.4 Valores recebidos relacionados ao fluxo de entrada e saida de aluguel tém seu custo

de oportunidade calculado em relagdo a investimentos ou desinvestimentos na poupanca

O autor considerou que todos os valores recebidos por aluguel serdo reinvestidos na poupanca
durante o ano e que todos os recursos utilizados para realizacdo de pagamentos também virdo
deste instrumento de investimento. Isto se deu apoés relatos da usuaria afirmando que estes
valores e o resto de suas reservas financeiras acumuladas provenientes da atividade de

odontologia sdo atualmente investidos neste instrumento.

4.2.2.5 Todos os valores relacionados ao fluxo de entrada e saida de aluguel séo recebidos
no primeiro dia Gtil do més e que o pagamento do carné ledo do més é feito no primeiro dia

atil do més seguinte

O autor decidiu utilizar estas premissas para simplificar o calculo dos rendimentos e custo de
oportunidade que valores investidos ou desinvestidos na poupanca trariam, considerando que o

aniversario de abertura da conta poupanca da usuaria também € no primeiro dia Gtil do més.

4.3 APRESENTACAO DOS COMPONENTES DO SISTEMA

Este sistema foi desenvolvido em trés diferentes etapas: Elaboragdo de planilhas, as quais
servem a funcéo de estrutura-lo e realizar calculos mais simples; elaboracdo da interface com a
usuaria, executada por meio introducdo dos userforms devido a grande quantidade de
informac0es que usuaria deve prover ao mesmo; e implementacdes de procedimentos, 0s quais
cumprem o papel de automatiza-lo e permitir a execugdo de calculos mais complexos de forma

simples. Os componentes provenientes destas etapas sdo apresentados nas se¢fes a seguir.
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4.3.1 Planilhas
O sistema final conta um documento desenvolvido em Microsoft Excel que contém sete
planilhas a vista e uma oculta. A tabela 13 traz a relacdo das planilhas e suas respectivas funcées

principais dentro do sistema:

Tabela 13 - Relacdo das planilhas do sistema e suas funcgdes principais

Nome da planilha Funcéo principal

Compor a interface principal de interacéo da usuaria com o
sistema e fornecer acesso as suas funcionalidades
Armazenar aliquotas e taxas de impostos, poupanca e retormno

Pagina inicial

Dados da LTN
Cadastro de imoveis Agrupa(r Usta dos imaveis que estdo ou passaram pelo portfélio
da usudria

Cadastro de entradas e saidas Agrupar entradas e saidas adicionadas para cada imdvel
Consolidar o calculo do carna leéio devido mensalmente e os

Consolidagéo fluxos de enfradas e saidas relacionados ao aluguel para cada
imavel

Relatério anual Apresentar o relatorio anual gerado para o ano x
Consolidar relatdrios anuais gerais ao longo da vida Uil do

Relatério Consolidado .
sistema

Planilha oculta com funcio de estruturar os fluxos para o calculo

GOAL SEEK de aluguel de break-even para diferentes cenarios e imaveis

Fonte: Elaborado pelo autor

Neste contexto também vale frisar que a Pagina inicial corresponde a pagina de boas-vindas, as
planilhas de Dados, Cadastro de imoveis e Cadastro de entradas e saidas correspondem as
planilhas de entrada, a Consolidacdo e GOAL SEEK correspondem as planilhas de calculo e
finalmente as planilhas Relatorio anual e Relatério consolidado séo as de saida e, portanto, as

mais importantes do sistema.

Além disto, o sistema também busca utilizar o maximo de funcdes nativas disponibilizadas pelo
Microsoft Excel para realizar tarefas consideradas mais simples pelo autor e que, portanto, ndo
precisariam ser o foco da programagdo em VBA, como célculo de valor presente e futuro por

exemplo.

4.3.2 Interface com o usuario

No sentido de estabelecer interacdes automatizadas e organizadas com a usudria, 0 sistema

conta com diversas ferramentas que visam otimizar sua interface com a mesma.
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Dentro deste contexto, primeiramente vale ressaltar que 0 mesmo possui seis userforms, através
exclusivamente dos quais a usuaria podera adicionar informacges no sistema. Segue na tabela

14 a relacdo dos userforms, seus respectivos momentos de uso dentro do sistema e suas funcoes

principais
Tabela 14 - Relacdo dos userforms usados no sistema e suas funcées principais
Nome do userform Uso Fungao principal

Cadastrodeimoveis Controle Adicionar um novo imavel
Adicionar novas entradas e saidas no contexto do

Langamentodeeventos Controle
fluxo de aluguel

Modificadordestatus Geracdo do relat6rio Adicionar o valor potencial de venda de um imaovel e

maodificar seu status

Anodorelatorio Geracao do relatorio Adicionar o ano x do relatdrio x a ser gerado
Adicionar a taxa de poupanca que sera usada pelo
sistemna para 0 ano x e para o ano x+1

Adiconar a taxa de retorno da LTN com vencimento
para janeiro do ano x+2

Poupanca Geracdo do relatorio

TaxaLTN Geracéo do relatério

Fonte: Elaborado pelo autor

Seguindo, o sistema também possui oito botdes de navegacao, os quais cumprem a fungéo de
auxiliar no deslocamento e condugdo da usuéria. Estes sdo apresentados e tém suas funcdes

explicitadas na tabela 15.

Tabela 15 - Relacéo dos botBes de navegacéo do sistema e suas fungdes principais

Nome do botdo de navegacéao Funcéo principal
Mostrar consolidagéo Conduzir a usudria da planilha inicial para a de consolidacéo
- .. Conduzir a usuaria da planilha inicial para o Gltimo relatdrio
Mostrar ultimo relatorio anual
anual
Mostrar consolidagédo de Conduizr a usudria da planilha inicial para a consolidacéo dos
relatérios anuais relatérios anuais

Conduzir a usuaria das planilhas principais do sistema de volta

Voltar a pagina inicial (5) para a inicial de forma automatizada

Fonte: Elaborado pelo autor

Finalmente, também foram desenvolvidos botbes funcionais, 0s quais sdo responsaveis pela
ativacdo dos procedimentos automatizados principais do sistema e estdo dispostos na planilha

inicial do mesmo. Segue sua relacdo na tabela 16.



Tabela 16 - Relacdo dos botbes funcionais do sistema e suas principais funcbes

Nome do botao funcional Funcgéo principal
Adicionar imével Carregar o userform Cadastrodeimoveis
Langar evento Carregar o userform Lancamentodeeventos

Gerar relatério anual

Carregar o procedimento principal do sistema que ira gerar o
relatdrio anual e adiciona-lo ao relatorio consolidado

Fonte: Elaborado pelo autor

4.3.3 Procedimentos
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De maneira a automatizar e tornar mais eficiente o funcionamento do sistema, o autor

implementou varios procedimentos de funcédo e sub-rotina.

Neste sentido, o sistema conta com trés fungdes criadas pelo autor deste trabalho de formatura

com o intuito de facilitar a execucdo da sub-rotina alpha, a principal sub-rotina do sistema.

Segue abaixo na tabela 17 a relacdo destas funcbes e resumo de suas respectivas entradas e

saidas.

Tabela 17 - Relacdo dos procedimentos de funcdo do sistema e suas respectivas entradas e saidas

Nome da fungéo Entrada(s)
Rendimento potencial do valor dao
imovel em uma LTN no ano x+1,
intervalo de valorizactes
patrimoniais estimadas para o
ano x+1 e faxa de poupanca
estimada para o ano x+1

Aluguelbreakevenx

Saida(s)

Valor de aluguel que tera que ser
recebido mensalmente no ano x +1
para se aftingir o break-even
considerando fluxo uniforme aplicado
na poupanca ao longo do mesma ana

Rendimento hipotético do valor do
imdvel em uma LTN no ano x,
Aluguelbreakeven2x Resultado da valorizacéo
patrimanial no ano x e taxa de
poupanca estimada para o ano x

Aluguel que teria que ter sido
recebido mensalmente no ano x para
se afingir o break-even considerando
fluxo uniforme aplicado na poupanca
ao longo do mesmo ano

Data de aquisicdo do imdvel, data
de potencial venda do imavel e
aliquotas de imposto sobre
ganhos de capital

Deflatorgci

Apura os impostos de ganho de
capital relacionados com hipotéticas
ou potenciais vendas dos imaveis

Fonte: Elaborado pelo autor

Finalmente, o sistema final conta com nove sub-rotinas programadas pelo autor deste trabalho

de formatura com o intuito de automatizar parte majoritaria das funcdes e atividades executadas

pelo mesmo. Segue abaixo na tabela 18, a relagdo das sub-rotinas com suas respectivas

descri¢des de funcionamento.
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Tabela 18 - Relacdo dos procedimentos de sub-rotina do sistema e suas descri¢des de funcionamento

Nome da sub-rotina Descrigdo do funcionamento

Vinculada ao bot3o que abre o userform para
cadastro de um novo imdavel

Vinculada ao botdo que abre o userform para
lancamenta de um novo evento

Vinculada ao bot3o que abre a planilha
Relatdrio consolidado

Vinculada ao bot3o que abre a planilha
Consolidacio

Vinculada ao bot3o que abre a planilha
Relatdrio anual

Carrega o website com as taxas de
rendimento presentes da poupanca

Carrega o website com as taxas de

Abrirtit rendimento presentes da LTH com
vencimento no ano x+2

Vinculada aos botdes que voltam das

Chamacadastrodeimoveis

Chamalangamentodeventos

Chamarconsolidado

Chamaconsolidagio

Chamarelatorio

Abrirpoup

Voltainicio ; o .
planilhas principais ainicial
Principal sub-rotina do sisterma. Carrega os
useforms para adicio do ano x do relatdrio a
ser gerado, para atualizacio dos valores de
Alpha venda e status de cada imdvel, da taxa de

rendimento da poupanca presente e da taxa
da LTM com vencimento no ano x+2. Por fim,
gera o relatdrio anual paracanoxe o
adiciona a consolidacio de relatdrios.

Fonte: Elaborado pelo autor

4.4 LOGICA E FUNCIONAMETO DO SISTEMA

Visando um detalhamento mais dindmico e funcional dos componentes do sistema, 0 autor
optou por detalha-los de forma ladica dentro da engrenagem de funcionamento do mesmo. Vale

ressaltar que a leitura das proximas sec¢des serve também como manual para operar o sistema.

4.4.1 Visao geral da l6gica do sistema

Como anteriormente salientado, este sistema busca auxiliar a usuaria em duas frentes: Controle

e planejamento do seu portfolio, dentro do ambito geral do auxilio a tomada de decisao.

Em relacdo a atividade de controle realizada durante todo o ano, a usuaria pode cadastrar novos
imoveis e adicionar eventos de entrada e saida relacionados aos mesmos por meio de userforms
vinculados a botBes presentes no sistema a qualquer momento. Além disto, ela também pode
ter uma visdo geral consolidada dos fluxos de entradas saidas incluindo carné ledo mensal
devido relacionados ao aluguel para cada imovel a qualquer momento do ano ja corrigidos a

valor futuro para o fim do ano x pelos valores pelo custo de oportunidade que o investimento
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ou desinvestimento deles no instrumento de poupanca trariam — data quando a usuaria realizara

a geracdo do relatdrio do ano x.

