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RESUMO

O estudo de viabilidade econémico-financeira, que trds um planejamento detalhado
da realidade de um negdcio, permitindo que o investidor possa analisar produtos e
servigos, avaliar seu potencial e, rentabilidade real. Desta forma, realizou-se no
Home Space Coworking em Cuiaba-MT, um estudo de viabilidade econdémica e
financeira. Partindo dessa premissa, o0 presente trabalho tem como objetivo
apresentar um projeto de viabilidade econdémica e financeira a partir de projecdes e
andlise de indicadores, a partir de projecbes e andlise de indicadores, a fim de
fornecer o resultado do retorno dos investimentos para expansao futura de uma
nova unidade em Rondondpolis. Na metodologia, utilizou-se de pesquisa
bibliografica, em artigos, livros e sites, com andlise quantitativa, tanto no momento
da coleta de informagBes como no tratamento dos dados levantados, através com
exposicao de tabelas e graficos. Se fez necessario efetuar a coleta de dados em
etapas: 1° Etapa - Entrevista com os investidores através de perguntas abertas que
sera utilizado para a Construcdo do Canvas. 2° Etapa - Levantamento de estimativas
de receitas, custos, despesas e Fluxo de Caixa Projetado. 3° Etapa - Levantamento
do fluxo de caixa real do periodo de sua inauguracdo 18/05/2018 a 20/06/2018,
balancete de abertura e demonstracdo do resultado do exercicio. Diante das
informacBes coletadas, apdés elaborar aplicacdo dos métodos de analises os
resultados apresentados sdo satisfatorio tronando o projeto viavel onde em menos
de dois anos as gestoras conseguirdo abrir uma nova filial com o valor recuperado
do investimento inicial desta forma atingiu-se o objetivo geral e especificos, proposto
no presente trabalho de conclusao de curso.
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Avaliacao de Investimentos.
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1. INTRODUCAO

Uma ferramenta importante € o estudo de viabilidade econdmico-financeira,
que tras um planejamento detalhado da realidade de um negdcio, permitindo que o
investidor possa analisar produtos e servicos, avaliar seu potencial e, rentabilidade
real. A gestdo de custo é um dos focos principais deste estudo, devido que é um
requisito extremamente importante para a manutencdo de uma empresa, pois, para
gue consiga ter um lucro efetivo.

Neste contexto, o problema de pesquisa questiona: De que forma o estudo
de viabilidade econémica e financeira podera contribuir para o sucesso de uma
empresa? Quais as ferramentas necessarias para realizar a avaliacdo de retorno um
novo negoécio que possam fornecer subsidios para tomada de decisdo de um
investidor?

Conforme o problema em questdo tem-se como hipoétese, que para o estudo
de caso, a decisdo de investir em um novo empreendimento pode trazer resultados
excelentes como também pode ndo trazer os resultados esperados causando
grande frustracdo. Portanto, todo novo nego6cio deve ser estudado com
antecedéncia, a fim de levar o empreendedor a investir com seguranca de que vocé
esta fazendo a coisa certa com o seu dinheiro, e levantar informacdes precisas para
nao sair tdo caro quanto ter sua chance de sucesso frustrada.

Lunelli (2010) afirma que

Decisdes baseadas em questionamentos como, por exemplo, se 0 projeto
vai se pagar, se 0 projeto vai aumentar a riqueza dos acionistas ou se vai
diminui-la devem ter respostas baseadas em resultados de estudos
provenientes de metodologia de analise de viabilidade. (APUD ROCHA,;
SOUZA; DALFIOR; 2015, p. 4)

Desta forma, através do Estudo de Viabilidade Econdmico Financeira, é
possivel estimar o retorno do seu negdcio a partir de indicadores e projecdes que
aumentam muito a chance de sucesso.

Partindo dessa premissa tem como objetivo geral apresentar um projeto de
viabilidade econémico e financeira a partir de projecdes e analise de indicadores, a
fim de fornecer o resultado do retorno dos investimentos para expanséao futura de
uma nova unidade em Rondonépolis, tendo como objetivo especifico descrever
todas as operacdes do empreendimento para definir a infraestrutura necessaria do

negocio; elaborar o método CANVAS a fim de visualizar a estrutura operacional,



financeira e de recursos utilizados; determinar das despesas fixas e variaveis,
estimativa das necessidades de capital de giro, fluxo de caixa, ponto de equilibrio,
demonstrativos de resultados estimados.

A justificativa para elaboracdo deste trabalho é que diante o atual cenario
brasileiro e da alta competitividade, as empresas necessitam de estratégias e
ferramentas de gerenciamento para analisar a consisténcia e a rentabilidade de um
negdécio, bem como sua sobrevivéncia de uma empresa no mercado.

Através de um levantamento e leituras de artigos, existem poucos
profissionais no mercado mato-grossense que conseguem elaborar um projeto de
viabilidade econ6émico-financeira através de informacfes praticas. Apesar de se ter
um material vasto sobre o assunto a ser abordado, a aplicacdo desta ferramenta
teoria mostra que a realidade traz um pressuposto a teoria, porém, cada caso €
particular, e as variaveis de um negoécio podem auxiliar no sucesso do negoécio ou no
fracasso dele. Portanto o estudo de viabilidade econdmico-financeira € suma-
importancia na elaboragdo de projetos de aberturas de novas empresas, pois esta
define natureza e destino de produtos, delimitacbes do publico-alvo, nivel de
utilizacdo, disponibilidade de crédito, estratégicas de implantacdo e
desenvolvimento, rentabilidade, necessidades de capital de giro, taxa interna de
retorno, andlise de riscos, analise de cenarios e sensibilidade, aspectos sécio-
ambientais, dentre outros.

O trabalho foi abordado seguindo a estrutura: Introducao, referencial teérico,
metodologia e apresentacdo dos resultados.

No referencial tedrico foi abordado estudo de viabilidade econémica e
financeira; plano de negécios; plano financeiro; plano operacional; modelo de
negocios: CANVAS; fluxo de caixa; fluxo de caixa de projetos, fluxo de caixa
projetado x fluxo de caixa real; investimento e risco; analise de sensibilidade e de
cenarios; mercado eficiente; ponto de equilibrio; capital de giro; métodos de
avaliacdo do negocio; método payback descontado; valor presente liquido (VPL) e
taxa interna de retorno (TIR). Na metodologia foi utilizada a pesquisa quantitativa,
tanto no momento da coleta de informagcbes como no tratamento dos dados
levantados, através de métodos estatisticos simples e complexos. Amplamente
difundido, o método quantitativo. Na sequencia sera apresentado os resultados,

assim como as consideracoes finais.



2. REFERENCIAL TEORICO

2.1 ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA

Déa ao empresario a oportunidade de realizar projecdes sobre abertura de um
novo negocio ou até mesmo da expansdo do que ja se tem. “O Estudo de
Viabilidade Econdmica e Financeira mune o empreséario com informacdes baseadas
em diversos critérios que, analisados em conjunto, permitem que decisbes sejam
tomadas com total clareza.” (CAMARGO, 2017).

Ou seja, mostrara ao empresario se 0 investimento ira trazer o retorno
esperado, se sera viavel tanto para fins econédmicos quanto financeiro e a partir de

seus resultados, decidir se da um passo a frente ou recua.

2.1.1 Plano de Negécios

O plano de negécios deve ser um dos primeiros passos de um empreendedor
no momento em que ele decide abrir uma empresa, pois é importante que se tenha

um planejamento ou uma ideia do que se pretende fazer.

