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PLANO DE NEGOCIOS: um estudo de viabilidade econdmico-financeira para
implantacdo de uma administradora de condominios em Aracaju/SE.

José Antonio Bomfim Santos

RESUMO

O plano de negdécios € um documento de grande importancia para o empreendedor, pois
norteia o planejamento organizacional e a viabilidade econdmico-financeira da empresa que
se pretende criar ou melhorar. Com isso, 0 presente estudo teve como objeto de pesquisa a
possivel criacdo da empresa Universo Condominial Ltda.,, uma empresa que atuara na
administracdo de condominios na cidade de Aracaju, no Estado de Sergipe. Nesse sentido, 0
presente artigo teve como objetivo analisar a viabilidade econdmico-financeira da
implantacdo desta administradora de condominios, através da elaboracdo de um plano de
negdcios, utilizando como ferramenta um software disponibilizado pelo SEBRAE para este
fim. Para atingir esse objetivo foi feita uma pesquisa bibliografica, documental e de campo, de
carater exploratério e descritivo, utilizando abordagem qualitativa dos dados, devidamente
analisados pelo autor deste artigo. Diante do exposto, o autor buscou demonstrar através deste
artigo que o uso de um plano de negécios ajuda o empreendedor a enxergar previamente a
viabilidade econémico-financeira, ou ndo, de um negdcio, seja para criacdo ou ampliacdo do
seu negacio.

Palavras-Chave: Condominios. Viabilidade. Plano de Negdcios.



1 INTRODUCAO

O empreendedorismo em paises desenvolvidos se caracteriza por ser de oportunidade,
ou seja, o empreendedor realiza-se com a criagdo de um negdcio. Ja nos paises
subdesenvolvidos o empreendedorismo predominante é o por necessidade, pois 0
empreendedor procura realizar-se obtendo recursos para sua sobrevivéncia. Contudo, o
empreendedorismo no mundo vem crescendo, mesmo em paises subdesenvolvidos,
guebrando paradigmas, ultrapassando fronteiras, com negdcios viadveis extraidos de ideias
visionarias, atraindo um publico fiel aos seus produtos e servigos nacionais e internacionais.

No Brasil, por exemplo, o empreendedorismo cria renda e muda classes sociais, por
gerar alteracdes no meio onde o empreendimento esta situado. Entretanto, empreender no
Brasil ndo é facil, requer muita dedicacdo e conhecimento da &rea empreendida, como
também um bom capital de giro para empresas iniciantes no mercado, que pode ser obtido
através de recursos préprios ou de terceiros, seja através de empréstimo bancario ou pela
incluséo de sécios para dividir o risco do negocio.

Com esse propdsito, 0 empresario procura através dos recursos disponiveis alcancar a
promocdo da atividade empreendedora. Conforme destaca Silva (2017, p. 24) “... 0 suporte
para a promogao da atividade empreendedora exige a compreensdo de contexto e a articulacéo
de diferentes setores da sociedade e de agentes inerentes a esse processo.” Para isso, tem-se a
iniciativa do Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE), que
implanta técnicas e projetos para desenvolvimento das micro e pequenas empresas em ambito
nacional, com orientacdes e cursos de aperfeicoamento empresarial que levam 0s empresarios
a uma melhor tomada de decisdo no seu negécio.

Segundo SEBRAE (2018, n.p.) “[...] o empresario deve analisar o ambiente no qual a
empresa esta inserida. Vai analisar a foto panordmica do cenario no qual esta inserida,
considerando o espaco e 0 momento.” Sendo assim, com 0 desejo de Sse tornar empresario, 0
autor da presente pesquisa procurou seguir essas orientacdes e identificou, ap6s uma anélise
ambiental dos bairros na cidade de Aracaju, em Sergipe, que uma parcela da populacdo mora
em condominios residenciais verticais e horizontais, observando com isso a oportunidade de
criar uma administradora de condominios.

Tendo esta oportunidade, vivenciou o estimulo para a criagdo de um negdcio, contudo

reconhece ser necessario entender se de fato ha viabilidade econOmico-financeira deste



negdcio e, se houver algum incentivo do governo, pretende usa-los para a abertura de sua
empresa.

O autor entende que € preciso ter acGes de politicas publicas para auxilio do novo
empreendedor, que normalmente precisa de recursos humanos e o emprego de tecnologias
sofisticadas. Dito isso, é possivel afirmar que empreendedorismo envolve também economia
solidaria ou a catalisagdo de negdcios que facam crescer a base de fornecedores para as
cadeias produtivas. Sendo assim, é interessante estudar as dificuldades inerentes ao
empreendedorismo, canalizando as motivacGes para processos sustentaveis em busca de
resultados (SILVA, 2017).