Neste contexto, estes registros vao sendo armazenados até o ultimo dia do ano em questdo para
compor um resultado de aluguel para 0 ano x para cada imdvel. Nesta data, a usuaria pode dar
inicio a geracdao automatica de um relatorio anual contendo informacdes segregadas para cada
imovel dentro do seu portfélio através do cliqgue em um botéo funcional vinculado a uma sub-

rotina presente na planilha inicial do sistema.

No processo de geracdo deste relatdrio para 0 ano x dentro de uma perspectiva de controle mais
geral e de planejamento, a usuaria primeiramente deve inserir 0 ano X em um userform. Em
seguida, ela deve inserir os valores nominais mercadologicos de venda percebidos por ela para
cada imovel na data de geracdo do relatério do ano x também por meio de userforms — estes
virdo a ser comparados com os inseridos no momento de geracdo do relatorio do ano x-1 para
compor, ap6s deducdo dos impostos de ganho de capital cabiveis, o resultado de valorizacédo
patrimonial do ano. Caso um imoével seja vendido durante 0 ano X, no momento de geragédo do
relatorio do ano x a usuéria deve desativa-lo através do uso de userforms. VVale apontar, também,
que no estado inicial do sistema ja devem estar inseridos os valores de venda estimados para

01/01/2018 para cada imovel e seus respectivos status - obviamente todos ativos.

Além disto, a usuaria deve inserir, por meio de userforms e com base em fontes externas
predeterminadas, tanto a taxa de retorno da LTN com vencimento em 1° de janeiro do ano x+2

quanto a taxa mensal de poupanca do momento.

A taxa de retorno da LTN com vencimento em 1° de janeiro do ano x+2 é utilizada na se¢édo de
planejamento do relatério do ano x para calcular a potencial rentabilidade caso a usuaria venda
o0 imdvel na data de geragdo do relatorio e imediatamente aplique o montante recebido em uma
LTN com vencimento datado para um ano apds sua compra. Ela também é usada na secéo de
controle do relatorio do ano x+1 para calcular a hipotética rentabilidade caso o imével tivesse
sido vendido no comego do ano x+1 e o respectivo montante de venda tivesse sido
imediatamente aplicado em um titulo com 0 mesmo vencimento da data de geracéo do relatério.
Aqui, vale ressaltar, que o estado inicial do sistema ja trard um valor de rentabilidade da LTN

com vencimento em 01/01/2019 (no ano x+1) — um dia ap0s a geracao do primeiro relatorio.

A taxa de retorno mensal de poupanca para o0 ano x é utilizada para corrigir todos os valores de
entrada e saida do fluxo de aluguel, incluindo os de carné ledo do ano x a valor presente em

relacdo a data de geracédo do relatdrio ao considerar como custo de oportunidade o investimento
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e o0 desinvestimento dos mesmos na poupanca, Unico instrumento de investimento atualmente
utilizado pela usuéria. Esta taxa também é utilizada para calcular o aluguel de break-even
mensal tanto na secdo de controle do relatério do ano x como na de planejamento, uma vez que
ela corrige os fluxos de acordo com o custo de oportunidade que a sua aplicacdo em poupanca
resultaria levando em conta seu més de recebimento. Vale ressaltar que o calculo do aluguel
bruto de break-even considera que a taxa de retorno da poupanca permaneceu a mesma durante
0 ano x —a mesma do final - e que as parcelas de aluguel sdo recebidas uniformemente durante

0S meses do ano.

Apos realizar estas adi¢Bes, a usuaria tem acesso a um relatério do ano x para cada imovel ativo

no seu portfélio dividido em duas partes: Controle e planejamento.

Para a secdo de controle do relatério do ano X, a parte esquerda do relatério, é de suma
importancia apontar que sua essencial finalidade é comparar dois cenarios: venda imediata do
imovel versus sua manutencdo, para determinar um valor de resultado geral e um aluguel

mensal de break-even para o ano.

A venda do imdvel no inicio do ano x ndo ocorreu, mas poderia ter ocorrido tendo originado
um montante que teria sido hipoteticamente investido em uma LTN com vencimento em 1° de
janeiro do ano x+1, resultando em um resultado hipotético de aplicacdo no titulo. Ja a
manutencdo do imovel de fato ocorreu e acarreta em um resultado de valorizagédo patrimonial e
um de aluguel. Desta forma, subtraindo o custo de oportunidade do que poderia ter ocorrido do
resultado do que de fato ocorreu, todos a valor presente da data de geracdo do relatério do ano
X, chega-se no valor de resultado geral para determinado imével no ano x. Além disto, esta
secdo do relatério também calcula qual deveria ter sido o aluguel mensal de break-even recebido
para tornar o resultado geral igual a zero e apresenta o aluguel mensal efetivamente recebido

com o intuito de fornecer a usuaria ferramenta para comparar os resultados.

Para a secdo de planejamento do relatério do ano X, a parte direita do relatério, seguindo l6gica
parecida a da secdo de controle, é relevante frisar que sua essencial finalidade é apresentar uma
analise de sensibilidade do valor de aluguel mensal a ser cobrado durante o0 ano x+1 para atingir
0 break-even no fim do mesmo para determinado imdvel considerando um intervalo de
valorizagOes patrimoniais brutas previamente determinado. Tal analise também considera dois

cenarios potenciais durante o ano x+1: Venda imediata do imdvel versus sua manutencgéo.

Deste modo, a venda imediata do imovel originaria um montante que seria aplicado em uma

LTN com vencimento em 1° de janeiro do ano x+2, resultando em um resultado potencial de
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aplicacdo no titulo. J& a manutencdo do imdvel, além de ocasionar em um resultado de
valorizacgéo patrimonial, calculado a partir de sua valorizacao patrimonial bruta, originaria em
um resultado de aluguel. Este resultado de aluguel dependeria primariamente do aluguel
cobrado definido pela usuéria e seu valor de break-even, ou seja, para igualar o resultado geral
do ano x+1 a zero, sera determinado com base no resultado de valorizagdo patrimonial do ano
x+1, calculado com base em um intervalo de valorizacBes patrimoniais brutas previamente
estabelecido, e no resultado potencial de aplicagdo LTN, todos corrigidos a valor futuro para o

fim do ano x+1.

Sendo assim, a usudaria pode utilizar seus conhecimentos e conexdes de mercado tanto para
estimar uma valorizacdo patrimonial percentual bruta como para ponderar acerca se o valor de
aluguel mensal de break-even a ser cobrado, levando em conta sua estimativa de valorizagao
patrimonial, seria factivel. Tal ponderacdo fornece uma base ldgica para analisar possiveis

opcodes futuras, como a venda do imovel em questao.

Finalmente, apds a geracéo do relatorio do ano X, este sera adicionado automaticamente a uma
planilha de consolidagéo de todos os relatorios anuais. Tal consolidagdo serve ao fim de
fornecer a usuaria uma ferramenta de comparagao entre o resultado planejado para o ano x+1
no relatério do ano x com o resultado efetivamente obtido no ano x+1 para um horizonte
temporal mais amplo do que um unico relatorio anual é capaz de trazer- tudo dentro de uma

perspectiva de controle mais abrangente.

4.4.2 Detalhamento do funcionamento do sistema

4.5.2.1 Estado inicial do sistema

No estado inicial do sistema, considerando que o primeiro relatério sera gerado no fim do ano

de 2018, as seguintes tarefas devem ser ou ja estar executadas em cada uma das planilhas:

1. Dados: Adicionar todas as informagGes de impostos, a taxa de rendimento anual da LTN

com vencimento em 01/01/2019 e a taxa mensal de poupanca atual.

2. Planilha inicial: Utilizar os botdes funcionais presentes na mesma para cadastrar todos
0s imdveis em propriedade da usuéria e, levando em conta que a usuaria comecara a
utilizar o sistema no em junho de 2018, cadastrar pelo menos um langamento mensal de

cada tipo de entrada e saida para cada imovel até entdo

3. Cadastro de imoveis: Adicionar os potenciais valores nominais de venda dos imdveis

cadastrados para 1° de janeiro de 2018.
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4, Cadastro de entrada e saidas: Verificar que pelo menos um langamento de cada tipo de

entrada e saida para cada imovel registrado.

4.5.2.2 Operacao diaria do sistema

A operagdo diéria do sistema € executada de maneira totalmente automatizada e pouco
complexa pela usuaria por meio da sua navegacdo e execuc¢do de funcionalidades no mesmo.
Enguanto a navegacao é feita por meio da utilizacdo de botGes pretos de navegacao presente na
planilha inicial e nas outras relevantes, a execugdo de funcionalidades é feita exclusivamente

pelo clique em botBes funcionais azuis presentes no lado esquerdo da planilha inicial.

Figura 17 - Vista da planilha inicial do sistema relativa as atividades diarias

Caso hoje seja um dia comum do ano, navegue pelo sistema para exercer a
atividade de controle do seu portfolio

Fonte: Elaborado pelo autor

No tocante a atividade de navegacdo, vale ressaltar que a usuéria pode e deve navegar pelo
sistema por meio da utilizacdo dos botfes pretos, os quais sdo capazes de a conduzir de forma
automatizada para as planilhas mais importantes do sistema: Consolidagédo, Relatério anual e

Relatério consolidado.

Enguanto o acesso as planilhas contendo relatdrios fornece visdes dos relatérios mais recentes
gerados a serem detalhados em secdo especifica a seguir, 0 acesso a planilha Consolidacao
fornece visdes mensais e anual consolidada sobre os fluxos de aluguel para cada imével e inclui
o célculo do carné ledo devido por més e ano por imdvel cadastrado. A figura 18 mostra como

a planilha “Consolidagdo” se organiza.

Figura 18 - Vista dos fluxos de caixa presentes na planilha Consolidacéo
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Ano 2019 Cama Ledo a ser pago

ID/Més A 1 2 3 4 5 & 7 B 3 10 11 12 [Valor Futuro fim de anof
1 Pirituba | RS - RS 45064 RS 45054 RS 45064 RS 45064 RS 450,54 RS 450,64 RS 45064 RS 45064 RS 450,64 RS 450,64 RS 45064 | RS 5.044,71
2 Jardins | RS - RS 21887 RS 21887 RS 21887 RS 21887 RS 21887 RS 21887 RS 21887 RS 21887 RS 21887 RS 21887 RS 21887 | RS 245015
3 Piqueri | RS 347564 RS 457564 RS 457564 RS 457564 RS 457564 RS 45756 RS 457564 RS 457564 RS 457564 RS 457564 RS 457564 RS 457564 | RS 54.833,98
4 vilaOlimpid A% SRS - RS - RS SRS SRS - RS - RS SRS - RS - RS - RS - |rs -
5 Jardins RS 182564 RS 182564 RS 182564 RS 182564 RS 182560 RS 182564 RS 182564 RS 182564 RS 183550 RS 182564 RS 182564 2119126

800,00 RS 480000 RS 4.800,00 RS 480000 RS 480000 RS 4800,00 RS 4.800,00 RS 480000 RS 480000 R$ 4800,00 RS 4.800,00 RS 4.800,00 54.565,11
200,00 RS 3800,00 RS 3.800,00 RS 380000 RS 380000 RS 380000 RS 3.800,00 RS 3.800,00 RS 380000 RS 3800,00 RS 3.800,00 RS 3.800,00 [ RS 42.331,40
1580000 RS 19.800,00 RS19.800,00 RS 19.800,00 RS 19.800,00 RS 19.800,00 RS19.800,00 RS 19.800,00 RS 19.800,00 RS 19.800,00 RS 19.800,00 RS 19.800,00 | RS 238.070,86
220000 RS 1800,00 RS 180000 RS 180000 RS 180000 RS 1800,00 RS 1.800,00 RS 180000 RS 180000 RS 1800,00 RS 1.800,00 RS 1.800,00 [ RS 17.863,97
5.800,00 RS 9.800,00 RS 9.800,00 RS 9.800,00 RS 9.80000 RS 9.800,00 RS 9.800,00 RS 9.80000 RS $.80000 RS 9.800,00 RS 5.800,00 RS $.800,00 | RS 115.733,70

Voltar a pagina inicial

Fonte: Elaborado pelo autor

Aqui, vale ressaltar dois pontos: O primeiro consiste que durante o ano os valores futuros sao
estimados pela taxa de rendimento da poupanga presente na planilha Dados, a qual
provavelmente vira a ser substituida no momento de geracdo do relatério do ano x causando

alteracdes nestes.