O plano de negécios determina uma linha central de atuagdo da empresa,
levando o empreendedor a pensar no futuro do negdcio, avaliar os riscos e
as oportunidades, clarificando as ideias e servindo como um excelente guia
na tomada de decisbes. (BIAGIO; BATOCCHIO, 2012, p. 3).

Desta forma, as empresas que utilizarem este instrumento, poderéo ter um
grande aliado, se antecipando a possiveis problemas e oportunidades que surgirem

no dia-a-dia. O SEBRAE-MT mostra como o plano de negocio pode ser estruturado:

Quadro 01: Sumario Executivo do Plano de Negdcios
- Resumo dos principais pontos do plano de negécios;
- Dados dos empreendedores, experiéncia profissional e atribuicdes;
- Dados do empreendimento;
- Missé@o da empresa;
- Setores de atividades;
- Forma juridica,;
- Enquadramento tributario
- Capital social;
- Fonte de recursos.

Fonte: SEBRAE-MT (2013)
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Conforme estrutura acima, é apresentado o sumario executivo, se tratando de
um resumo deste plano de negécio, e mostra uma forma de melhorar e apoiar a
gestao empresarial, cada item informado tera informacfes da empresa, fazendo com
gue seus gestores tenham aonde buscar dados quando necessario, tracando o

melhor percurso para o empreendimento (Quadro 1).

2.1.2. Plano Financeiro

O plano financeiro além de fazer toda diferenca na vida das pessoas, no
ambito juridico pode ser um auxiliar indispensavel para os gestores, pois, ele ir4
mostrar como a empresa pretende se encontrar daqui alguns anos diante do

mercado financeiro. De acordo com Sidénio (2007, p. 5 e 13),

O Plano Financeiro é formado de demonstrac¢des financeiras, pois a partir
delas é possivel obter informacdes numerarias importantissimas para
gerentes e empreendedores. [...] veio reunir informagbes para que o
empreendedor faca de suas decisdes a eficiéncia de um empreendimento,
de acordo com a atualidade econbmica em que o mundo vive, onde
somente um bom planejamento adquire as maiores chances de
sobrevivéncia no mundo empresarial.

Portanto, irdo auxiliar ao empresario a visualizar o tempo de esperar para
recuperar o valor investido, valores de vendas, receitas, custos, lucro, entre outros.
Biagio e Batocchio (2012, p. 202) diz que o plano financeiro deve ter “[...] balango
patrimonial, demonstracdo de resultados, plano de investimentos, fluxo de caixa,
planilha de custos e plano de vendas”, o que ira permitir verificar como se encontra a
situacdo financeira da organizacdo, analisar se € possivel realizar um novo
investimento ou recuar, o que possibilita determinar metas e objetivos, além de que

0s gestores tenham que olhar panoramicamente como sera o futuro da entidade.

2.1.3 Plano Operacional

O plano operacional é o guia da entidade, o roteiro das atividades no dia-a-
dia. Ele delega a responsabilidade de cada um na empresa, as atividades a serem
desenvolvidos, recursos disponiveis, entre outros.

Para Biagio e Batocchio (2012, p. 169), o plano operacional “[...] esta
relacionada a forma de operagéo da empresa, desde a forma como a administragao

gerencia 0 negocio até como os produtos ou servigos séo executados, distribuidos e



controlados”. Sendo assim, visa que a empresa tenha eficiéncia e eficacia, focando
na parte estratégica e tatica, ajudando a empresa se destacar no mercado
financeiro, diante de concorrentes, chamando atencdo de clientes por suas acgoes,

politicas e estratégias.

2.2. MODELO DE NEGOCIO: CANVAS

Essa ferramenta busca auxiliar o gestor no gerenciamento da empresa. De
acordo com Carvalho (2015), “[...] € um mapa simples e visual, que aborda os
principais aspectos que o empreendedor precisa considerar ao trazer sua empresa
para a realidade do mercado [...]". Ele é formado por nove blocos, como mostra
abaixo (Quadro 02):

Quadro 02: Modelo de Negécio: CANVAS

Proposta de valor: o que sua empresa vai oferecer para o mercado que realmente tera valor
para os clientes;

Segmento de clientes: quais segmentos de clientes serdo foco da sua empresa;

Os canais: como o cliente compra e recebe seu produto e servico;

Relacionamento com clientes: como a sua empresa se relacionard com cada segmento de
cliente;

Atividade-chave: quais sdo as atividades essenciais para que seja possivel entregar a
Proposta de Valor;

Recursos principais: s80 0s recursos necessarios para realizar as atividades-chave;

Parcerias principais: sdo as atividades-chave realizadas de maneira terceirizada e o0s
recursos principais adquiridos fora da empresa,;

Fontes de receita: sdo as formas de obter receita por meio de propostas de valor;

Estrutura de custos: S80 0s custos relevantes necessarios para que a estrutura proposta
possa funcionar.

Fonte: SEBRAE-MT (2017).

Cada informacdo inserida no CANVAS formara o conceito do negdcio.
Mostrando a forma que vocé ir4 conduzir a empresa, principais variaveis, permitindo

ao empresario obter andlise.

2.3 FLUXO DE CAIXA

O Fluxo de caixa € uma importante informacéo financeira para a empresa,
pois com ela podemos saber o que houve no caixa da empresa, 0 que entrou e o

gue saiu. Para Ross, et al, (2013, p. 37):

A partir da identidade do balanco patrimonial, sabemos que o valor do ativo
de uma empresa € igual ao valor de seu passivo mais o valor do patrimonio
dos acionistas. Da mesma forma, o fluxo de caixa dos ativos da empresa




deve ser igual a soma do fluxo de caixa para os credores, e do fluxo de
caixa para os acionistas (ou proprietarios).

Os fluxos de caixa da empresa refletem que a geracdo de caixa surge
conforme suas varias atividades e que os valores sdo usados para pagar seus

fornecedores. Para Ross, et al, (2013, p.37),

Fluxo de caixa dos ativos é a soma do fluxo de caixa operacional, dos
gastos de capital e da variacdo do capital circulante liquido. Fluxo de caixa
operacional o caixa gerado pelas atividades operacionais normais da
empresa.

Ele é analisado conforme o que entra no caixa das atividades operacionais, e
0 que sai sobre os gastos de capital, que sao variados, depende de cada empresa.

2.4 FLUXO DE CAIXA DE PROJETOS

Ao assumir um projeto os fluxos de caixa da empresa podem ser alterados
hoje e no futuro, por isso quando hd um investimento é importante saber se essas
alteracGes agregaram ou nao valor a empresa.

De acordo com Ross, et al, (2013, p. 319), temos os fluxos de caixa
relevantes que é uma variacéo no fluxo de caixa futuro geral da empresa que ocorre
como consequéncia direta da decisao de realizar tal projeto. E também como esses
fluxos sé@o incrementais, sdo chamados de fluxos de caixa incrementais, que
segundo Ross, et al, (2013, p. 319),

Os fluxos de caixa incrementais para a avaliacdo de um projeto consistem
em cada uma e em todas as mudancas nos fluxos de caixa futuros da
empresa que sdo consequéncias diretas da aceita¢do do projeto.

Quando ha projetos e séo aceitos, as mudancas nos fluxos de caixa ocorrem,

pois existem alteracbes que afetam o equilibrio do Fluxo.

