i

-
-~
fey

(uou,

'\ SRS
trerte
AAAAS

"

UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
CENTRO SOCIOECONOMICO 3
DEPARTAMENTO DE CIENCIAS DA ADMINISTRACAO

Yohran Speck Chaussard

CANVAS DE NEGOCIOS SUSTENTAVEIS
Aplica¢io do modelo em um empreendimento imobiliario

Floriandpolis

2023



Yohran Speck Chaussard

CANVAS DE NEGOCIOS SUSTENTAVEIS
Aplica¢io do modelo em um empreendimento imobiliario

Trabalho de Curso apresentado a disciplina
CAD7305 como requisito parcial para a obtengao
do grau de Bacharel em Administragdo pela
Universidade Federal de Santa Catarina.

Enfoque: Monografico — Artigo

Area de concentragio: modelo de negécio
Orientador(a): Prof. Dr. Marcos Abilio Bosquetti

Floriandpolis

2023



Ficha de identificacdo da obra elaborada pelo autor,
através do Programa de Geragdo Automatica da Biblioteca Universitaria da UFSC.

Speck Chaussard, Yohran

CANVAS DE NEGOCIOS SUSTENTAVEIS: Aplicagio do modelo em um
empreendimento imobilidrio / Yohran Speck Chaussard ;
orientador, Marcos Abilio Bosquetti, 2023.

26 p.

Trabalho de Conclusdo de Curso (graduacao) -

Universidade Federal de Santa Catarina, Centro
Socioecondmico, Graduagdo em Administra¢ao, Florianopolis,
2023.

Inclui referéncias.

1. Administragdo. 2. Modelo de Negocio Sustentavel. 3.
Canvas. 4. ESG. 5. Sustentabilidade. 1. Bosquetti, Marcos
Abilio. II. Universidade Federal de Santa Catarina.

Graduag@o em Administragdo. III. Titulo.




Yohran Speck Chaussard

CANVAS DE NEGOCIOS SUSTENTAVEIS:
Aplicacio do modelo em um empreendimento imobiliario

Este Trabalho de Curso foi julgado adequado e aprovado na sua forma final pela

Coordenadoria Trabalho de Curso do Departamento de Ciéncias da Administragcdo da
Universidade Federal de Santa Catarina.

Floriandpolis, 03 de Julho de 2023.

Avaliadores:

Documento assinado digitalmente

Marcos Abilio Bosquetti
Data: 04/07/2023 18:49:08-0300
CPF: ***.680.609-""

Verifique as assinaturas em https://v.ufsc.br

Prof. Dr. Marcos Abilio Bosquetti
Orientador
Universidade Federal de Santa Catarina - UFSC

Prof®. Dr. Marco Antonio de Moraes Ocke
Avaliador
Universidade Federal de Santa Catarina - UFSC

Prof®. Dra. Larissa Kvitko
Avaliadora
Universidade Federal de Santa Catarina - UFSC



Para aqueles que
fazem para além de si e
acreditam na forca da
capacidade do Brasil em
criar solugdes e acgdes
para um caminho de
referéncia em modelos
de sustentabilidade.



AGRADECIMENTOS

Esse trabalho simboliza a jungdo de tantos "tantos", sdo vivéncias, sentimentos,
pessoas, artes, livros, viagens, fé, reflexdes, criatividade, e tantos elementos que
pertenceram a essa jornada. Destaco aqui meus pais e familia, pela base firme e
incondicional. Meus professores de curso, pela dedicacdo e a sabedoria de transmitir uma
educacdo rica. Também aos meus amigos e as pessoas que estdo junto comigo de uma
forma tdo especial, estes que sabem quem sdo e posso chamar de familia também. Quero
agradecer a organizacdo estudada neste trabalho por ter sido receptiva e uma das fontes
de estudo durante minha graduagdo. Também a cidade de Florianopolis, o lugar em que
Vivo e nasci, por servir como inspiragdo para o tema deste trabalho, visando um futuro
melhor para a cidade. Por fim, muito obrigado ao meu orientador de trabalho de conclusado

de curso pelo acolhimento, incentivo e suporte.



RESUMO

Este artigo ilustra a aplicagdo de um canvas de negodcios sustentaveis e destaca a
importancia desta ferramenta para a visualizagdo da proposta de valor e das
externalidades positivas e negativas de empreendimentos imobilidrios sob a perspectiva
da sustentabilidade. Para tanto, foi realizada uma pesquisa qualitativa descritiva em forma
de estudo de caso em que foi aplicado um dos modelos de canvas para negodcios
sustentaveis, propostos pela literatura, em uma empresa de pequeno porte com
empreendimento imobilidrio localizado no litoral norte da ilha de Floriandpolis, Santa
Catarina. Os dados primarios foram coletados por meio de entrevistas em profundidade,
anotacdes de campo e pesquisa documental. O caso aqui estudado identificou iniciativas
voltadas para reduzir as externalidades negativas e potencializar as externalidades
positivas do empreendimento, presentes desde a concepcao, construcio e administragao
do negocio. No entanto, foi observado a inexisténcia de indicadores de impacto
socioambiental dessas iniciativas, bem como de um plano de agdo orientado pelos
Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS). Tais ferramentas de gestdo aliadas ao
canvas de negdcios sustentdveis podem contribuir para a implantagao sistematica de mais
iniciativas sustentdveis visualizadas pelo empreendedor.

Palavras-chave: Modelo de Negocio Sustentavel, Canvas, ESG, Sustentabilidade, ODS.

