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RESUMO

MONTIBELER, Lucas de Moraes. A formacéo da estratégia e a escolha de projetos de
investimento para uma incor por ador a de pequeno porte. 2015. Trabalho de Conclusio de
Curso (Graduacdo em Engenharia Civil) - Curso de Engenharia Civil, Universidade Federd
de Santa Catarina, Florianépolis, 2015.

Este trabalho refere-se a0 estudo da formacdo estratégica, processos de decisdo,
hierarquizacéo e escolha de um projeto de investimento, nos niveis tatico e estratégico, para
uma incorporadora real de pequeno porte de Floriandpolis. Para realizar o presente estudo,
foram obtidos primeiramente os dados secundérios, através de levantamento bibliogréfico. Ja
os dados primarios foram col etados atraves de pesquisa de natureza qualitativa, dispensando o
uso de instrumental estatistico, com finalidade aplicada e tipo descritiva.

O presente estudo observou as oportunidades da empresa, formou sua estratégia empresarial,
utilizou de processos de decisdo com apoio no planejamento, que resultaram em prototipos de
empreendimentos viave's, porém com margens de lucro sensiveis em favor da penetracdo da

empresa no mercado.

Palavras-chave: Investimento. Hierarquizagdo. Escolha. Incorporadora.



ABSTRACT

This project is based on study of strategy, decision making, prioritization and selection of
investment, on tactical and dtrategic levels, for a small construction company from
Florianopolis. To perform this study, secondary data was obtained through bibliographic
research, and then primary data was collected through qualitative research, eliminating the use
of applied statistic.

This study looked for opportunities for the company, structured it business strategy and
applied decision making based on planning support that resulted on prototypes of viable
enterprises for this business.
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1 INTRODUCAO

Neste capitulo o tema ser& exposto e introduzido para que o leitor se contextualize e
entenda o objetivo deste trabal ho.

1.1 CONTEXTUALIZACAO E APRESENTACAO

Os investimentos no mercado imobiliario - vendas e rendas - por mais que apoiado na
sensibilidade de seus empreendedores, ndo devem consolidar em concreto e aco, 0S Seus erros
resultantes da falta de sustentacdo técnica. O passado recente diz que analisar tecnicamente
um investimento era considerado um custo que ndo agregava valor (LIMA JUNIOR;
MONETTI; ALENCAR, 2011). Esta visdo de menosprezo a sustentagdo técnica foi agravada
na ultima década e meia, ironicamente, devido a boa situacdo do setor. Entretanto com a
Situacéo atual, ja ndo tdo pujante, os olhos das empresas da construcdo civil se voltam
novamente para os estudos de investimentos e seus fundamentos, para que estes indiquem,
como fardis, o rumo da maior rentabilidade e menor risco.

Como descrito por Lima Junior, Monetti e Alencar (2011), na construgdo civil
imobiliaria a decisdo de investir € inflexivel, pois compreende construir edificios cuja
finalidade e funcdo sdo rigidos, 0 que exige muita seguranca para fundamentar as decisoes. E
pela caracteristica prépria deste tipo de investimento, o desenvolvimento e execucdo se déo
em longo tempo, fazendo aumentar as suas incertezas. Logo € salutar evitar uma rotina
primitiva de atuag@o na qual 0 PENSAR e 0 FAZER se seguem diretamente, adotando entre
eles decisdes de plangjamento. Assim € possivel ter uma sustentacdo maior nas decisoes, pois
da ao empreendedor visdes alternativas resultadas das agdes tomadas.

Tém-se entdo em comum, entre uma rotina primitiva e uma rotina mais elaborado, o
PENSAR e 0 FAZER. Ou sgja, a diferenca entre as duas rotinas mora nas decisdes de
plangamento. Isto nos antecipa que serdo largamente utilizadas decisdes apoiadas no
plangamento durante todo o decorrer deste trabalho. Iniciando na intencdo empresarial,
formulacdo da estratégia empresarial, formulagdo da ideia, selecionando os investimentos,

hierarquizando os investimentos de interesse e por fim a escolha do investimento.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Avaliar aternativas de investimento para uma construtora de pequeno porte.

1.2.2 Objetivos especificos

e Definir aempresa
e Congtruir o plangjamento estratégico e a estratégia empresarial
e Ultilizar processos de decis&o apoiados no plang amento.

e Selecionar investimentos que se enquadram na estratégia empresarial definida

1.3 JUSTIFICATIVA

1.3.1 Importancia

Se as grandes construtoras e incorporadoras, principalmente as de capital aberto,
retomam seus estudos de investimentos e seus fundamentos frente ao cenario imobiliario
nacional, as pegquenas empresas devem toma-las como exemplo e, mesmo gque em menor
estrutura, também devem tomar o conhcimento técnico e tedrico para auxilia-las nas suas
decisbes. Assm, num cen&io ndo tédo favoravel quanto os Ultimos anos, utilizar de
fundamentacdes ja consolidadas para a decisdo, escolha do empreendimento e estudo de seus
aspectos financeiros, € de extrema importancia para um investimento certeiro e crescimento

solido de empresas do ramo imobiliario de venda.

1.3.2 Validade do Estudo

Tanto a empresa em estudo, quanto o trabalho de conclusdo de curso pertencem a
mesma pessoa. Logo, esta caracteristica da a possiblidade de realizar uma anadlise de
investimentos em que todos os dados e informagdes necessdrias, sem excegdo, estdo a luz da
pesquisa.
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O trabalho é vaido também por utilizar fundamentos ja consolidados para analise de
investimentos imobiliarios, utiliza de dados reais coletados pelo autor diretamente da empresa

em estudo e devido a possibilidade de comparagdo entre o estudo e o empreendimento que
seré futuramente realizado.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Mesmo que as caracteristicas proprias do investimento imobilidrio para venda sejam
de pouca flexibilidade e de longo prazo, o caminho adotado para se executar uma ideia ja
formulada pode ser a de uma rotina primitiva, que leve em consideracéo o desgo e a
sensibilidade do empreendedor para redizar seu investimento. Entretanto a sensibilidade
empreendedora de cada investidor ndo é de interesse deste estudo que visa ndo fundamentar
seus resultados em algo sensivel, mas sim fundamentar em conceitos ja consolidados das

andlises de investimentos imobiliérios.
2.1 O EMPREENDEDORISMO E O EMPREENDEDOR

De acordo com Degen (2009), quem mais se debrucou sobre tema foi Joseph
Schumpeter (1883 a 1950), economista austriaco e influente cientista politico, que influenciou
fortemente o desenvolvimento e a pratica do empreendedorismo moderno. O conceito de
empreendedorismo ndo pode ser completamente entendido sem a sua contribuicdo em seus
estudos, ele descreve o empreendedorismo como a “maquina propulsora do desenvolvimento
da economia”. Para Schumpeter, a inovacdo e o0 progresso tecnoldgico de um pais sdo
promovidos pelos empreendedores e sdo eles que fazem as coisas funcionarem na economia
de um pais. Schumpter também conceitua que o empreendedor € o responsavel pelarealizacéo
de novas combinagdes. Essas combinagdes podem ser identificadas por: introducdo de um
novo bem ou de uma nova qualidade de bem; introducdo de um novo método de producéo ou
comercializacdo de um bem; abertura de novos mercados; conguista de novas fontes de oferta
de matérias-primas ou de bens semi-faturados; e estabelecimentos de uma nova organizagcéo
de qualquer industria, abrangendo, assim, as €oisas novas e as novas maneiras de se fazer.

Para Brito e Wever (2003), o conceito de empreendedorismo esta baseado em
individuos que misturam inovagdo com préticas de comercializacdo de novos produtos e
Servigos que resultam em empresas de crescimento acel erado.

Ja para Dornélas (2005), empreendedorismo é o envolvimento de pessoas e processos
gue, em conjunto, levam a transformagéo de ideias em oportunidades.

Sintetizando os diferentes autores, percebe-se que de um modo geral 0 empreendedor
€ aguele que, tendo certa vontade e motivagdo, consegue transformé&la em resultados
concretos. E Degen (2009) vai além, para ele, “a vontade dos empreendedores em vencer

todas as dificuldades para desenvolver seu negocio, pagando o prego do sacrificio pessoal
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para ter sucesso, ¢ funcdo direta de sua necessidade de realizar”. Para 0 mesmo autor o
empreendedor pode assumir quatro papéis ao iniciar um negocio:

a) Empreendedor é aquele que empreende (lidera) o desenvolvimento do negocio e
assume todos 0s riscos.

b) Empresério é aquele que empresaria (financia) o desenvolvimento do negocio e
assume somente o risco financeiro.

¢) Executivo é aguele que gerencia o trabalho para o desenvolvimento do negécio e
assume somente o risco profissional.

d) Empregado é aquele que executa o trabalho para desenvolver o negdcio e assume
somente o risco do emprego.

Empreendedores iniciantes assumem todos os quatros papéis, entretanto ha uma
grande variac8o nas exigéncias de cada um dos papéis em funcdo do tipo de empreendimento
escolhido.

Continuando a definir o perfil do empreendedor, busca-se também em Longenecker et

al. (2007) trés caracteristicas principais nos empreendedores de sucesso:

o A necessidade de realizacéo,
o A disposi¢ao para assumir riscos,
o A autoconfianca.

A necessidade de realizacdo pode ser identificada pelo desgjo de ter éxito, em que o
sucesso € medido em relagdo a um padréo pessoal de exceléncia. Essas pessoas preferem ser
pessoalmente responsaveis pelas tarefas que atribuiram a s préprios. Os individuos com
pouca necessidade de realizagdo sao agqueles que parecem contentar-se com o status atual. A
disposi¢do para assumir riscos “significa que eles preferem situagdes arriscadas em que
podem exercer certo controle sobre o resultado, em contraste com situagdes de jogo em que o
resultado depende da pura sorte”. Essa preferéncia pelo risco moderado reflete a
autoconfianga, proxima caracteristica do empreendedor. A autoconfianga, por fim, indica
simplesmente que eles sentem que podem enfrentar os desafios que os confrontam. Eles tém
nocao de dominio sobre os tipos de problemas que podem encontrar. Os empreendedores de
sucesso tendem a ser individuos independentes que veem os problemas de um novo negdcio,
mas acreditam em sua habilidade para superar os problemas.

Degen (2009) descreve de forma semelhante a Longenecker et a. (2007) o perfil do
empreendedor bem-sucedido, juntando estudos de Bernard Shaw, Joseph Schumpeter e David

McClelland, como:
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o Alguém que ndo se conforma com 0s produtos e servigos disponiveis no
mercado e procura mel horé-10os (inconformismo);

o Alguém que, por meio de novos produtos e Servigos, procura superar 0S
existentes no mercado (destruicéo criativa);

o Alguém que ndo se intimida com as empresas estabelecidas e as desafia com
Seu novo jeito de fazer as coisas (necessidade de redlizar).

Apesar de o perfil do empreendedor bem-sucedido ser quase uma caricatura, este
ilustra duas caracteristicas importantes necessérias ao futuro empreendedor: ndo se conformar
com 0 mundo e tentar adapta-lo a s e ter grande necessidade de realizacéo e disposi¢éo para
assumir riscos. E para tal ha a necessidade, segundo Degen (2009), de preparo e, sobretudo,
autoconfianca do empreendedor. Tanto 0 preparo quanto a autoconfianca sdo fungéo direta de
seu conhecimento, dominio sobre as tarefas necessérias para desenvolver um negocio, de sua
capacidade gerencial, seu dominio sobre a complexidade do negécio escolhido e sua
experiéncia acumulada. Esse dominio permite ao empreendedor visualizar como poderd ter
sucesso no desenvolvimento do negécio. E esta visdo empreendedora que dard a
autoconfianga necesséria para iniciar seu negocio, por meio de uma escala ascendente, 0
crescimento do preparo, da autoconfianca e, consequentemente, da disposicdo, do
empreendedor de assumir riscos; conforme mostrado na Figura 1.

Figura 1 - Crescimento do preparo e a autoconfianga do empreendedor

Acomulode
Experiénda

Dominio daCompledidadedo
Negocio

Desemvolvimento daCapaddade
Gerencial

Daminio deTarefas Complexas

AcimulodeConhedmento

Fonte: DEGEN (2009)

Como visto na secéo 2.1, Degen (2009) e Longenecker et a. (1997) nos mostraram
gue a autoconfianca do empreendedor € funcdo direta de seu conhecimento. E para isto,

iniciara, a partir da proxima secdo, toda a fundamentacdo tedrica para a producdo de



18

informacfes necess&rias para 0 conhecimento do empreendedor, que o guiard desde o
entendimento necess&rio de decisdo, plangamento, formulacdo da ideia aé a

implantacéo/producéo do seu produto.

2.2 DECISAO E PLANEJAMENTO

Para um investimento imobiliério, entre o pensar e o fazer, a rotina adotada pode ser
primitiva, com baixo processo critico, ou elaborada, que produza informagdes de qualidade
para as tomadas de decisdo. A decisdo por qual rotina seguir € do empreendedor.

Na rotina de desenvolvimento de uma acdo empresarial, considera-se que PENSAR e
FAZER devem vislumbrar um objetivo. Ou segja, pensar e fazer se concluem por obter
resultados cuja imagem deverd, de alguma forma, estar na mente do decisor quando, tendo
formulado suaideia, decide implanta-la. (LIMA JUNIOR; MONETTI; ALENCAR, 2011)

Se caso 0 empreendedor tomar por rotina escolhida, a primitiva, seus investimentos
serdo aplicados em empreendimentos que, resultados de um conjunto de eventos, se
desenvolverdo por sucessivos erros e correces. Sendo etapas apos etapas sucedidas por:
fazer, errar, corrigir, e assm por diante. Este tipo de processo gera uma grande incerteza com
relacdo aos resultados que se pode alcancar. A Figura 02 nos traz 0 exemplo de um

fluxograma de uma rotina primitiva:

Figura 2 - Rotina primitiva de agdo (errar e corrigir) e aincerteza

Foarmularuma | Deservolver um
Ideia empreendimerto

FazerEtapal ErrarEtapal CorrigirEtapal

Errar Etapa2 Corrigir Etapa 2

Colher
Resultados da
Ideia

Fonte: LIMA JUNIOR; MONETTI; ALENCAR, 2011
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De acordo com Lima Junior, Monetti e Alencar (2011), o interesse de se fugir das
incertezas, ou a0 menos diminui-las, é que faz 0 empreendedor penetrar no intervalo entre o
pensar e o fazer. Os investimentos imobiliarios, por caracteristica, séo de longo prazo, logo
este intervalo também € longo. Assim, para que se percorra um caminho mais elaborado é
necessario ao empreendedor reconhecer as fronteiras entre as etapas dos investimentos, e que
domine o entendimento dos desvios de rota que existiréo.