Figura 19 - Vista do rendimento mensal da poupanca presente na planilha Dados

Rendimento mensal poupanca 0,35%

Fonte: Elaborado pelo autor

Além disto, vale salientar que o céalculo do carné ledo mensal a ser pago é realizado com base

nas aliquotas pertinentes para 0 mesmo também presentes na planilha Dados.

Figura 20 - Vista das aliquotas para o célculo do carné ledo presentes na planilha Dados

Aliquota imposto de renda aluguel Limite inferior Limite superior Parcela de reducdo
0,0% RS - RS 190398 RS
7.5% RS 190399 RS 282665 RS 142 8D
15,0% RS 2.82666 RS 3.751,05 RS 354,80
22,5% RS 375106 RS 466468 RS 536,13
27.5% RS 466460 RS 10000000000 RS 262,36

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura 21 - Vista completa da planilha Dados

Imposto sobre ganhos de capital 1 15,00%
Imposto sobre ganhos de capital 2 17, 50%
Taxa de custddia 0,30%
Aliquota do imposto de renda LT 17,50%

Vencimento Taxa de rendimento anual (%)
LTN 2018 2018 01/01/2019 6,52%

LTM 2019 2019 01/01/2020
LTN 2020 2020 01/01/2021
LTN 20:21 2021 01/01/2022
LTN 2022 2022 01/01,/2023
LTN 20:25 2022 01/01/2023

Aliquota imposto de renda aluguel Limite inferior Limite superior Parcela de reducdo
0,0% R& - RS 180338 RS -
7.5% R5 180393 RS 2.826,65 RS 142 B0
15,0% RS 282666 RS 375105 RS 354 80
22.5% R5 375106 RS 466468 RS 636,13
27.5% R 466469 RS 10000000000 RS B69,56

Fonte: Elaborado pelo autor

Ja a atividade de execucdo de funcionalidades diarias subdivide-se em duas: Cadastrar imdveis

e lancar eventos relacionados ao fluxo de aluguel.

A atividade de cadastro de imdveis tem como objetivo o cadastro automatizado de novos
imoveis através de userforms vinculados ao botéo intitulado de Adicionar imdvel. O bot&o esta
vinculado a sub-rotina Chamacadastrodeimdveis que por sua vez esta vinculada ao userform

Cadastrodeimdveis que apresenta o seguinte formato.

Figura 22 - Userform Cadastrodeiméveis

Cadastro de imdveis =

Valor de aquisigio 1000000

Ano de aquisigio Ativo?

Més de aquisigdo Localizagdo Piritubal

ADICIONAR,

Fonte: Elaborado pelo autor
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Dentro do userform, a primeira informacao a ser preenchida é o ID com um ou dois algarismos
de 1 a 15. Seguindo, a usuaria deve preencher o ano de aquisicdo do imovel com no maximo
quatro algarismos ja limitados pelo userform e 0 més de aquisicdo do mesmo com a utilizacao
de um ou dois algarismos de 1 a 12 ja limitados pelo userform. Também devem ser preenchidos
o valor nominal de aquisi¢do em reais, o bairro de localizagdo do imdvel e selecionado sim para

a pergunta se 0 mesmo ainda esta ativo.

Uma vez executadas estas tarefas, a usuaria clica no botdo adicionar para que o imével em
questdo seja adicionado ao seu portfolio na planilha Cadastro de imodveis ou no botéo cancelar

para desistir da operacdo. O resultado da adi¢do deve ser como mostrado na figura 23.

Figura 23 - Resultado da adi¢do de imével ao sistema

ID Ano de aquisicio Més de aquisicio Valor nominal de aquisicio Ative? Localizacio

1 2006 1 RS 1.000.000,00 sim Pirituba

Fonte: Elaborado pelo autor

Ja a atividade de lancar eventos tem como objetivo o registro de eventos de entrada e saida
relacionados ao fluxo de aluguel para 0 ano x por meio de userforms vinculados ao botéo Lancar
evento. Através do clique neste botdo que por sua vez esta vinculado a sub-rotina
Chamalancamentodeevento, o userform Lancamentodeeventos é carregado e apresenta o

seguinte formato:

Figura 24 - Userform Lancamentodeeventos

Langamento de eventos =

Valor 5000

Fonte: Elaborado pelo autor
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Dentro do userform, a primeira informac&o a ser preenchida é o 1D para o qual o lancamento se
aplica com um ou dois algarismos de 1 a 15. Seguindo, a usuaria deve selecionar o tipo de
evento a ser langado entre aluguel, impostos (diretos) e contas e 0 ano em que ocorreu o
lancamento com no maximo quatro algarismos ja limitados pelo sistema. Também devem ser
preenchidos o més em que ocorreu o langamento com a utilizagcdo de um ou dois algarismos de

1 a 12 ja limitados pelo sistema e 0 valor nominal da entrada ou saida e em reais.

Uma vez executadas estas tarefas, a usuéria clica no botéo adicionar para que o langamento em
questdo seja adicionado aos demais na planilha Cadastro de entradas e saidas ou no botdo
cancelar para desistir da operacgéo. O resultado da adi¢do deve ser como mostrado na figura 25.

Figura 25 - Resultado da adigao de um evento ao sistema

Tipo Ano Meés

aluguel 2018 1 RS

Fonte: Elaborado pelo autor

4.5.2.3 Relatorio anual e Relatdrio consolidado

As principais saidas do sistema sdo os relatérios anual e consolidado, os quais forneceréo
ferramentas para a usuaria controlar de forma mais abrangente e planejar decisdes relacionadas
a cada um de seus imoveis ativos. Neste tom, esta se¢do serve ao propdsito de tanto detalhar o
processo de geracdo do relatério anual e consolidado quanto os relatérios finais em si e suas

nuances de calculo.

A geracdo do relatorio anual é realizada de forma majoritariamente automatizada no fim de
cada ano a partir de 2018 até 2022. Dentro deste contexto, tal geracdo estd vinculada ao
procedimento de sub-rotina alpha, a qual por sua vez esta vinculada a um botdo presente na

planilha inicial do sistema como mostra a figura 26.
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Figura 26 - Vista da planilha inicial relativa & gerac&o do relatério anual

o de imoveis da Roseli Bolelli Antonucci <

Caso hoje seja o Ultimo dia util do ano, lembre-se que € o momento de gerar o
relatorio anual

Gerar relatdrio anual

Fonte: Elaborado pelo autor

Apos apertar tal botdo, a usuaria interagird com o sistema através de userforms a fim de informar
certos dados ao sistema, os quais serdo utilizados para compor as se¢des de controle e

planejamento do relatério do ano x.

Figura 27 - Userform Anodorelatorio

Ano do Relatério >

Fonte: Elaborado pelo autor

O primeiro userform automaticamente aberto é para que a usuéria digite o ano para o qual ela
deseja gerar o relatério — Vale dizer que, neste momento, a usuaria deve digitar o ano presente
com a utilizacdo de no maximo quatro algarismos ja limitada pelo sistema e depois pressionar
OK.

Apos a adicdo do ano de geracdo do relatério, a adicdo da taxa mensal de poupanca do ano x de
geracdo do relatorio é realizada por meio de um userform. Desta forma, anteriormente a abertura

do userform Taxa de poupanca é aberta a pagina do Banco Central do Brasil na web contendo
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a taxa de poupanca mensal mais recente, cabendo a usuéria digita-la no devido espaco do

userform.

Tabela 19 - Informagdes pertinentes ao rendimento mensal da poupanca mais recente

Depdsitos até 03.05.2012 Depdsitos a partir de 04.05.2012 (*)

Remuneragdo Remuneragdo Remuneracgdo Remuneragdc Remuneragdo Remuneragdo
basica adicional total basica adicional total

23/04/2018 23/05/2018 0,0000 0,5000 0,5000 0,0000 0,3715 0,3715

Fonte: Banco Central do Brasil (2018)

Figura 28 - Userform Poupanca

Rendirmentoe mensal da poupanga no ane >

Rendimento da poupanga -
(% més)

CAMCELAR.

Fonte: Elaborado pelo autor

A usuaria deve preencher o userform da figura 28 com a taxa mensal de poupanca em
porcentagem com a utilizacdo de dois algarismos depois da virgula. Tal preenchimento deve
ocorrer ap0s consulta atenta a pagina da tabela 19 e sé é de fato adicionado ao sistema apés a
usuaria clicar no botdo Adicionar; caso ela clicar em Cancelar, nenhuma alteracéo é executada

no estado do sistema.

A taxa mensal de poupanca para 0 ano x corrige a valor presente, considerando a data de geragéo
do relatdrio do ano x, os valores pertinentes tanto na secao de controle diaria do sistema levando
em conta o custo de oportunidade do investimento e desinvestimento de encaixes e desencaixes
respectivamente como nas se¢Oes de controle e planejamento do relatorio do ano x para calcular
0 aluguel bruto de break-even mensal considerando a disparidade temporal mensal no

recebimento dos mesmos.

Segue-se a adicdo da taxa de rendimento mensal da poupanca no sistema, a abertura de um
userform de forma automatica para cada um dos imoveis cadastrados. Além de possibilitar a

desativacdo do imovel em caso de venda, ele propicia a adi¢do do potencial de venda do mesmo
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para 0 momento de geracao do relatorio, o qual é utilizado tanto para o célculo da valorizacéo
patrimonial bruta na se¢do de controle do relatorio do ano x como na estimativa de valor a ser
potencialmente investido na LTN com vencimento para 1° de janeiro do ano x+2 em caso de

venda do imovel na secdo de planejamento do mesmo.

Figura 29 - Userform Modificacdodestatus

Potencial de venda [RA%IYLY

Ativo?

CAMNCELAR MODIFICAR

Fonte: Elaborado pelo autor

O userform da figura 29 solicita que a usuaria preencha o nimero de ID, o valor potencial de
venda nominal para aquela data em reais e se 0 imovel ainda estd em seu portfolio (ela deve
responder “sim” caso esteja e “ndo” para caso tenha sido vendido durante o ano x). Depois de
digitar os dados acima, a usuéria deve clicar em modificar a fim de garantir que o sistema seja

modificado; caso ela clique em cancelar, nenhuma modificacdo sera executada.