Nesse intuito, ao pesquisar no banco de dados da Relacdo Anual de Informacdes
Sociais (RAIS) no Ministério do Trabalho e Emprego, com a Classificacdo Nacional de
Atividades Econémicas (CNAE) 81.12-5/00 constatou-se um total de 6.701 condominios na
cidade de Aracaju, 0 que sugere uma oportunidade para criacdo de uma empresa de
administracdo de condominios, levando-se em conta que em Aracaju ha apenas 307 empresas
com o CNAE 68.22-6/00, cuja atividade € Gestdo e Administracdo de Propriedade
Imobiliaria, ou seja, administradoras de condominio (MINISTERIO DO TRABALHO E
EMPREGO, 2018). O que s reforga a iniciativa do autor em criar uma administradora de
condominios para trabalhar uma fatia desse mercado na cidade de Aracaju, no estado de
Sergipe.

Diante da conjuntura desse mercado de administracdo de condominios citado nos
paragrafos anteriores, observou-se que empreender neste segmento parece ser uma boa
oportunidade de criar um negdcio solido e consistente, que tende a ter uma boa rentabilidade,
com a consequente possibilidade de geracdo de empregos.

Até porque, na presente circunstancia socioeconémica, empreender tornou-se algo
imprescindivel e de grande importancia para dois grupos, empregadores e colaboradores, 0
que beneficia a economia local de forma a gerar recursos para 0 municipio onde se localiza a
empresa (SILVA 2017).

Portanto, empreender através da criacdo de uma administradora de condominios pode
contribuir para a economia local, gerando servicos para os clientes, que neste caso sdo 0s
conddminos, que tém a expectativa de morar em um condominio bem administrado, com
conforto e tranquilidade.

Para Degen (2014, p. 3) “A riqueza de uma nagdo ¢ medida por sua capacidade de
produzir, em quantidade suficiente, os bens e servi¢cos necessarios ao bem-estar de sua

populacdo.” Com isso, 0 autor da pesquisa vislumbra uma oportunidade de negdcio na



administracdo de condominios, que parece a principio ser viavel, por entender ser um servico
que gera uma renda relativamente certa, através da taxa de condominio, usada para a
manutencdo fisica e de servigos prestados aos condominios.

Por esse preambulo motivou-se o estudo de viabilidade econémico-financeira para
implantagdo de uma administradora de condominios, focada nos anseios dos sindicos, em
obter um servico especializado em gestdo condominial.

Da parte do autor, o espirito empreendedor levou em consideracdo todo o exposto,
motivando-o a realizar a presente pesquisa, a fim de minimizar os riscos para implantacéo de
uma administradora de condominios, através do plano de negdcios, ja que a principio esta sera
montada com poucos recursos financeiros, apesar dos planos futuros de investidura firme no
mercado.

Diante do exposto, somado a experiéncia do académico no ramo de servicos
administrativos de condominios surge a seguinte questdo: H& viabilidade econémico-
financeira para implantagdo de uma administradora de condominios em Aracaju/SE?

Sendo assim, o presente artigo tem por objetivo geral analisar a viabilidade
econémico-financeira para implantacio de uma administradora de condominios em
Aracaju/SE.

Para tanto foram tragcados 0s seguintes objetivos especificos: Verificar se existe no
mercado uma ferramenta para estudo de viabilidade econémico-financeira de negdcios
potenciais; ldentificar que elementos imprescindiveis devem ser estudados na referida
ferramenta; Realizar o estudo de tais elementos a luz da fundamentacéo teorica para analise
da viabilidade da implantacdo do negdcio pretendido; Analisar os indicadores de viabilidade
econémico-financeira contemplados na ferramenta utilizada, para verificagdo da viabilidade
da implantacdo do negdcio pretendido.

Quanto a justificativa da escolha do tema para a realizacdo deste trabalho académico
pelo autor, um dos motivos foi por ser um dos requisitos para a colacdo de grau em
Administracdo, mas o principal é por ter como objetivo se tornar um empresario.