N&o é de interesse do autor deste trabalho deslegitimar o processo primitivo,
entretanto € mais salutar ao empreendedor utilizar processos mais avangados para desenvolver
um empreendimento, acancando resultados com um menor grau de incerteza. E para que isto
ocorra, € preciso utilizar rotinas de plangjamento.

De acordo com Erdman (2000, p.48) o plangamento € composto de procedimentos
que preparam informacdes que permitirdo a programacdo e o controle. E nesta etapa que o
gerenciamento se apoia para definir os seus paréametros, sejam eles técnicos, mercadol 6gicos
ou financeiros.

Este entendimento, de ser o papel do plangamento a producéo de informaces, é
compartilhado também por Lima Junior, Monetti e Alencar (2011). Segundo este autor,
alimentar o empreendedor com informagdes que sustente as decisdes no curso da agéo, e que
o habilite a reconhecer os diferentes impactos dos riscos associados de cada acéo € arazéo do
planegjamento.

Se para mitigar 0s riscos e insegurancas € preciso fornecer informagbes ao
empreendedor, estas informagdes serdo geradas quando se agregar, a rotina primitiva, passos
intermedi&rios que compreendam o nucleo do sistema de planegjamento e controle, conforme
demonstrado na Figura 3.
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Figura 3 - Rotina de agdo com apoio de plangjamento
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Fonte: LIMA JUNIOR; MONETTI; ALENCAR, 2011

Tem-se entdo na rotina de acdo com apoio de plangamento como passos
intermedidrios, as diferentes fases de plangiamento e sistemas de controle. As fases de
plangjamento implantam um sistema de avaliagdo continua de comportamento. J& o sistema
de controle, que também é um sistema continuo, verifica o comportamento, compara com a
meta inicial e oferece a0 empreendedor informagdes que tornam possivel criar uma nova
rotina de plangjamento, se necessario for, construindo novas metas. Isto estabelece um foco
de resultado com menor desvio da expectativa anterior do plangjamento. Assim verifica-se 0
papel de cada rotina, que é estimar o resultado final da ago. E, portanto, esta estimativa que

sustentara a decisao.
2.3 A INTENCAO EMPRESARIAL E SEU PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

Segundo Mintzberg et al. (2007, p.85) estratégia € um conjunto de objetivos, politicas
e planos gque definem 0 escopo da empresa e seus métodos de sobrevivéncia e sucesso. A
escolha de uma estratégia apropriada para uma empresa comega na identificacdo de
oportunidades e riscos em seu ambiente. Entretanto este procedimento abre um grande leque
de alternativas estratégicas. A restricdo desse leque se dard por meio do reconhecimento das
restri¢des impostas pela capacidade da empresa e a determinacéo de uma ou mais estratégias

econdmicas.
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Certo (2005) diz que para a formulacdo da estratégia implica aos administradores
determinar cursos de ag&o apropriados para acancar os objetivos. Isto inclui atividades como
andlise, plangamento e selecdo de estratégias que aumentem as chances de a organizacéo
atingir suas metas.

Para 0 processo de restricéo e definicdo de alternativas estratégicas, pode-se utilizar de
Casarotto Filho e Kopittke (1994), que discorre sobre as intengdes empresariais de uma forma
sintetizada. Para o0 autor, definir projetos de investimento de uma empresa decorre da intencéo
de cada empresa. E esta intencdo empresarial, enquanto fruto de um planegjamento estratégico,
passa a se chamar Estratégia Empresarial. E € esta estratégia quem expressa os objetivos a
serem alcancados pela empresa, aém de como ela deve utilizar seus pontos fortes existentes
Ou potenciais, para 0 aproveitamento de oportunidades. JA o Plangjamento Estratégico pode
ser definido como um processo que consiste numa andlise sistemética da situacdo e das
ameacas e oportunidades futuras, visando a formulagdo de estratégias.

Para Casarotto Filho e Kopittke (1994), ao longo da histéria, autores tém se dedicado a
desenvolver metodologias e conceitos sobre o Plangjamento Estratégico, incorporando uma
verdadeira paraferndlia ao plangjamento, que se torna enfadonha para as empresas. Assim
procurou-se sintetizar, a partir de Porter, Aacker, Hayes e Weelwright, os componentes
estratégicos essenciais para que as empresas possam orientar-se na definicdo de seus projetos
de investimento, especialmente as pequenas e médias. Assim, propde o autor, define-se um
modelo prescritivo de Estratégia Empresarial, lancando bases criteriais para uma andlise que
ndo se restrinja somente aos aspectos econdémico-financeiros, mas que realmente reflita a

intencdo empresarial.

2.3.1 Os componentes de um plano estratégico essenciais a andlise estratégica de

investimentos

Conforme Casarotto Filho e Kopittke (1994), a estratégia empresarial expressa 0s
objetivos a serem alcancados pela empresa, e como ela deverd usar seus pontos fortes ou
potenciais para 0 aproveitamento das oportunidades com a finalidade de alcancar seus
objetivos. Os componentes de um plano estratégico, essenciais a andise de investimentos,
S40:

a) Estratégia de Competitividade: esta estratégia define como a empresa desgja

competir. Basicamente por baixo custo ou diferenciagdo. Se por baixo custo, a empresa dara
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énfase a alta producgdo, sistemas automatizados e continuos. Se por diferenciacéo, a énfase se
dano produto e mercado.

b) Estratégia de Utilizacdo dos meios: esta estratégia define o quanto a empresa desgja
investir. Sgja um investimento para o crescimento do tipo de produto, para a manutencéo do
tipo de produto ou seu desinvestimento. Quanto maior for a fatia relativa do mercado, e
guanto maior for o crescimento do mercado, maior a necessidade de manutencéo do
investimento e aumento do investimento no tipo de produto.

c) Estratégia de Produto/Mercado: esta estratégia se divide em algumas subestratégias,
no qual se relaciona o poder de penetracdo do produto, desenvolvimento do mercado e
desenvolvimento do produto.

2.3.2 - Um resumo do mix estratégico

A Figura 4 resume uma sequéncia de etapas para obter-se 0 mix estratégico proposto
por Casarotto Filho e Kopittke (1994):

Figura4 — Resumo para obter-se 0 mix estratégico

Competitividade j Utilizacdodos Meios Produto/Mercado
{Como Competir?) (Quantolmestir?) (Como Deservolver?)

Producao
{Como Produzir?)

Fonte: CASATORRO FILHO E KOPITTKE (1994) - Adaptado

Anadisando as trés estratégias listadas anteriormente, define-se uma estratégia de
producéo.

Somente apos esta definicdo é que a empresa fard uma andlise e decidira sobre os
possiveis projetos de investimentos, ou sgja, passaria a fase de anteprojeto. E € a esta fase que

nos guiaré a proxima secao.
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24 ESCOLHA DO PROJETO DE INVESTIMENTO

Na secéo 2.3 percorre-se sobre a elaboracdo sintetizada de uma estratégia empresarial.
Os componentes essenciais da formulagéo estratégica guiam a um mix estratégico e que este,
por suavez, fornecera a empresa a possibilidade de uma andlise. O caminho a percorrer agora
e pelo qual a empresa, também de uma forma fundamentada, faca a analise de seu mix
estratégico e realize a escolha do produto a ser produzido.

Para Baxter (2000) se o plangjamento estratégico for feito com cuidado, todas as
informacfes necessérias para orientar a conceituacdo do projeto ja estardo disponives. Isto
nos mostra novamente a importancia da producéo de informagfes mostradas na secéo 2.2 para
dar inicio a conceituacéo de projeto

Keeling (2002) nos diz que, de uma forma mais generalizada, um projeto é uma
méquina de mudanca. Ele é concebido quando se percebe e se é desgjada a necessidade de
progresso, quando provavelmente ha um periodo de discussdo e especulacdo avaliando os
prés e contras, sem muita agdo decisiva até que o conceito assuma uma forma identificavel. E
importante também que se esclareca seu proposito exato e identifique seus interessados. E (il
testar as reagdes dos demais e trocar ideias com potenciais apoiadores e com quem possa
oferecer conselho e orientagdo. O desenvolvimento do projeto € um processo continuo de
consideracéo de aternativas.

Apoés todas as etapas das segdes anteriores que serviram para producéo de informacéo
ao empreendedor, atinge-se 0 momento em que todas as informagdes serdo utilizadas para a
formulacéo da ideia. Um prototipo/conceito de produto que através de uma rotina de decisoes
proposta por Lima Junior, Monetti e Alencar (2011), e que responderdo também as questbes
levantadas por Keeling (2002), se transformara no empreendimento a ser implantado,

conforme mostra a Figura 5.
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Figura5 - Processo de decisdo, daideia aimplantacdo do empreendimento

&- Meios para 5 — Escolher
Implantar a Entre as
Alternativa Alternativas

3 - Meiospara
Implementar a
Ideia

4 - Alternativas
para Implementar
a ldeia

8- Colher
Resultadosda
Ideia

7- Implantar o
Empreendimento

Fonte: LIMA JUNIOR; MONETTI; ALENCAR, 2011

Estes n6s de decisdo, de acordo com Lima Junior, Monetti e Alencar (2011), pelos
guais a empresa devera passar até concluir a agdo, permitirdo que a empresa decida por um
projeto de forma mais segura e vislumbre resultados com qualidade. O autor descreve cada
processo da seguinte maneira:

a) A formulacgdo daideia: de acordo com os autores, formular umaideia corresponde a
identificacdo de uma estratégia. Esta identificacdo se dara através da andlise do mix
estratégico explorado na secéo 2.3.1. Para 0s mesmos autores, a empresa, em um primeiro
momento, formulara um protétipo de produto que sgja adequado aos anseios e capacidade de
pagamento de seu mercado avo, e que diante da competitividade deste mercado seu produto
sgja 0 vencedor. E para isto, a formulacdo devera se apoiar também, quando possivel, na
observacdo do mercado e de sua competicéo, para que o empreendedor reconheca os padroes
da oferta e as pressdes da demanda ndo atendidas com as of ertas disponiveis.

b) A vaidagdo da ideia: é 0 processo em que a andlise da ideia confirmard sua
qualidade. Através de diferentes pontos de vista, 0 empreendedor verificara se seu produto
terd mercado, verificard a capacidade do produto em gerar resultados, e se certificar da
capacidade de realizar o empreendimento com as técnicas que detém ou que pode comprar.
Sintetizando, € o momento de explorar o protétipo do produto a ser produzido.

¢) Reconhecimento dos meios para a implementacéo da ideia: trata-se de discutir os
meios para implementar as agbes, que sd0 a capacidade técnica e a capacidade de
administracdo dos fundos. E preciso reconhecer 0s meios, Sistemas, insumos e processos da
construcdo civil. JA em relagdo a equacdo dos fundos é preciso que o empreendedor
identifique os recursos que disple para investir e que sera capaz de captar no mercado com a
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venda do seu produto, identifique sua capacidade de endividamento e os recursos disponiveis
no mercado financeiro e seu custo. Para Lima Junior, Monetti e Alencar (2011), € a partir
desse reconhecimento que o empreendedor podera definir suas metas de atuacdo no mercado,
concluindo seu plano estratégico de atuacéo, e definindo a ideia do produto e sua validagéo,
assim como o volume de produc&o e seus meios para sustentar esse volume.

d) A busca de aternativas para implementar aideia: € a etapa de reconhecimento de
aternativas de investimento, de empreendimento, que tenha um perfil que se encaixa no
mesmo tipo validado durante os passos anteriores do plangamento estratégico. De acordo
com Lima Junior, Monetti e Alencar (2011) € uma busca dirigida e ndo descontrolada. Para
isto é necess&rio que o empreendedor extraia do plangiamento estratégico, parametros que
possam fazer dessa busca, uma procura norteada.

€) Escolher entre as alternativas. apos realizar a busca das alternativas de investimento
€ 0 momento de escolher e dar inicio ao empreendimento. Para realizar a escolha, a empresa
deve estabelecer um critério apoiado em indicadores. Para Lima Junior (2011), quaisquer que
sgjam os indicadores selecionados, esta etapa compreende um processo de andlise que
compreenda uma simulacgéo do empreendimento, para que os indicadores possam permitir que
0 empreendedor valide cada alternativa potencial, confrontando com pardmetros extraidos de
suas metas operacionais.