Figura 30 - Resultado da modificacdo do status de um imdvel do sistema

ID Ano de aquisicio Més de aquisi¢do Valor nominal de aquisi¢do Ativo? Localizagdo j2018 j2019

1 2006 1 RS 1.000.000,00 sim Pirituba RS 2.000.000,00 RS 2.050.000,00

\ \

Fonte: Elaborado pelo autor

Por fim, ocorre a abertura automatica de um userform para adicdo da taxa de retorno da LTN
com vencimento em 1° de janeiro do ano x+2. Aqui vale dizer que antes da abertura do userform
Taxa LTN, a pagina da ANBIMA com a taxa de retorno das LTNSs € aberta de forma automatica,
cabendo a usuaria encontrar a LTN que vence no ano x+2 e digitar a sua respectiva taxa de

retorno. Os passos para acessar as taxas corretas consistem em:

1. Clicar em consultar
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Figura 31 - Vista do primeiro passo para adicionar a taxa da LTN correta ao sistema

Entre com a data da consulta {(ddmmaaaa)

11/06/2018 E

Consultar

Fonte: ANBIMA (2018)

2. Procurar pela data de vencimento do ano x +2 e sua respectiva taxa de compra

Tabela 20 — Vista do segundo passo para adicionar a taxa da LTN correta no sistema: Taxas e vencimentos das

LTNs
Titulos Pablicos Federais J11/3un/2018
1 1
Papel PREFIXADO Y N LTN - Taxa (% a.a.)/252
Intervalo Indicativo
Codigo Data Data de Tx. T Tx.

PU

SELIC |Base/Emissao|Vencimento|Compra| Venda |Indicativas Minimo | Maximeo |Minimo Maximo
(D0) (DD) | (D+1) (D+1)
100000 04/07/2014 01/07/2018 | 6,5373 | 6,5203 6,5293 996,242204] 6,2966 | 6,7142 | 6,2745 6,7042
100000| 08/07/2016 01/10/2018 | 6,7977 | 6,7776 06,7881 979,621504] 6,5557 | 7,2706 | 6,4801 7.1878
100000| 09/01/2015 01/01/2019 | 7,1252 | 7,0978 7,1084 962,305623] 6,9219 | 7,9624 | 6,7697 7,8065
100000| 06/01/2017 01/04/2019 | 7,6236 | 7,6073 7,6161 942,860847] 7,3713 | 8,5659 | 7,2584 B8,4515
100000| 03/07/2015 | 01f07/2019 | 7,0003 | 7,9744| 7,9871 |922,654245| 7,7260 | 8,9772 | 7,6180 8,8680
100000| o07/07/2017 01/10/2019 | 8,3352 | 8,3142 8,3229 900,602128] 8,0678 | 9,3132 | 7,9477 9,1934
100000| o08/01/2016 | 01f01/2020 | 8,6151 | 8,5943| 8,6028 |878,047319| 8,2854 | 9,4920 | 8,2256 9,4329
100000| 05/01/2018 01/04/2020 | 8,8938 | 8,8731 8,8824 857,282954] 8,5307 | 9,6840 | 8,5060 9,6602
ioooo0| os/07/2016 | 01/07/2020 | 90,1646 | 9,1483 | o,1500 |835,430104) 8,7382 | 09,8420 | 8,7752 09,8810
100000| o07/07/2017 01/07/2021 | 9,9017 | 9,8825 9,8905 750,186195] 9,4068 | 10,2962 9,5160 10,4059
ioooo00| oss/o1/2018 | 017012022 |10,2937]10,2723] 10,2826 |706,006425| 09,7845 |10,6099] 9,8811 10,7963
Quando uma taxa for interpolada sera apresentada em negrito.

Fonte: ANBIMA (2018)

A taxa de retorno da LTN digitada € utilizada para calcular rentabilidade de um potencial
investimento na LTN em questdo apds um ano na data de geracdo do relatorio na secao de
planejamento do mesmo do ano x, além de ser também futuramente utilizada para calcular a
rentabilidade de um hipotético investimento no mesmo titulo na se¢éo de controle do relatdrio

do ano x+1.
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Figura 32 - Userform TaxaLTN

Taxa LTH X

Ano de vencimento

[
Taxa de juros (a.a.) ‘

CAMCELAR. ADICIOMAR.

Fonte: Elaborado pelo autor

No userform da figura 32, devem ser preenchidos o0 ano vencimento da LTN (x+2 em relagédo
ao ano x de geracdo do relatério) com a utilizagdo méaxima de quatro algarismos ja limitada
pelo sistema e a taxa de juros de rentabilidade da mesma LTN em porcentagem. Tal
preenchimento deve ocorrer ap0s a consulta atenta a pagina da ANBIMA aberta
automaticamente e s6 é de fato adicionado ao sistema apds a usuaria clicar no botdo Adicionar;

caso ela clique em Cancelar, nenhuma alteracdo sera executada no estado do sistema.

Apobs completas todas as interagdes da usuaria com o sistema descritas nesta se¢éo, o relatorio
do ano x finalmente é automaticamente gerado com o auxilio da sub-rotina Alpha, a principal

do sistema, e depois automaticamente copiado para a planilha “Relatorio consolidado”.

No tocante ao detalhamento do relatorio do ano X, este é apresentado na planilha “Relatério
anual” e divide-se em duas partes distintas para cada imovel ativo dentro do portfélio da
usuaria, uma de controle do ano x e outra de planejamento para 0 ano x+1, as quais terdo seu

funcionamento detalhado nas segdes a seguir.
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Figura 33 - Vista de exemplo de relatério anual para um imével

Valores monetdrios corrigidos para o fim do ano da andlise

ALUGUEL BRUTO RECEBIDO RS 54.565,11 WALOR DEVENDA POTENCIAL

_mmnumm POTENCIAL

V.PLLITFI.IZ&C.N" PATRIMONIAL NO ANO RENDIMENTO POTENCIAL DA APLI ChCAﬂ

VALOR DE VENDA HIPOTETICO

VALOR APLICADO HIPOTETICO ( 95 VALORIZACAD PATRIMONIAL X ALUGUEL ESTIMADO DE BREAK-EVEN
RENDIMENTO HIPOTETICO DA APLICACAD 124,591, VALORIZACAD PATRIMONIAL NO ANO [5) ALUGUEL [MENSAL)
RS 21.961,40
RS 17.338,79
R%12.716,18
VALORIZACAD PATRIMONIAL NO AND [3) ,5% Xi: RS 8.093,57
ALUGUEL DE BREAK-EVEN [MENSAL)
ALUGUEL EFETIVAMENTE RECEBIDO [MENSAL)

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 34 - Vista detalhada da se¢do de controle de um exemplo de relatério anual para um imovel
ALUGUEL BRUTO RECEBIDO 15 54.565,11
RS 5.044,71

V.PLLDH.IZA.I;Z.E.D PATRIMOMIAL NO ANO

RS 613,52

VALOR DE VENDA HIPOTETICO

VALOR APLICADO HIPOTETICO
RENDIMENTO HIPOTETICO D& APLI [:Al;:ﬁD

VALORIZACAO PATRIMONIAL NO ANO (%)
ALUGUEL DE BREAK-EVEN [MENSAL])
ALUGUEL EFETIVAMENTE RECEBIDO [MENSAL)

Fonte: Elaborado pelo autor

Como evidencia a figura 34, a parte a esquerda do relatério do ano x é a que diz respeito ao
controle dos resultados provenientes da estratégia adotada durante o ano x para determinado

imovel.
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Em linhas gerais, esta atividade de controle se d4 na medida em que a soma do resultado de
aluguel com o da valorizacao patrimonial do imdvel em questdo para o ano x € subtraida pelo
custo de oportunidade expresso pelo resultado da aplicacéo hipotética que um investimento em
1° de janeiro do ano x em uma LTN com vencimento em 1° de janeiro do ano x+1 traria para

se chegar ao resultado geral do ano.

Além disto, também sdo disponibilizados, na parte preenchida por azul do relatério, a
valorizacdo patrimonial percentual do imoével ao longo do ano x, qual foi o aluguel mensal
efetivamente recebido do mesmo ao longo do ano x e qual seria o aluguel de break-even para o
mesmo periodo dados estes valorizacdo patrimonial e custo de oportunidade expresso pelo
resultado da aplicacdo hipotética no titulo. Estas informagdes sdo disponibilizadas visando que
a usuaria tenha uma ferramenta para avaliar o quanto o aluguel geral efetivo foi diferente do

ideal de break-even.

Uma vez explicitada a ldgica geral da secdo de controle do relatério do ano X, torna-se

necessario o detalhamento do célculo de cada uma das linhas do mesmo:

1. ALUGUEL BRUTO RECEBIDO: Consolidacdo de todas as entradas e saidas a valor
presente para cada imdvel no ano x para qual o relatdrio esta sendo gerado. Neste ponto, vale
lembrar que tais entradas e saidas ja estdo agregadas por imoével por més na planilha
Consolidacdo e somadas e corrigidas a valor presente pela taxa de rendimento da poupanca
efetiva do ano x, neste momento ja disponivel na planilha “Dados”. A figura 35 ilustra como o
calculo do aluguel mensal ¢ feito considerando as entradas e saidas de forma prévia a corre¢édo

monetaria;

Figura 35 - Detalhamento do célculo do aluguel bruto mensal recebido

ALUGUEL BRUTO Impostos

Aluguel - Contas

RECEBIDO MENSAL {Diretos)

Fonte: Elaborado pelo autor

Tais alugueis mensais sdo corrigidos mensalmente a valores do fim do ano x de acordo com a
figura 36 para serem posteriormente somados. Vale lembrar que seu recebimento ocorre no

Gltimo dia Gtil do més de origem.
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Figura 36 - Detalhamento do célculo do aluguel bruto recebido corrigido
ALUGUEL BRUTO Il ALUGUEL BRUTO X Taxa da Ml 12— més de
RECEBIDO CORRIGIDO Sl RECEBIDO MENSAL [IRAS + p"”"a"'l;a recebimento
mensa

Fonte: Elaborado pelo autor
2. IMPOSTO DE RENDA SOBRE O ALUGUEL.: Resultado da soma de todos os pagamentos

mensais de carné ledo corrigidos a valor presente da data de geracdo do relatério pelo custo de

oportunidade do seu desinvestimento na poupanca. Vale ressaltar que o carné ledo é calculado
a partir da aplicacdo de uma aliquota vezes o aluguel bruto recebido mensal menos uma parcela
de reducdo previamente estimulada pelas regras do imposto de renda e que estas aliquotas e

parcelas de reducéo estdo presentes na planilha Dados.

Segue-se a isto a corre¢do monetaria individual de cada valor de carné ledo mensal nos mesmos
moldes da do aluguel recebido considerando que seu pagamento ocorre no ltimo dia atil do
més de sua origem. Finalmente, todos os valores corrigidos sdo somados a fim de compor o

imposto de renda sobre aluguel.

3. RESULTADO DE ALUGUEL: Subtragéo simples do imposto de renda sobre aluguel bruto

recebido.

4. VALORIZACAO PATRIMONIAL NO ANO: Consolidagdo do valor de valorizacio
patrimonial obtido durante o ano x ao subtrair do valor potencial de venda de 1° de janeiro do
ano x+1 o valor potencial de venda de 1° de janeiro do ano x. Tanto o valor potencial de venda

do ano x como do ano x+1 para cada imdvel estdo presentes na planilha Cadastro de iméveis

Figura 37 - Vista dos valores de venda de um imével para 0s anos x e x+1

j2018 j2019

Fonte: Elaborado pelo autor

5. IMPOSTO SOBRE GANHO DE CAPITAL NO ANO: Subtracdo do valor de imposto de
renda sobre ganho de capital da data de aquisi¢do do imovel até o fim do ano x do valor de
imposto de renda sobre ganho de capital da data de aquisi¢cdo do imoével até o inicio do ano x.