A empresa analisada para a viabilidade de implantacdo pretende receber o nome
fantasia Universo Condominial Ltda., na qual serdo oferecidos trabalhos financeiros,
contabeis e operacionais para seus clientes, no caso 0s condominios. A empresa em questdo
tera sua localizacdo no bairro Sdo José, na Rua Itabaiana, 873, Galeria Alandré, por ter sido
observado que este ponto é proximo dos condominios verticais da cidade de Aracaju. Um

diferencial e ponto forte desta nova administradora de condominios serd o0 seu preco, pois



como empresa iniciante na investidura de atrair mais clientes, oferecera um preco menor que

0S atuais concorrentes.
2 EMPREENDEDORISMO

O que é empreendedorismo? E um meio de empreender em um negocio
economicamente vidvel, onde ha possibilidade de ter uma rentabilidade, apesar de haver
riscos, mas também uma contribuicdo social para o pais.

Portanto, empreendedorismo € uma arte, onde o empreendedor busca criar um negécio
rentavel para uma realizacdo pessoal e para ser um meio de contribuicdo social, mas para se
desenvolver um negdcio sdo necessarios cincos passos: escolher o negdcio, criar o negécio,
planejar o negécio, desenvolver o negécio e colher o negécio.

E de suma importancia, pois ao empreender se contribui para o desenvolvimento
econémico do municipio, porgque atraves de novas empresas surgem novos empregos, 0 que
ativa o crescimento da economia. Para o local onde o empreendimento serd instalado havera
ainda varios beneficios, tanto internos como externos. Os beneficios internos estéo ligados ao
desenvolvimento da empresa e de seu corpo colaborativo, ja 0s externos estdo voltados para a
relacdo comercial com as empresas e clientes ao seu redor (HISRICH; PETERS;
SHEPHERD, 2014).

Com isso, 0 empreendedor que quer ter sucesso tem que seguir, a principio, trés
etapas: escolher o negdcio, criar e planejar. Quando essas etapas forem alcancadas, chega-se a
hora de aplicar as duas Gltimas etapas: que é desenvolver o negdécio e colher os frutos do
negdcio (DEGEN, 2014).

Portanto, o empreendedor tem que ter iniciativa e observar tudo ao seu redor, com o
desejo de conhecer e analisar o negécio de forma a alcancar o sucesso de forma plena.

Para Degen (2014, p. 29):

O empreendedor vai muito mais longe que simplesmente conhecer e avaliar
0s negécios que encontra. Ele procura entender o produto ou servico
oferecido, a estratégia competitiva, como o0s clientes sdo atraidos, como sdo
entendidos e se esté satisfeito.

Para que um empreendimento dé certo é importante que o empreendedor tenha
experiéncia na area em que pretende desenvolver um negocio, pois isso é um diferencial.
Investir em um negdcio que ndo conheca pode ser um negocio de alto risco. Caso ndo conheca
0 mercado onde deseja investir, o melhor € procurar um sécio que tenha conhecimento na area

pretendida.
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Segundo Dornelas (2017, p. 51), é importante que se “procure criar negocios em areas
que vocé conheca, nas quais tenha sécios que ja trabalharam.”

Entretanto, seja com socios ou sem, a melhor forma de comecar a empreender é
através de uma ferramenta pouco conhecida pelo empreendedor iniciante, mas de grande

importancia para o planejamento: o Plano de Negdcios.

3 PLANO DE NEGOCIOS

O plano de negdcios é um detalhamento da atividade, relatadas em um documento,
que vislumbra oportunidades de negocios que o empreendedor almeja desenvolver, através de
uma descri¢do do conceito do negdcio, dos atributos de valor da oferta, dos riscos, de como
administrar os riscos, do potencial de lucro e crescimento, da estratégia para superar 0s
concorrentes, da elaboracdo do plano de marketing e vendas, do plano de operacéo e do plano
financeiro, com foco no crescimento do fluxo de caixa e da relativa remuneracdo esperada
(DEGEN, 2014).

O plano de negdcios tem uma grande importancia na criacdo de uma empresa, pois ele
orienta como o administrador deve planejar o negdcio, e também abre uma visdo macro da
empresa nos pontos mais infimos, o que da uma orientagdo ampla de como esta ou de como
sera o negocio.

De acordo com ENCONTRO DE PESQUISA DA FATEB (2016, p. 161)

O plano de negocios é um documento que descreve a ideia de um
empreendimento e suas respectivas consideracdes necessarias para sua
abertura. Ele cristaliza os sonhos e desejos que motivam o
empreendedor a iniciar seu empreendimento e nele devem constar
informacdes que explicam onde vocé esta agora, aonde quer chegar e
0 que pretende fazer para chegar |a.

Segundo SEBRAE (2018, n.p) “Um plano de negocio ¢ um documento que descreve
por escrito os objetivos de um negocio e quais passos devem ser dados para que esses
objetivos sejam alcangados, diminuindo os riscos e as incertezas.”