As dternativas que sdo validadas ndo deverdo ser implantadas obrigatoriamente,
ocorrendo uma segunda etapa com acOes destinadas a hierarquizar as alternativas validadas. E
para isto, utilizase um critério ndo técnico. Para a hierarquizagdo, o critério é do
empreendedor.

f) A definico dos meios paraimplementar a alternativa: este processo ja € classificado
como de plangamento operacional. Ela compreende em preparar o desenvolvimento do
empreendimento, ou sgja, preparar e reservar 0S recursos técnicos e financeiros para a
implantagdo do empreendimento.

g) Implantacéo do empreendimento: ja parte do escopo operacional do investimento.
Valerdéo o0s processos construtivos e administrativos definidos pelo empreendedor.

h) Colher os resultados daideia.
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25 PLANEJAMENTO FINANCEIRO PARA APOIO A ESCOLHA DOS
EMPREENDIMENTOS

Como qualquer sistema de plangjamento destinado a geracéo de informagdes para dar
suporte aos sistemas de decisdes, 0 de plangjamento financeiro também tera sua hierarquia.
Havera assim acOes de plangjamento em diferentes nivels, sendo eles o estratégico, o tético e
o operacional. E assim Lima Junior, Monetti e Alencar (2011) os descreve:

a) Decisdes de nivel estratégico: So entendidas como aquelas tomadas a partir da
andlise do ambiente de atuacdo empresaria que vao orientar a totalidade das acles da
organizacdo. Assim sd0 de maiores abrangéncia, ja que todas as demais decisdes da empresa
deverdo partir de diretrizes fixadas nesse nivel.

b) Decisbes de nivel tético: situam-se no nivel do empreendimento. Decisbes de
cardter tético buscam, respeitadas as diretrizes fixadas pelo nivel estratégico, alcancar
resultados no ambiente de cada empreendimento, compativeis com as metas empresariais para
0 conjunto de empreendi mentos.

c) Decisdes de nivel operacional: estdo associadas a fixagcdo das diretrizes de agdo no
ambito da producéo, a partir do equacionamento de meios que levaréo a efeito as diretrizes de
producéo.

O plangamento financeiro tem o sentido de buscar certa equagéo (politica de
investimentos) que orientara a partida da implantacéo dos empreendi mentos.

Nas secles anteriores j& foram fundamentadas as decisdes de nivel estratégico. Ja as
decisdes de nivel operacional ndo serdo abordadas, visto que os desdobramentos operacionais
(rotina de mangjo de contas a pagar e receber, administracdo de residuos de caixa,
programacao e controle de obra, etc.) ndo sdo de interesse do autor para este trabalho. Focar-
se-4, portanto, no plangamento financeiro de nivel tético, compativeis com as metas
empresariais, e que sera utilizado para auxiliar na escolha e hierarquizacdo dos
empreendimentos.

Apbs a busca pel os empreendimentos que sdo compativeis com as metas empresariais,
desenvolve-se a hierarquizagédo e escolha de empreendimentos que preenchem os requisitos de
qualidade e riscos referenciados no plangiamento e que a empresa tenha capacidade de
desenvolver.

Conforme Lima Junior, Monetti e Alencar (2011), a hierarquizacdo das aternativas
deve seguir critérios estabelecidos pelo empreendedor, através dos quais se classificam as
oportunidades de investimentos. Para a hierarquizacéo e escolha, o critério de melhor ou pior
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7

investimento é do empreendedor, ndo € técnico. Entretanto é necess&rio tanto para a
hierarquizagdo quanto para a escolha, fornecer informagdes para a andlise do empreendedor.
E estas informagbes serdo geradas através de uma simulacdo de desenvolvimento do
empreendimento que mostre indicadores de comportamento e desempenho.

O balango projetado dos protétipos que sera utilizado para auxilio a escolha dos
empreendimentos seguira uma estratégia recomendada no mercado brasileiro no qual o
modelo evita que se configurem riscos cruzados entre diferentes empreendimentos de um
mesmo empreendedor, de forma que se avalie as caracteristicas do empreendimento e a
capacidade empreendedora restrita a esse empreendimento. Este modelo € o de uma sociedade
de propésito exclusivo operando sob o regime tributério do lucro presumido (SPE-LP) que

utiliza.
2.5.1 Balanco projetado de protétipos de empreendimentos

Tem-se, na Tabela 1 a seguir, um modelo de balanco projetado que segue uma
estratégia recomendada no mercado brasileiro, e que tem apoio no plangjamento dos negdcios

da construgdo civil (real estate).

Tabela 1- Balanco projetado do empreendimento

Balango Projetado de um Empreendimento (Dentro de uma SPE-LP)

I I} 11} v

1 Receita Bruta de Vendas dos Apartamentos

2 Encargos Sobre a Receita (SPE-LP)

3 Contas de Propaganda, Marketing e Corretagem

4 Receita Liguida de Vendas (=1-2-3)

5 Preco do Terreno

6 Projetos, Planejamento e Estruturagio

7 Construgio do Edificio

8 Administragio e Gerenciamento

9 Custo Total Para a Implantagio (=5+6+7+8)

10 EBITDA do Empreendimento (=4-9)

11 Custos do Financiamento da Produgdo

12 Impostos Sobre o Lucro, Aplicados Sobre a Receita (SPE-LP)

13 Resultado do Empreendedor, Depois dos Impostos (=10-11-12)

Margem | Margem
Sobreo | Sobreo
Prego Custo

Fonte: LIMA JUNIOR; MONETTI; ALENCAR, 2011
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Os dados resultam das informagdes do cenario referencial compreendendo precos e
custos estimados para o desenvolvimento do empreendimento.

A linha 10 mostra o EBITDA (Earnings Before Interests, Taxes, Depreciation and
Amortization) do empreendimento (SPE-LP). Sua leitura se faz no mercado de capitais para
analisar o desempenho de empresas, corresponde & medida da parte do seu resultado, que é
derivada exclusivamente do empreendimento, antes dos impactos dos juros, que sdo resultado
da estrutura do funding adotado para desenvolver o empreendimento, dos impostos sobre o0
lucro, depreciacOes e amortizacOes. Resumindo, o EBITDA mede a qualidade do
empreendimento como capacidade de produzir resultados para 0 empreendedor.

A linha 13 mostra o resultado do empreendimento que é derivado para o
empreendedor, equivalente a EBITDA menos os custos dos recursos financiados no funding e
menos 0s impostos sobre o lucro tributédvel. O resultado do empreendedor € o agregado de
poder de compra que o empreendedor aufere em relacdo ao poder de compra dos recursos
imobilizados.

Margem sobre 0 prego ou sobre o0 custo sdo indicadores que os empreendedores usam
para identificar a sensibilidade do empreendimento. Esta medida também é utilizada pelos
empreendedores para fazer benchmarking da sensibilidade do empreendimento (riscos) contra
outros empreendimentos da carteira de negécios ou da histéria do empreendedor, ou mesmo

contra um prototipo competitivo.
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3 METODO

Neste capitulo sera apresentado como desenvolver a pesquisa, evidenciando a
caracterizacdo da pesguisa (quanto a natureza, finalidade e tipo), a populacéo e amostra, e por
final, a coleta e andlise dos dados.

E no método que se pode observar como é realizado um trabalho de pesquisa, através
da exposi¢do do tipo de estudo, dos sujeitos da pesguisa e das técnicas de coleta e andlise de
dados.

Para melhor entendimento do método e sua devida importancia, sera feito um breve

resgate do que se entende por conhecimento cientifico.

3.1 O CONHECIMENTO CIENTIFICO

O conhecimento cientifico se caracteriza como a procura das possiveis causas de um
acontecimento. Assim, busca compreender ou explicar a realidade apresentando fatores que
determinam a existéncia do evento. Uma vez obtido esse conhecimento, deve-se garantir sua
generaidade, isto é, sua validade em outras situagdes. A divulgacéo dos resultados também é
uma marca fundamental da ciéncia moderna, trata da garantia de que o conhecimento esta
sendo colocado em discussdo e que qualquer outro cientista pode ter acesso a ele. Ao relatar
seus resultados, o cientista deve também contar como chegou a eles, qual caminho seguiu
para acanga-los. Trata-se da apresentacéo do que se chama de método cientifico.

Segundo Appolindrio (2006), o conhecimento pode ser obtido a partir do senso
comum ou a partir de processos cientificos. O primeiro decorre de processos assistematico e
desorganizado, ametodico (frequentemente depende do acaso) e subjetivo (depende de nossos
juizos e disposicdes pessoais). Em contrapartida, o conhecimento cientifico ocorre de forma
sistematica e organizada, metodico (€ produzido a partir de uma série de procedimentos
especificos e bem-definidos) e objetivo e impessoal (€ simples, direto e factual, depende
menos de juizo pessoal).

A palavra método, que vem do grego méthodos, que, por sua vez, deriva da
composi¢do das palavras méta (através de) e hodds (caminho), ou seja, “através de um
caminho”.

Portanto, um método é um procedimento ou um conjunto de passos que se deve
realizar para atingir determinado objetivo. O método pode ser visto como um processo

organizado, légico e sistemético, que esta presente em todos os ambitos da experiéncia
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humana. O método cientifico seria, portanto, apenas um caso particular dos diversos tipos de
métodos e consistiria de al gumas etapas bem-definidas (APPOLINARIO, 2006).

3.2 CARACTERIZACAO DA PESQUISA

Existem diferentes conceitos de caracterizacdo de pesquisa e quais tipos de
classificacdo e variaveis a se utilizar. Appolinario (2006) sugere para a caracterizacdo da
pesqui sa 0s tépi cos seguintes topicos:

- Natureza da Pesquisa;

- Finalidade da Pesqusia;

- Tipo e Profundidade da Pesquisa.

Visando a captura de dados e informagfes coesas e relevantes para a construcéo do
presente trabalho, utilizou-se de abordagens, tipos de estudos e métodos adequados aos

objetivos pré-estabel ecidos.

3.2.1 Natur eza da Pesquisa

Certos autores defendem aideia de divisdo absoluta das categorias quando referem-se
a naturezas de pesquisas (FLICK, 2004; MOREIRA, 2002; OLIVEIRA, 1997 apud
APPOLINARIO, 2006), entretanto ha um crescente consenso sobre a ideia de um continuo
entre esses dois extremos (BRANNEN, 1992; CASEBEER; VERHOEF, 1997; DE VRIES et
a., 1992; NEWMAN; BENZ, 1998; STELCKLER et al, 1992 apud APPOLINARIO, 2006).
Essa talvez sgja uma das mais controversas e polémicas dimensdes de classificacdo da
pesquisa. 1sso porque é muito dificil que haja uma pesquisa totalmente qualitativa, da mesma
maneira que é altamente improvavel uma pesguisa atamente quantitativa. Ao invés de
encontrarmos duas categorias isoladas, temos uma dimensdo continua com duas polaridades
extremas, onde as pesquisas se encontrardo em algum ponto desse continuo, tendendo mais
para.um lado ou para o outro (APPOLINARIO, 2006).

Para Richardson (1999), o método quantitativo caracteriza-se, como 0 préprio nome
diz, pela quantificagdo, tanto no momento da coleta de informagdes como no tratamento dos
dados levantados, através de métodos estatisticos simples e complexos. Amplamente
difundido, o método quantitativo "representa, em principio a intencéo de garantir a precisao
dos resultados, evitar distorgdes de andlise e interpretacdo, possibilitando, consequentemente,

uma margem de seguranca quanto as inferéncias’.
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Mattar (2005) acrescenta que o método quantitativo é utilizado, sobretudo, para a
obtencdo de dados oriundos de um grande nimero de respondentes, com o uso de escalas, na
maioria das vezes numericas e posteriormente submetidas a andli ses estatisticas formais.

A andlise dos dados da pesguisa quantitativa ocorre por meio de estatistica, sua
realidade € constituida de fatos objetivamente mensuraveis, seu objetivo € determinar as
causas dos fatos e o papel do pesquisador € imparcia e neutro. A possibilidade de
generalizacdo nessa pesquisa € alta e essa pesquisa € comum nas ciéncias naturais (fisica,
quimica, biologia, etc.).

Ja a pesquisa preponderantemente qualitativa prevé a coleta dos dados a partir de
interacOes sociais do pesquisador com o fendmeno pesquisado. Esse tipo de pesquisa néo
possui condicOes de generalizacdo, ou sgja, ndo se podem extrair previsdes nem leis que
podem ser extrapoladas para outros fenémenos diferentes do pesguisado. A analise dos dados
ocorre de forma subjetiva, sua realidade é constituida de fenébmenos social mente construidos,
seu objetivo € compreender melhor os fendbmenos e o papel do pesquisador é de participante
ndo neutro do fendmeno. A possibilidade de generalizacdo nesse tipo de pesquisa é baixa ou
nula, e essa pesguisa € muito comum nas ciéncias sociais. A principal desvantagem € a
dependéncia da subjetividade do pesguisador.

Segundo Malhotra (2001), a pesquisa qualitativa € uma metodologia ndo estruturada,
de carater exploratorio, que se baseia em pequenas amostras e permite melhor compreensdo
do contexto do problema. A pesquisa qualitativa dispensa o uso de instrumental estatistico
como base de analise de um problema, pois como explica Mattar (2005), enquanto a pesguisa
quantitativa procura medir o grau em que algo esta presente, a pesquisa qualitativa identificaa
presenca ou auséncia de algo. Acdes que ndo se opdem, mas se complementam, pois aspectos
qualitativos de uma pesguisa podem estar presentes até mesmo nas informagdes coletadas
através do método quantitativo.

Assim, para os investimentos imobilidrios propostos neste trabalho, utilizando

conceitos fundamentados neste capitulo, foi realizada uma pesquisa de natureza qualitativa.

3.2.2 Finalidade da pesquisa

A finalidade da pesquisa pode ser classificada entre basica e aplicada. Essa dimensdo
esta mais ligada aos objetivos que os pesguisadores tém quando realizam a pesguisa. A
pesqguisa basica estd mais ligada ao incremento cientifico sem quaisquer objetivos comerciais,
enquanto a pesquisa aplicada é orientada por objetivos comerciais, esta voltada para o
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desenvolvimento de novos processos ou produtos orientados para as necessidades de
mercado.
Por ser tratar de um estudo de andlise de investimento que tem por objetivo ser

implementado pelo pesquisador, essa pesquisa sera classificada como aplicada.

3.2.3Tipo de pesquisa

A tipologia da pesquisa € umas das mais importantes de todas as dimensdes e diz
respeito & estrutura bésica da investigacdo. Pesquisa descritiva quando uma pesguisa busca
descrever umarealidade. O pesquisador descreve algo que acontece. N&o ocorre a presenca de
experimentos (APPOLINARIO, 2006). De acordo com Zikmund (2006), a pesquisa descritiva
€ projetada para descrever as caracteristicas de uma populacdo ou fenbmeno. A pesguisa
experimental, segundo Nohara (2006), é utilizada somente no nivel explicativo. Ela visa
explicar as relagdes de causa e efeito entre os conceitos envolvidos no fendmeno ou entre
fenbmenos, para issO 0 pesquisador necessita manipular e controlar as variavels
independentes e verificar 0 que acontece com as variavels dependentes. De acordo com 0s

conceitos levantados, essa € uma pesquisa descritiva.