ABSTRACT

This paper illustrates the application of a sustainable business canvas and highlights the
importance of this tool for visualizing the value proposition and the positive and negative
externalities of real estate ventures from the perspective of sustainability. To this end,
qualitative descriptive research was carried out as a case study in which one of the canvas
models for sustainable business, proposed by the literature, was applied in a small-sized
company with a real estate enterprise located on the northern coast of the island of
Floriandpolis, Santa Catarina. Primary data were collected by means of in-depth
interviews, field notes, and documentary analysis. The case studied here identified
initiatives aimed at reducing the negative externalities and enhancing the positive ones,
present since the conception, construction, and administration of the business. However,
it was observed that there were no socio-environmental impact indicators for these
initiatives, nor an action plan guided by the Sustainable Development Goals (SDGs).
Such management tools allied to the sustainable business canvas can contribute to the
systematic implementation of more sustainable initiatives visualized by the entrepreneur.

Keywords: Sustainable Business Model, Canvas, ESG, Sustainability, SGD.
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1 INTRODUCAO

Para uma empresa nao basta construir times e processos de modo a conquistar 0 maximo
de lucro possivel, ou a0 menos isso nio deveria bastar. E sabido que no mercado hé uma série
de exemplos e formas de operacdes das organizagdes, mas cada vez mais nos dias de hoje ¢
necessario que a empresa construa uma imagem e operagdo que esteja condizente com as
demandas dos consumidores contemporaneos, bem como as exigéncias do mercado, os quais
estdo cada vez mais olhando as organizagdes sob uma 6tica de avaliacdo de sua competéncia
em operar de forma sustentdvel (MADSEN, 2020). Para que essa consciéncia tenha tomado
forma ha uma série de acontecimentos historicos, locais ou globais, que funcionaram como um
grande despertar da sociedade sobre os impactos gerados pelas operacdes empresariais, essas
que ndo tinham preocupagdes com suas externalidades até entdo (BOCKEN; RANA; SHORT,
2015). A partir da jun¢do de institui¢des cientificas, empresariais, organiza¢des governamentais
e ndo-governamentais, foi possivel produzir uma série de estudos feitos e divulgados em
encontros internacionais, patrocinados por paises do mundo inteiro, com a proposta de
conscientizar os impactos ambientais e sociais negativos que as organizagdes geram para o
mundo (SARTORI; LATRONIO; CAMPOS, 2014).

Ha alguns caminhos para compreender se uma organizacdo ¢ sustentavel ou ndo, mas
para isso a empresa precisa se organizar de tal modo que suas agdes e por consequéncia os
dados estejam em sinergia com os critérios que o mercado analisa e a sociedade demanda cada
vez mais (COMIN; AGUIAR; SEHNEN; YUSLIZA; CAZELLA; JULKOVSKI, 2020). Dito
isto, hoje a grande maioria das empresas se tornam sustentaveis a partir da adequacao de suas
operagdes e processos através de métodos, como por exemplo, a agenda ESG (Environmental,
Social, Governance), ou Ambiental, Social e Governanca (ASG) no idioma portugués, que
compdem os pilares do capitalismo consciente. Portanto, o sucesso ou insucesso da organizagao
frente a avaliagdo do mercado vai depender do modelo que o fundamenta, ou seja, suas
conexdes com as metas da empresa, dos conhecimentos, habilidades e atitudes dos responsaveis
por implementé-la, entre outros (PEREIRA; MARCILIO; GUERCIO, 2021).

Até muito pouco tempo atras aquelas organizacdes que adequaram suas operagdes de
forma sustentavel visavam ter um diferencial no mercado, mas atualmente isso tem cada vez
mais se tornado um pré-requisito, uma espécie de selo que desperta o olhar dos principais
stakeholders, como consumidores, investidores, trabalhadores e sociedade em geral (BOFFO,;
PATALANO, 2020). As organizagdes empresariais estdo precisando mais do que nunca

identificar o valor e as necessidades de seus stakeholders, e da sociedade como um todo.
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Organizacdes ndo governamentais e paises tém se unido e definido metas mundiais de
desenvolvimento sustentdvel, implementando fiscalizagdes e sangdes, que podem refletir ndo
somente na imagem da empresa, mas também em retornos financeiros maiores a longo
prazo (BOCKEN; RANA; SHORT, 2014). Enquanto as grandes corporagdes apostam nesta
estratégia para aumentar a produtividade e se adequar as exigéncias do mundo contemporaneo,
muitas pequenas e microempresas ainda ndo adotaram ou se adequaram para a realidade
sustentavel, isto por falta de informagdo, metodologia, capacitagdo adequada ou capacidade
financeira e operacional (MIGNON; BANKEL, 2022).

Este trabalho pretende selecionar uma das ferramentas de visualizagdo e analise de
modelos de negocios sustentaveis, disponiveis na bibliografia, e apresentar sua aplicagdo em
forma de estudo de caso visando ilustrar a aplicagdo da ferramenta em uma empresa de pequeno
porte no setor de empreendimentos imobilidrios, bem como destacar a importancia da adocao
de a¢des que tornem os negdcios do mesmo setor, e também de outros, sustentdveis nas
perspectivas econdomica, social e ambiental. O estudo de caso aqui apresentado pode contribuir
para a reflexdo dos empresarios e gestores de empreendimentos j4 em operagdo e para os
empreendedores interessados em adotar a sustentabilidade como base do seu modelo de

negocios.