2.5 FLUXO DE CAIXA PROJETADO x FLUXO DE CAIXA REAL

Os fluxos de caixas para o futuro de baseia naquilo que sabemos hoje, entao
se falar que no ano tal o valor do fluxo de caixa projetado vai ser de R$1.000,00,
pode até ser que aconteca, mas na maioria das vezes ndo sabemos ao certo, pois

tudo pode acontecer até aguele momento. Segundo Ross, et al, , (2013, p. 361):

[...] ndo esperamos realmente que um fluxo de caixa projetado esteja
exatamente certo em determinado caso. Ao avaliarmos um grande ndamero
de projetos, esperamos que nossas projecdes estejam corretas na média.



Logo esses fluxos ndo séao tdo exatos, tudo dependera do momento, e de
tudo que vai acontecer até |a, pois os valores levantados sdo feitos a partir de
projecdes de todos 0s caixas que pode ocorrer no ano, e deles se tira uma média.

2.5 INVESTIMENTO E RISCO

Quando existe a necessidade se tomar uma decisdo financeira de um
investimento, ha uma incerteza em relacdo aos resultados, pois se trata do futuro.

Segundo, o Assaf Neto (2011, p. 236), “O risco pode ser entendido pela
capacidade de mensurar o estado de incerteza de uma decisdo mediante o
conhecimento das probabilidades associadas a ocorréncia de determinados
resultados ou valores”. Ou seja, O risco evidencia que existem chances de que se
possa alcancar um resultado esperado, mas ha probabilidades de ndo conseguir
atingir esse resultado.

Para a avaliagdo de uma empresa 0s riscos estao relacionados de formas

econdmicas e financeiras. Assaf Neto diz que, (2011, p. 238)

As principais causas determinantes do risco econémico sdo de natureza
conjuntural (alteragbes na economia, tecnologia, etc.) de mercado
(crescimento da concorréncia, por exemplo) e do proprio planejamento e
gestdo da empresa (vendas, custos, precos, investimentos etc.). O risco
financeiro, de outro modo, estd mais diretamente relacionado com o
endividamento (passivos) da empresa, sua capacidade de pagamento, e
ndo com as decisbes de ativos, conforme definidas para o risco econémico.

S&o inumeras as formas de riscos que podem prejudicar os investimentos, é
preciso saber analisar cada risco tanto econémico, como financeiro, refletir sobre
seus aspectos e nas formas de minimizar e se prevenir sobre eles e garantir o

retorno esperado pelo negocio.

2.5.2 Analise de Sensibilidade e de Cenarios

Com a analise de sensibilidade pode-se estudar o efeito que uma variacao de
um dado de entrada pode provocar nos resultados. Ela serve para saber quais sao
as variaveis que apresentam um impacto maior nos prazos, custos entre outros

resultados de um projeto. Segundo Assaf Neto, (2012, p. 403 e 404)

A andlise de sensibilidade é uma metodologia de avaliagdo do risco que
revela em quanto o resultado econémico (NPV) de um investimento se
modificara diante de alteracdes em variaveis estimadas dos fluxos de caixa.



[...] A analise de sensibilidade envolve mensurar os resultados liquidos de
caixa para cada modificacdo possivel de ocorrer nas variaveis de seus
fluxos, auxiliando o administrador financeiro em suas decisdes de
investimento em condic¢des de risco.

Nesta analise com os dados que se obtém, é possivel fazer uma mensuracéo
dos resultados liquidos de caixa, por isso sdo simuladas variacbes positivas e
negativas nas vendas e nos custos, podendo ser de apenas uma variavel ou de
varias ao mesmo tempo, e a partir destas, novos indicadores de viabilidade do

projeto séo calculados.

2.5.3 Mercado Eficiente

No mercado eficiente os precos praticados sdo formados por informacfes que
os investidores recebem, para que possam chegar a um resultado esperado. “Um
mercado eficiente é entendido como sendo aquele em que os precos refletem as
informacdes disponiveis e apresentam grande sensibilidade a novos dados,
ajustando-se rapidamente a outros ambientes” (ASSAF NETO, 2011, p. 237).

Neste mercado as informacdes sdo muito Uteis e refletem rapidamente nos

precos praticados, para que os resultados sejam cada vez mais certeiros.

2.6 PONTO DE EQUILIBRIO

Para entrar em um novo negocio, o volume de vendas € a variavel mais
importante para se analisar. Pois ndo ha como prever com tanta certeza qual ser4 o
namero de vendas. Para Ross, et al, (2013, p. 367), “a analise do ponto de
equilibrio € uma ferramenta conhecida e muito utilizada para analisar a relacdo entre
o volume de vendas e a lucratividade”. Ele serve para que se possa saber qual o
minimo que se deve vendar para cobrir as despesas. De acordo com Assaf Neto
(2012, p. 294),

Dentro de um periodo de tempo, normalmente curto, admite-se que a
empresa tende a vender seus produtos pelo mesmo preco unitério. [...]
Neste ponto de equilibrio, as receitas totais de igualam aos custos totais.
Acima desse ponto existe lucro, abaixo prejuizo.

Quando se consegue o ponto de equilibrio, as receitas e despesas se
igualam, o que se tem acima dele se qualifica como sendo lucro, logo o que vem

abaixo é considerado prejuizo. Para que as empresas cheguem ao resultado, é
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necessario que seus dados sejam inseridos nas equac¢des 01 e 02, conforme Assaf
Neto (2012, p. 295),

RT = CDFT + (CDVu x QT) (01)
Ou
QT x Pu = CDFT + (CDVu x QT) (02)

QT (Pu — CDVu) = CDFT

Onde:

QT: Quantidade total produzida e vendida

Pu: Preco unitario

RT: Receita Total = Quantidade total Vendida x preco unitario = QT x Pu
CDFT: Custos e despesas fixos totais

CDVu: Custos e despesas variaveis por unidade

MCu: Margem de contribuicdo unitaria = Pu — CDVu

Com ponto de equilibrio formado, o gestor sabera quanto precisa vender para
nao ter prejuizo e quanto precisa para comecar a ter um lucro. Porém, quando os

resultados sdo muito abaixo do ponto de equilibrio o projeto nédo é viavel.

2.7 CAPITAL DE GIRO

O capital de giro € representado pelos recursos necessarios para que a
empresa trabalhe, ou seja, os que compdem o ativo circulante e assim quitar suas
obrigacdes compostas no seu passivo circulante, desse modo fazendo que os seus
ativos circulantes circulem diversas vezes em determinados periodos em seu ciclo

operacional.

O capital de giro corresponde o ativo circulante de uma empresa. Em
sentido amplo, o capital de giro representa o valor total dos recursos
demandados pela empresa para financiar seu ciclo operacional, o qual
engloba [...] as necessidades circulantes identificadas desde a aquisi¢éo de
matérias primas até a venda e o recebimento dos produtos elaborados
(ASSAF NETO, 2012, p. 582).

Observa-se que o capital de giro é uma variavel importantissima para as
operacOes realizadas pela a empresa, pois € necessario que haja capital para

financiar suas compras de matéria-prima, clientes, fornecedores, entre outros e para
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conduzir normalmente o negdcio. A diferenca entre o ativo circulante e passivo
circulante, é chamado de capital de giro liquido, podendo resultar em um capital de
giro positivo, negativo e nulo para a empresa.