Ambas as parcelas desta subtragdo serdo detalhadas a seguir.
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6. RESULTADO DA VALORIZACAO PATRIMONIAL: Subtracdo do imposto sobre ganho
de capital no ano da valorizacéo patrimonial no ano com o intuito de se apurar quanto de fato a

usuaria ganhou em termos de valorizacdo do imével durante o ano x.

7. VALOR DE VENDA HIPOTETICO: Valor potencial de venda hipotético do imével no

inicio do ano x presente na planilha “Cadastro de imoveis”.

8. IMPOSTO SOBRE GANHO DE CAPITAL ATE O ANO: O imposto sobre ganho de capital
até o ano x é apurado da seguinte maneira: Primeiramente se subtrai do valor de venda potencial
do inicio do ano x o custo de aquisi¢do do imovel, ambos presentes na planilha Cadastro de
imoveis, para se apurar o ganho de capital. Apos isto, com base nos meses e anos de aquisi¢do
e venda do imével, também presentes na planilha Cadastro de imoveis, sdo determinados os
deflatores f1 e f2 que multiplicardo o ganho de capital apurado. Finalmente, caso o ganho ja
corrigido for maior que zero, neste é aplicada a aliquota de imposto sobre ganho de capital
pertinente presente na planilha Dados para se apurar o imposto; caso contrario, o valor do

imposto é de zero. A figura 38 ilustra como o calculo descrito é realizado.

Figura 38 - Detalhamento do calculo do imposto sobre ganho de capital

GANHO DE CAPITAL = VALOR DE VENDA CUSTO DE AQUISICAQ

GANHO DE CAPITAL GANHO DE
CORRIGIDO CAPITAL

GANHO DE
CAPITAL ALiQUOTA
CORRIGIDO

IMPOSTO SOBRE GANHO
DE CAPITAL

Fonte: Elaborado pelo autor

9. VALOR APLICADO HIPOTETICO: Subtracdo do imposto sobre ganho de capital do
potencial valor de venda hipotético do imdvel no ano x que resulta no valor liquido que poderia

ter sido aplicado em uma em LTN com vencimento em 1° de janeiro do ano x+1.

10. RENDIMENTO HIPOTETICO DA APLICACAO: Resultado da aplicacdo da taxa de
retorno da LTN com vencimento em 1° de janeiro do ano x+1 presente na planilha Dados sobre
o valor hipotético aplicado.
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11, IMPOSTO DE RENDA SOBRE APLICACAO: Multiplicagio do rendimento hipotético da
aplicacdo pela aliquota de imposto de renda sobre rendimento presente na planilha “Dados”.
Aqui vale lembrar que aliquota taxa depende do tempo de custddia do titulo, o qual foi
estabelecido neste sistema como um ano — desta forma, a aliquota vai ser de 17,5%.

12. TAXA DE CUSTODIA: Multiplicagdo do valor hipotético aplicado por uma taxa de
custodia de 0,30% registrada na planilha Dados para resultar no valor de custddia que teria sido

pago sobre o montante hipotético da aplicagéo.

13. RESULTADO DA APLICACAO HIPOTETICA NO TITULO: Resultado da subtragio do
rendimento hipotético da aplicacdo pelo imposto de renda sobre o rendimento e taxa de custodia
para resultar no valor de rendimento liquido que a possivel aplicacdo iréd resultado durante o

ano x. A figura 39 ilustra como este calculo é executado:

Figura 39 - Detalhamento do célculo do rendimento liquido hipotético da aplicagdo no ano x

Rendimento liquido Rendimento Imposto de Taxa de

hipotético da aplicagdo no bruto da renda sobre - custadia sobre
ano x aplicacao rendimento valor aplicado

Fonte: Elaborado pelo autor

14. VALORIZACAO PATRIMONIAL NOMINAL: Porcentagem de valorizacdo patrimonial
obtida a partir da divisdo do potencial valor de venda do imdvel em questdo no ano x+1 pelo

potencial valor de venda do mesmo no ano x

15. ALUGUEL DE BREAK-EVEN (Mensal): Aluguel mensal que teria que ser recebido durante
0 ano x para igualar a diferenca entre o resultado da valorizacao patrimonial do periodo e custo
de oportunidade expresso pelo resultado da aplicacdo hipotética no titulo. Seu calculo considera
que os fluxos mensais de recebimento de aluguel e de pagamento de carné ledo sdo constantes
ao longo dos meses do ano e se d& seguindo os seguintes passos: Primeiramente é relevante
frisar que caso o resultado da aplicacdo hipotética no titulo tenha sido menor que o resultado da
valorizacdo patrimonial, o aluguel mensal de break-even sera mostrado como zero; caso
contrério, a diferenca entre ambos configura o aluguel liquido de break-even anual que sera

mensalizado ao ser dividido pela seguinte expresséo:
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Figura 40 - Detalhamento do fator para o calculo do valor mensal liquido de aluguel de break-even a partir do
valor anual considerando a taxa de poupanca

({l + taxa mensal dz poupanca) * ((((1 + taxa mensal da poupanca) * 12) - 1) / 1 + taxa mensal da poupanca))

Fonte: Elaborado pelo autor

Ap0s tal processo, o valor mensal sera transportado para a planilha de suporte oculta do sistema
intitulada de GOALSEEK com o intuito de se apurar, por meio de processo interativo que
considera o0 pagamento de carné ledo no fluxo, qual deve ser o valor mensal bruto de aluguel a
ser cobrado de possiveis inquilinos para se atingir o break-even. Vale ressaltar que tal processo
conta com a utilizagdo da ferramenta atingir meta dentro de um procedimento automéatico com

programacao detalhada no apéndice deste trabalho de formatura.

Figura 41 - Vista da planilha oculta GOAL SEEK utilizada para executar o calculo interativo que define o valor
mensal de aluguel de break-even a ser recebido considerando o carné ledo

Carna Ledo a ser pago

RS _ RS -~ RS - RS RS - RS SRS . - - T rs

RS 607,38 RS 607,38 RS 607,38 RS 607,38 RS 607,38 RS 607,38 RS 607,38 RS 607,38 RS 607,38 RS 607,38 RS

Checking de meta
158733,34 RS$151.302,30 RS 7.430,54 RS -

Fonte: Elaborado pelo autor

16. ALUGUEL EFETIVAMENTE RECEBIDO (Mensal): Determina o aluguel mensal
efetivamente recebido por més durante o ano x considerando que os valores recebidos sao

investidos em poupanca.

17. RESULTADO GERAL DO ANO: Consolidagéo do resultado da decisdo tomada de manter
0 imovel em questdo no portfolio obtida ao se subtrair da soma do resultado de aluguel com o
da valorizacgdo patrimonial do ano x o resultado da aplicagdo hipotética no titulo durante o ano

X. A figura 42 ilustra como este célculo e executado:

Figura 42 - Detalhamento do célculo do resultado geral do ano x

RESULTADO DA RESULTADO DA
VALORIZACAO APLICACAO
PATRIMONIAL HIPOTETICA NO TiTULO

RESULTADO DE
ALUGUEL

Resultado geral do ano x

Fonte: Elaborado pelo autor
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Jaem relacdo a secdo de planejamento do relatdrio, como evidencia a figura 43, a parte a direita

do relatorio do ano x € a que diz respeito a esta funcéo.

Figura 43 - Vista detalhada da se¢do de planejamento de um exemplo de relatério anual para um imével

VALOR DE VEMDA POTEMCIAL

VALOR APLICADO POTEMCIAL
REMDIMENTO POTEMCIAL DA APLI c:m;:ﬁ;ﬂ

VALORIZACAD PATRIMONIAL X ALUGUEL ESTIMADD DE BREAK-EVEN
VALORIZACAD PATRIMONIAL NO ANO [35) ALUGUEL [MENSAL)
-6,0% RS 21.961,40
4,05 RS 17.338,79

-2,0%% RS
0,0% RS
2,0% RS
4,0%
6,0%

12.716,18

Fonte: Elaborado pelo autor

Tal funcéo basicamente oferece a ferramenta de prever quanto seria o aluguel mensal de break-
even para um intervalo de valorizagcbes patrimoniais percentuais previamente estabelecido
levando em conta a estimativa de resultado da aplicacdo potencial que o valor de venda do
imovel no inicio do ano x+1 aplicado em um titulo LTN com vencimento em 1° de janeiro do

ano x+2 traria.

Dentro deste contexto, a usuaria terd que, usando de seu conhecimento e experiéncia
mercadoldgica, estimar uma valorizacdo patrimonial percentual e a partir desta ponderar se a
pratica do valor de aluguel mensal de break-even seria factivel ou se outras op¢des, como por

exemplo, a venda do imdvel, seriam mais propicias.

Uma vez explicitada a I6gica geral da funcdo de planejamento do relatério do ano x, torna-se

necessario o detalhamento do célculo de cada uma das linhas do mesmo:

1, VALOR DE VENDA POTENCIAL.: Corresponde ao valor possivel de venda do imével em

1° de janeiro do ano x+1, o qual esta presente na planilha “Consolidagido”.

2. IMPOSTO SOBRE GANHO DE CAPITAL ATE FIM: De forma analoga ao célculo do

imposto sobre ganho de capital até o ano, o imposto sobre ganho de capital até o fim do ano x
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é apurado da seguinte maneira: Primeiramente se subtrai do valor de venda potencial do inicio
do ano x+1 o custo de aquisicdo do imdvel, ambos presentes na planilha Cadastro de imoveis,
para se apurar o ganho de capital. Apds isto, com base nos meses e anos de aquisi¢cdo e venda
do imovel, também presentes na planilha Cadastro de imdveis, sdo determinados os deflatores
f1 e f2 que multiplicardo o ganho de capital apurado. Finalmente, caso o ganho ja corrigido for
maior que zero, neste é aplicada a aliquota de imposto sobre ganho de capital pertinente presente

na planilha Dados para se apurar o imposto; caso contrario, o valor do imposto é de zero.

3. VALOR APLICADO POTENCIAL: Subtracdo do imposto sobre ganho de capital do
potencial valor de venda hipotético do imével no ano x+1 que resulta no valor liquido que pode
vir a ser aplicado na mesma data em uma em LTN com vencimento em 1° de janeiro do ano

X+2.

4. RENDIMENTO POTENCIAL DA APLICACAO: Resultado da aplicagio da taxa de retorno
da LTN com vencimento em 1° de janeiro do ano x+2 presente na planilha Dados sobre o valor

aplicado potencial.

5. IMPOSTO DE RENDA SOBRE APLICACAO E TAXA DE CUSTODIA: Ja definidos

anteriormente na secdo de controle do relatdrio.