1.2 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo geral

[lustrar a aplicag@o de uma ferramenta de visualizagdo e anélise de modelos de negdcios
sustentaveis em uma empresa de pequeno porte no setor de empreendimentos imobilidrios,
destacando a importancia da adog¢do de agdes que tornem os negocios deste setor mais

sustentaveis nas perspectivas econdmica, social e ambiental.

1.1.2 Objetivos especificos

Sdo objetivos especificos a serem discutidos no decorrer do trabalho:

e Apresentar os conceitos basicos de sustentabilidade e a linha do tempo da evolugdo do
pensamento voltado para o desenvolvimento sustentavel;

o Selecionar e apresentar uma das ferramentas de visualizacdo e analise de modelos de

negdcios sustentaveis, disponiveis na bibliografia;
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e Apresentar a aplicagdo da ferramenta em forma de estudo de caso em uma empresa de
pequeno porte no setor de empreendimentos imobilidrios;

e Discutir a importancia da adogdo de agdes que tornem os negdcios do setor de
empreendimentos imobiliarios mais sustentaveis nas perspectivas econdmica, social e

ambiental.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

Para alcancar os principios, ideias e modelos sustentaveis que guiam as organizagdes, houve
um trajeto percorrido pela sociedade o qual praticou de forma agressiva suas atividades de
industrializacdo e todos seus desdobramentos durante o século 21, gerando consequéncia
negativas a sociedade e natureza, ao ponto de tedricos e pessoas da sociedade civil perceberem
e comecarem a agir (BELLEN; PETRASSI, 2016). Como exemplo de ideias e modelos que se
tornaram relevantes nessa trajetdria ¢ possivel citar primeiramente o Triple Bottom Line, uma
definigdo surgida em 1994 a partir do socidlogo britanico John Elkington que visava acrescentar
anocao de que a empresa esta inserida na sociedade e integrante do meio ambiente, impactando
com seu modo de ser, além de ter como premissa pensar que as externalidades podem ser
contabilizadas também, por isso o modelo apresenta a visdo de 3 tripés os quais as empresas
devem operar: social, ambiental e economico. (ROGERS; HUDSON, 2011).

Logo em seguida, alguns anos depois, surgiu o relevante principio do ESG (Environmental,
Social, Governance), apresentado pela primeira vez em um relatorio da Organizacao das Nagdes
Unidas (ONU), o Global Compact Who Care Wins: Connecting Financial Markets to a
Changing World (2004), onde o ex-secretario geral da ONU, Kofi Annan, propds uma iniciativa
conjunta de institui¢des financeiras para desenvolver diretrizes e recomendagdes sobre como
integrar melhor as questdes ambientais (environmental), sociais (social) e de governanca
corporativa (governance) (BERGMAN; DECKLBAUM; KARP, 2020).

Chegando mais perto dos dias atuais, se faz relevante destacar os Objetivos do
Desenvolvimento Sustentdvel - ODS, onde em setembro 2015 uniu-se 193 paises membros das
Nagdes Unidas para adotar uma nova politica global, a chamada Agenda 2030 para o
Desenvolvimento Sustentavel, que tem como objetivo elevar o desenvolvimento do mundo e
melhorar a qualidade de vida de todas as pessoas. Para tanto, foram estabelecidos 17 Objetivos

de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), sdo eles: erradicacdo da pobreza; fome zero e
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agricultura sustentdvel; saide e bem-estar; educacdo de qualidade; igualdade de género; agua
potavel e saneamento; energia limpa e acessivel; trabalho decente e crescimento economico;
industria, inovacdo e infraestrutura; reducdo das desigualdades; cidades e comunidades
sustentaveis; consumo e producdo responsaveis; a¢do contra a mudanca global do clima; vida
na dgua; vida terrestre; paz, justiga e institui¢des eficazes; parcerias e meios de implementagao
(UNITED NATIONS, 2023).

A Figura 1 a seguir propde uma linha do tempo composta pelos principais marcos e eventos

de relevancia global que culminaram no 7riple Bottom Line, ESG e ODS:

Figura 1 - Linha do tempo do Desenvolvimento Sustentavel

o 1948 - Declaragio Universal dos Direitos e 1993: Conversdo diversidade biologica;
Humanos; e 1994: Triple Bottom Line;

e 1972: Os limites do Crescimento; Conferéncia e 1995: COPI - Alteragdes climaticas;
de Estocolmo; Programa PNUMA; Dia da e 1997: Protocolo de Quioto;
biodiversidade; e 2000: Declara¢do do Milénio e Carta da

e 1974: Declaracao de Cocoyoc; Terra;

e 1979: Conferéncia Mundial do Clima (WCC-1); e 2002: Rio +10;

e 1987: Relatorio Brundtland; e 2004: ESG;

e 1988: Criagdo IPCC; e 2012: Rio + 20;

e 1989: Agenda 21; e 2015: Agenda 2030; Objetivos do

o 1992: ECO-92 ¢ Convengao da Biodiversidade; desenvolvimento sustentavel; COP 21.

Fonte: adaptado de Junior (2012) e FEC (2018).