Segundo Assaf Neto (2012, p. 584), para chegar a um resultado de capital
liquido de curto prazo e longo prazo, sera necessario aplicar as equacdes 03 e 04

demonstradas respectivamente logo a baixo:

CGL (CCL) = Ativo Circulante — Passivo Circulante (03)
CGL (CCL) = (Patrimébnio Liquido + Exigivel a Longo Prazo) — (Ativo Permanente +

Realizavel a Longo Prazo (04)

O ideal é que, a empresa obtenha um resultado de capital liquido positivo
diante da equacédo apresentada anteriormente, onde CCL = AC > PC, ou seja, 0 seu
ativo circulante é maior que o seu passivo circulante, isso significa que ela possuira
uma folga na liquidez e suprir as necessidades de longo prazo da empresa. O
resultado apresentado nesta equacdo, também pode ser de capital liquido nulo ou

negativo, onde Assaf Neto (2012, p. 584), afirma que:

Quando o capital circulante liquido € negativo, 0s recursos passivos
permanentes da empresa ndo sado suficientes para cobrir todas as suas
necessidades de investimento de longo prazo [...] e um capital circulante
liguido nulo, por sua vez, ocorre, quando ha total igualdade entre os prazos
e os valores, dos recursos captados e aplicados ela empresa, ou seja,
quanto CCL = AC - PC para nulo e CCL = AC < PC para resultado negativo.

Contudo pode-se observar que o resultado do capital circulante liquido pode

apresentar varios resultados que poderao ou nao ser benéficos para a empresa.

2.8 METODOS DE AVALIACAO DO NEGOCIO

Todo empreendimento seja ele grande ou pequeno, promovem expectativas
para os investidores, pois tais investimentos influenciam no processo de tomadas de
decisbes para o andamento do negdécio. Na visdo de um futuro promissor, 0s
investidores procuram aplicar indicadores para avaliar por meio de projecdes, se 0
investimento trara retorno futuro e se vale a pena ou nao investir economicamente e

financeiramente.
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Para Gitman (2010, p. 326), “Um investimento de capital € um desembolso de
fundos que uma empresa faz na expectativa de produzir beneficios, esperando que
o capital investido agregue valor e lucratividade para a organizagao”.

Para realizar a anélise de viabilidade de investimento em um negdcio ou
projeto sdo necessarias diversas informacfes, que aplicadas em diversos
indicadores demostrem a viabilidade ou n&o de tal investimento. Desse modo, neste
contexto serdo abordadas as técnicas mais utilizadas para avaliacdo de investimento
com o intuito de dar suporte a tomadas de decisbes: Payback Descontado, Valor

Presente Liquido e Taxa Interna de Retorno.
2.8.1 Método Payback Descontado

O método payback é considerado eficiente em termos de apresentacao para
avaliacdo de investimento, pois € um método popular usado pelas empresas desde
pequeno a grande porte para avaliar os riscos.

De acordo com Silva (2005, p.147) “O periodo payback descontado é
calculado de forma similar ao payback nominal, mas calcula-se o tempo de retorno
do capital investido a partir do valor presente dos fluxos (considerando o custo de
capital)’, ou seja, o0 mesmo considera os fluxos de caixa presente, diferente do
payback nominal que nao faz esta consideracao.

Portanto, pode afirmar que quando maior o tempo de retorno, maior sera o
risco para critérios na tomada de decisdo, e que quando mais rapido o investimento
retornar, menor sera o risco do projeto. Para realizar o calculo do periodo payback,
deve-se primeiro realizar a atualizacdo dos valores dos Fluxos de Caixa do periodo

e depois aplicar na Equacéo 05. De acordo com Pereira et al (2016, p. 9):

t {R. —C.
FCC(t) =1 +Z—((1J+i)jl)
= (05)

Onde:
FCC(t) =E o valor presente de capital, ou seja, o fluxo de caixa descontado para o

valor presente cumulativo até o instante t;
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| = E o investimento inicial (em modulo), ou seja, —| é o valor algébrico do
investimento, localizado no instante O (inicio do primeiro periodo);

Rj =E a receita proveniente do ano j;

Cj =E o custo proveniente do ano j;
| = E a taxa de juros empregada;

] =E o indice genérico que representa os periodos j: | a t.

Contudo, o periodo payback descontado serve para auxiliar os gestores nas
decisbes financeiras de longo prazo, apresentando uma formula simples de ser
aplicada, mesmo assim, € indispensavel que os outros métodos sejam aplicados,

para que a deciséo de investir seja baseada ndo somente em este método.
2.8.2 Valor Presente Liquido (VPL)

O valor presente liquido € determinado através de uma somatodria de fluxos de
caixa presente descontados a uma taxa de juros menos a 0 custo inicial de um

investimento.

O valor presente liquido (VPL) consiste explicitamente o valor do dinheiro no
tempo, é considerado uma técnica sofisticada de orgamento de capital [...],
consiste no minimo que um projeto precisa proporcionar para manter
inalterado o valor de mercado da empresa, (GITMAN, 2010, p. 369).

Neste método, a taxa de desconto a ser utilizada nos fluxos de caixa, deve
ser previamente definida, de modo que o investidor terd& uma certeza que seu
investimento trara rentabilidade real, diante das taxas de inflacdo podendo ser
aplicado em novos projetos empresarios, lancamento de um produto novo, etc.

Para realizar o célculo do VPL é preciso que subtraia o investimento inicial do
valor presente das entradas de caixa do projeto, descontadas a taxa de custo de

capital da empresa, apresentada pela equacéo 06 (ASSAF NETO, 2012, p. 372)

" FC |
VPL=| S —=t || ] S S
{éam)‘} {”;(HK)‘} (09)
Onde:

FC, =Fluxo (beneficio) de caixa liquido de cada periodo;
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K = Taxa de desconto do projeto, representada pela rentabilidade minima requerida;

I, =Investimento processado no momento zero;

I, = Valor do investimento previsto em cada periodo subsequente.

O valor presente liquido € o valor do dinheiro de tal investimento de hoje, ou
seja, quando € usada para os fluxos de caixa de entradas e saidas, valores atuais.

Para determinado resultado da aplicabilidade do valor presente liquido (VPL),
Gitman, (2010, p. 370), afirma que devemos considerar tais critérios para tomada de
deciséo de aceitacdo/rejeicao:

) Se o VPL for maior que $ 0, aceitar o projeto.

. Se o VPL for menor que $ 0O, rejeitar o projeto.

Se o VPL for maior $ 0, a empresa obtera um retorno maior do que o custo
de seu capital. Isso aumentaria o valor de mercado da empresa e, portanto
a riqueza de seus proprietarios, em um valor correspondente ao VPL.

Portanto, o Valor Presente Liquido (VPL) tem como funcionalidade de calculo
trazer ao valor presente um valor futuro, ou seja, em valores monetérios atuais,
desse modo servira para realizar a analise e verificar se o projeto ira aumentar ou

diminuir o valor da empresa.

2.8.3 Taxa Interna de Retorno (TIR)

A Taxa Interna de Retorno (TIR) advém do inglés Internal Rate of Return
(IRR), é aquela taxa que mede a rentabilidade pela qual o capital esta sendo
remunerado em determinado periodo de tempo, ou seja, aquela que ird mostrar ao
investidor o percentual (%) de retorno efetivo de um determinado projeto,

demonstrando se deve ou nao fazer tal investimento.

A taxa interna de retorno (TIR) € provavelmente, a mais usadas técnicas
sofisticadas de orcamento de capital, embora seja consideravelmente mais
dificil de calcula a mé&o do que o VPL [...], € a taxa de retorno anual que a
empresa obtera, se investir no projeto e receber as entradas de caixa
previstas. (GITMAN, 2010, p. 371).