3.3 POPULACAO E AMOSTRA

A populagdo, ou universo, da pesquisa € definida em trés segmentos. andlise dos
compradores, andlise dos fornecedores, andlise dos atuais concorrentes.

De acordo com Nohara (2006), existem dois tipos de amostragem, a probabilistica e a
ndo probabilistica. Uma amostragem probabilistica se baseia em dados estatisticos. No
entanto uma amostragem ndo probabilistica, ou amostragem por julgamento, ou também
conhecida com amostragem intencional é obtida com um bom julgamento e uma estratégia
adequada. Uma forma de fazé-la é selecionando casos tipicos da populacdo da pesquisa que
seriam “representativos” desta. Esta amostragem ¢ barata, conveniente e rapida, contudo, por
depender do julgamento do pesquisador ndo permite amplas inferéncias populacionais
(MATTAR, 1994).



33

3.3.1 Anélise dos comprador es

No aspecto da analise dos compradores, 0 universo sao todas as pessoas residentes na
regido de implantacdo do empreendimento, ou que para |4 estejam migrando e que desgjam
comprar um imovel num prédio residencial multifamiliar. Entretanto na falta de ferramentas e
dados para estimar a populacdo, e pela caracteristica da pesquisa de ser qualitativa aplicada e
descritiva, sera utilizada uma amostragem ndo probabilistica, selecionando um universo
representativo, agui representado pelas imobiliarias e corretores da regido para fazer a analise
do comprador num cenario presente.

O intuito da andlise de compradores é ter uma diretriz inicial do comportamento dos
consumidores gque procuram este tipo de imoével e quais suas principais exigéncias e desejos
para com seu imovel futuro. Considerando, entretanto, que existem diversas variaveis que
podem influenciar o sucesso ou hdo do empreendimento, Ndo se mostrou necessario obter uma
medida exata do comportamento dos consumidores, mas apenas, como ja foi dito, fornecer

diretrizes para o estudo de viabilidade do empreendimento.

3.3.2 Andlise dos for necedor es

Para o0 estudo dos fornecedores, gque serdo os fornecedores de servigos, sejam eles de
mao de obra, material, comercial, legal e contabil, foi utilizado uma amostragem também néo
probabilistica. A necessidade da analise destes fornecedores existe para verificar a capacidade
destes fornecedores da regido de implantagcéo do empreendimento e regides vizinhas, visando
certificar que € possivel o fornecimento de qualquer servico que seja exigido no decorrer da
execucdo do empreendimento escolhido, ou que, se ndo sendo possivel, ab menos forneca ao

decisor o conhecimento dos limites que o empreendimento tera.

3.3.3 Andlise dos atuais concor rentes

A andlise dos concorrentes diretos aos investimentos do empreendedor, se da ndo
somente pela necessidade de entender o mercado imobilidrio que o empreendedor encontrara
na regido, mas também para verificar se 0 nicho de mercado escolhido pelo empreendedor
esta sob as intencbes atuais das demais empresas do ramo. Podendo assim, ao
empreendimento escolhido, existir futura concorréncia ndo estimada no momento da decisdo

de investimento.
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Na regido de implantacdo do empreendimento a construcdo civil vertica ainda €
recente; assim a quantidade de empreendimentos j& lancados e em langcamento € de f&cil

quantificacéo e classificacéo.

3.4 COLETA DE DADOS

Héa duas maneiras de elaborar a coleta de dados, a obtencdo de dados primérios e a
obtencdo de dados secundarios. Dados primarios sdo dados coletados e reunidos
especificamente para o0 projeto em andamento. Dados secundarios sdo dados coletados e
registrados previamente por alguém, com proposito diferente do projeto que esta sendo
realizado; geramente sdo histéricos e ja estéo reunidos, podendo ser encontrados dentro da
propria empresa, em uma biblioteca, na universidade ou nainternet (ZIKMUND, 2006).

De acordo com Mattar (1994), existem dois meios de coletar dados primarios, a
comunicacdo e a observacdo. O método de comunicacéo refere-se ap questionamento oral ou
por escrito dos entrevistados que também fornecerdo dados de forma oral ou escrita. O
método de comunicagdo, por sua vez, apresenta das técnicas de conducgdo, a entrevista e 0
questionario auto preenchido.

A observacdo € um método de coleta de dados em que o pesquisador observa de
maneira informal ou plangjada, os fatos da realidade (NOHARA, 2006). Segundo Mattar
(1994), o método da observacdo pode ser classificado quanto ao seu grau de estruturacdo, ao
grau de disfarce, quanto aos instrumentos utilizados na coleta dos dados (de forma mecanica,
humana ou eletrdnica), quanto ao ambiente e quanto a forma de observacdo do fenémeno
(diretaou indireta)

A coleta de dados primarios dos compradores se deu no método de comunicacdo de
guestionamento oral por entrevista. Como a pesquisa foi realizada numa amostragem nao
probabilistica, utilizando imobilidrias e corretores da regido (Tijucas e dois municipios
vizinhos) como universo representativo, a coleta dos dados deste universo se deu justamente
com 0S mesmos representantes. As entrevistas ocorreram todas pessoalmente, as quais foram
muito objetivas e focadas nas questdes comerciais, arquitetonicas e financeiras.

Também de forma de dados primarios, a coleta de dados dos fornecedores teve uma
abrangéncia maior (Tijucas e cinco municipios vizinhos), que foram realizadas no método de
comunicacdo de questionamento oral por entrevista. Empreiteiros, arquitetos, engenheiros,
fornecedores de equipamentos, materiais de construcdo, imobilidrias, foram realizadas por
entrevistas, algumas de forma pessoal, e algumas por telefone.
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Ja a coleta de dados dos concorrentes se deu de forma fracionada. Parte dos dados
primérios foi coletada por entrevista com os proprios concorrentes e imobiliarias que os
representam, e parte por observacdo humana de forma direta em empreendimentos ja
realizados e empreendi mentos gue estavam em execucgao.

As demais coletas foram realizadas em grande parte de forma secundé&ria para
alimentar a parcela mais tedrica do trabalho. Estes dados foram coletados, em grande parte,

através de pesguisas nas literaturas técnicas.
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4 DESENVOLVIMENTO E APRESENTACAO DOSRESUL TADOS

No momento da escolha dos objetivos deste trabalho, cujo estudo esta voltado para
peguenas empresas de investimentos imobiliarios, ja estava claro a necessidade de que a
fundamentacéo tedrica e o desenvolvimento precisariam percorrer um caminho |6gico desde a
formacdo da empresa até a escolha de seus empreendimentos. A decisdo de investir, como
demonstrado na secdo 2.2, serd mais segura a0 empreendedor quando este utilizar de
processos mais avancados para desenvolver um empreendimento, alcancando resultados com
um menor grau de incerteza. Estes processos avancados significam utilizar planegjamento para
produzir informagdes a0 empreendedor que o auxilie nas decisdes e assim diminua suas
incertezas e mitigue 0s riscos de seus investimentos. Entretanto para utilizar ferramentas de
plangjamento, precisamos alimenta-las com informacdes que requerem conhecimento sobre a
empresa em estudo. Ou sgja, para analisar e selecionar corretamente um investimento a ser
realizado por uma determinada empresa sera preciso descrever a empresa, conhecer a sua
intencdo empresarial, construir de forma fundamentada seu plangamento estratégico e sua
estratégia empresarial, para somente entdo selecionar e analisar investimentos que estejam
ainhados aos interesses da empresa. E o caminho 16gico mencionado anteriormente, 1ogo o
desenvolvimento deste trabalho e a apresentacdo de seus resultados também devem seguir

este mesmo caminho.

4.1 DESCRICAO DA EMPRESA

A empresa em estudo atua no ramo de incorporagdo imobilidria, que é a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, por alienacdo total ou parcial, de
edificacbes ou conjunto de edificagbes compostas de unidades autbnomas. Para conhecer
efetivamente a empresa é necessario descrevé-la, de acordo com os topicos sugeridos pela

Figura6:
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Figura 6- Descricdo da empresa
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Fonte: O autor (2015)

4.1.1 Os acionistas

A empresa é formada por dois socios jovens, ambos com espirito empreendedor, que
verificaram, devido aos fatores do ambiente e a fatores pessoais, a oportunidade de
investimento na construcéo civil de sua regido. Ambos possuem conhecimento técnico e
prético do setor de construgdo civil. Entendem a rigidez que é produzir empreendimentos no
mercado imobili&rio de venda, reconhecem a responsabilidade do setor, e entedem também a
situacéo atual do setor.

Assim como descrito por Longenecker et a (2007), os sOcios possuem uma
necessidade de realizacdo e uma disposicdo para assumir certos risco, enatecendo seus
espiritos empreendedor. Porém a autoconfianca, também mencionada por Longenecker et a
(2007), mesmo que existente, ndo esta completamente sdlida. Isto se deve muito ao acimulo
de experiéncia, principalmente na é&rea comercial em imoveis, que ainda ndo é de dominio dos

SOCi0s.
4.1.2 O conhecimento
Ambos os socios possuem conhecimento técnico e prético do setor. Um dos socios é

graduando em Engenharia Civil da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), e passou

guatro anos e meio estagiando no setor. Sua experiéncia foi formada na area de gestéo de
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obras, onde trabalhou metade do periodo em obras verticais residenciais e comerciais
(métodos construtivos tradicionais), e outra metade do periodo de estégio em obras de grande
porte (shopping centers). Domina o0 processo de execucdo, de monitoramento e de
fiscalizac&o de obras.

O segundo sbécio cursa Gestdo Empresariadl no Centro Universit&rio de Brusque
(UNIFEBE), e possui sete anos de experiéncia em vendas de materiais para a construcao civil.
E responsavel pela administracio operacional de uma filial de uma pequena rede de loja de
materiais de construcéo civil. Possui um forte conhecimento da utilidade, valor, rendimento e
qualidade dos materiais empregados no setor da construcéo. Possui também conhecimento

ampl o nos equipamentos, de pequeno e médio porte utilizado no setor.

4.1.3 Area de atuacéo

A empresa esta localizada em Floriandpolis, Santa Catarina, entretanto o interesse de
atuacdo delimitado pelos socios ndo se restringe somente a capital catarinense, mas sim a

regido conhecida como Grande Floriandpolis, aqual abrange 21 municipios.

4.1.4 O objetivo empresarial

O objetivo definido pela empresa € o de investir, em um primeiro momento no ramo
imobiliario de venda, e em um segundo momento, no ramo imobiliario de vendas e rendas.
Em ambas as etapas o0 objetivo € de crescimento solido, de médio prazo, com margens
medianas de risco, investindo majoritariamente capital proprio. E também obejtivo da
empresa gue sua marca e seus produtos sgjam sinbnimos de qualidade, requinte, inovacéo e

arrojo.

4.1.5 O capital

O capital financeiro préprio pararealizar o investimento a ser escolhido est4 limitado a
R$750.000,00 (Setecentos e cinquenta mil reais). Existe também uma aceitacdo, por parte dos
socios, de se buscar no mercado financeiro um valor ndo superior a um terco do capital
proprio, ou sgja, o limite de investimentos deve se restringir a R$1.000.000,00 (um milh&o de
reais).

A Tabela 2 traz uma breve descricdo da empresa, seus recursos e objetivos:
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Tabela 2 - Resumo da descri¢ao da empresa

A Empresa S6cio 01 Sdcio 02

Conhecimento Técnico | Graduando em Engenharia Civil - UFSC |Estudante de Gestdo Empresarial - UNIFEBE

Experiéncia Execugdo, fiscalizagdo e Venda e fornecimento de materiais e
Profissional monitoramento de obras equipamentos para a construgao civil
Local Floriandpolis/sC

Crescimento sdlido, de médio prazo, com margens medianas de risco, investindo
majoritariamente capital proprio
Capital R5750.000,00 {proprio) + R5250.000,00 (mercado financeiro) = R$1.000.000,00

Intengio Empresarial

Fonte: O autor, 2015

4.2 A ESTRATEGIA

Como ja fundamentado na secdo 2.3, sabe-se que a selecdo de projetos de
Investimentos decorre daintencéo empresarial. E esta intencdo empresarial, quando originada
no planejamento estratégico, passa a se chamar estratégia empresarial.

A definicdo de Plangiamento Estratégico € a de um processo gue consiste numa
andlise continua e sistemética da situacdo, das ameacas e oportunidades futuras, visando a
formulacdo de estratégias. Este processo continuo sistematico aqui ainda € inexistente, visto
gue a empresa é recem-formada. Entretanto a andlise da situacéo atual e das oportunidades
futuras, pertencente ao Plangjamento Estratégico, ja podem ser efetuadas. Assim a intencéo
empresarial, ja mencionada na secéo 4.1.4, é validada neste cenario.

Sendo assim, esta secdo inicia a identificagdo das oportunidades e riscos atuais,
identificacdo das oportunidades e riscos futuros (plangjamento estratégico), estuda os
componentes de formacdo da estratégia empresarial (mix estratégico) definindo, assim, a

estratégia empresarial.