2.2 CANVAS DE NEGOCIOS SUSTENTAVEIS

Uma das ferramentas utilizadas para conceber e visualizar uma empresa ¢ o seu modelo
de negocio, que também ¢ utilizado em anélises de empresas em operagao (BOCKEN et al.,
2015). A literatura apresenta varias perspectivas sobre o modelo de negdcios, ¢ possivel definir,
por exemplo, como uma percepcao e comunicac¢ao holistica de como uma organizacao opera e
faz negdcios (BEATTIE; SMITH, 2013). J& Zott ¢ Amit (2010) adotam uma perspectiva
baseada em atividades, incluindo a selecdo de atividades (o qué), a estrutura do sistema de
atividades (como) e para quem realiza as atividades (quem). Neste sentido, a confec¢do de um

modelo de negdcio pode ser algo complexo muitas vezes, e nos ultimos anos tem se buscado a
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simplifica¢do através de ferramentas e metodologias de visualizagdo e constru¢do, como o
modelo de negdcio Ecocanvas e The Sustainable Business Canvas (SBC).

Desenvolvido a partir do Business Model Canvas - BMC (OSTERWALDER, 2023), o
Ecocanvas ¢ uma ferramenta criada para as organizagdes caracterizarem as necessidades de
seus stakeholders, para assim capturar, criar e entregar valor para seus clientes (DAOU;
MALLAT; CHAMMAS; CERANTOLA; KAYED; SALIBA, 2020). A grande diferenca entre
o BMC e o Ecocanvas ¢ que o primeiro descreve o modelo de negdcio em 9 blocos
caracterizados em proposta de valor, canais, relacionamento com cliente, fluxos de receita,
recursos-chave, principais atividades, parceiros-chaves e estrutura de custos; no entanto, nao
incluem os aspectos de impactos sociais, ambientais e econdmicos, o qual o Ecocanvas vem a
acrescentar, apresentando na metodologia trés blocos a mais que trabalham estes aspectos. Com
o Ecocanvas a organizacdo consegue explorar a criagdo de valor circular dentro da organizagao
(BARREIRA; OLIVEIRA; ALVES; DUBIELA; OLIVEIRA, 2020).

Ja o SBC ¢ um framework idealizado por Loic Bar (2023), assim como o Ecocanvas,
permite que os gestores de empresas possam utilizd-lo em suas realidades de forma a analisar,

visualizar e criar seus negdcios em um modelo sustentavel, conforme ilustra a Figura 2.

Figura 2 - Sustainable Business Canvas - SBC

Sustainable Business Canvas

B e ERRE

l;fl%; EE G’u;ll‘s

Key partners Key Activities Value Propositions Customer relationships Customer segments
Key Resources Channels

Cost structure Revenue streams

Negative externalities Positive externalities

Fonte: Bar (2023)
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O SBC ¢ composto por 11 blocos, comecando por key partners (parceiros-chave), que
propde a defini¢do das parcerias fundamentais para o negocio chegar em seu objetivo, podendo
ser fornecedores, mao de obra terceirizada, aliangas ou divulgadores; buscam otimizacao,
economia, menor risco e aquisicao de recursos chaves. Ja o bloco key activities (atividades-
chave) refere-se a todas as atividades que a empresa executa para gerar valor, podendo ser
producdo ou servico. O key resources (recursos-chave), ¢ destinado a definir a lista de todos os
recursos necessarios para executar a atividade da organizagdo, incluindo recursos fisicos,
financeiros, intelectuais e humanos. O value proposition (proposta de valor) pode ser destacado
como um bloco importante, pois deve ser identificado quais sdo os diferenciais do
produto/servico que geram valor aos stakeholders, aqui ¢ fundamental agregar o tema e as agdes
de sustentabilidade.

O bloco customer relationship (relacionamento com os clientes) ¢ usado para definir os
tipos de relacionamento com cliente, seja ele mais proximo ou automatizado. Ja o customer
segment (segmento-alvo) ¢ a defini¢do dos clientes sob a otica da cadeia de mercado (mercado
de massa, nicho, segmentado, diversifica ou plataforma multilateral). O bloco channels (canais
de relacionamento e distribui¢do) ¢ utilizado para identificar qual as formas de contato com
seus clientes, ou seja, como ¢ gerado conhecimento, avaliagcdo, compra, entrega e pds-vendas
dos produtos ou servicos. Indo para a parte financeira do bloco, o cost structure (estrutura de
custos) caracteriza os diferentes custos que incidem na operagdo que mantém as atividades da
empresa (fixos, varidveis, economia de escala e escopo), e o revenue streams (fontes de
receitas) as formas utilizadas para gerar as receitas através das propostas de valores definidas
(venda, taxa de uso ou assinatura, empréstimo, aluguéis, leasing, licenciamento, corretagem,
anuncios, co-criagao).

O que diferencia o SBC para o tradicional BMC, sdo dois novos blocos; Negative
externalities (externalidade negativa), trata-se de um bloco para mapear as consequéncias
nocivas geradas a terceiros pela atividade da organizacdo, e as positives externalities
(externalidades positivas), destinada para os aspectos positivos gerados a terceiro através do
negocio, exemplo a redugdo da emissao de CO2.

Os canvas de negdcios sustentaveis, como o Ecocanvas, e o SBC sdo estruturas valiosas
para fazer “mudangas de sistema” em organizagdes na dire¢do da sustentabilidade (BOCKEN
et al. 2015). O SBM possui trés caracteristicas exclusivas que os diferenciam dos modelos de
negdcios convencionais enfatizando o objetivo de gerar valor para multiplos stakeholders,
sociedade, investidores e meio ambiente (ABDELKAFI; TAUSCHER, 2016). Para Bocken et

al., (2014) os modelos de negdcios sustentaveis contemplam formas ndo financeiras de valor,
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como valores sociais e ambientais (BOCKEN et al, 2014). De Padua et al. (2018) destacam que
tais modelos contemplam a compreensdo do valor destruido, o qual realiza o efeito negativo na
sociedade e no meio ambiente, como esgotamento de recursos ou deslocamento social, bem
como do valor ndo capturado, como por exemplo, componentes reutilizaveis de ferramentas
danificadas.