Esse método é consideravel mais dificil de ser aplicado, pois diversas taxas
de desconto deverdo ser usadas para que possa encontrar aquela ideal, que faz o
valor presente dos fluxos de caixas obviamente das entradas do projeto, seja igual
ao investimento inicial, ou seja, VPL = $ 0 (zero). Segue abaixo a equacédo 07 para
realizar o calculo do TIR (ASSAF NETO, 2012, p. 363):
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0 " FC
TIR=1 + t
0 Z 1+K ;(1+ K)! (07)

Onde:

I, = Momento do investimento no momento zero (inicio do projeto)

I, = Momento previsto de investimento em cada momento subsequente;

K = Taxa de rentabilidade equivalente periddica (IRR);
FC = Fluxos previstos de entradas de caixa em cada periodo de vida do projeto
(beneficios de caixa)

Para aplicabilidade e analise deste método de um determinado projeto,
Gitman, (2010, p. 371), afirma que:

. Se a TIR for maior do que o custo de capital, aceitar o projeto.

. Se a TIR for menor do que o custo de capital, rejeitar projeto.

Esses critérios garantem que a empresa receba, pelo menos, o retorno
requerido. Tal resultado deve aumentar seu valor de mercado e, a riqueza
de seus proprietarios.

Portanto, a taxa interna de retorno (TIR) ndo demonstra o risco que a
empresa tera para obter retorno, pois este método resulta apenas retornos

esperados e ndo as possiveis perdas de tal investimento.

3. METODOLOGIA

Para o presente trabalho utilizou-se de pesquisa bibliografica, em artigos,
livros e sites, com analise quantitativa, tanto no momento da coleta de informacgdes
como no tratamento dos dados levantados, através com exposicdo de tabelas e

gréficos.
3.1 HOME SPACE COWORKING

A empresa estudada foi a Home Space Coworking que foi idealizada e
projetada em fevereiro de 2018, pelas sécias Danielle Bittencourt e Giovanna de
Assis para atender a necessidade de empreendedores que buscam reduzir custos
operacionais no inicio dos seus negocios, bem como os profissionais que tem

afinidade em trabalhar de forma compartilhada, que buscam ampliar seu network. A
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empresa tem como objeto social o aluguel de espaco compartilhado, consultoria e
treinamentos e esté estabelecida no bairro Bosque da Salude em Cuiab&d/MT.

Coworking é uma forma revolucionaria que os empreendedores encontraram
de facilitar o meio de trabalho, reunindo profissionais independentes de diferentes
areas, dividindo o mesmo ambiente.

A empresa possui uma sala com 94mt?, tendo capacidade operacional de 34
espacos compartilhado, uma sala de atendimento privativo, com capacidade de 4
pessoas, e uma sala de reunido com capacidade de 15 pessoas, 0 espaco oferece
servicos de recepcdo e atendimento, café e agua, e servicos de digitalizacdo e
impressdo. Além do aluguel dos espacos, a empresa oferece o servigo de escritorio
virtual e cursos de profissionalizacéo, a fim de capacitar e preparar recém-formados
para o mercado. Abaixo sera apresentado o projeto que foi elaborado pelo arquiteto
(Figura 1).

Figura 1: Projeto do Espaco Home Space Coworking, sala de recepc¢éo (A), sala
compartilhada (B), sala de reunido (C) e espaco Bistr6 (D).

Fonte: Empresa (2018)

Como apresentado acima, no ambiente Sala de Recepcao, sera
disponibilizado recepcionista / atendente, sala de espera de clientes, impressora. Na
Sala Compartilhada, cada mesa sera ocupada por um profissional que alugar. A
Sala de Reunido oferece capacidade para 15 pessoas. No bistrd tera café, agua,

entre outros disponiveis para consumo.
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3.4 COLETA DE DADOS

Para a realizacdo deste artigo se fez necessério efetuar a coleta de dados
em etapas: 1° Etapa - Entrevista com os investidores (Quadro 03) através de
perguntas abertas que sera utilizado para a Construcdo do Canvas. 2° Etapa -
Levantamento de estimativas de receita, custos, despesas e Fluxo de Caixa
Projetado. 3° Etapa - Levantamento do fluxo de caixa real do periodo de sua
inauguracdo 18/05/2018 a 20/06/2018, balanco de abertura e demonstracdo do
resultado do exercicio.

Para que o grupo obtivesse conhecimento sobre a empresa abordada na
elaboracdo do TCC, foi realizada em 1°etapa a entrevista com os soécios para

identificar os seus objetivos e metas.

Quadro 03: Perguntas Abertas para os socios da empresa.

1. O que é Coworking na pratica?

2. Qual valor inicial de investimento, o porte e quantidade de s6cios?

3. Qual a expectativa dos sécios quanto ao retorno?

4. Qual o publico alvo que a empresa deseja alcancar?

5. A empresa possui parceiros e alguma forma para chega até seu publico alvo?

6. Qual o método utilizado para conseguir clientes?

7. O que é oferecido para quem aluga o espaco?

8. Qual segmentacdo de mercado a empresa deseja?

9. Como sera a fonte de renda do coworking?

10. Qual objetivo e meta do empreendimento?

Fonte: Elaborado pelos autores.

O guadro acima foi estruturado com perguntas para que 0 grupo conseguisse
interagir com os socios e conhecer melhor sobre o que € um Coworking, 0s servicos
oferecido, pubico alvo, entre outros e principalmente as expectativas para dos sécios
sobre esse novo negécio em MT.

4. INTERPRETACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

A seguir sera apresentado o estudo de caso que foi desenvolvido numa

empresa de escritério compartilhado e desenvolvimento empresarial.
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4.1 MODELO DE NEGOCIO: CANVAS

Figura 1. CANVAS da empresa Home Space Coworking

Paceiros Chave

Atividades Chave

Prosposta de Valor

Relagao com Clientes

Segmentos de Mercado

Faculdades Sala de Atendimento
Empresancs Espaco Bistro
Conselhos de Classe |[5ala de Reuniao
Falestrantes oala de Atendimento
Empreendedores Escotono Virtual
Estacoes de Trabakho

Crisponibdizamos um
espaco multidisciplinar,
que agrada varos
profissicnais, de diversas
areas de conhecimentos,
pedendo ofertar a
sociedade uma vanedade
de senigos NuUm mesmo
ambiente.

Infraestrutura confortavel
& ousada para estimular
o potencial criatvo de
SEUs membros.

Recem formados, que nao

POSSUSM MecUrses para abor
SEU propno NeQocio.

Proporcionar um
ambiente acolhedor,
onde um coworkers se
sinta parte de uma
comunidade

Recursos Chaye Canais
Mobiliario Materiais Graficos
Impressora Conselhos Profissionais
Impressora de Ponta Redes Sociais
C-opeira Facubdade
Recepcionisia

Estrutura de Custos .

Pessoal Manutencao de Predio

Segurc Empresarial  |Agua e Esgoto

Aluguel e Condominio |Energia Eletrica

Sisterna & Software

Telefone & Intemet

Matenal de Consumo

C-opeira

Crisponibilizamos um
espags de muitas
CONEXIESs, que
oportuniza seus
coworkers ampliar sua
rede de contatos e assim
conhecmentos.

Profissionais liberais, de 20 a 45
anos que necessitam de
ambiente de trabalho, contendo

todors |:r'_=.5ue-ru1'-;.|:r-_=. de um

[escritoro complato,

Profissionais lberais, de 20 a 45
anos, de diversas
especialidades gue desejam
trabalhar em um ambiente

despojado e de muitas
oportunidades.