6. RESULTADO DA APLICACAO POTENCIAL NO TITULO: Resultado da subtragio do
rendimento hipotético da aplicacdo pelo imposto de renda sobre o rendimento e taxa de custddia
para resultar no valor de rendimento liquido que a possivel aplicagdo ir& resultado durante o

ano x+1. A figura 44 ilustra como este calculo é executado:

Figura 44 - Detalhamento do célculo do rendimento liquido da aplicacdo potencial no ano x+1

Rendimento liguido da Rendimento Imposto de Taxa de

aplicagdo possivel no ano bruto da renda sobre - custadia sobre
x+1 aplicacdo rendimento valor aplicado

Fonte: Elaborado pelo autor

7. VALORIZACAO PATRIMONIAL X ALUGUEL ESTIMADO DE BREAK-EVEN:
Anaélise de sensibilidade da funcdo de planejamento do sistema, a qual a partir de um intervalo
de valorizagdes patrimoniais percentuais predeterminadas e do resultado da aplicacéo possivel
para 0 ano x+1 retorna valores mensais de aluguel de break-even para o imével em questao.
Sua légica de funcionamento se d& majoritariamente de maneira andloga a da linha de aluguel

de break-even da secdo de controle do relatorio e desta forma ndo é necessario a exposicao de
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detalhes redundantes. As Unicas diferencas consistem em que as taxas, aliquotas e valores
utilizados sdo para 0 ano x+1 e que para estimar o resultado de valorizacao patrimonial ao longo
do ano x+1, o valor de venda para o fim deste ano é estimado com base na porcentagem de
valorizacao patrimonial da linha correspondente e subtraido do imposto de ganho de capital do
ano segundo l6gica também ja& explicitada em secdes anteriores deste trabalho.

Finalmente, ap0s a geracdo de cada relatério anual, 0 mesmo serd automaticamente copiado
para planilha “Relatorio consolidado”, na qual todos os relatorios vao ser armazenados lado a
lado com o intuito que a usuaria tenha maior visibilidade temporal do seu portfolio e suas

decisoes.
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5 ANALISE DOS RESULTADOS
5.1 VERIFICACAO E VALIDACAO DO SISTEMA

Incialmente vale salientar que o autor deste trabalho de formatura realizou inUmeros testes
numéricos e ndo-numeéricos para todas as funcionalidades do sistema de forma exaustiva para
testar a sua precisdo e eficacia; estes testes o0 ajudaram a corrigir diversos problemas e
aperfeicoar diversas de suas ferramentas. No entanto, considerando preocupacdes com a
concisdo e relevancia deste trabalho, o autor decidiu por apresentar os registros de apenas trés
casos de teste, os quais julgou possuir mais importancia dentro do escopo de sua verificagéo e
validacao.

O primeiro caso de teste registrado € do tipo geral e abrange a geracdo do relatério anual e foi
escolhido uma vez que este é considerado a principal saida do sistema. Os outros dois casos de
teste consistem em casos do tipo funcional sendo que um aborda o cadastro de imdveis e o0 outro
o langamento de eventos de entrada e saida relacionados ao fluxo de aluguel, duas fungdes do
sistema consideradas prioritarias no tocante a entrada de informagOes. Seus registros de

planejamento e resultado séo abordados a seguir:

Tabela 21 - Plano de testes

Teste geral
Tipo Procedimento Parametro
Chamar a sub-rotina arravés do
clique mo bot3o einserirtados os | Geragdo darelatdrio anual e sus
dados conforme manda o armazenagem no consolidado

detalhamento dao siztermna

Geragio do relatario anual

Caso de teste Agdes Procedimento Parametro

1. Preechimenta do csmssfonm

Preenchimenta comreto coma manda o detalhamenta
2. Clique em ok

3. Verificagio da adigio

Adigdo completa

Cadastra de iméveis 1. Preechimento do senasfiaaem com)|
mais de 2 algarismos no campo
Preenchiments incarreta dotipo | més e commais de d no campo
de langamenta ano
2. Clique em ok
3. Verificagio da adigio

Teste funcional 2

1. Preechimenta do smaviam

Preenchimento cometo como manda o detalhamento
2. Clique em ok

3 Verificagio da adigio

Impossibilidade de
continuagiodo
preenchimenta

Adigio completa

Langamento de sventos

1. Preechimenta do cenadfonn
com a duplicagio da dima letra | Impossibilidade de
domesma continuagioda
2. Clique em ok preenchimenta
3. Verificagio da adigio

Preenchimenta incarreta do tipo
de langamento

Fonte: Elaborado pelo autor
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Tabela 22 - Registro de testes

Teste geral

Tipo Erros e observagies
Geracdo do relataric anual

Teste funcional 1
Caso de teste Agao Erros e observacoes
Preenchimento correto
Cadastro de imoveis

Preenchimento dados incompletos

Teste funcional

Casa de teste Agdo Erros e observagbes
Preenchimenteo correto

Langamento de eventos Zistema aceitou a adicdo & ndo a computou como deveria

Preenchimento dados em excesso nos seus calculos

Fonte: Elaborado pelo autor

Vale salientar que o autor atuou de forma corretiva no problema verificado no userform de
lancamento de eventos ao incluir uma lista de selecdo para a usuéria selecionar um tipo de
evento desejado ao invés de digitar seu nome.

Figura 45 - Userform Lancamentodeeventos com a correcdo

Langamento de eventos >

. aluguel
Tipo |[etees

CAMCELAR. LAMCAR.

Fonte: Elaborado pelo autor

Além destes testes registrados, o autor também realizou um teste para calcular a precisdo dos
calculos do sistema o qual considera relevante compartilhar dentro desta secdo. Nele, foram

adicionados os seguintes dados as seguintes planilhas:

1. Um imovel com ID igual a 1, ano de aquisi¢éo igual 2006, més de aquisi¢do igual a 1, valor

de aquisicdo igual a R$ 1.000.000,00, Ativo igual a “sim”, valor de venda em janeiro de 2018
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igual R$ 2.000.000,00 e valor de venda em janeiro de 2019 igual a R$ 2.050.000,00 na planilha

Cadastro de imoveis;

2. Rendimento anual da LTN 2018 igual a 6,52%, rendimento anual da LTN 2019 igual a 5,46%

e rendimento mensal da poupanca igual a 0,35% na planilha Dados;

3. Um lancamento de aluguel no valor de R$ 5.000,00 e um langcamento de contas no valor de
R$ 200,00 para o im6vel de ID 1 para cada més de 2018 e um lancamento de imposto no més

1 na planilha Cadastro de entradas e saidas.

Apos tais adi¢bes, foram calculados de forma manual e individual que o valor mensal de carne-
ledo devido seria de R$ 450,64 e que os valores futuros para o fim de 2018 de carne ledo e
aluguel seriam respectivamente R$ 5.044,71 e R$ 54.565,11.

De maneira analoga também foram calculados que no momento de geracgéo do relatério anual

no final de 2018, os seguintes valores para o imével 1, considerando as entradas do teste seriam:
1. Resultado de aluguel: R$ 49.520,40

2. Resultado da valorizagdo patrimonial: R$ 49.386,48

3. Resultado da aplicacdo hipotética no titulo: R$ 97.055,47

4. Aluguel de break-even mensal: R$ 4.206,96

5. Aluguel efetivamente recebido mensal: R$ 4.444,67

6. Resultado geral do ano: R$ 1.851,41

7. Resultado da aplicacdo potencial no titulo: R$ 82.420,96

8. Aluguel mensal de break-even para valorizacdo patrimonial -4%: R$ 17.338,79
9. Aluguel mensal de break-even para valorizacdo patrimonial 0%: R$ 8.903,57
10. Aluguel mensal de break-even para valorizacdo patrimonial 4%: R$ 282,44

Conforme ja mostrado na figura 33, todos os valores foram alcancgados no relatorio anual de
2018.
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5.2 FEEDBACK DA USUARIA

Primeiramente € necessario salientar que como o sistema foi desenvolvido de forma
concomitante a execugdo do trabalho, ele ainda ndo foi usado ou avaliado na pratica de forma

ampla pela usuéria.

No entanto, com o intuito de avaliar, mesmo que de forma sucinta os resultados do sistema até
entdo o autor o apresentou para a usuaria. Sendo a mesma ja realizou a leitura do detalhamento
do funcionamento do sistema e ja esta usando algumas funcionalidades do mesmo,

principalmente as de controle de diario.

No tocante a resultados, até agora ndo foram notados nenhum erro de funcionamento interno
ou de programacéo do sistema e usuaria relatou que ele tem potencial para resolver muitos dos
seus problemas na gestdo de seu portfolio. Finalmente, ocorreram algumas reclamagfes em
relacdo ao leiaute e complexidade do sistema, mas que apds conversa com o autor foram

resolvidas.
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6 CONCLUSAO

Este trabalho de formatura consistiu no planejamento e implementacdo de um sistema de apoio
a decisdo para uma gestora de um portfélio de imdveis de pequeno porte. No tocante a etapa de
planejamento, o negdcio atual da gestora foi analisado através do levantamento de dados
segundo método pertinente com o intuito de que os problemas atuais fossem diagnosticados
com exatiddo para posteriormente serem convertidos em objetivos e metas, que por sua vez, se

tornaram requisitos a serem implementados no sistema.

Estes problemas foram definidos como sendo falta de uma maneira organizada de executar
registros segregados por imdvel, de métodos para controle da rentabilidade dos iméveis e de
ferramentas de auxilio na tomada de decisdes; e a solucdo dada para eles se deu na
implementacdo de um sistema em plataforma Microsoft Excel com a utilizacdo das ferramentas

de programacao de VBA para Excel.

Em relacdo aos resultados, apés a realizacdo de testes, o sistema implementado possibilitou a
solucéo destes problemas através das suas funcionalidades de controle diario e da geracédo do

relatério anual.

Considerando que a atividade de controle diario forneceu a possibilidade de a gestora adicionar
eventos relacionados ao fluxo de caixa do aluguel de forma automatizada, sendo estes sao
corrigidos monetariamente e consolidados por imovel, ela ao mesmo tempo oferece a gestora
uma visdo ampla do portfolio e a possibilidade de execucdo e consolidacdo dos registros de

forma organizada.

Ja em relacdo a geracdo do relatério anual, vale frisar que este fornece tanto métricas para
apuracao do resultado geral por imével como ferramentas de planejamento ao comparar dois
cendrios em suas se¢des de controle e de planejamento: Venda versus manutencdo de cada

imovel.

A secdo de controle traz o resultado geral do ano por imdvel chegando ao resultado que de fato
ocorreu pela manutencdo do mesmo ao agregar o resultado de aluguel ao de valorizacdo
patrimonial e subtrair deste o custo de oportunidade expresso pela hipotética venda do imovel

e aplicacdo do montante de alienacdo em uma LTN.

Por outro lado, a secdo de planejamento ao calcular valores de aluguel a serem recebidos no
proximo ano para se atingir o break-even a partir de um intervalo de valorizagdes patrimoniais

predeterminado e do rendimento que a potencial venda do imovel e aplicagdo do montante
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resultante em uma LTN traria, fornece uma ferramenta poderosa para a gestora ponderar acerca

de que passos seguir no tocante a cada imdvel.