O presente estudo de caso utiliza o Sustainable Business Canvas — SBC, proposto por
Loic Bar (2023), por ser um modelo mais versatil, podendo ser aplicado em diversos os tipos

de negocios.

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Nesta se¢do sdo brevemente apresentadas a classifica¢do da pesquisa, a forma utilizada
para a coleta de dados e por ultimo a técnica de analises dos resultados.

Como descreve Gil (2002), ha trés diferentes formas de classificar uma pesquisa:
exploratoria, descritiva e explicativa. A caracterizagdo desta pesquisa quanto aos fins ¢ dada
como descritiva pelo fato que expde caracteristicas do objeto estudado: uma empresa de
pequeno porte do setor imobilidrio. Quanto aos meios, o trabalho se baseia em técnicas de
pesquisa qualitativa em forma de estudo de caso unico (YIN, 2016), uma vez que os dados sdo
interpretados e junto a eles sdo atribuidos significados, sem a utilizagdo de métodos e técnicas
estatisticas.

O presente estudo utilizou dados primarios e secundarios. Os dados primarios foram
coletados por meio de duas entrevistas semiestruturas em profundidade e presenciais com o
gerente de administragdo da empresa aqui estudada, com duracdo média de 2 horas em cada
entrevista.

A coleta de dados secundarios foi realizada por meio de pesquisa documental em sites
de noticias e informagdes divulgadas pela empresa em seu website, da construtora e do
escritorio de arquitetura, além de midias sociais e canais de divulgacdo do empreendimento.

Os dados primarios e secundarios foram analisados de forma interpretativa

relacionando-os com os objetivos deste estudo de caso (TEIXEIRA, 2003).
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4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

4.1 O CASO ESTUDADO

O estudo de caso foi aplicado na operacdo do complexo residencial multifamiliar Costdo
das Gaivotas, um empreendimento com proposta sustentavel desenvolvido pelo Costdo Ville
Empreendimentos Imobilidrios.

O Costao das Gaivotas, caso aqui estudado, esta localizado as margens da praia do
Santinho, no norte da ilha, em Floriandpolis, Santa Catarina. O empreendimento ¢ voltado para
um segmento de clientes de alto padrdo. Sua constru¢do iniciou em 2007 e foi concluida em
2012. O empreendimento ¢ composto por cinco vilas com quatro andares, compostas por 124
apartamentos entre 60m2 e 400m2 de area util, projetadas pelo escritorio de arquitetura
Desenho Criativo sob lideranca do arquiteto André Schmitt, um destaque na area de arquitetura
sustentavel. O empreendimento foi construido em uma area de vegetacdo com uma operagao
pautada na preocupacdo ambiental e preservacao da fauna e flora nativa.

O complexo leva a conceituada grife Costdo do Santinho e oferece um projeto
arquitetonico contemporaneo e com infraestrutura completa de lazer. O complexo possui 3
piscinas, quadra poliesportiva, tecnologia sustentavel de constru¢do e operacdo, academia
premium, sauna, saldo de festas completo, acesso privado a praia por meio de passarela,
servigos de vigilancia e monitoramento 24 horas.

Atualmente a empresa administradora Costdo das Gaivotas tem 18 colaboradores
envolvidos na segurancga, limpeza, jardinagem, administragdo ¢ manuteng¢do, atuando de forma
independente por meio de contratos de terceirizagao e sem vinculo empregaticio com a empresa
aqui estudada.

O empreendimento foi constituido para fins residenciais, onde teve 100% dos 124
apartamentos vendidos a terceiros, familias que adquiriram as unidades para moradia e
investidores visando a oportunidade de valorizag¢ao do seu capital e de renda através da locacgao,
geralmente periodos entre 10 a 15 dias na alta temporada para um publico de alto padrdo e na

maioria turistas de varias regides do pais e alguns do exterior.

4.2 APLICACAO DO SUSTAINABLE BUSINESS CANVAS

Esta secdo apresenta a aplicagdo do modelo Sustainable Business Canvas - SBC (Bar,

2023) no caso aqui estudado (Figura 3) e discute os resultados da pesquisa.
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Figura 3 - Aplicacdo do SBC na empresa Costao das Gaivotas
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construgao; relacionamento - gestdo de recursos naturais, administra¢do do - familias com
- imobilidria. com os clientes. humanos e patrimoniais condominio. alto poder
orientada para a aquisitivo.
Recursos chave sustentabilidade. Canais
- terreno; - website
- matéria prima institucional;
para a construgao - atendimento

pessoal e remoto
oferecido pela
administradora do
condominio.

estrutura de custo

- Construgdo: aquisigdo do terreno, projeto
arquitetonico, material de construgdo e mao-de-obra;
- Administrag¢do: custos fixos de mao-de-obra e
materiais de manutengao e melhorias do condominio.

fontes de receita

- comercializagdo das unidades habitacionais;
- revendas com valor agregado;

- taxas de condominio;

- locagdo na alta temporada;

- taxa day use.