Fontes de Renda
e ——

Planc de Escritorio Virtual R$180.00 |
Trabalho RE&00,00 Sala de Reunizo RS100.00 {H)
Flanc Estagac de Sala de Atendmento R350,00
Trabalhe R$450,00 meio Cursos e Capacitagoes

periodo R$250,00

Fonte: Elaborado pelos autores. (SEBRAE-MT 2018).
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O modelo de negocio CANVAS, foi estruturado de acordo com as respostas
da entrevista com os sOcios, que estdo distribuidos dentro da estrutura do CANVAS
(Figura 1). Conforme dados, os parceiros chave sdo segmentados em cinco
principais tipos: faculdades, empresarios, conselhos de classe, palestrantes e
empreendedores. A sala de Atendimento, espaco bistrd, sala de reunido, sala de
atendimento, escritério virtual e estacdes de trabalho sdo as atividades chave da
empresa. JA os recursos chaves sdo o mobiliario, a impressora, impressora de
ponta, copeira e recepcionista. A proposta de valor abrange um espaco
multidisciplinar que agrade varios profissionais. Para uma boa relacdo com os
clientes ha uma infraestrutura confortavel, um ambiente acolhedor, também um
espaco com muitas conexdes para ampliar os contatos e os conhecimentos. Para o
segmento de mercado se tem os recém-formados, profissionais liberais de 20 a 45
anos. Para os principais canais tem se, materiais graficos, conselhos profissionais,
redes sociais e Faculdades. Sobre a estrutura de custos 0s principais estdo entre,
pessoal, Seguro empresarial, aluguel e outros. Para proporcionar a fonte de renda
dispbem se de servicos variados como servicos de alugueis de salas, planos

estacdes de trabalho, e servigos de impressoes.

4.2 VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA

Toda empresa antes de dar inicio, precisa de um estudo para saber qual o
valor total de investimentos necessita, diante disso, apurou-se a estimativa dos

investimentos iniciais que deveram ser realizados pela empresa (Tabela 01).

Tabela 01: Estimativa de Investimentos Iniciais

DESCRICAO VALOR (R$)
Registro da Empresa 800,00
Sistema Implantacéo (OpenServ) 1.200,00
Aluguel 7.000,00
Instalagdes 6.000,00
Maquinas e Equipamentos 38.800,00
Moveis e Utensilios 14.358,00
Materiais para Reforma 20.178,70
Propaganda e Marketing 2.420,00
Servigos de Terceiros (M&o de Obra) 10.150,00
Capital de Giro 17.000,00
TOTAL 117.906,70

Fonte: Empresa (2018).
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Considerando os dados coletados na empresa, a estimativa dos
investimentos totais sera de R$117.906,70, para composi¢do da area compartilhada,
espaco bhistrg, investimento operacional. Podendo ser observado, que diante da
estimativa, os maiores gastos serdo da parte mobiliaria, preparacdo do local e
capital, entre maquinas e equipamentos, moveis e utensilios, reforma, mao de obra

e capital de giro.

4.2.1 Capacidade Produtiva

Partindo da premissa que a empresa inicie suas atividades, diante dos dados
de receita, apurou-se a estimativa de receita total com aluguel periodo integral e
meio periodo, escritorio virtual, sala de reunido (Horas), sala de entendimento,

cursos e capacitacdes (Tabela 02).

Tabela 02: Estimativa de Receita
ESTIMATIVA DE RECEITA

RECEITA VALOR (R$) META TOTAL (R$)
Aluguel Periodo Integral 800,00 30 24.000,00
Aluguel Meio Periodo 450,00 8 3.600,00
Escritério Virtual 180,00 30 5.400,00
Sala de Reunido (Horas) 100,00 80 8.000,00
Sala de Atendimento 50,00 100 5.000,00
Cursos e Capacitagdes 250,00 30 7.500,00
TOTAL - - 53.500,00

Fonte: Empresa (2018).

Com dados coletados, a tabela demonstra os servi¢os disponibilizados com o
valor unitario e a capacidade maxima de ocupacao. Caso a empresa venha a atingir
a meta esperada pelos soOcios, pode obter mensalmente uma receita de
R$53.500,00.

4.4 COMPOSICAO DE CUSTOS E DESPESAS
Com os dados de custos e despesas da empresa apurou-se a estimativa do

total dos custos com pessoal, despesas administrativas e custos de ocupagéao

(Tabela 3) para colocar a entidade em funcionamento.
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Tabela 03: Estimativa de Custos e Despesas Previstas
ESTIMATIVA DE CUSTOS E

DESPESAS
PREVISTO VALOR (R$)
Custos com Pessoal 5.511,60
Despesa Administrativa 8.869,00
Custos de Ocupacdao 2.810,00
TOTAL 17.190,60

Fonte: Empresa (2018).

Considerando os gastos previstos para o funcionamento, o custo com pessoal
foi de R$5.511,60, despesa administrativa R$8.869,00, ja o custo de ocupacdo
R$2.810,00, que totaliza R$17.190,60, podendo variar para mais ou para menos de

acordo com a movimentacao da entidade.

4.3 FLUXO DE CAIXA PROJETADO

A contar das estimativas apuradas de receitas e gastos da empresa, foi
elaborado o fluxo de caixa projetado do ano de 2018, 2019 e 2020 com as entradas
(receita operacional) e saidas (despesa operacional), resultando no saldo

operacional (Tabela 04).

Tabela 04: Fluxo de Caixa Projetado

FLUXO DE CAIXA PROJETADO

HOME SPACE COWORKING

DESCRICAO 2018 (R9) 2019 (R9) 2020 (R9)
Receita Operacional 235.540,00 381.010,00 424.650,00
Aluguel Periodo Integral 131.200,00 242.400,00 269.600,00

% Aluguel Meio Periodo 33.300,00 40.500,00 43.200,00
§ Escritério Virtual 16.740,00 26.460,00 31.500,00
% Sala de Reuniéo (Horas) 19.600,00 28.000,00 32.400,00
Sala de Atendimento 11.200,00 14.400,00 15.950,00
Cursos e Capacitagdes 23.500,00 29.250,00 32.000,00
Despesa Operacional 200.384,70 228.851,19 242.590,54

(;Q Custos com pessoal 63.049,16 78.844,14 91.359,12
36; Despesa Administrativa 104.815,54 117.487,05 118.711,42
n Custos de Ocupacao 32.520,00 32.520,00 32.520,00
Resultado Operacional 35.155,30 152.158,81 182.059,46

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Conforme as estimativas, o fluxo de caixa foi elaborado partindo da
concepgao que, no primeiro ano (2018), a empresa obteve uma receita operacional
significante para cumprir com suas obrigacbes, que resultou no lucro de
R$35.155,30, porém, ndo conseguiu recuperar o capital investido, pois, diante do
mercado, € esperado que a empresa nhao consiga alugar conforme sua capacidade.

No segundo ano (2019), estima-se que tanto sua receita quanto sua despesa
aumente, pois, com utilizacdo de mais espago, seus gastos com pessoal e despesa
administrativa também iram obter um acréscimo. Tendo um resultado operacional de
R$152.158,81, sendo um 6timo resultado considerado ao ano anterior.

J& no terceiro ano (2020) de funcionamento, como no segundo ano, é
provavel um aumento em ambos o0s aspectos, podendo alcancar a meta em alguns

dos servicos oferecidos, totalizando um resultado de R$182.059,46.