Finalmente, pode-se considerar que o sistema teve e esta tendo um impacto relevante no
negocio da gestora e que, portanto, a execucdo deste foi bem sucedida dentro do contexto deste
trabalho de formatura.
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APENDICE - PROGRAMACAO EM VBA

Com o intuito de implementar o sistema desenvolvido, o autor criou diversos userforms,
funcdes e sub-rotinas na linguagem de programacdo do excel, o VBA, os quais ja foram
apresentados e descritos dentro deste trabalho de formatura. Seguem abaixo, os cédigos

pertinentes divididos por estas categorias:

As linhas de cédigo de programacéo utilizadas para os userforms foram:

Figura 46 - Programacéo referente ao userform Anodorelatério

Private Suk cancelar Click()
Unload Anodorelatdrio

End Sub

Private Suk ok Click()

Dim ano As Doukle
yvear.MaxLength = 4

ano = year
Worksheets ("consolidagdo™) .Select
Cells(l, 2) = ano

Unload Anodorelatdrio

End Sub

Private Subk year KeyPress (ByVal KeyAscii As MSForms.Returnlnteger)
yvear.MaxLength = 4
If Eeyhscii < Asc("0"™) Or EeyAscii > Asc("9") Then
Keyhiscii = 0
End If
;nd Sub

Fonte: Elaborado pelo autor
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Frivate Sulk cancelar Click()
Tnload cadastrodeimoveis

Worksheets ("Consolidagdo™) .Select

End Sub

Figura 47 - Programacao referente ao userform Cadastrodeimoveis

Friwvate Suk ok Clicki)
Worksheets ("Cadastro de imdwveis™) . Seslect
REange ("A1212") .S5elect

Selection.End (x10p) .S5elect

LeotiveCell . Offsec (1, 0) .Select
LetiveCell . Walue = ID.Text
LeotiveCell . Offsec (0, 1) .Select
LBetiveCell . .Value = Data.Value
LeotiveCell . Offsec (0, 1) .Select
LeotiwveCell  Valuse = més.Valus
LeotiveCell . Offsec (0, 1) .Select
LotiveCell = Valorag.Value
LeotiveCell . Offsec (0, 1) .Select
BetiveCell = ativo.Text
LeotiveCell . Offsec (0, 1) .Select
LetiveCell = Localiza.Text

Data = Valoraq = Localiza = ativo = Emptﬂ
Worksheets ("Cadastro de imdwveis™) . Seslect
End Sub

Frivate Sub data KeyPress (ByVal Eeylscii As MSForms.ReturnInteger)
Data.MaxLength = 4
If Eeyhscii < Asc(™0™)
Eeyhscii = 0
End If
End Sub

Cr Eewyhscii > Asc("9") Then

Priwvate Sub més_KeyPressiEyVal Eeyhscii As MS5Forms.ReturnInteger)
més . MaxLength = 2
If Eeyhscii < Asc(™0™)
Eeyhscii = 0
End If
End Sub

Cr Eewyhscii > Asc("9") Then

Private Sub UserForm Tnitialize ()
ativo.AddTItem "sim"™
ativo.hddItem "ndo™

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor
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Private Suk cancelar Click()
Unload Lancamentodeventos
Worksheets ("Consolidacdo™) .Select
End Sub

Private Sub ok Click()
Worksheets ("Cadastro de entradas e saidas™) .Select
Eange ("A1212™) ,.5elect
Selection.End (x1Up) .S5elect
Lotivelell . Offset (1, 0).5elect
ActivelCell.Valuse = IDl.Value
LBeotiveCell .Offset (O, 1) .5elect
ActivelCell.Valus = tipo.Text
Botivelell .Offset (0, 1) .S5elect
ActiveCell = anol.Value
Botivelell .Offsetc (0, 1) .5elect
ActiveCell = mese.Value
Aotivelell.Cffsec (O, 1) .5elect
AectiveCell = walorl.Value
Aotivelell.Cffsec (O, 1) .5elect
ID1 = Empty

tipo = Empty

ancl = Empty

valorl = Empty

mese = Empty

Worksheets ("Cadastro de entradas e saidas™) .Select
End Sub

Private Sub anol KeyPress (ByVal Keyhscii hs MSForms.ReturnInteger)
anol .MaxLength = 4
If FeyhAscii « Asc("0™) Or EKeyhscii > Asc("9") Then
Eeylhscii = 0
End If
End Sub

Private Sub mese KeyPress (ByVal EKeyhszscii A= MSForms.Returnlinteger)
mese.MaxLength = 2
If Keyhscii < Asc("0") Or EeyAscii > Lsc("9") Then
EeyRAscii = 0
End ITf
End Sub

Private Sub UserForm Initialize()
tipo.AddItem "alugusl"
tipo.AddItem "contas™
tipo.AddItem "impostos™

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura 49 - Programacéo referente ao userform Modificagdodestatus

Private Sub cancelar Click()
Unload Modificaclodestatus
Worksheets ("Cadastro de imdveis™) .Select

End

Sub

Private Sub modificar Click()

Dim

v As Double

Worksheets ("consolidacgdo™) .S5elect

y =

Cells({l, 2).Value

Worksheets ("Cadastro de imdveis™) .Select

Dim a As Double
Dim b As Double
Dim c As Double
Dim D &As String
Dim ligado As Double
Dim i As Double
i=2
C = statusmod
I = ac
a = IDmod
Do While i < 1le And ligado = 0
B = Cells{i, 1)
If a = b Then
Cells({i, v - 2010} = cC
Cells(i, 5) =D
ligado = 1
End If
i=1i+1
Loop

Unload Modificaclodestatus

End

Sub

Private Sub UserForm Initialize ()

End

ac.hddItem "sim"
ac.hddItem "ndo™
Sub

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 50 - Programacéo referente ao userform Poupanca

Private Sub cancelar Click()
Unload poupanca

End Sub

Private Sub ok Clicki)

poupa = poupa.vValue

Sheets ("dados") .5elect
Cells (22, 2) = poupa / 100
Unload poupanca

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura 51 - Programacao referente ao userform TaxaLTN

Private Sub cancelar Click()
Unload TaxalTH

End Sub

Private Suk add Click()
venc = wvenc.vValue

juros = juros.Value
Worksheets ("dados™) .Select
Dim a A=s Doubkle

Dim b A=s Doubkle

Dim ligado As Double

Dim j A= Double

ligado = 0
a=vwvenc - 1
=65

Do While j « 15 And ligado = 0
b = Cells{j, 2)
If a = b Then

Cells(i, 4) = juros J 100
ligado = 1
End If
i=3i+1
Loop
Unload TaxalTH

End Sub
Private Sub venc EKeyPress (ByVal EeyAscii As MSForms.ReturnInteger)
venc.MaxLength = 4
If Eeyhscii <« Asc("0"™) Or Eeyhscii > Asc("S"™) Then
Eeyhscii = 0
End If

End Sub
I

Fonte: Elaborado pelo autor

As linhas de cddigo de programacao utilizadas para os procedimentos de fungdo foram:
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Figura 52 - Programacao referente ao procedimento de fungdo Aluguelbreakeven

"Lnalise de sensibilidade do valor mensal de aluguel de break-even a ser recebido no ano x+1l

'levando em conta um intervalo de valorizagdes patrimoniais esperados para o ano x+l & o resultado

'da potencialaplicagdo do valor de venda do imdvel em uma LTN com vencimento no ano X+2

Function Aluguelbreakeven(mesaqg, ancaq, ano, valoraguisicéo, valorvendaxl, valorizagdo, impgcl, impgcZ, rendimento, taxpoup)

Dim a As Double
Dim b As Double
Dim ¢ As Double
Dim D As Double
Dim e As Double
Dim f As Double
Dim v As Double
a = (valorvendaxl * (1l + walorizacgdo))

b = a - valorvendaxl
If b <= 0 Then
impostoge = 0
Else
gcl = valorvendaxl - valoraquisicgéo
gc2 = a - wvaloragquisicdo
gcll = deflatorge(gcl, mesaq, anoadg, 1, ano + 1, impgcl, impgcZ)
gc22 = deflatorgce(gc2, mesaq, ancag, 1, ano + 2, impgcl, impgcZ)
impostoge = go22 - gcll '"Delta de Imposto de ganho de capital sobre uma venda no inicio do ano %42 & ano x4l
End If
If impostogc »>= 0 Then
D = rendimento - b + impostogc
Else
D = rendimento - b
End If
If D > 0 Then
'valor de alugusl mensal recebido considerando fluxos iguasis e o carna ledo
e =D/ ((1 + caxpoup) * ((({l + taxpoup) ~ 12) - 1} / taxpoup))
Else
e=20
End If

If e > 0 Then
Sheets ("GORLSEEK") .Select

Cells (10, 1) = rendimentof
Cells (10, 2) = —-(D - rendimento)
Cells (&, 1) = e

"valor de alugusel mensal recebido considerando fluxos igusis & o carna ledo
Range ("D10") .GoalSeek Goal:=0, ChangingCell:=Range ("aé&")
e = Range ("a&")
Else
e =10
End If

Sheets ("relatdrio anual™).Select

Aluguelbreakeven = [e]

End Function

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 53 - Programacéo referente ao procedimento de funcdo Aluguelbreakeven2

'"Retorna Aluguel gue deveria ter sido recebido mensalmente para se atingir o break-even
'dados os resultados de valorizacdo patrimonial e de hipdtetica aplicagdo do valor
'de venda do imdvel em uma LTN, levando em conta aplicagdo dos destes fluxos recebidos na poupanga ao longo do ano
Function Aluguelbreakeven2 (RendimentolTN, ValorizagdoPatrimonial, taxpoup)

Dim a As Doubkle

Dim b As Double

Dim ¢ As Double

Dim D As Double

D = RendimentoLTN - ValorizagdoPatrimonial
If (RendimentolLTN - ValorizagdoPatrimonial) > O Then

a = (RendimentolTN - ValorizagdoPatrimonial) / ((1 4 taxpoup) * ((((1 + taxpoup) ~ 12) - 1) / taxpoup))
Else

a = 0 'Valor de aluguel recebido desconsiderando o carna ledo
End If

If a > 0 Then
Sheets ("GOALSEEK") . Select
Cells (10, 1) = RendimentoLTH
Cells (10, 2) = ValorizagdoPatrimonial
Cellsie, 1) = a
'"Cédlcula o valor de aluguel recebido considerando fluxos iguais = o carna ledo
Range ("D10") .GoalSeek Goal:=0, ChangingCell:=Range ("a&")
a = Range ("ag")
Else
a=20
End If

Sheetsz ("relatdrio anual™).Select

Aluguelkbreakeven2 = [a]

End Function

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura 54 - Programacéo referente ao procedimento de funcéo Deflatorgc

'Fungdoc responsavel por apurar os impostos de ganho de capital sob venda do imdwel
Function deflatorgecigec, mesad, anoadq, mesv, anov, impgel, impgez)

Dim a As Doukle

Dim f1 As Doubkle

Dim f2 As Doukle

Dim ml As Doukle

Dim m2 As Doukle

a = 2006

ml = ((ancaqg - a) * 12) + 2 + mesadg

m2 = [ (anov - anoadq) * 12) + (mesv - mesad)
f1 =1/ (1.006 ~ (ml}))

f2 =1 / (1.0035 *~ [(m2))

ge = go ¥ £1 % f£2

If go »= 0 &nd gc <« 5000000 Then
go = go ¥ impgcl
ElseIf gc <« 0 Then

gc = 0
Else
gc = gc ¥ impgc2
End If
deflacorgc = [gc]

End Function

Fonte: Elaborado pelo autor

As linhas de cédigo de programacéo utilizadas para os procedimentos de sub-rotina foram:

Figura 55 - Programacéo referente ao procedimento de sub-rotina Chamacadastrodeimoveis

"Chama o userform cadastrodeimdveis através do cligue no botdo
'"Adicionar imdvel™ na planilha "Consolidagdo"

Sub call_cadastrudeiméveis(]

cadastrodeimdveis. Show

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 56 - Programacéo referente ao procedimento de sub-rotina Chamaconsolidacao
'Abre a planilha consolidacdo

Suk Chamaconsolidacgdo()
Worksheets ("Consolidacdo™) .S5elect

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura 57 - Programacéo referente ao procedimento de sub-rotina Chamalangamentodeventos

'Chama o userform lancamentodeseventos através
'do cligque no botdo "Langar evento™ na planilha "Consolidagdo™
Sub call langamentodeventos ()