Externalidades negativas

- desmatamento de areas com vegetag@o nativa;

- consumo de recursos naturais para a construgdo civil;
- geragdo de residuos da construgao civil;

- pressao adicional sobre a infraestrutura precaria na
regido;

- geragdo de fluxo de veiculos e pessoas proximo a area
de preservagao natural;

- consumo significativo de agua potavel,

- consumo significativo de energia elétrica;

- geragdo de residuos solidos e liquidos;

- descaracterizagao de culturas locais;

- aumento da densidade demografica na regido;

- riscos de exploragdo da mao-de-obra pelas empresas
terceirizadas.

Externalidades positivas

- aumento da demanda por mao-de-obra para construgdo
e manutengdo do condominio;

- aplicagdo de tecnologias sustentaveis de construgdo e
operagao do condominio;

- priorizagdo da contratagdo de mao-de-obra local;

- aumento da demanda por produtos do varejo local;

- geragdo de receita para a Prefeitura Municipal;

- oferta de um ambiente voltado para o lazer e
bem-estar;

- atragdo de turistas com alto poder aquisitivo para a
regido.

Fonte: Elaborado pelo autor com base no modelo proposto por Bar (2023).

Partindo para a analise da Figura 3, considerando os resultados da aplicagdo do SBC na

empresa estudada, € possivel perceber pontos importantes em relacdo a sustentabilidade.
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As informagdes apresentadas em cada bloco do SBC sintetizam os dados coletados
através das entrevistas, observacdes de campo e andlise documental relacionada ao
empreendimento.

Em termos de proposta de valor, a marca Costao da Gaivota ¢ reconhecida no mercado
pela sua exceléncias em design contemporaneo presente também em outros complexos
realizados pelo Costdo Ville Empreendimentos Imobiliarios. O padrdo arquitetonico se da pelo
design do projeto em si, composto por uma estética contemporanea, construgdo com aspectos
sustentaveis (apresentados nos proximos paragrafos) e funcionalidades de lazer completa, como
ampla area verde, garagens cobertas, piscinas, sauna, academia, quadras de esportes e saldo de
festas. O valor da localizagdo ¢ percebido através do lugar onde o empreendimento esta
inserido, as margens da praia do Santinho e rodeado pela flora e fauna nativa a poucos
quilometros de diversos comércios locais. A seguranga ¢ proporcionada pela presenga de
vigilancia e monitoramento 24 horas. A composi¢ao e qualidade da construgdo se da através da
utilizagcdo de materiais resistentes e de facil manutencao, além da preocupagdo estética.

Além disso, vale destacar que o gestor demonstra ter visdo de longo prazo e prima pela
transparéncia na utilizagcdo dos recursos, executando rotinas e padrdo de divulgacio de custos
e receitas, calculos de investimentos e melhorias, criacdo de normas de convivéncia e utilizagao
das areas comuns, além da preocupacdo com dados privados. As principais decisdes
administrativas contam com a participagdo em conjunto dos proprietarios nas assembleias.

Com relacdo ao meio ambiente, os valores de manejo de residuos solidos e liquidos ¢
suprido com tratamento de esgoto proprio, € um sistema de separacdo e coleta de residuos
organicos, reciclaveis e toxicos. Ja a conservacdo de areas e meio ambiente acontece com o
respeito da area de preservacgdo através da distribui¢do correta no terreno, criacdo de passarela
ecologica que leva até a praia, além do plantio e cuidado constante da flora nativa.

Os elementos da eficiéncia energética se dao pela posicdo da constru¢do visando o
aproveitamento de luz e ventilagdo natural, utilizacdo de lampadas de led, medidores de
consumo de energia proprios para cada proprietario e sensores de movimento para acender e
apagar a luz nas areas comuns, € por fim um estudo de viabilidade em andamento para
implantacdo de painéis fotovoltaicos de geracgao de eletricidade.

Na gestdo da dgua o empreendimento conta com a coleta e uso de aguas pluviais,
medi¢do individual e a aplicacdao de pavimentagdo ecologica, que permite a permeabilidade da
agua no solo. Para reducdo da concentracdo populacional e da emissdo de CO2 a empresa

estimula o uso da bicicleta para deslocamentos de curta distancia.
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No aspecto social, a geragdo de emprego ¢ feita pela oferta de diversas funcdes, fixas e
terceirizadas, priorizando a contratagcdo de mao-de-obra da comunidade local. Identificou-se o
apoio médico completo oferecido pela empresa para seus trabalhadores. O ambiente de trabalho
¢ agradavel, com climatizagdo e cozinha propria para os empregados. H4 um grau de autonomia
relevante através de metodologia de trabalho por resultado. Devido a natureza da atividade da
empresa ¢ comum que haja uma descaracterizagao da cultura local pelo novo fluxo de pessoas,
para isso foi identificado um trabalho de imagem e criagdo de materiais que preservam a cultura
local, como divulgacao da fauna e flora e cultura rupestre. J4 para o bairro e entorno a empresa
executa a limpeza e manutengdo dos acessos a praia e fornece apoio financeiro para manutengao
das estruturas de guarda-vidas e pesca.

As informagdes obtidas com as entrevistas e as observagdes de campo sugerem que para
a maioria dos itens identificados no bloco externalidades negativas ha uma acdo da empresa
voltada para transformar tais externalidades em oportunidade de gerar valor. Vale ressaltar que
o mapeamento das externalidades foi feito de forma qualitativa de acordo com a andlise da
atividade da empresa através dos dados coletados de fontes priméarias e secundarias, podendo
haver mais elementos nao identificados nesta pesquisa.