4.3.1 Necessidade de Capital de Giro

O Capital Circulante Liquido (CCL) representa uma folga financeira que a
empresa possui em curto prazo, tendo em vista os dados reais do Balando
Patrimonial da empresa, foi apurado o CCL (Tabela 06) de acordo com o Ativo
Circulante (AC) e Passivo Circulante (PC).

Tabela 05: Capital Circulante Liquido
CAPITAL CIRCULANTE LIQUIDO

CCL=AC-PC

CCL =62.846,04 - 12.847,60
CCL =49.998,44

Fonte: Elaborado pelos autores.

Conforme dados, apurou-se o CCL, sendo AC - PC (R$62.846,04 -
R$12.847,60), o valor do resultado foi de R$49.998,44 sendo este valor uma folga
financeira a curto prazo (Tabela 05). Isso significa que a empresa tem R$49.998,44
para financiamento que iram manter seu giro.

Diante disso, a empresa necessita de um capital de giro para manter suas
atividades em funcionamento. Desta forma, foi apurado o NCG da empresa de

acordo com o Balango Patrimonial fornecido (Tabela 06).
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Tabela 06: Necessidade de Capital de Giro
NECESSIDADE DE CAPITAL DE GIRO
NCG = AC Operacional - PC Operacional
NCG = 0,00 - 12.847,60
NCG =-12.847,60
Fonte: Elaborado pelos autores.

De acordo com os dados reais da empresa, ndo houve AC Operacional, entdo
o resultado de NCG foi no valor de -R$12.847,60. Desta forma, a empresa possui um
déficit, ou seja, seu capital de giro vem de recursos de terceiros, podendo ser um

risco ao negocio.

4.4 FLUXO DE CAIXA PROJETADO x FLUXO DE CAIXA REAL

Apbés a apuracdo do fluxo de caixa projetado, elaborado através das
estimativas apuradas de receitas e gastos da empresa, foi feito uma comparacao
com o fluxo de caixa real fornecido pela empresa de acordo com seu periodo de
funcionamento 18/05/2018 a 20/06/2018 (Tabela 07).

Tabela 07: Fluxo de Caixa Projetado x Fluxo de Caixa Real (18/05/2018 A 20/06/2018)
FLUXO DE CAIXA PROJETADO X FLUXO DE CAIXA REAL

DESCRICAO PROJETADO (R$) REAL (R$)
(+) Receita Operacional 12.800,00 4.479,91
(-) Despesa Operacional 26.271,20 4.278,35
(=) Resultado Operacional -13.471,20 201,56

Fonte: Dados da empresa.

Comparando o fluxo de caixa projetado com o fluxo de caixa real da empresa,
observa-se que as estimativas apuradas foram elevadas, pois tanto o valor das
receitas, quanto as despesas estimadas € maior que o valor real apurado. Porém,
como o fluxo de caixa real apresentou um resultado operacional positivo de
R$201,56, isso pode ser um ponto chave para o empreendimento, considerando que
a maioria das empresas no inicio de sua abertura possui prejuizo nos primeiros

meses.
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4.5 PONTO DE EQUILIBRIO

O ponto de equilibrio de uma empresa dar-se pelas suas receitas se
igualando as despesas. De acordo com a estimativa apurada, calcularam-se quantas
vezes a empresa precisa receber por cada servico para cobrir suas despesas
(Tabela 08).

Tabela 08: Estimativa de Receita - Pondo de Equilibrio
PONTO DE EQUILIBRIO

SERVICOS OFERECIDOS VALOR (R$) 2018 2019 2020

Aluguel Periodo Integral 800,00 141 165 181
Aluguel Meio Periodo 450,00 67 46 53
Escritério Virtual 180,00 82 79 98
Sala de Reunido (Horas) 100,00 180 146 182
Sala de Atendimento 50,00 200 159 173
Cursos e Capacitacdes 250,00 82 66 68

Fonte: Elaborado pelos autores.

Conforme dados de estimativas, foi apurado o P.Emix pela quantidade de
servicos que a empresa oferece, portanto, demonstraram-se quantas vezes a
empresa precisa receber por ano de cada servi¢o disponibilizado para igualar a suas
despesas. Porém, os resultados mostram que, além de conseguir pagar as
despesas, a empresa consegue obter lucro, sendo um ponto crucial para os

objetivos dos socios em abrir uma filial.

4.5 ANALISE DO VALOR PRESENTE LIQUIDO (VPL)

Conforme os dados coletados e estimados, mediante ao do fluxo de caixa
projetado foi possivel a analise do valor presente liquido, através do tempo e taxa de
desconto. Neste caso, foi utilizado a taxa selic mensal do més de maio de 2018 a
0,52% (Grafico 01), dessa forma, a empresa podera saber se seu investimento tera
uma rentabilidade considerando a inflacdo no cenario de crise economica do

mercado.
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SALDO DO VPL
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Grafico 01: Valor Presente Liquido
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Fonte: Elaborado pelos autores.
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Pode-se afirmar pelo valor presente liquido, na qual foi apurado através das

estimativas, que o projeto é viavel, pois, a partir do sexto més do segundo ano

(2019) a empresa comeca a apresentar um resultado positivo dando continuidade no

terceiro ano (2020). Portanto, o investimento apresentou risco apenas no primeiro

periodo de seu funcionamento, dando um 6&timo resultado para 0s sOcios nos

préximos anos.

4.6 PAYBACK DESCONTADO

Através dos dados do fluxo de caixa projetado, o payback descontado ira

apresentar em quanto tempo a empresa terd um retorno do capital investido no

negacio, sendo estimado no valor de R$117.906,70 (Tabela 9).

Tabela 09: Payback Descontado

N  INVESTIMENTO F/C DESCONTADO (R$) VP (R$) SALDO (R$)
0 -117.906,70 -117.906,70
2018 35.155,30 33.033,99 -84.872,71
2019 152.158,81 134.349,97 49.477,26
2020 182.059,46 151.051,13 200.528,39

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Em 2018, a empresa comeca com um saldo negativo no valor de
R$84.872,71, logo, em 2019 e 2020 um saldo positivo respectivamente de
R$49.477,26 e R$200.528,39.

Para apuracdo do payback descontado, utilizou-se dos dados apurados
acima, sendo payback Descontado igual ao periodo de apuracdo do ultimo ano
negativo mais valor do ultimo ano negativo dividido pela primeira entrada de caixa

apos ultimo saldo negativo (Tabela 10).

Tabela 10: Calculo Payback Descontado.
Payback Descontado =1 + 84.872,71 = 1,63
134.349,97
Payback Descontado = 1 ano, 6 meses e 3 dias.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Conforme apuracéo do payback descontado, o periodo de apuracdo do ultimo
ano negativo foi no primeiro ano (1), no valor de -R$84.872,71 que € dividido pela
primeira entrada de caixa apods o ultimo saldo negativo no valor R$134.349,97. Logo
o valor do payback descontado € 1,63, ou seja, 0 periodo para a empresa recuperar

o capital investido é de 1 ano, 6 meses e 3 dias (Tabela 10).

4.7 TAXA INTERNA DE RETORNO (TIR)

Através dos dados do fluxo de caixa, foi apurada a taxa interna de retorno
(TIR), essa taxa ira mostrar aos sécios o percentual (%) de retorno efetivo da

empresa, demonstrando se deve ou ndo realizar o investimento (Tabela 11).