Para facilitar a vida do potencial empreendedor, o SEBRAE de Minas Gerais
disponibiliza gratuitamente em seu site um software para a elaboracdo de um plano de
negocios. Este software é simples de ser utilizado, porém rico em detalhes, contemplando as
melhores préaticas e principais pontos a serem abordados em um plano de negocios.

Logo, é notodria a importancia da elaboracdo de um plano de negécios por todo e

qualquer empreendedor, na criacdo de suas empresas. Todavia, apesar do SEBRAE, Dornelas
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e Encontro de Pesquisa da FATEB, apresentarem modelos de planos de negocios proprios, 0s
mesmos assemelham-se bastante em sua estrutura e se¢des apresentadas, no entanto, na viséo
do autor deste artigo, o plano de negocios oferecido pelo SEBRAE apresenta uma didatica
mais facil e eficaz para elaboracdo do plano de negocios e estudo da viabilidade econémico-
financeira de um negocio, sendo, portanto, 0 modelo escolhido para esta pesquisa.

O referido modelo contempla os seguintes elementos: sumario executivo, analise de
mercado, plano de marketing, plano operacional, plano financeiro, construcdo de cenarios e
avaliacdo estratégica. Tais elementos serdo estudados a seguir, comecando pelo sumario
executivo, ainda que este, na verdade, deva ser o Ultimo topico a ser preenchido pelo
empreendedor, pois como serd visto, traz informacgdes que somente ao final do plano o

empreendedor possuira em sua totalidade.

3.1 Sumario Executivo

No sumario executivo devem ser abordados varios temas, como: um resumo, dados
dos empreendedores, missdo da empresa, setores de atividades, forma juridica,
enguadramento tributario, capital social, fontes de recursos, etc.

De acordo com Dornelas (2017, p. 128) “O sumario executivo € a principal secdo de
seu plano de negdcio e deve expressar uma sintese do que serd apresentado na sequéncia,
atraindo o leitor para uma leitura com mais atengéo.”

Segundo SEBRAE (2018, n.p.) “O sumario executivo é um resumo do plano de
negocios, ndo se trata de uma introducgdo ou justificativa e, sim, de um sumario contendo seus
pontos mais importantes.”

O preenchimento do sumario é imprescindivel, pois dara informag@es iniciais ao leitor
e atraird seu interesse, até porque um dos objetivos do plano de negdcios é captar recursos de
terceiros e dar uma visdo holistica da empresa e sua estrutura.

Conforme Felipini (2003, p. 6) “O Sumario Executivo ¢ uma sintese de seu Plano de
Negdcios e, embora seja apresentado no inicio do plano, € muito provavel que vocé s6 va
tratar de elaboréa-lo ao término dos modulos principais.”

Portanto, apesar de ser uma sintese do plano de negdcios, antes de tudo sera necessario
fazer uma analise do mercado, na qual serdo abordados aspectos que deverdo ser

contemplados em tal analise, como clientes, concorrentes e fornecedores.
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3.2 Anélise de Mercado

A andlise de mercado proporciona um leque de informacBes necessarias para o
entendimento do mercado consumidor e do posicionamento dos clientes com relacdo ao
produto ou servico oferecido.

Para Nunes (2015, n.p.) “Uma analise de mercado deve ser efetuada ndo apenas numa
perspectiva estatica, mas também dinamica, procurando identificar oportunidades que a
empresa possa aproveitar e ameacas que deva evitar ou reverter a seu favor.”

A andlise de mercado estuda os clientes, os concorrentes e os fornecedores que
influenciam o negécio de forma direta ou indireta, aborda suas caracteristicas e suas
principais qualidades.

Para este fim, segundo Morita apud ENCONTRO DE PESQUISA DA FATEB (2016),
pode se utilizar a pesquisa de marketing como ferramenta, que tem como seu principal papel
fornecer informacdes para a tomada de decisfes dos gestores em todas as areas e tipos de
organizagoes.

Por sua vez, o estudo dos clientes é uma das se¢fes mais importante no plano de
negocios, pois identifica o fator mais importante para o negdcio, que sdo os clientes, quais
suas caracteristicas gerais, se sdo pessoas fisicas ou juridicas, quais 0os comportamentos dos
clientes, o que leva essas pessoas a comprar servicos ou produtos, e localiza onde eles se
situam (SEBRAE, 2018).