Para viabilizar o empreendimento foi firmado parcerias chaves, como o escritdrio
Desenho Criativo para o desenvolvimento do projeto arquitetonico. Também toda a operagao
de mao de obra e materiais de constru¢do, os quais foram terceirizados através de fornecedores
locais. Para sua manutencao, a empresa trabalha com uma série de prestadores de servigos locais
das mais variadas finalidades, como segurancga, limpeza, sindico, entre outros. A operacdo de
vendas se deu através de uma parceria com uma imobiliaria local, atuante a mais de 20 anos em
conjunto com a empresa, o qual cuida de todo o setor de venda de imoéveis.

Quanto aos recursos chaves, os materiais foram fornecidos por empresas locais, bem
como a priorizacdo da mao de obra existente na comunidade local. Na estrutura de energia,
agua, saneamento e urbanizacdo, foi utilizado dos servigos publicos, respeitando suas
capacidades, e aplicado otimizagdes sustentaveis. Por ultimo, os recursos financeiros foram no
primeiro momento de origem propria da construtora, com o investimento inicial e terreno, e
posteriormente houve a sustentabilidade financeira com a operacdo do negocio através da
estrutura de custos e fontes de receita oriunda das vendas antecipadas das unidades do
empreendimento e taxas de administragdo do empreendimento.

A estrutura de custos esté relacionada a aquisi¢do de todos os elementos construtivos e
a execucdo da obra, e atualmente na gestdo profissional da manutencdo e melhorias do

empreendimento. Ja a estrutura de receita advém da venda dos imoveis, com algumas propostas
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estratégicas de crescimento que ndo foram implementadas formalmente ainda, apesar de ja
acontecer isoladamente, no caso das hospedagens temporarias. Além disso, ha uma taxa de uso
mensal captadas dos proprietarios utilizada na sustentagdo dos custos mensais de manuten¢ao
do empreendimento.

Os canais de comunicagdo da empresa se ddo por site institucional, redes sociais e
telefone, mas também presencialmente com colaboradores in loco para atengdo de zeladoria,
portaria e vendas. Percebe-se que hd uma busca por automatizar certas interagdes iniciais e
rotineiras, como comunicagdes e informagdes gerais disponiveis online, e fechadura eletronica,
o que reduz deslocamentos e externalidades negativas. Mas também ha uma estrutura formal
para atendimento pessoal, como € o caso de equipes de vendas e zeladoria.

Com relacdo aos 17 Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS) pode-se
considerar que a empresa aqui estudada tem realizado iniciativas voltadas para contribuir
principalmente com o alcance de dois objetivos: 8 — Emprego Digno e Crescimento Econdmico,
e do objetivo 11 — Cidades e Comunidades Sustentaveis.

Apesar de a empresa ja desenvolver a¢des alinhadas com a teoria do ESG, essa ndo ¢
uma estrutura formal utilizada pela empresa. O estudo aponta que as agdes sustentaveis aqui
mapeadas sdo feitas de forma isolada, conforme o surgimento e ado¢do de novas solugdes
oferecidas pelo mercado. Uma possivel melhoria para empresa seria utilizar o mapeamento do
SBC para criar métricas de desempenho e metas para cada atividade sustentavel, e estas podem
estar alinhadas conforme a proposta do ESG e as ODS, criando assim uma consciéncia maior
de quais valores e a¢des a organizacao precisa desenvolver para ampliar a sua contribuicdo para
o alcance dos ODS e potencializar sua proposta de valor.

Além disso, os resultados deste trabalho sugerem como futuros estudos o
desenvolvimento de modelos simplificados de desdobramentos das estratégias para o nivel
tatico e operacional voltado para a implementacao das iniciativas sustentaveis, permitindo uma
analise mais ampla dos recursos utilizados e as externalidades geradas pela empresa. A partir
disso, por exemplo, com o detalhamento do mapeamento dos fornecedores e solucdes
desenvolvidas, pode haver a criagdo de uma cooperagdo com o mercado onde outras empresas
possam participar de forma a potencializar as iniciativas voltadas para a sustentabilidade do
setor.

A limitagdo do estudo se da devido a coleta de dados através de entrevistas em
profundidade apenas com o gestor e de informagdes gerados por terceiros, assim ndo apresenta
outras perspectivas que iriam enriquecer o trabalho. O mapeamento das externalidades

negativas teve a limitagdo de uma analise qualitativa, tanto dos dados primarios quanto dos
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dados secunddrios, carecendo de um estudo mais profundo. Também se percebeu que o
mapeamento dos custos e receitas poderiam ter sido mais bem explorados, podendo auxiliar em
uma melhor visualizacdo dos esforcos financeiros e retornos nas aplicagdes das atividades
sustentdveis, um tema de extrema importancia para a aplicabilidade da sustentabilidade nas
empresas. Vale ressaltar que apesar de a empresa estar inserida no ramo da constru¢ao civil, um

setor pujante em Florianopolis, este ¢ um estudo de caso tnico e ndo deve ser generalizado.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Como forma de visualizar e analisar a relevancia de uma empresa sustentavel
atualmente, foi apresentado brevemente o conceito de desenvolvimento sustentavel, bem como
sua evolugdo, principais ferramentas de visualizacdo de modelos de negocios sustentaveis, € a
partir disso, foi selecionado o sustainable business canvas - SBC como método de analise na
empresa estudada neste artigo. Se tornou mais relevante por se tratar de uma empresa da
constru¢do civil, setor fortemente explorado na cidade de Floriandpolis, onde o
empreendimento estd inserido, um local que gera valor por suas potencialidades naturais e estilo
de vida.