4.2.1 | dentificagdo de oportunidade erisco atual

A estratégia apropriada para uma empresa comega na identificagdo de oportunidades e
riscos em seu ambiente. Para esta identificacdo primeiramente é necessario estratificar o
ambiente para avaliar separadamente cada cen&io. De forma objetiva, listam-se quatro
ambientes que sd0 de necessdria andlise. S0 eles: 0 técnico, o profissional, o financeiro e o

comercial.
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No ambiente técnico é identificado que o conhecimento adquirido pelos socios,
graduando de engenharia e estudante de gestdo empresarial, € primordial aos interesses da
empresa. Sera neste conhecimento académico que se apoiara o dominio de tarefas complexas
e 0 entendimento da complexidade do negdcio. O conhecimento para producéo dos projetos e
suas compatibilizacBes, o conhecimento dos métodos construtivos, nogdes de gestdo do
negdcio, conhecimento da produtividade e insumos do setor, sGo caros a este tipo de empresa.
Deste modo, aliando a engenharia com a capacidade administrativa dos socios, identifica-se a
primeira oportunidade do negdcio.

No ambiente profissional é identificada a experiéncia acumulada por ambos 0s socios
durante suas carreiras profissionais. Ambos possuem carreiras no ramo da construcéo civil. O
primeiro deles em execucdo, fiscalizacdo e monitoramento de obras, e 0 segundo deles na
venda e fornecimento de materiais e equipamentos largamente utilizados na construcdo. Da
mesma forma que o conhecimento técnico, a experiéncia no setor também € cara a este tipo de
empresa. Assim identifica-se a segunda oportunidade dos negécios.

No ambiente financeiro, a oportunidade esta em obter recursos necessarios para a
execucdo de um portfdolio de empreendimentos. O ramo imobiliério de vendas requer recursos
relativamente altos, por um prazo de investimento consideravel e de forma inflexivel. Dito
isto, dispor de um capital suficiente que Ihe dé a possibilidade de investir num horizonte
limitado de opgdes de empreendimento podera ndo ser o suficiente, pois é salutar que a
empresa tenha um lastro financeiro que |lhe dé a capacidade de diferentes opgdes de
investimento, proporcionando um maior portfolio de empreendimentos. Como mencionado na
secdo 4.1.5, aempresa possui um capital préprio de R$750.000,00 (setecentos e cinquenta mil
reais) com a possibilidade de aporte do mercado financeiro de mais R$250.000,00 (duzentos e
vinte mil reais) o que resulta num montante de R$1.000.000,00 (um milh&o reais). Este capital
sera suficiente para que a empresa possua um portfélio relativamente amplo de oportunidades
jA na elaboragdo do primeiro empreendimento. Identificase desta forma a terceira
oportunidade para 0s negdcios.

No ambiente comercial, € encontrada uma falta de experiéncia por parte daempresa. A
venda de imoveis resulta em movimentagdes financeiras consideraveis e certo conhecimento
na elaboracdo de contratos e obrigaces legais. Percebe-se também que diferentes moedas
utilizadas nestas negociacoes (imoéveis, veiculos, dinheiro, etc.) exigem da empresa um
conhecimento considerével de valores de bens no mercado. Dito isto, é coerente dizer que a

agilidade nas negociagtes e as oportunidades de negdcios que a empresa podera realizar seréo
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mais restritas do que as concorrentes ja estabel ecidas no mercado, acostumadas com este tipo
de transagéo.

O principa risco identificado para a empresa € a propria situacdo do setor, resultante
da economia atual. De acordo com um estudo realizado pelo Departamento da IndUstria da
Construcdo (Deconcic) da Federacdo das IndUstrias de S&o Paulo (Fiesp), a industria da
construcado € responsavel por 13,5% do PIB nacional. O setor recuou neste ano de 2015, 8,6%
do seu produto interno bruto. Esta foi a pior queda registrada nos ultimos treze anos. O setor,
gue iniciou 0 ano empregando trés milhdes de pessoas, hoje emprega dois milhGes e meio. A
raz80 para isto, aponta o estudo, é a falta de investimentos em obras, 0s juros elevados, a
inflacéo alta e a perda de poder aquisitivo pelareducéo da renda.

4.2.2 | dentificacao de oportunidades futuras (andlise para o plangj amento estr atégico)

Devido arecém-criacdo da empresa, 0 processo sistemético de andlise da situacdo, das
ameacas e oportunidades futuras ainda € inexistente. Assim, num primeiro momento, 0
planejamento estratégico e a intencdo empresaria resultam em propostas muito semel hantes.
Dito isto é correto faar que as oportunidades futuras serdo similares as atuais. Apds a
conclusdo do investimento € certo que havera um aumento no acumulo de experiéncia dos
socios e um aumento no capital da empresa. Entretanto ndo sdo esperados ganhos t&o
consideraveis a0 ponto de que o Plangamento Estratégico modifique por completo a
Estratégia Empresarial atuante. Assm a estratégia atual devera atuar também no proximo
empreendimento.

O mercado da construgdo podera mudar, mas 0s cenérios previstos pelos analistas do
setor prevé uma leve melhora se a economia naciona voltar a acelerar. Entretanto sdo fatores
dos quais os empreendedores serdo passivos, cabendo a eles se gustarem para melhor

desempenhar num cenério futuro.

4.2.3 A formacéo da estratégia empresarial e seus componentes

Conforme Casarotto Filho (1994), a estratégia empresarial expressa 0s objetivos a
serem alcancados pela empresa e como ela devera usar seus pontos fortes ou potenciais para o
aproveitamento das oportunidades com a finalidade de alcancar seus objetivos. A formacéo da

estratégia empresarial seré obtida apds a defini¢do de todos 0s seus componentes, que s3o:
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4.2.3.1 Estratégia de competitividade

A empresa deseja competir primordialmente por diferenciacgo de produto. E desegjo da
empresa, trabalhar com precos acessiveis de venda, mesmo que comprometendo parte de seu

lucro, paraimpulsionar sua penetraggdo no mercado.

4.2.3.2 Estratégia de utilizacdo dos meios

A empresa desgja investir um capital total de R$1.000.000,00 (um milh&o de reais)
neste empreendimento. Este capital devera cobrir os custos do terreno, projetos, plang/amento,
estruturacdo, construcdo do edificio, administracdo, gerenciamento e propaganda.

O conhecimento técnico e profissional dos socios também estara a disposicdo do

i nvestimento.

4.2.3.3 Estratégia de produto e mercado

O desgjo dos socios é que seus produtos tenham arquitetura diferenciada, tenham
requinte e que esta diferenciacdo afete os arredores do empreendimento. A razéo desta
diferenciacdo arquitetonica é fazer com que o produto resultante seja um marco no mercado
imobiliario da regido, ndo por seu volume ou exclusividade, mas sim pelo arrojo e inovagao.
O resultado desegjado € o de um produto Unico.

O loca a ser implantado o empreendimento também devera estar de acordo com os
interesses mencionados acima, resultando num produto em que configure a unido de uma

arquitetura diferenciada com um ambiente condizente.

Figura 7 - Resumo do mix estratégico

Como competir? Como Deservolver?
Por diferenciacdo de ] Quanto imnvestir? Produto Unicao,
produto comfocode R51.000.000,00 diferenciadoe

mercado requinte

Como Produzir?
Empreendimentoverticalzadocom métodos
construtivos de dominioda empresa

Fonte: O autor (2015)



43

Com as trés estratégias, conforme mostradas na Figura 7, j& esta montada a estratégia
empresarial. Isto abre caminho a proxima etapa, que sera de decidir sobre os possiveis

projetos de investimentos.
4.3 ESCOLHA DO PROJETO DE INVESTIMENTO

Nas secdes anteriores foi descrita a empresa, seus objetivos, as oportunidades por ela
encontradas e foi elaborada, de forma sintetizada, uma estratégia empresarial. O caminho a
percorrer agora é pelo qual a empresa, também de uma forma fundamentada, faca a andlise de
sua estratégia e realize a escolha do produto a ser produzido. Sera utilizada de toda a
informacdo gerada até aqui para formalizar uma ideia de projeto. Isto €, um protétipo que se
gjustard de melhor forma aos interesses da empresa. Este gjuste do protétipo até a formagdo
do empreendimento ideal obedecer4 a rotina de decisbes a seguir, sempre plangjando,
controlando e monitorando os desvios resultantes de cada decis&o.

Retomando os processos decisorios, propostos por Lima Junior, Monetti e Alencar
(2011), pelos quais a empresa devera passar até concluir a agdo, permitird que a empresa
decida por um projeto de forma mais segura e vislumbre resultados com qualidade, conforme

demonstrado na Figura 8.

Figura 8 - Processo de decisdo, daideiaaimplantacdo do empreendimento
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Fonte: LIMA JUNIOR; MONETTI; ALENCAR, 2011



4.3.1 A Formulacdo da ldeia

Foram identificados na estratégia os principais componentes para a elaboracéo do
protétipo de empreendimento. S0 eles: produto de arquitetura diferenciada e requintada,
edificacdo verticaizada com métodos construtivos dominados pela empresa, pregos
condizentes e um valor total de investimentos de R$1.000.000,00.

4.3.1.1 A regido

Quando descrita a empresa na secao 4.1, limitaram-se as possibilidades de
implantacdo do empreendimento nos municipios da grande Floriandpolis. Entretanto, nesta
etapa do plangjamento serd feita uma restricdo ainda maior para que a regido escolhida sgja
mais favoravel ao momento da empresa. Paraisto, em um primeiro instante, serdo filtrados os
municipios em funcéo de fatores mais abrangentes, que resultara na selecdo mais objetiva das
cidades com maior potencial para a empresa. Os fatores sdo: proximidade aos socios,

proximidade afornecedores, mercado e competitividade.

Tabela 3 - Selecdo dos Municipios (filtragem abrangente)

Proximidade Municipios

Aos socios Biguacu, Floriandpolis, Gov. Celso Ramos, Palhoga, S8o José, Vale do Rio Tijucas
Aos fornecedores Gov. Celso Ramos, Vale do Rio Tijucas

Mercado Municipios

Grande Biguacu, Floriandpaolis, Palhoga, 580 José

Médio Tijucas, S3o Jodo Batista, Gov. Celso Ramos (Palmas)
Pegueno Canelinha, Nova Trento, Major Gercino

Competigio

Municipios

Alta Biguagu, Floriandpolis, Gov. Celso Ramos, 530 José, Palhoga
Média Tijucas, 530 Jodo Batista
Baixa Canelinha, Nova Trento, Major Gercino

Fonte: O autor (2015)

A tabela 3 mostra a selecdo de municipios feita a partir de fatores de interesse a
empresa neste momento. O fator Proximidade aos Socios é necessario na selecdo, pois serdo
ambos os sbcios responsaveis pela administragdo e execucdo da obra. Desta forma verifica-se
que 0s municipios que se enquadram a este fator sGo 0s municipios que estdo compreendidos

entre Florianopolis e o Vale do Rio Tijucas.
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Conforme informado na se¢éo 4.1.2, um dos socios da empresa administra uma das
filiais de uma pequena rede de loja de material de construgdo. E sendo assim, é de interesse
para ambas as empresas um acordo comercial flexivel para venda e fornecimento de materiais
e eguipamentos de construcdo civil a serem empregados no empreendimento. Esta
peculiaridade faz com que ao andlisar o proximo fator Proximidade aos fornecedores
sel ecionam-se 0s municipios préximos as lojas desta rede de materiais de construgdo. Assim,
0S municipios que se enquadram a este fator s80 0s municipios compreendidos entre
Governador Celso Ramos e o Vale do Rio Tijucas. Para os demais fornecedores, sgja para
execucdo da obra, elaboracdo de projetos, fornecimento de equi pamentos, todos 0s municipios
daregido conseguem prover a empresa para gue sgjaimplantado o empreendi mento.

Para analisar os proximos fatores “Mercado e Competitividade” € preciso conhecer
com profundidade o setor imobiliario de cada municipio de interesse, e conhecer a qualidade
dos empreendimentos da regido. Dito isto, através de entrevistas com diferentes corretores
imobiliérios da regido compreendida entre Governador Celso Ramos e o Vae do Rio Tijucas,
obtiveram-se as seguintes informagoes.

a) Para Nathan Kretzer (CRECI n° 26668) corretor atuante nos municipios de So Jodo
Batista, Canelinha e Nova Trento, cidades pertencentes ao Vale do Rio Tijucas, os mercados
nestas regides sdo considerados peguenos, com pouca producdo imobilidria e com vendas
mals expressivas quando inclusas no programa Minha Casa Minha Vida, o que foge da
proposta da empresa. Entretanto estas regides apresentam pouca competicdo e arquitetura
pouco diferenciada, o que € de interesse da empresa. A Unica excegdo é o municipio de Sdo
Jodo Batista, que por ser um polo de producdo calcadista, apresenta um mercado mais
aquecido, com compradores de poder de compra razoavel, e que buscam um leque maior de
opcdes de imbveis. O municipio possui um mercado mais competitivo e empreendimentos
mais desenvolvidos, entretanto a cultura de compra de imoéveis ainda em planta é
praticamente inexistente no mercado local. O mercado, diz Nathan, € indicado para os
construtores que possam custear a obra integralmente, evitando um cronograma financeiro
gue conte com recursos de venda durante o prazo de execucdo do empreendimento.

b) Para Jeferson Duarte (CRECI n° 21883), o mercado de Tijucas, também pertencente
ao Vae do Rio Tijucas, € um mercado que se apresenta de forma muito semelhante ao de Sdo
Jodo Batista. O municipio possui um mercado imobiliario mais pujante que seus vizinhos,
apresenta compradores com um poder de compra bastante favorecido, e que buscam no
momento, devido caréncia de diversidade arquitetbnica, um produto diferenciado. Existe
também uma forte migracdo de pessoas vindas do municipio vizinho de Itapema, que
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acostumados com construcdes mais elaboradas, buscam em Tijucas precos acessivels, mas
exigentes com a diferenciagéo arquitetdnica em que estdo acostumados. Jeferson faz questdo
de ressaltar que assim como S&o Jodo Batista, a cultura da compra de imoveis, ainda enquanto
planta, € praticamente inexistente, obrigando assim as empresas arcarem com o custo integral
da obra. Esta caracteristica do mercado local influenciara o balanco projetado dos protétipos
futuros.