Estudar os concorrentes também € importante, ou seja, identificar as empresas que ja
estdo no mercado e qual o preco e a parcela do mercado que eles atendem, quais 0s seus
pontos fortes e seus pontos fracos e, apos essa andlise, verificar se a empresa tem capacidade
de competir com essas empresas que estdo a mais tempo no mercado.

Finalmente, se deve estudar os fornecedores, que sdo as pessoas Ou empresas que
fornecerdo matérias-primas e equipamentos necessarios para a producdo de bens e servicos.
Para uma boa atuacdo no mercado faz-se necessario manter um cadastro de fornecedores
atualizado, e a pesquisa pode ser feita por telefone, lista telefonica, no SEBRAE, e até mesmo
na internet (SEBRAE, 2018).

Para tanto, € necessario um plano de marketing, a fim de estudar os 4 P’s do

marketing, como serd melhor detalhado na se¢éo seguinte.

3.3 Plano de Marketing
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O plano de marketing procura entender o ambiente interno e externo da empresa, de
forma a captar os recursos do mercado e transforméa-los em ativos financeiros.

Para Gomes (2005, p. 16) “A anélise de ambiente, além de ser o primeiro passo do
Plano de Marketing, resume todas as informacdes pertinentes a empresa.”

O plano de marketing procura oferecer um estudo sobre o prego a ser aplicado no
produto ou servico a ser usado, estratégias promocionais, estrutura de comercializacdo e
localizagcdo da empresa.

O plano de marketing almeja identificar as oportunidades no mercado para aproveita-
las de forma a atingir os objetivos da empresa e superar 0S concorrentes, apresentando
servigos ou produtos de qualidade superior e atrativa.

De acordo com Kotler (2015, p. 49) “O bom marketing é a arte de encontrar,
desenvolver e lucrar a partir dessas oportunidades.” No Marketing é preciso estudar o
mercado e analisar suas variaveis, para a obtencao de lucro através de ideias inovadoras.

Para um bom desenvolvimento do plano de marketing € necessario usar o composto de
marketing, que sdo os 4 P’s: produto, preco, praca e promoc¢ao. Com essa estratégia a empresa
podera atingir os objetivos almejados e podera utiliza-la de forma a obter o melhor resultado
em relacdo aos competidores (DORNELAS, 2017).

A oportunidade de marketing surge com a criagdo de uma empresa, a partir da qual se
verifica a necessidade de divulgacdo do neg6cio no mercado, para captacdo de uma carteira de
clientes que possa manter o0 negdcio em andamento e até mesmo fazé-lo crescer.

Segundo Kotler (2015, p. 49) “Uma oportunidade de marketing consiste em uma area
de necessidade e interesse do comprador, a qual € muito provavel que uma empresa seja capaz
de atender.”

Além do plano de marketing, é necessario fazer um plano operacional, onde seréo

detalhados aspectos relativos a estrutura da empresa.

3.4 Plano Operacional

No plano operacional serdo apreciados pontos mais voltados para a estrutura do
negocio, através dos seguintes itens: leiaute do negocio, capacidade instalada, processos
operacionais e necessidade de pessoal.

Isso ocorre porque o plano operacional é a organizacdo dos servigos realizados pela
empresa, a fim de formar e estruturar uma cadeia de servicos e procedimentos, para fazer a

empresa funcionar de forma ordeira e continua (SEBRAE, 2018).
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Para tanto, o leiaute mostrard a estrutura fisica da empresa, onde se localizara cada
departamento e onde ficara cada equipamento.

A capacidade instalada expord qual o maximo a ser produzido inicialmente com a
estrutura adquirida, ou seja, quantos clientes sdo possiveis atender com tal estrutura.

Nos processos operacionais serdo descritas cada uma das atividades realizadas na
empresa para a producdo de um servico ou produto. No plano operacional a empresa
transforma seus servicos em valor para as partes interessadas, que podem ser seus clientes,
colaboradores e proprietarios (MAXIMIANO, 2012).

Uma questdo importante é saber quantos profissionais e de que &reas esses
profissionais serdo, a fim de atender a capacidade maxima de operacdes e atividades da
empresa.

O maior produto de uma empresa € seu corpo colaborativo, e por isso mesmo quando
se planeja a estrutura organizacional sempre aparece um problema humano, que deve ser
resolvido analisando o preenchimento do cargo, observando as caracteristicas pessoais e se as
qualidades e aptidfes da pessoa estdo de acordo com as responsabilidades e as autoridades do
cargo (OLIVEIRA, 2017).

Concluido o plano operacional, deverd ser preenchido o plano financeiro, que
subsidiara a analise de viabilidade financeira da empresa, a partir dos indicadores
contemplados nesta secdo do plano de negdcios.