Langcamentodeventos. Show

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 58 - Programacao referente ao procedimento de sub-rotina Chamarconsolidado

'ibhre a planilha relatdrio consolidado
Sub Chamarconsolidado()
Worksheets ("relatdrio consolidado™) .Select

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 59 - Programacéo referente ao procedimento de sub-rotina Chamarelatdrio

P ——

'Abhre a planilha relatério anual
Suk Chamarelatoriof)
Worksheets ("relatdrio anual™) .Select

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor

Figura 60 - Programacéo referente ao procedimento de sub-rotina Voltainicio

'"Volta para & pagina de inicio do sistema
Sub voltainiciol)

Worksheets ("pagina inmicial™).Select

Fnd Sub

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura 61 - Programacéo referente ao procedimento de sub-rotina Alpha

'Gera relatorio para um ano especifico & o consolida no arguivo
'de relatorios gerais - Procedimento principal do sistema
Suk alphal)

'Declaragidoc de variaveis

Dim ano As Doukle

Dim linhas &As Doubkle

Dim turn As Double

Dim a As Doukle

Dim guard As Doubkle

Dim impgcl &s Doukle

Dim impgc2 As Doukle

Dim impalg s Doukle

Dim impCUSLTHN As Doubkle

Dim impLTH &As Doukle

Dim x A= Doukle

Dim v &s Doukle

Dim ar As Doukle

Dim t As Doukle

Dim linhasat &As Double

Worksheets ("Cadastro de imowveis™) .Select

g =2

Lt =2

turn = Empty
linhas = 0

'"Conta nimero de imdveis cadastrados
Do While g < le And turn = Empty
If Cells(g, 1) <> Empty Then
linhas = linhas + 1

g=g+1
Else
turn = 1
End If

Loop



108

'Selecionar o ano de geragdo do relatdrio
bnodorelatdrio.Show
'Armazena o8 valores dos impostos e outras taxas relevantes
Call abrirwebpnud
Worksheets ("dados") .Select
poupanca.Show
impgel = Cells (2, 2).Value
impge2 = Cells (3, 2).Value
AimpCUSLTH = Cells (4, 2) .Valus
implTH = Cells (5, 2).Value
taxpoup = Cells (22, 2Z).Value
'Selecionar entradas e saldas apenas para o ano do relatdrio
Worksheets ("consolidagdo™) .Select
ano = Cells(l, 2)
'Bdicionar o wvalor de venda dos imdveis para o momento de geragdo do relatdrio
Worksheets ("cadastro de imdwveis™).Select
ar = 2
Do While ar <« lé&
If Cells{ar, 1) <> Empty Then
Modificagdodestatus. Show
End If
ar = ar + 1
Loop
'Armazena o numero de imdwveis ativos
Worksheets ("cadastro de imoveis") .Select
linhasat = 0
For ¢t = 2 To lé&
If Cells(t, 5) = "sim" Then
linhasat = linhasat + 1
End If
Hext
'Adiciona ao sistema taxa de retorno da LTN com vencimento em janeiro do ano x+2
Call akrirwebtit
Worksheets ("dados") .Select
Cells (9, 1).5elect
TaxaLIN.Show

'Armazenar as taxas de retorno das LINs com vencimentos em janeiro do ano x4+l & x42
Worksheets ("dados™) .S5=slect
Dim g As Double
Dim taxl As Double
Dim tax2 As Double
For m = § To 13
g = Cells(m, 2)
If g = ano Then
taxl = Cells(m, 4)
tax2 = Cells(m + 1, 4)
End If
NHext
'Gera templates de subrelatdrios individuais para cada imdvel ativo
Worksheets ("relatdrio anual™).Select
x =20
y =0
For j = 2 To linhasat
Range (Cells (3, 1), Cells (23, &)).5elect
Selection.Copy
Cells(24 + v, 1).Select
ActiveSheet.Paste
Application.CutCopyMode = False
v=v + 21
Hext
'Armazenar valores relevantes de cada imdvel ativo dentre os cadastrados para geragdo do relatdrio x
Worksheets ("cadastro de imdwveis™).Select
For i = 3 To linhas + 2
Worksheests ("cadastro de imdveis™).Seslect
If Cells(i - 1, 5) = "zim" Then
Worksheets ("consolidacgdo™) . Select
ide = Cells(i, 1) 'Armazena numerc de identificacdo do imdwvel
rend = Cells(i + 17, 15) 'Armazena resultados com aliguel corrigido a walor futurc para o fim do ano x
carna = Cells({i, 15) 'Armazena resultado do carna-ledoc corrigido a walor futurc para o fim do ano x
Worksheets ("cadastro de imdwveis™).Select
valoraguisigdo = Cells(i - 1, 4) 'Armazena valor de aguisicdo do imdvel
mesaq = Cells(i - 1, 3) 'Armazena més de aguisigio do imdvel em guestido
anoaq = Cells(i - 1, 2) 'ARrmazena ano de agquisicfo do imdvel em questdo
'
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a=2To 16
If Cellsi(a,

For
1)

valorvendax
valorvendaxl = Cells(a,

End I
Next

ide Then

Cells(a,

ano - 2011)
ano - 2010)

'Geragdo do relatdrio anual do ano X para o imdvel em guestdo
Worksheets ("relatdrio anual").3elect
ano

Cells(l, 2) =
Cells(3 + x,
Cells(5 + x,
Cells(e + x,
Cells (7 + x,
Cells(g + x,

2)
3)
3)
3)
3)

apl = valorvendax

ide

rend 'Recebimentos de aluguel

carna 'Imposto de renda sob aluguel tributdvel

Cells(5 + %, 3) - Cells(& + x, 3) ' Resultado do aluguel

base de apuragdoc de GC antes

valorcorr0 = deflatorgc(apld, mesag, anoag, 1, ano, impgcl, impgcZ)
valorcorrl = deflatorgc(apl, mesag, anoag, 1, ano + 1, impgcl, impge2)
Then

If valorcorrl - valorcorrQ >= 0
Cells (9 + x, 3)

Else

Cells (9 +

End If
Cells(l0 + =,
Cells(ll + =,
Cellsil2 + x,
Cells(l3 + x,
Cells(l4 + x,
Cells(ls + x,
Cellsile + x,
Cells (17 + x,
Cells(l8 + x,
Cells(l% + x,
'Aluguel
Cells(20
Cellsi2l + x,

%, 3)

3)
3)
3)
3)
3)
3)
3)
3)
3)
3)

3) = Cells(7 + x,

valorcorrl - valorcorr0

Cells(8 + x, 3) - Cells(% + x, 3)
valorvendax 'Valor potencial de venda no comego do ano
valorcorr0 'Imposto de ganho de capital sobre uma venda
Cells(1l + x, 3) Cells{l2 + =, 3)
Cells (13 + x, 3) *
Cells(l4 + x, 3) *
Cells (13 + x, 3) * impCUSLIN 'Taxa ds custdédia

Cells(14 + x, 3) Cells(ls + x, 3) - Cells(lé + x, 3)

"Armazena valor de venda do imdvel no primeiro dia do ano x
'Armazena valor de venda do imdvel no primeiro dia do ano x + 1

valorvendaxl - valorvendax 'Diferenca entre valor de venda do inicio do ano & valor de venda final
- valoraquisigdo 'Armazena base de apuragdo de GC antes da corregdo monetdria para a venda no ir
apl = valorvendaxl - valoraquisigdo 'Armazena

cio do ano xl
da correcdo monetaria para a venda no inicio do ano x

'Imposto de ganho de capital scbre uma venda no inicio do ano x
'Imposto de ganho de capital sobre uma venda no inicio do anc

'Delta de Imposto de ganho de capital sobre uma venda no inicio do ano x4l & ano X
0 'Caso o valor de imposto seja negativo, els serd de zero

' Resultado da valorizagdo patrimonial

no inicio do ano x

'Potenncial Valor disponivel hipotético
taxl 'Rendimento LIN hipotético durante o ano x
impLTN 'Imposto de renda sob o rendimento LTIN

"Resultado do hipdtetico investimento em um titulo

(valorvendaxl
Bluguelbreakeven2 (Cells (17 + x,
mensal efetivamente recebido no ano x

+ %, 3) = {(rend) / ((1 + taxpoup) *

/ valorvendax) - 1 'Valorizagdc patrinomial (%)
3), Cells(1l0 + x, 3), taxpoup)

({(({l + taxpoup) ™ 12) - 1) / taxpoup))

3) + Cells(l0 + x, 3) - Cells(1l7 + x, 3)

'Resultado geral do ano x

Cells(5 + x, 5) = valorvendaxl 'Valor de venda possivel no inicio do ano x+l

End If
Next

Cells(6 + x, 5) = valorcorrl 'Imposto de ganho de capital sobre uma venda no inicio do ano x+1

Cells(7 + x, 5) = Cells(5 + x, 5) - Cells(é + x, 5) 'Valor aplicado possivel considerando liguidez imediata

Cells(8 + x, 5) = Cells(7 + x, 5) * tax2 'Rendimento LIN durante o ano x+1

Cells(9 + x, 5) = Cells(8 + x, 5) * impLTN 'Imposto de renda sob o rendimento LTIN

Cells (10 + %, 5) = Cells(7 + x, 5) * impCUSLIN 'Taxa de custddia

Cells(ll + x, 5) = Cells(8 + x, 5) - Cells(9 + x, 5) — Cells(l0 + x, 5)

Cells(l5 + x, 5) = Aluguelbreakeven(mesag, ancag, ano, valoraguisicgdo, valorvendaxl, Cells(l5 + x, 4), impgcl, impge2,
Cells(le + x, S5) Aluguelbreakeven (mesaqg, anoad, ano, valoragquisigdo, valorvendaxl, Cells(l6 + x, 4}, impgcl, impgc2,
Cells (17 + x, 35) Aluguelbreakeven (mesag, anocad, ano, valoraguisicdo, valorvendaxl, Cells(l7 + x, 4), impgcl, impge2,
Cells(l8 + x, 5) Aluguelbreakeven (mesag, anocad, ano, valoraguisigdo, valorvendaxl, Cells(l8 + x, 4), impgel, impge2,
Cells (1S + x, 5) = Aluguelbreakeven(mesag, ancag, ano, valoraguisicdo, valorvendaxl, Cells(lS + x, 4), impgcl, impge2,
Cells(20 + x, 5) = Aluguelbreakeven(mesag, anoag, ano, valoraguisicgdo, valorvendaxl, Cells(20 + x, 4), impgcl, impge2,
Cells (21 + x, 5) = Aluguelbreakeven(mesaqg, anoad, ano, valoraguisigdo, valorvendaxl, Cells(21l + x, 4), impgcl, impgc2,
x=x+ 21

'Processoc se repetird para cada imdvel ativo

'Consolidagdo do relatdrio anual na planilha "Relatérios consolidados™
Sheets ("Relatdric anual"”).Sslect

Range (Cells (1,
Selection.Copy

1)

Cells(((linhasat

® 21) + 1), 6)).S=lect

Sheets ("Relatério Consolidado").Select
For j = 1 To 30

If ano

Cells (1,

ActiveCell.Cffset (0,

Cells (1,

j) Then

j) .Select

-1).Select

ActiveCell.PasteSpecial

End If
Next

Sheets ("consolidacdo™) .Select

Cells (1,

2) = ano + 1

Sheets ("Relatério anual").Select

End Sub

Fonte: Elaborado pelo autor