¢) Para Eduardo Machado (CRECI n° 26799), os mercados de S8o José, Biguacu e
Florianopolis sdo mercados grandes, variados, com poder de compra alto, entretanto muito
competitivos. De uma forma diferente, porém também muito competitivo, existe o municipio
de Governador Celso Ramos (Palmas). Estes mercados, no momento, ndo sdo de interesse da
empresa, visto que a variedade em imoveis é extensa e a competitividade mais ata, faz com
gue o impacto desgjado pela empresa no mercado ndo sgja alcancado de forma t&o eficaz.
Para Eduardo, mercados com estas caracteristicas sdo indicados para empresas mais
experientes e com um volume de capital mais elevado, ndo ao ponto de exclui-los do
plangjamento empresarial, mas apenas considera-los como opcao futura.

Analisando o cenario acima, as regides que se enquadram no interesse da empresa,
estratégia empresarial e na filtragem abrangente, sdo os municipios de Sdo Jodo Batista e
Tijucas. Ambos 0s municipios apresentam uma caréncia de iméveis diferenciados e ambos
possuem mercado com poder de compra para o produto. Porém existem fatores decisivos que
pesam em favor de Tijucas, mesmo que ambos 0s municipios sejam muito semelhantes, que
s80 0s seguintes: i) Tijucas encontra-se entre duas lojas do seu principal fornecedor de
materiais e equipamentos. ii) No municipio estdo sendo instalados dois shopping centers de
meédia dimensdo iii) A posi¢ao estratégica do municipio, que é rasgado pela BR-101 e pela
SC-410, se encontra a quarenta quildmetros da capital e a vinte quilémetros de Balneario
Camboril, e é um dos acessos a0 Vale do Rio Itgjai (Brusque, Guabiruba, Gaspar, €tc.). iv)
No municipio também est4 instalada a fabrica de cerdmicas Portobello, uma das maiores
empresas do estado, 0 que beneficiatodo o setor de servicos da regido, criando uma sociedade

com poder de comprafavorecido e estavel.
4.3.1.2 A arquitetura e o método construtivo
Anteriormente, durante a formacéo da estratégia de competitividade, foi declarado que

a empresa desgja competir por diferenciacdo de produto, com requinte e pregos acessiveis de
venda, impulsionando sua penetragdo no mercado. Dito isto, para acancar a diferenciacéo
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desgjada do produto, é preciso conhecer a arquitetura da regido escolhida para implantar o
empreendimento, e somente entdo buscar em mercados mais desenvolvidos, projetos que
diferenciem dos ai ja erguidos.

A arquitetura encontrada no municipio de Tijucas, quando comparada a municipios
vizinhos como Itapema, Banedrio Camborit e Floriandpolis é considerada simpléria e
altamente repetitiva. Quando comparada a outros municipios da regido como Canelinha, Sao
Jodo Batista e Nova Trento, a arquitetura € semelhante, porém levemente mais elaborada que
a dos demais municipios. Ou seja, encontram-se projetos tradicionais, com pouca ousadia e de
uma semel hanga facilmente percebida.

Para definir os estilos arquitetdnicos diferenciados, cabe entdo ao empreendedor
buscar o conhecimento fora desta regido. Na busca pela diferenciacdo optou-se por realiza-la
na regido de lItapema e Baneario Camborit, polos imobiliarios reconhecidamente
desenvolvidos. Através do arquiteto Rafael Schmitt, do escritério de arquitetura RS Concept,
0 estilo arquitetdnico que satisfaz 0 desejo da empresa, que € a diferenciagcdo e o requinte, € 0
estilo neoclassico. Este estilo se baseia nas construgdes europeias, principamente francesas,
dos séculos XVIII e XIX, tem caracteristicas leves e equilibradas, mas ao mesmo tempo
refinada e grandiosa. O neocléssico utiliza largamente de fachadas trabal hadas, pilares gregos
€ romanos, cores leves e aconchegantes, que remetem a um requinte mais elevado. Segundo a
RS Concept, este estilo tem sido utilizado em empreendimentos de alto padréo nas cidades de
Balneario Camborit e Itapema. O estilo pode ser encontrado também em Florianopolis,
porém com menor incidéncia.

Para o método construtivo, foi escolhido o concreto armado, com vedacdo em
alvenaria, e revestimentos em argamassas, amplamente utilizado e de dominio da empresa e
dos fornecedores da regido. Segundo Jorddo Hilhesheim empreiteiro com 45 anos de
experiéncia no setor, o nivel de acabamento que o estilo arquitetdnico escolhido exige so sera
atendido se a méo de obrafor qualificada e experiente. Os detalhes, que sdo caracteristicos do
estilo neoclassico, exigem dominio de servicos de fachadas, conhecimento de diferentes tipos
de argamassas e boa compatibilizacdo entre os projetos arquiteténico e estrutural. Segundo
Jorddo, a utilizacgo dos elementos de vedacdo ndo se restringira somente na vedagdo em s,
mas como base de apoio aos acabamentos de fachada, necessitando assim de um cuidado mais
apurado das execucdes de alvenaria.

Para o engenheiro civil Miguel Arcanjo de Azevedo Neto (CREA 083727-8), o
concreto armado é sem divida o método adequado para este tipo de construcdo, pela sua
flexibilidade arquitetbnica, e facilidade de encontrar mdo de obra qualificada tanto para
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dimensionamento quanto execucdo. Miguel também afirma que o tipo de solo da regido
escolhida como avo para a implantacdo do empreendimento € de boa resisténcia,

necessitando quase sempre de fundacdes rasas.

4.3.1.3 As dimensdes

No decorrer das secOes anteriores foi definido para o protétipo a regido a ser
implantado o empreendimento, o estilo arquiteténico e 0 método construtivo. E preciso agora
definir as possiveis formas do empreendimento que estejam de acordo com o plano diretor do
municipio e com o capital a ser empregado na construcao.

De acordo com o plano diretor do municipio de Tijucas, as dimensdes minimas de lote
no perimetro urbano é de 360m2. Para as regides centrais do municipio, que sdo as de
interesse para a implantagdo do produto, quando a classificagdo do uso for
Residencial/Comercia/Misto tém-se as seguintes limitagdes:

- NUmero maximo de pavimentos. 09

- Coeficiente minimo de aproveitamento: 10%

- Taxa de ocupagao: 70%

- Taxa de permeabilidade: 25%

- Afastamento frontal: 6,00 metros

- Afastamento lateral: 1,5m (até 4 pavimentos)

- Tamanho minimo de lote: 360M?

- Testada minimado lote: 12,00 metros

Para elaborar uma estimativa da area total construida, pode-se conferir diretamente a
relac@o entre o capital disponivel e o custo unitério bésico da construcéo. De acordo com o
Sindicato da Industria da Construcdo Civil da Grande Floriandpolis (SINDUSCON), o custo
unitério basico para o0 més de novembro de 2015, para um empreendimento residencial,
multifamiliar de até 08 pavimentos & R$1.381,58, cuja composicdo engloba m&o de obra,
materiais, equipamentos e uma peguena parte das despesas administrativas. O valor
disponivel para redlizar o empreendimento j& foi estabelecido anteriormente em
R$1.000.000,00. Deste valor, serdo destinados a compra do terreno R$130.000,00 e o restante
aos demais custos para a implantacdo do empreendimento. Assim, uma relacéo direta para a
estimativa de area total construida é de 630m2. Porém verifica-se que, na regido do Vale do
Rio Tijucas, a mdo de obra é consideravelmente mais barata que a Uutilizada para a
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composi¢do do CUB pelo SINDUSCON (62% do CUB ou R$860,29). De acordo com
empreiteiros e engenheiros civis daregido, esta diferenca chega aimpactar num custo unitario
13% mais barato que o divulgado pelo SINDUSCON. Assim, € correto estimar uma érea total
construida de aproximadamente 730m2, com um custo unitario de aproximadamente
R$1.191,18.

Relacionando a regido, as limitacbes do plano diretor, os métodos construtivos, as
caracteristicas arquitetonicas, areas e disposicoes, resultamos em dados estimados para 0s

prototipos resumidos na Tabela 4-

Tabela4 - Relacdo de protétipos

Conceito Prototipo 01 | Prototipo 02 Prototipo 03
Regido Tijucas

Arquitetura Meocldssico

Taxa de Qcupagio 0,7 0,6 0,5
Pavimentos Garagem 1 pavimento com 252m® | 1 pavimento com 216m*| 1 pavimento com 180m*
Pavimentos Tipo 2 pavimentos com 252m?* | 2 pavimento com 216m? (3 pavimentos com 180m?
Unidades por Pavimento Tipo 3 3 2

Area Privativa por Unidade 79m* 67m?* 83m*
Uniadades Total 6 6 6

Area Uso Técnico 50m? 50m* 50m?

Area Total 806m?* 698m* 770m?

Fonte: O autor (2015)

4.3.1.4 Precos e disposi¢oes

Foi informado na se¢do 4.2, na formulacdo da estratégia de competitividade, que os
precos do empreendimento precisam ser acessivels, pois aliado a diferenciacéo arquitetonica,
resultara numa penetracdo do mercado mais eficiente.

Para Jeferson Duarte (CRECI n° 21883), os iméveis multifamiliares disponiveis na
cidade de Tijucas se enquadram em quatro niveis diferentes. Primeiramente vem os imoveis
enquadrados no plano Minha Casa Minha Vida, com area média de 60m2, que possuem valor
de venda entre R$110.000,00 e R$145.000,00. O segundo nivel é o de apartamentos até 04
pavimentos, sem elevador, com area média de 70m? no valor de venda entre R$155.000,00 a
R$180.000,00. O terceiro nivel é de apartamentos em prédios com até 09 pavimentos, com
area média de 100m?, e com servicos de elevador e estrutura comum mais desenvolvida, de
valor de venda entre R$270.000,00 a R$350.000,00. O quarto e Ultimo nivel, de limitada

opcao, sdo os apartamentos diferenciados, em prédios com 09 ou mais pavimentos, &reas
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superiores a 110m?, com estrutura comum bem desenvolvida, e apartamentos de valor de
venda entre R$300.000,00 a R$450.000,00.

O nivel que oferece as oportunidades ideais para os prototipos elaborados € o situado
entre 0 segundo e terceiros niveis. Existe entre anbos uma janela de valores de R$90.000,00
(R$180.000,00 a R$270.000,00). Analisando a relacéo de prot6tipos acima e conhecendo a
limitacdo do capital a ser investido, percebe-se que o futuro empreendimento tera
caracteristicas mais préximas aos imoéveis do segundo nivel do que os do terceiro. O capital
disponivel serd investido majoritariamente para a producdo das unidades frente as éreas
comuns. Para que o empreendimento usufruisse de caracteristica do terceiro nivel, o
investimento em &reas comuns precisaria ser maior. Isto somente seria possivel se o capital
disponivel fosse também maior, viabilizando maior &rea para que comportasse mais unidades
e consequentemente uma maior area comum. Dito isto, o empreendimento devera ter as
caracteristicas do segundo nivel, porém com a arquitetura Unica, que justificaria sua
diferenciacéo e o valor a ser cobrado. Converge-se assim para valores de venda entre
R$200.000,00 a R$230.000,00, que colocaria 0 empreendimento num nivel intermediério dos
empreendimentos imobiliarios, porém com um produto altamente diferenciado. Isto esta de
acordo com a estratégia de competitividade, estratégia de utilizagdo dos meios e estratégia de
produto elaborada anteriormente.

4.3.2 A validacao daideia

Nesta etapa, seré explorado o protétipo a ser produzido e sera validada aideia. E nesta
etapa que, utilizando diferentes pontos de vista, 0 empreendedor verificara se seu produto tera
mercado.

Na secdo 4.3.1, foram obtidos trés prototipos que resultaram da andlise sobre a regido,
das limitacGes do plano diretor, do método construtivo, da caracteristica arquitetonica, das
areas e disposicdes. Embora todos os protétipos respondam a andlise efetuada, possuem
diferencas entre s que resultardo em projetos diferentes. A empresa deve entdo apresentar
estas opgdes aos diferentes pontos de vista dos envolvidos na elaboragio do produto. E o
momento de explorar os protétipos e validar aideia.

Para o engenheiro Miguel Arcanjo de Azevedo Neto (CREA 083727-8), a
complexidade e dimensionamento da estrutura dos diferentes protétipos € praticamente a
mesma. As propor¢des dos prototipos formados, os esforgos solicitantes e as disposi¢cdes do
protétipo sobre o terreno, resultar&o em estruturas semelhantes. Para Miguel, a execugédo dos
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projetos também sera de forma semelhante, ndo resultando em consideragdes importantes a
ser feitas.

Segundo o arquiteto Rafael Schmitt, do escritério de arquitetura RS Concept, dentre os
trés protétipos, o que tera uma melhor proporcdo arquitetdnica, importante para resultar em
um edificio harmonioso, € o Prot6tipo 03. Segundo o arquiteto, um edificio destas proporcoes
quando utilizar de uma taxa de ocupagdo menor, porém com mais pavimentos, resultard num
edificio mais proporcional e imponente. Rafael também destaca que o Protétipo 03 leva
vantagem na disposi ¢&o dos apartamentos, pois este possui dois apartamentos por pavimento e
0s demai's prototipos possuem trés apartamentos, harmonizando o edificio como um todo.

Para Jordéo Hilhesheim, empreiteiro, os equipamentos, ferramentas e mao de obra
para quaisquer dos protétipos listados serdo as mesmas. Em sua opinido, a diferenca entre os
prototipos ndo altera 0s processos de execucao.

Para os corretores Nathan Kretzer (CRECI n°® 26668), Jeferson Duarte (CRECI n°
21883), Eduardo Machado (CRECI n° 26799), todos concordaram com a opinido de Rafael
Schmitt. Segundo estes, baseados nas suas experiéncias profissionais, nos mercado da regiao,
nas caracteristicas arquitetbnicas e nos valores a serem praticados, elegeram o Protétipo 03
como o de maior potencia de vendas. Para os corretores, a pouca variedade de imovels
verticais influencia também em prol do Protétipo 03, pois afirmam gue quanto mais destacado
o edificio, maior o apelo comercial.