Tabela 11: Taxa Interna de Retorno
INVESTIMENTO -117.906,70

2018 35.155,30

2019 152.158,81

2020 182.059,46
TIR 22,26%

Fonte: Elaborado pelos autores.

A taxa interna de retorno foi apurada de acordo do fluxo de caixa més a més,
totalizando em 2018 no valor de R$35.155,30, em 2019 no valor de R$152.158,81 e
em 2020 no valor de R$182.059,46, logo, o TIR é de 22,26%, portanto, a empresa é

rentavel.
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4.8 PROPOSTA DE ACAO

4.8.1 Relatério Gerencial

A tematica do estudo de caso da empresa Home Space Coworking é
apresentar para os socios a viabilidade deste negdcio na obtengéo de resultados
lucrativos com a finalidade de saber em quanto tempo eles obterdo retorno do
investimento inicial, e diante disto auxiliar na tomada de decisdo de abrir uma nova
sede do mesmo porte em outra cidade. O estudo de viabilidade realizada pelo grupo,
foi elaborada com dados reais mais com dependente de algumas com projecdes,
pois a empresa iniciou suas atividades em 18/05/2018, e para que conseguimos
obter resultados foi necesséario de informacdes projetadas ao longo de trés anos
consecutivos.

Apresentam-se a seguir o relatério de analise da empresa Home Space
Coworking, em conjunto todas as analises de todos os métodos de avaliagdo de
investimento.

A empresa apresenta como investimento inicial de R$117.906,70 em 2018,
sendo distribuida em toda sua estrutura. Tendo como os servigos oferecidos e as
suas capacidades produtivas respectivamente: Aluguel de periodo integral (30),
aluguel de meio periodo (8), escritdrio virtual (30), sala de reunido (80), sala de
atendimento (100) e cursos e capacitacbes (30). Suas estimativas de custos e
despesas previstas estdo relacionadas em custo com pessoal, despesas
administrativas e custos de ocupac¢éao que totalizam em 2018 total de R$17.190,60.

Diante dessas informacdes foi projetado os fluxos de caixas com eventuais
receitas e despesas, demonstrando que estes houveram aumentos em respectivos
anos subsequentes, apresentando resultado operacional em 2018 de R$35.155,30,
em 2019 de R$ 152.158,51 e em 2020 de R$182.059,46, o que evidencia que a
empresa esta obtendo resultado positivo. De acordo com o balangco apresentado
pela empresa pode-se apurar Capital circulante liguido é de R%$49.998,44
apresentando uma folga financeira a curto prazo podendo financiar o seu capital de
giro e 0 seu NCG de -R$12.847,60 pois a mesma nao possui ativo circulando
operacional no periodo de apuracdo, dependendo de financiamento de terceiros.

Realizou-se, a comparacdo dos fluxos de caixas projetado e real, entre o

periodo de 18/05/2018 a 20/06/2018 e apurou-se o resultado para o fluxo projetado
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de R$13.471,20 e real de R$201,56 podendo observar que a projecdo de receitas
menos as despesas foram maiores que o realizado pela empresa no real. Também
fez necessério apurar o ponto de equilibrio de cada servigo oferecido em respectivos
anos de acordo com suas projecdes: Aluguel periodo integral 19%, 25%,24%;
Aluguel meio periodo 9%, 7%, 7%; Escritorio Virtual 11%, 12%,13%; Sala de reuniédo
23%, 22%, 24%; Sala de atendimento 27%, 24%, 23%; Cursos e Capacitacbes 11%,
10%, 9% os resultados apresentam o percentual que cada servico devera resultar na
sua receita para igualar as suas despesas, observa-se que alguns servicos
aumentardo em relacdo ao primeiro ano e outros mantiveram ou diminuiram o
resultado do ponto de equilibrio ideal.

Considerando os dados apresentados nos fluxos de caixas projetados dos
trés anos foram apurados os principais métodos de avaliacdo de investimento: o
Valor Presente Liquido, Payback Descontado e Taxa Interna de Retorno,
considerando a taxa selic mensal de 0.52% como referéncia para apuracéo destes,
onde o VPL resultou —R$85.320.93 em 2018, R$61.88,24 em 2019 e R$238.136,70
em 2020, podendo observar que durante os anos subsequentes a empresa esta
aumentando o seu valor, ou melhor, dizendo ela obterd um retorno maior que seu
capital investido, trazendo uma reposta positiva para os sécios que € de aceitar o
projeto. Através dos fluxos de caixa descontados a uma taxa, o payback apurado em
2019 é a onde a empresa recupera 0 seu investimento inicial respectivamente em 1
ano 6 meses e 3 dias. J4 o TIR resultou 22,26% o demonstra que o investimento
inicial seja igual a 0, observando que a empresa trard rentabilidade em 2018 de
R$35.155,30, em 2019 R$152.158,81 e 2020 R$ 182.059,46, demonstrando que 0s
investidores pedem realizar o investimento.

Este relatério de analise gerencial é fundamental para a manutencédo e
crescimento da empresa, pois diante dos dados apresentados e projecdes
realizadas, observou que a utilizacdo do estudo de viabilidade desta demonstra para
0s maiores interessados que o sucesso da empresa depende do volume das vendas
adequadas dos servicos oferecidos e que ao longo dos anos ela apresenta
resultados positivos, podendo daqui alguns anos abrir uma nova sede na cidade de
Rondondpolis com a mesma capacidade produtiva que possivelmente proporcionara

retorno para os investidores.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho foi elaborado com a finalidade de avaliar a viabilidade
econbmica e financeira para a implantacdo de um Empreendimento Coworking na
cidade de Cuiaba-MT, e também para saber qual o tempo necessario para obter um
retorno de seu investimento inicial, para que se possa abrir uma nova filial. Nele foi
abordado aspectos mercadoldgicos, técnicos administrativos e aspectos financeiros
especificos a empresa.

Observou se que, o capital inicial investido necessario para o funcionamento
de suas atividades nao foi muito elevado e que de acordo com as projecbes de
servicos, sera recuperado em um ano, seis meses e trés dias (payback descontado),
obtendo resultado positivo para o projeto. Vale ressaltar que foi necessario fazer
projecbes de dados coletados para realizar calculos e apresentar analises da
viabilidade do negdcio, e diante disso, os valores apurados de fluxo de caixa e o
valor presente liquido, apresentam resultados positivos desde o primeiro ano
atendendo expectativas dos socios do empreendimento.

Em relacdo a TIR o valor obtido foi de 22,26%, provando ser um projeto
rentavel, considerando que os resultados do fluxo de caixa sdo remunerados a uma
taxa de juros conforme a taxa basica a Selic que é de 6,5% ao ano, aplicando ao
més 0,52%, a empresa consegue atingir seu ponto de equilibrio nos trés anos
estimados e prova que todos os custos poderdo ser liguidados, obtendo lucro liquido
somente a partir do 6° més. Diante das informacdes reais apresentadas pelos
sécios, o fluxo de caixa apurado no primeiro més consegue se notar lucro, pois em
comparacao a receita, despesas, custos sao inferiores ao projetados.

Portanto, pode-se afirmar que as andlises dos indicadores sdo satisfatorias
tornando o projeto viavel, onde em menos de dois anos os gestores da empresa
conseguirdo abrir uma filial com o valor recuperado do investimento inicial, desta
forma atingiu-se o objetivo geral e os objetivos especificos propostos no presente

trabalho de Conclusao de Curso.
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