3.5 Plano Financeiro

Para uma analise financeira da implantacdo de uma empresa serdo analisados alguns
indicadores, tais como: ponto de equilibrio, lucratividade, rentabilidade e prazo de retorno do
investimento. Elementos que serdo estudados nas subse¢des seguintes.

Na elaboracdo do plano financeiro se deve colocar cada recuso financeiro de acordo
com a necessidade e requisitos do negocio, para fomentar suas operagdes iniciais
(WILDAUER, 2012).

O plano financeiro devera contemplar os tipos de recursos que serdo utilizados pelo
investidor e como ele pode ou deve aplicar esses recursos no negdcio, de forma que viabilize
a criacdo da empresa, através de capital proprio, capital de socios, ou capital de terceiros,
oriundos de bancos, por exemplo.

Para analisar se devem ou ndo conceder esse crédito, os bancos pedem balancos e/ou

balancetes das empresas que desejam obté-lo, a fim de conhecer a saude financeira da
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empresa e saber se pode adquirir mais passivos, por exemplo. No caso de empresas iniciantes,
que ainda ndo tenham balanco patrimonial a apresentar, sera exigido o plano de negdcios,
para que o banco possa analisar se concede ou ndo o crédito requerido pelo potencial
empresario.

Conforme Zavadil (2013, p. 216), “A analise financeira de um empreendimento ¢ tao
importante quanto a andlise mercadoldgica, pois ela mostra se o empreendimento é
financeiramente viavel.”

Segundo Dornelas (2017, p. 168), “O balango patrimonial reflete a posicao financeira
da empresa em determinado momento e é construido por duas colunas, a do ativo, e a do
passivo e patriménio liquido.”

Entretanto, como a empresa em estudo € iniciante e ndo tem balanco patrimonial, os
calculos dos indicadores do plano financeiro — utilizando o software do SEBRAE - serdo
baseados em estimativas futuras, dando uma perspectiva parcial do que deveré acontecer.

A seguir discutir-se-4 outro indicador de suma importancia: o ponto de equilibrio.

3.5.1 Ponto de Equilibrio

O ponto de equilibrio é o ponto onde 0 empresario sabe que as suas receitas estdo
cobrindo todas as suas despesas. Se a receita estiver acima do ponto de equilibrio, a empresa
estard dando lucro, que podera ser aplicado em investimento na empresa ou acumulado para
dividendos dos sdcios. Se estiver abaixo do ponto de equilibrio, se configura uma situacao de
prejuizo.

Para Dornelas (2017, p. 173), “No ponto de equilibrio, nfo ha lucro nem prejuizo. E o
ponto no qual a receita proveniente das vendas equivale & soma dos custos fixos e variaveis.”

Esta ferramenta leva o administrador a saber quando a empresa comeca a dar lucro,
que se caracteriza pela apresentacdo de igualdade entre as despesas e receitas.

De acordo com Zavadil (2013, p. 245), “O ponto de equilibrio operacional ocorre
quando a soma das margens de contribuicdo de todos os produtos e servi¢os vendidos na loja
se iguala ao montante necessario para cobrir todos os custos e todas as despesas fixas da
empresa.”

Também Wildauer (2012, p. 268), explica que:

O ponto de equilibrio € um grafico que representa a situacao de todas
as rendas da empresa em um eixo e todos 0s custos em outro, tendo a
intersecdo das duas curvas, o ponto de equilibrio, que é util para a
tomada de deciséo quanto ao direcionamento de agdes para aumentar
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renda e diminuir custos no futuro funcionamento do empreendimento,
representando entdo o ponto de equilibrio contabil da empresa.

Para se chegar ao resultado do ponto de equilibrio que, por definicdo € o mesmo,
independente do autor utilizado nesta secdo, pode-se utilizar a formula descrita abaixo,
entretanto, para o resultado do ponto de equilibrio da empresa tratada neste artigo, usar-se-a o
software disponibilizado pelo SEBRAE, que realiza automaticamente tais calculos.

Férmula 1 — Ponto de Equilibrio

Margem de Contribuicdo = Receita — Custo variaveis

IMC = Margem de Contribuicdo

Receita Total

PE = Custo Fixo Total

Indice da Margem de Contribuicéo

Legenda:
IMC = indice da Margem de Contribuic&o

PE= Ponto de Equilibrio
Fonte: SEBRAE (2018)

Assim sendo, é possivel concluir que o ponto de equilibrio é um norteador do
andamento das financas da empresa, pois demonstra a salude financeira da mesma, ou seja, se
o0s custos forem maiores que as receitas, o ponto de equilibrio evidenciara a necessidade de
uma receita maior para cobrir os custos da empresa.