Assim, apoOs explorar a ideia com o auxilio de opinides dadas pelas entrevistas,
converge-se para somente um protétipo final, o Prot6tipo 03. O qual ja possui dimensdes
estimadas, com apelo comercia garantido e que exige métodos construtivos conhecidos e ja
dominados pela empresa e fornecedores da regido. Desta forma valida-se a ideia inicial
respondendo a todos os componentes do mix estratégico formado anteriormente, ou sgja, sem

desvios relativos a estratégia empresarial .
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Figura 9 - Projecdo do protétipo 03 sobre lote padrdo municipal

Térrec (Garagens) 12 Pav(02 unidades) 22 Pav(02unidades) 3% Pav(02 unidades)

180m* 180m* 180m* 180m*

360m* 360m* 360m* 360m*

Fonte: O autor (2015)

4.3.3 Reconhecimento dos meios para implementacédo da ideia

A implementacdo da ideia discute os meios para implementar as agOes. Assim é
preciso reconhecer através das capacidades técnica, administrativa e financeira da empresa, se
sera possivel realizar o Protétipo 03.

O conhecimento técnico necessario para a execucdo deste tipo de edificacdo € de
dominio dos quadros da empresa. Embora ambos os socios ndo tenham concluido seus cursos
académicos, ambos ja possuem dominio técnico acumulado através da graduacéo e da
experiéncia profissional. Muito embora a empresa se julgue capaz de executar 0
empreendimento, se fara necessaria a contratacdo futura de um engenheiro que sgja
responsavel pela execucdo da obra. Ficando a cargo da empresa a fiscalizagdo e o
monitoramento. Ja as frentes administrativa e financeira para a implantagdo de um
empreendimento deste porte poderdo ser feitas pelos socios.

A administracdo dos fundos é também um processo de dominio da empresa. O fluxo
de caixa de um empreendimento deste € simples, de facil controle e programacéo. O valor
estimado do empreendimento é quase coberto em sua totalidade com capital préprio da
empresa, ficando o saldo necessario a ser captado no mercado financeiro. Esta captagcdo, como
verificado pelos socios em agéncias bancérias do municipio, € de alcance da empresa, tanto
em volume quanto em custo, dispondo assim de todo o capital necessario para a execucédo do
empreendimento. Este cenario € salutar a qualquer tipo de investimento, principalmente
guando o mercado consumidor tem a cultura da compra do produto somente quando acabado,

como € o caso daregido escolhida para aimplantagéo.
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4.3.4 Alternativas paraimplementar aideia

Nesta etapa, procura-se de modo orientado, alternativas para o prototipo, que tenha um
perfil similar a0 modelo validado. Esta procura € orientada com base no Protétipo 03,
continuando sob as diretrizes de todo o planejamento realizado até agora.

Com o Protétipo 03 escolhido, este serd utilizado como base para alternativas de
investimento. Ou sgja, a procura orientada € realizada de forma a se elaborar mais o Protétipo
03, que ainda enquanto conceito possa produzir aternativas de investimentos mais
interessantes a empresa. E para isto, recorre-se novamente as dimensdes e disposi¢des do
conceito.

Segundo a andlise do arquiteto Rafael Schmitt, para o prototipo escolhido, verifica-se
na projecdo sobre um lote padréo do plano diretor do municipio, um excesso de area destinada
as garagens. Para Rafael, uma area de 260,00m? seria o suficiente para proporcionar as vagas
de garagens, &reas de manobra, circulacdo e passeio necessarios a edificacdo. Desta forma,
encontrase no pavimento térreo uma area excedente de 100,00m? a ser utilizada para
adicionar mais unidades ou ampliar a area comum do empreendimento. Novamente utilizando
do plano diretor do municipio para as regifes centrais, verifica-se a possibilidade das
edificagOes serem de uso Residencial, Comercial ou Mista. Com esta informag&o, formam-se
mais trés alternativas de empreendimento, resultando num total de quatro alternativas

demonstradas a seguir.



4.3.4.1 Alternativa 01

E idéntica ao Protétipo 03. Suas disposicdes e dimensdes permanecem como

anteriormente, ndo havendo modificagbes em nenhuma &rea da edificacdo. Verifique seu

resumo a segulir:

Figura 10 - Projecdo da alternativa 01 sobre lote padréo municipal

3% Pavimento

Térreo 1% Pavimento 28 Pavimento
Garagens 02 unidades 02 unidades 02 unidades
180m* 180m* 180m* 180m*
360m* 3e0m*= 360m= 360m*
Conceito Alternativa 01
Regido Tijucas

Arquitetura

Taxa de Ocupacdo
PavimentosGaragem
PavimentosTipo
Unidades por Pavimento
Area Privativa por Unidade
UniadadesTotal

Area Uso Técnico

Area Total Estimads

Meoclassico
0,5
1 pavimento
3 pavimentos
2
g&3m*
&
50m*
950m*

Fonte: O autor (2015)
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4.3.4.2 Alternativa 02

A modificacdo no Protétipo 03, resultando na Alternativa 02, serd no uso da area
excedente de 100,00m? identificada. Nesta alternativa, se utilizara da area excedente para
adicionar ao protétipo mais uma unidade habitacional, de &rea idéntica as demais unidades

(83,00m?). Veao resultado a seguir:

Figura 11 - Projecdo da alternativa 02 sobre |ote padr&o municipal

Térreo 1% Pavimento 2t Pavimento 3¢ Pavimento

Garagens+ 1 unid 02 unidades 02 unidades 02 unidades

180m* 180m* 180m* 180m*

B3m*
360m* 360m* 360m* 360m*

Conceito Alternativa 02
Regiao Tijucas
Arguitetura Neoclassico
Taxa de Ccupacdo 0,5
Pavimentos Garagem 1 pavimento
PavimentosTipo 3 pavimentos
Unidades por Pavimento 2 [tipo) e 1(terrea)
Area Privativa por Unidade 823m*
Uniadades Total 7
Area Uso Técnico 50m*
Area Total 950m*

Fonte: O autor (2015)
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4.3.4.3 Alternativa 03

A modificacdo no Protétipo 03, resultando na Alternativa 03, serd no uso da area
excedente de 100,00m? identificada. Nesta alternativa, se utilizara da area excedente para
adicionar ao protétipo uma unidade comercial, de &rea idéntica as unidades dos pavimentos

acima (83,00m?). Vea o resultado a seguir:

Figura 12 - Projecdo da aternativa 03 sobre lote padréo municipal

Térreo 1% Pavimento 2t Pavimento 3¢ Pavimento

Garagens+ 1 unid 02 unidades 02 unidades 02 unidades

180m* 180m* 180m* 180m*

B3m*
360m* 360m* 360m* 360m*

Conceito Alternativa 03
Regigao Tijucas
Arguitetura Neoclassico
Taxa de Ocupacso 0,5
Pavimentos Garagem 1 pavimento
PavimentosTipo 3 pavimentos
Unidades por Pavimento 2 [tipo) e 1[térrea)
Area Privativa por Unidade g23m*
Uniadades Total 7
Area Uso Técnico 50m*
Area Total 950m*

Fonte: O autor (2015)



57

4.3.4.4 Alternativa 04

A modificacdo no Protétipo 03, resultando na Alternativa 04, serd no uso da area
excedente de 100,00m? identificada. Nesta alternativa, se utilizara da area excedente para
adicionar ao protétipo uma &rea de uso comum, de area idéntica as unidades dos pavimentos
acima (83,00m?). Vea o resultado a seguir:

Figura 13 - Projecdo da alternativa 04 sobre lote padréo municipal

Térreo 1% Pavimento 2t Pavimento 3¢ Pavimento

Garagens+ 1 unid 02 unidades 02 unidades 02 unidades

180m* 180m* 180m* 180m*

B3m*
360m* 360m* 360m* 360m*

Conceito Alternativa 04
Regiao Tijucas
Arguitetura Neoclassico
Taxa de Ccupacdo 0,5
Pavimentos Garagem 1 pavimento
PavimentosTipo 3 pavimentos
Unidades por Pavimento 2
Area Privativa por Unidade 823m*
Uniadades Total &
Area Uso Técnico 50m*
Area Total 950m*

Fonte: O autor (2015)

4.3.5 Escolha entre as alter nativas

Como descrito na secéo 2.4, para realizar a escolha, a empresa deve estabelecer um
critério apoiado em indicadores. Os indicadores selecionados para este trabalho sdo a Margem
Sobre 0 Preco e Margem Sobre o Custo. Ambos indicadores seréo produzidos numa
simulacdo do empreendimento para cada alternativa produzida. Estes indicadores permitirao
gue a empresa valide cada alternativa potencial. Apos a validacdo, sera feita a hierarquizacéo
de forma ndo técnica, mas de forma que as alternativas que estejam mais alinhadas a

estratégia empresarial formada na segdo 4.2, tenham a prioridade na escolha da implantac&o.
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4.3.5.1 Avaliagdo das aternativas

Também como descrito na secdo 2.4, as avaliacdes das aternativas seguirdo uma
estratégia recomendado no mercado brasileiro de forma que se julguem as caracteristicas da
aternativa e a capacidade empreendedora restrita a esta alternativa somente. Sera utilizado o
Balanco Projetado, que fornecer4 os indicadores descritos na secdo 4.3.5, fornecendo,
portanto, informacdes que auxiliardo a empresa no processo de hierarquizacdo. Entretanto,
para a elaboracdo do modelo avaliador, € preciso antes definir os valores dos componentes das
contas de ambos os quadros.

a) Encargos sobre a receita (SPE-LP): Resultante num total de 3,65% da receita bruta
de vendas, este componente € formado pela unido de dois encargos. Primeiramente € a
Contribuicéo Para o Financiamento da Seguridade Social - CONFINS, aplicado sobre 3% da
receita bruta de vendas. A seguir existe uma contribuicéo tributé&ria para o Programa de
Integracdo Socia - PIS, aplicado em 0,65% sobre a receita bruta de vendas

b) Contas de propaganda, marketing e corretagem: Representam valores que assim
como 0S encargos sobre a receita, serdo debitados da receita bruta de vendas dos
apartamentos, para resultar na receita liquida de vendas. Para os custos de propaganda e
marketing, foi definido pela empresa que para o mercado escolhido, um teto maximo de 1%
do valor bruto de vendas é o suficiente para atingir os objetivos de divulgacéo. Ja o valor de
corretagem, de uso geral no mercado da regido, € de 6% também sobre o vaor bruto de
vendas.

c) Preco do terreno: Este é o primeiro valor aimpactar no custo total de implantacéo.
Os valores de terrenos com as caracteristicas definidas na Estratégia de produto e mercado
(secéo 4.2.3.3), nas regibes centrais de Tijucas, segundo Jeferson Duarte (CRECI n° 21883)
variam de R$70.000,00 a R$180.000,00. Para Jeferson, um lote com as caracteristicas que
satisfaz a estratégia da empresa, tanto da utilizagdo dos meios quanto da estratégia de produto,
podera ser adquirido por R$120.000,00.

d) Projetos, plangiamento e estruturagdo: Também impactante no custo total de
implantagdo, os valores a serem dedicados a esta etapa séo 2% da receita bruta de vendas dos
apartamentos. Este valor é resultado dos pregos cobrados no mercado regiona para a
elaboracdo de projetos, e resulta também do custo do plangjamento e estruturacdo realizados
pel os socios da empresa.

€) Construcdo do edificio: O valor ira variar com as caracteristicas das disposi¢des de
cada aternativa. Porém como definido na secdo 4.3.1.3 o valor do custo unitério de
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construcdo abordados na regido para este tipo de edificacgo € de R$1.191,18. Para areas de
uso técnico e garagens utilizar-se-4 um coeficiente de homogeneizag&o resultando num custo
unitério basico menor que o aplicado em areas de pavimento tipo.

f) Administracdo e gerenciamento: O custo estipulado pelos sbcios para a
administragdo de um empreendimento deste porte, realizada por eles mesmos, devera ter seu
teto em 3,2% da receita bruta de vendas dos apartamentos.

g) Custos do financiamento da producéo: O valor para o financiamento da producéo,
exigidos pelo mercado financeiro de acesso da empresa, € de 1,43% a.m sobre o capital
financiado, sob-regime de Capital de Giro, durante um horizonte de 15 meses.

h) Impostos sobre o lucro, aplicados sobre receita (SPE-LP): S&o estimados sobre a
presuncao trimestral de Imposto de Renda, Contribuicdo Sindical e mais algumas aliquotas.

A seguir serdo demonstradas as avaliagbes das quatro alternativas resultantes do
estudo.



4.3.5.1.1 Avaliagdo da Alternativa 01
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Na aternativa 01 estabeleceu-se valor de venda de cada unidade a R$200.000,00, que

€ compativel com os valores estipulados na estratégia. Esta alternativa € também a mais

simpldria das quatro, visto que é a que possui a menor quantidade de unidades e de area

comum mais simples. Foi estabelecido valor de custo unitério basico de R$1191,18 para 0s

pavimentos tipo, de R$595,59 para as areas técnicas, de R$150,00 para a garagem, e de

R$1191,18 para as areas comuns do térreo.