Apesar de ser um projeto iniciado em 2007, houve a busca da empresa estudada em
assimilar as caracteristicas e capacidade do ambiente em que estd inserida, e assim conceber
um empreendimento que pudesse ter maior sinergia com os aspectos ambientais e sociais. No
estudo se constatou que ndo havia uma formalidade em relacdo com a teoria ESG e as ODS,
mas que as agdes apontam um certo alinhamento com o conceito de sustentabilidade.

Na aplicagdo do SBC na empresa foi possivel visualizar de forma simples e agil as
informagdes alinhadas, principalmente entre proposta de valor e externalidades positiva e
negativa. Os itens expostos foram descritos por categorias sugeridas pela teoria do ESG, apesar
de a empresa ndo ter essa organizagdo formal implementada. Vale destacar que para cada item
do bloco de externalidade negativa, ha uma externalidade positiva, em forma de atividades
executadas pela empresa, que contribui para atender a necessidade dos stakeholders de uma
forma total ou parcial, mostrando o resultado do estudo relevante em relag@o a sustentabilidade.

Por perceber que ndo ha uma estrutura formal praticada pela empresa para acompanhar
e desenvolver as solugdes sustentaveis, principalmente que estejam de acordo com as ODS, este
¢ um ponto de sugestdo e aprimoramento, para a empresa € para o setor, visando construir um

futuro mais sustentavel para a cidade de Floriandpolis. Isso pode passar desde o estabelecimento
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de uma caracteristica estética e solu¢des construtivas sustentaveis, até a captacao dos valores e
potencialidades intrinsecas da cidade, onde a partir disso se crie consciéncia, normas, limites e
incentive as atividades econdmicas e modo de vida que atuem com as externalidades negativas
controladas e minimizadas, de forma a contribuir para a promogao da sustentabilidade.

Além disso, vislumbrando a eficiéncia e desdobramento deste estudo, se faz necessario
aprofundar o assunto de métricas de desempenho e viabilidade para o monitoramento das
solugdes sustentaveis, com alinhamento entre o tripé da sustentabilidade de forma que as
empresas do setor possam absorver estas solugdes e metodologias para examinar sua melhoria
em performance de custos e margens de lucro, um caminho de geracdo de valor para motivar a
ado¢ao de um modelo sustentdvel de forma integra, ampla e realista pelas organizagdes do setor
de empreendimentos imobiliarios, com geracdo de externalidade positivas para o meio

ambiente e a comunidade local.
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ANEXOS

Anexo 1: Roteiro de Entrevista

1.

10.

11

12.

13.

Quais sdo as caracteristicas gerais do empreendimento (tempo de constru¢ao e operacao,
numero e tamanho das unidades, estrutura de lazer e servigos, proposta arquitetdnica,
diferencial competitivo, proposta de valor do negdcio)?

Quem sdo/foram os parceiros-chaves na etapa de construgdo e na operacdo do
empreendimento? Quem realizou o projeto arquitetonico e constru¢ao do empreendimento?
Quais sdo os principais recursos envolvidos na operacdo do empreendimento?

Quais foram os principais critérios adotados para a escolha do local, as questdes
socioambientais, a proposta arquitetonica e o0 modelo de negocio?

Qual ¢ o perfil do publico-alvo, a estratégia de marketing e os principais canais de
relacionamento com os clientes e a comunidade local?

Qual ¢ a estratégia de relacionamento da empresa com seus empregados, fornecedores,
empresas terceirizadas, comunidade e governo local? Existem agdes especificas para
estreitar o relacionamento com essas partes.?

Como ¢ composto o quadro de funciondrios da empresa? Sao empregados da empresa ou
terceirizados? Como se da a gestdo de pessoas?

Quais sdo os principais custos de operacdo e manutencdo do empreendimento?
Quais sdo as principais fontes de receita do empreendimento?

Na cultura organizacional existe conhecimento sobre o desenvolvimento sustentdvel
(conceitos, modelos e ferramentas de gestdo socioambiental, como ODS, Canvas de
Negocios Sustentaveis, sistema ISO, ESG etc.)? A gestdo leva em consideracdo os
conceitos basicos da sustentabilidade, aplica algum sesses modelos/ferramentas?

Na sua visdo, quais s@o os impactos negativos gerados a terceiros pela atividade da
empresa? Ha um mapeamento e monitoramento destes impactos? Vocé poderia comentar
sobre este tema?

. Existem solucdes sustentdveis implementada no empreendimento que ndo constava do

projeto arquitetonico? Existe um plano de implantacdo de mais solugdes sustentaveis para
o empreendimento? Como ¢ feito o acompanhamento dos resultados dessas iniciativas?
Poderia informar as solug¢des ja implementadas e em desenvolvimento?

Na sua visdo, quais sdo os impactos positivos gerados a terceiros pela atividade da empresa?
Ha um mapeamento e monitoramento desses impactos? Existe um plano de potencializacdo
dos impactos positivos? Vocé poderia comentar sobre este tema?

Gostaria de fornecer mais informagdes sobre a gestdo da empresa e os aspectos da
sustentabilidade, como demais iniciativas, desafios, oportunidades voltadas para o tema?
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