Outro indicador importante a ser considerado no plano financeiro é o payback.

3.5.2 Payback (Prazo de Retorno do investimento)

O payback d& uma orientacdo de como o capital investido estd sendo gasto, ou seja,
ele mede em quanto tempo o capital inicialmente investido sera recuperado no negaocio.
Conforme Gitman (2010, p. 366) “Empresas de grande porte costumam usar 0

periodo de payback para avaliar projetos de baixo valor, enquanto as pequenas costumam
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utiliza-lo para a maioria dos projetos.” A utilizagdo de payback ¢ ideal para uma empresa
pequena, pois ira dar um vislumbre da maneira como o capital esta sendo aplicado.

Segundo Dornelas (2017, p. 177), “A técnica de payback mede o tempo necessario
para a recuperacdo do capital inicialmente investido”. Para um bom investimento, em geral
deve-se ter um menor tempo possivel para recuperacao do investimento inicial.

Para Gitman (2010, p. 366), “Os periodos de payback sdo normalmente usados para
avaliar propostas de investimentos de capital.” O payback analisa o que foi investido e seus
periodos de retorno de capital investido.

De acordo com Assaf Neto (2010, p. 340):

O periodo de payback, de aplicacdo bastante generalizado na prética,
consiste na determinagdo do tempo necessario para que o dispéndio de
capital (valor de investimento) seja recuperado por meio dos beneficios
incrementais liquidos de caixa (fluxo de caixa) promovidos pelo
investimento.

A seguir sera descrita a formula para o calculo do payback, todavia, para fins de
calculo do resultado do payback da empresa objeto de estudo deste artigo, sera utilizado o
resultado fornecido pelo software do SEBRAE.

Formula 2 — Prazo de Retorno do Investimento (Payback)

Prazo de Retorno do Investimento = Investimento Total

Lucro Liquido
Fonte: SEBRAE (2018)

Outro importante indicador para andlise da viabilidade econdmico-financeira do

negocio € a lucratividade.

3.5.3 Lucratividade

A lucratividade demonstra quanto a empresa alcangou em crescimento lucrativo, ou
seja, quanto lucrou percentualmente naguele periodo de vendas.
Segundo o SEBRAE (2018, n.p.), a lucratividade:

E um indicador que mede o lucro liquido em relacdo as vendas. E um dos
principais indicadores econdmicos das empresas, pois esta relacionado a sua
competitividade. Se sua empresa possui uma boa lucratividade, ela
apresentara maior capacidade de competir, isso porque podera realizar mais
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investimentos em divulgacéo, na diversificacdo dos produtos e servigos, na
aquisicdo de novos equipamentos, etc.

A lucratividade é o resultado do lucro liquido dividido pela receita total, receita esta
obtida através de vendas a clientes, de maneira progressiva e continua, de forma a manter a
salude financeira da empresa.

Para Kotler (2018, p. 145), “Um cliente lucrativo é uma pessoa, familia ou empresa
que, ao longo do tempo, rende um fluxo de receita que excede, por uma margem aceitavel, o
fluxo de custos para atrair, vender e atender esse cliente.”

O indicador de lucratividade demonstra quanto a empresa lucrou em todas as suas
vendas no periodo apurado.

Este tipo de indicador mede a quantidade de vendas e quanto lucrou-se nelas,
subtraindo-se do faturamento total as devolug6es, descontos, bonificacOes etc.; este indicador
é calculado depois do imposto de renda (OLIVEIRA, 2013).

A seguir descreve-se a formula para o calculo da lucratividade, todavia, para fins de
calculo do resultado da lucratividade da empresa objeto de estudo deste artigo, sera utilizado o
resultado fornecido pelo software do SEBRAE.

Férmula 3 - Lucratividade

Lucratividade = Lucro Liquido x 100

Receita Total
Fonte: SEBRAE (2018)

A rentabilidade é outro indicador extremamente importante nessa analise.

3.5.4 Rentabilidade

A rentabilidade informa qual o retorno que a empresa oferece apds o investimento no
negocio, porque mostra de forma percentual quanto a empresa estd rendendo mensal ou
anualmente, dependendo do critério de afericéo.