Tabela 5 - Balanco Projetado da Alternativa 01

Balango Projetado Alternativa 01 (Dentro de uma SPE-LP)

10

1

12

13

| 1l 11l v
Receita Bruta de Vendas dos Apartamentos RS 1.200.000,00 | 100,00%
Encargos Sobre a Receita (SPE-LP) -RS  43.800,00 | -3,65%
Contas de Propaganda, Marketing e Corretagem -R5  84.000,00 | -7,00%
Receita Liquida de Vendas (=1-2-3) RS 1.072.200,00 | 89,35%
Preco do Terreno -RS  120.000,00 -10,00%
Projetos, Planejamento e Estruturagdo -RS  24.000,00 -2,00%
Construgdo do Edificio -RS  758.252,10 -63,19%
Administragdo e Gerenciamento -RS  38.400,00 -3,20%
Custo Total Para a Implantagio (=5+6+7+8) -RS  940.652,10 | -78,39% | 100,00%
EBITDA do Empreendimento (=4-9) RS 131.547,90 | 10,96% | 13,98%
Custos do Financiamento da Produgio -RS  45.253,35 | -3,77% | -4,81%
Impostos Sobre o Lucro, Aplicados Sobre a Receita (SPE-LP) -RS  55.780,67 | -4,65% -5,93%
Resultado do Empreendedor, Depois dos Impostos (=10-11-12) RS  30.513,88 | 2,54% 3,24%
Margem | Margem
Sobreo | Sobrea
Preco Custo

Fonte: O autor (2015)




61

4.3.5.1.2 Avaliagdo da Alternativa 02

Na aternativa 02 estabel eceu-se valor de venda de cada unidade a R$220.000,00, que
€ compativel com os valores estipulados na estratégia. Esta alternativa, juntamente com a
aternativa 03 é a que possui a maior quantidade de unidades. Foi estabelecido valor de custo
unitario basico de R$1191,18 para os pavimentos tipo e unidade térrea, de R$595,59 para as

areas técnicas, de R$150,00 para a garagem, e de R$1191,18 para as éreas comuns do térreo.

Tabela 6 - Balanco Projetado da Alternativa 02

Balanco Projetado Alternativa 02 (Dentro de uma SPE-LP)
I 1 L] I\
1 Receita Bruta de Vendas dos Apartamentos RS 1.540.000,00 | 100,00%
2 Encargos Sobre a Receita (SPE-LP) -RS  56.210,00 | -3,65%
3 Contas de Propaganda, Marketing e Corretagem -RS  107.800,00 | -7,00%
4 Receita Liguida de Vendas (= 1-2-3) RS 1.375.990,00 | 89,35%
5 Preco do Terreno -RS 120.000,00 -7,79%
6 Projetos, Planejamento e Estruturagio -RS  30.800,00 -2,00%
7 Construgdo do Edificio -RS B44.570,04 -54,85%
8 Administragdo e Gerenciamento -RS  49.280,00 -3,20%
9 Custo Total Para a Implantagdo (=5+6+7+8) -RS 1.044.750,04 | -67,84% | 100,00%
10 |EBITDA doEmpreendimenta (=4-3) RS 331.239,96 | 21,51% | 31,71%
11 Custos do Financiamento da Produgdo -RS  69.962,13 | -4,54% | -6,70%
12 Impostos Sobre o Lucro, Aplicados Sobre a Receita (SPE-LP) -RS 61.953,68 | -4,02% -5,93%
13 Resultado do Empreendedor, Depois dos Impostos (=10-11-12) RS 199.324,15 | 12,94% | 19,08%
Margem | Margem
Sobre o | Sobre o
Preco Custo

Fonte: O autor (2015)



4.3.5.1.3 Avaliagdo da Alternativa 03
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Na dternativa 03 estabeleceu-se valor de venda de cada unidade habitaciona de

R$220.000,00 e R$180.000,00 para a unidade comercial do térreo, que sdo compativeis com

os valores estipulados na estratégia. Esta alternativa, juntamente com a alternativa 02 € a que

possui a maior quantidade de unidades. Foi estabelecido valor de custo unitério basico de

R$1191,18 para os pavimentos tipo, R$800,00 para o custo unitario da unidade comercia do

térreo, de R$595,59 para as éreas técnicas, de R$150,00 para a garagem, e de R$1191,18 para

as areas comuns do térreo.

Tabela 7 - Balanco Projetado da Alternativa 03

Balango Projetado Alternativa 03 (Dentro de uma SPE-LP)

10

11

12

13

| 11 1 IV
Receita Bruta de Vendas dos Apartamentos RS 1.500.000,00 | 100,00%
Encargos Sobre a Receita (SPE-LP) -RS  54.750,00 | -3,65%
Contas de Propaganda, Marketing e Corretagem -RS  105.000,00 | -7,00%
Receita Liquida de Vendas (= 1-2-3) RS 1.340.250,00 | 89,35%
Preco do Terreno -RS 120.000,00 -8,00%
Projetos, Planejamento e Estruturagdo -RS  30.000,00 -2,00%
Construgdo do Edificio -RS 812.202,10 -54,15%
Administragio e Gerenciamento -RS  48.000,00 -3,20%
Custo Total Para a Implantaggo (=5+6+7+8) -RS 1.010.202,10 | -67,35% | 100,00%
EBITDA do Empreendimento (=4-9) RS 330.047,90 | 22,00% | 32,67%
Custos do Financiamento da Produgio -RS  61.761,80 | -4,12% | -6,11%
Impostos Sobre o Lucro, Aplicados Sobre a Receita (SPE-LP) -RS  59.904,98 | -3,99% -5,93%
Resultado do Empreendedor, Depois dos Impostos (=10-11-12 RS 208.381,12 | 13,89% | 20,63%
Margem | Margem
Sobreo | Sobreo
Preco Custo

Fonte: O autor (2015)
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4.3.5.1.4 Avaliagao da Alternativa 04

Na alternativa 04 estabeleceu-se valor de venda de cada unidade habitacional de
R$230.000,00, que € compativel com os valores estipulados na estratégia. Esta alternativa, € a
gue entrega a maior qualidade em conforto aos moradores, visto que esta possui um saldo de
festas no pavimento térreo, justificando o maior preco das unidades. Foi estabelecido valor de
custo unitario basico de R$1191,18 para os pavimentos tipo, R$2000,00 para o custo unitério
do saldo de festas mobiliado, de R$595,59 para as areas técnicas, de R$150,00 para a

garagem, e de R$1191,18 para as areas comuns do térreo

Tabela 8 - Balanco Projetado da Alternativa 04

Balango Projetado Alternativa 03 (Dentro de uma SPE-LP)
| 1 mn [\
1 Receita Bruta de Vendas dos Apartamentos RS 1.380.000,00 | 100,00%
2 Encargos Sobre a Receita (SPE-LP) -RS 50.370,00 | -3,65%
3 Contas de Propaganda, Marketing e Corretagem -RS  96.600,00 | -7,00%
4 Receita Liguida de Vendas (= 1-2-3) RS 1.233.030,00 | 89,35%
5 Prego do Terreno -RS 120.000,00 -8,70%
6 Projetos, Planejamento e Estruturacdo -RS  27.600,00 -2,00%
7 Construgdo do Edificio -RS 911.802,10 -66,07%
8 Administragdo e Gerenciamento -RS  44.160,00 -3,20%
9 Custo Total Para a Implantagdo (=5+6+7+8) -RS 1.103.562,10 | -79,97% | 100,00%
10 |EBITDA do Empreendimento (=4-9) RS 129.467,90 | 9,38% | 11,73%
11 Custos do Financiamento da Produgdo -RS  83.921,81 | -6,08% | -7.60%
12 Impostos Sobre o Lucro, Aplicados Sobre a Receita (SPE-LP) -RS 65.441,23 | -4,74% -5,93%
13 Resultado do Empreendedor, Depois dos Impostos (=10-11-12) -RS  19.895,14 | -1,44% | -1,80%
Margem | Margem
Sobre o | Sobreo
Preco Custo

Fonte: O autor (2015)
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4.35.2 A validacio

Vaidar umaideia é certificar de que ela € um investimento potencial. Ao comparar 0s
pardmetros Margem Sobre o Prego e Margem Sobre o Custo das quatro alternativas,
verificou-se que todas as aternativas apresentam indicadores positivos, exceto a aternativa
04. Esta dlternativa, apresentando par@metros negativos, é considerada de imediato inviavel.

Observando novamente as trés alternativas restantes, nota-se a proximidade entre os
valores das alternativas 02 e 03, e a disparidade entre estas alternativas quando comparadas as
da alternativa 01. Esta diferenca € o suficiente para mostrar aos empreendedores que mesmo
com o maior valor de venda por unidade, os indicadores negativos inviabilizaram a
Alternativa 04, e indicadores quase nulos também inviabilizam a alternativa 01. Porém ao
invés de abortar esta ultima, ela serd mantida no portfélio da empresa, pelo fato de que, dentre
todas as opcles, esta € a que apresenta 0 menor custo total de implantacdo. Assim valida-se a
aternativa 01 para o processo de hierarquizagdo, juntamente com as de nimero 02 e 03, para
que os empreendedores utilizem deste fator importante resultando num processo mais

compl eto.

4.3.5.3 A hierarquizagéo

As alternativas que foram validadas ndo deverdo ser implantadas obrigatoriamente,
ocorrendo uma segunda etapa com acdes destinadas a hierarquizar as alternativas validadas. E
para isto, utilizase um critério ndo técnico. Para a hierarquizacdo, o critério é do
empreendedor.

O critério do empreendedor, neste caso, sera baseado no potencial financeiro e na
comparacdo das trés aternativas restantes com a estratégia formulada na secdo 4.2.3,
verificando as possiveis divergéncias geradas no decorrer do processo.

a) O potencial financeiro: Os parametros “Margem Sobre o Preco” e “Margem Sobre o
Custo” mostram claramente que as Alternativas 02 e 03 sdo de maior potencia financeiro,
com uma pequena vantagem para a Alternativa de nimero 03. Ambas as alternativas possuem
margens moderadas, que sdo explicadas tanto pelo custo do empreendimento quanto pelo
preco de venda das unidades, que estéo sendo vendidas com valores abaixo do potencial em
prol dainsercdo da empresa no mercado da regido. Ja a Alternativa 01 apresenta parametros
guase nulos, que praticamente a inviabiliza, porém é dentre todas as alternativas a de menor
valor de implantacdo. Desta forma, ela € classificada como Ultima no processo de escolha,
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porém em caso de se observar um aumento nos valores de mercado de vendas, juntamente
com um aumento considerdvel dos juros cobrados pelo mercado financeiro, a Alternativa 01
poderd ser considerada, pois resultara em parametros aceitaveis e de interesse da empresa. Ja
o fato de a alternativa 03 resultar em valores proximos as da alternativa 02, forneceu aos
socios a possibilidade de livre escolha. Logo, ao observar 0 mercado e os valores, decidiu-se
por colocar como principal opgdo de investimento a alternativa 03. Isto se deve ao fato que
por ter a unidade térrea comercial um valor de venda inferior a0 da unidade térrea
habitacional, seré de mais facil negociacdo e forneceu a empresa uma maior diversificacdo no
seu produto. Assim, definiu-se como ordem de interesse de investimento a Alternativa 03,
seguidas pela Alternativa 02 e por ultimo a Alternativa O1.

b) Comparacdo com a estratégiac Quando comparadas com a estratégia formada na
secdo 4.2, todas as aternativas se encontram de acordo. Pela estratégia de competitividade,
observa-se vantagem na Alternativa 01, de menor valor de venda. Entretanto seus parametros
quase nulos praticamente a inviabilizam. Assim, restando as aternativas 02 e 03, quando
comparadas as estratégias de utilizagdo dos meios e estratégia de produto e mercado, observa-
se, no critério da empresa, vantagem para a Alternativa 03. E esta a aternativa, dentre as duas,

gue tem menor valor de implantagdo e maior diversificagdo de produto.

4.35.4 - A escolha

A escolha, redizada a critério dos empreendedores, levou em consideracdo os
resultados obtidos durante o desenvolvimento do trabalho e seus resultados finais. Para os
empreendedores, 0 processo de desenvolvimento realizou empreendimentos semelhantes,
dentro das estratégias definidas, logo, dentro dos interesses da empresa. Desta forma, o
processo de escolha so pode ser definido, devido as semelhangas das aternativas, quando se
obteve a vaidacdo e hierarquizacdo das mesmas. Observou-se que 0s parametros Margem
Sobre o0 Preco e Margem Sobre o Custo favoreceram, de forma técnica, a Alternativa 03, e o
processo de hierarquizacdo favoreceu, de forma ndo técnica, também a Alternativa 03. Assim,
os empreendedores optaram por escolher a alternativa 03 a ser implementada pela empresa.

Os demais n6s de decisdo que seguem apos a escolha da ideia, sugeridos por Lima
Junior, Monetti e Alencar (2011), se encontram dentro do processo operacional do
investimento, e sdo eles. Definicdo dos Meios para Implementar a Ideia, Implantacdo do

Empreendimento e Os Resultados Da Ideia. Entretanto, como descrito na secéo 2.5, somente



66

as decisfes de niveis estratégicos e téticos seriam abordadas, visto que as decisdes de nivel
operacional ndo fazem parte do escopo deste trabal ho.
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5 CONCLUSAO

Utilizando de todo o conhecimento adquirido, os objetivos deste trabalho foram
alcancados. A descricdo da empresa e sua formacdo estratégica, essenciais para definir os
projetos de investimentos de interesse, mostraram a disposicdo da empresa de redlizar
investimentos de qualidade, diferenciados, com margens de lucro, neste momento, moderadas
favorecendo o crescimento da empresa em médio e longo prazo. As decisdes tomadas se
apoiaram no planegjamento sempre sob a orientacdo da estratégia formada. As aternativas de
empreendimentos hierarquizados estdo de acordo com os interesses da empresa, entretanto
suas margens moderadas de lucro mostram que estes protétipos serdo muito sensiveis a
variagdes do mercado ou em qualquer processo de execucdo da ideia. Sendo o escopo do
trabalho limitado nas decisdes de niveis estratégico e tatico, caberia para o enriquecimento do
trabalho e consequentemente uma visualizagdo melhor do resultado dos investimentos, a
utilizagdo de uma andlise financeira mais elaborada. Tanto nos niveis abordados por este
trabalho quanto no nivel operacional, a utilizacéo de critérios de plangjamento financeiro a
exemplo do Valor Presente Liquido, Taxa Interna de Retorno e Pay-Back, resultaria numa
andlise mais elaborada, principamente se aplicada a diferentes cen&rios de vendas das
unidades, fornecendo uma previsdo da producdo de receitas e consequentemente o potencial
dos empreendimentos.
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