Conforme SEBRAE (2018, n.p.), a rentabilidade:

E um indicador de atratividade dos neg6cios, pois mede o retorno do capital
investido aos socios. E obtido sob a forma de percentual, por unidade de
tempo (més ou ano). E calculada através da divisdo do lucro liquido pelo
investimento total. A rentabilidade deve ser comparada com indices
praticados no mercado financeiro.
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A rentabilidade nada mais € do que o retorno do capital investido mais o lucro do
periodo apurado e analisado.

Rentabilidade tem como foco a quantidade de dinheiro que o empreendimento
devolvera ao empreendedor, apds o prazo decorrido para desenvolvimento da empresa
(FILIPINI, 2003).

A seguir sera descrita a formula para o célculo da rentabilidade, todavia, para fins de
calculo do resultado desta para a empresa objeto de estudo deste artigo, serd utilizado o

resultado fornecido pelo software do SEBRAE.

Féormula 4 — Rentabilidade

Rentabilidade =  Lucro Liguido x 100

Investimento Total
Fonte: SEBRAE (2018)

Concluido o plano financeiro, o empreendedor devera preencher o tépico seguinte do

plano de negocios, qual seja: a construcéo de cenarios.

3.6 Construcdo de Cenarios

Estudar e preparar cenarios nada mais € que antever possiveis problemas no futuro,
por exemplo: quando o cenario for otimista 0 empresario terd que se preparar para a expansao
dos seus negdcios, ou seja, precisara de mais capital; quando o cenario for pessimista o
administrador devera estar preparado para esta situacao, fazendo acdes corretivas; quando o
cenario for provavel a situacdo é aquela esperada, entdo o administrador manterd os planos
realizados.

A construcdo de cenérios lida sempre com futuros, e representa uma ferramenta no
processo de escolha do planejamento, tornando-a muito importante na formacdo do negocio
pretendido (BUARQUE, 2003). Dessa forma, a constru¢do de cenarios trabalhara com as
perspectivas de cenario provavel, cenario pessimista e cenario otimista.

Os cenarios podem depender de varios fatores, tais como: meio ambiente, economia,

legislagdo, competitividade, costumes, globalizagdo, etc. Os cenérios tentam demonstrar
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possiveis futuros em que a empresa possa chegar, e como ela pode preparar-se para contornar
dificuldades de forma a manter-se ativa no mercado (OLIVEIRA, 2013).

Para a construcdo de cenarios no plano de negdcio é necessario mensurar quais 0S
principais fatores que vdo ou que podem vir a interferir no futuro da empresa, e ter acoes
planejadas de contramedidas para superar qualquer fator negativo.

Segundo Sertek (2012, p. 146), “Devem ser concebidos simultaneamente dois ou trés
cenarios futuros — potenciais que estimulem a percepcdo de diferentes possibilidades — dos
quais se possam tirar respostas adequadas.”

As criacbes dos cendrios devem ser prospectivas, pois procuram ter uma acao
corretiva assim que aparece o0 problema, ou seja, a solucdo ja estar preparada para os dois
possiveis cenarios, ou seja, otimista ou pessimista.

Agora sera estudado o elemento avaliacdo estratégica, parte também importante para o

plano de negocios.

3.7 Avaliagdo Estratégica

A avaliacdo estratégica € como uma bussola que orienta qual direcdo o administrador
deve seguir para evitar fracassos nas decisdes tomadas a curto, médio e longo prazo.

Com isso hd uma grande importancia em se fazer uma analise das reais possibilidades
de retorno monetario de um empreendimento, pois € invidvel investir se ndo houver previsao
de um bom retorno financeiro. Sendo assim, é preferivel ser o segundo ou terceiro no
mercado, mas obter um retorno apropriado para a manutencdo do negécio (DORNELAS,
2017).

A estratégia bem elaborada gera bons resultados, pois hd uma metodologia no plano
estratégico, a analise SWOT ou FOFA?, que evidenciara as forcas e fraquezas, bem como as
oportunidades e ameacas.

Segundo Dornelas (2017, p. 164), “Com a analise SWOT definida, a empresa podera
identificar seus fatores criticos de sucesso, que deverdo ser foco de atencéo de sua gestdao”. Os
fatores criticos dardo uma ideia de como a empresa esté e para onde ela dever ir para alcancar
seus objetivos.

O administrador deve encontrar todas as oportunidades e analisar cada uma delas,

observando sua contribuicdo efetiva para a empresa e em seguida escolher um grupo de

1 Strengths, Weaknesses, Opportunities and Threats (SWOT) ou Forgas, Oportunidades, Fraquezas e Ameagas
(FOFA).
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melhores oportunidades para a formacdo de carteira estratégica de oportunidades
(OLIVEIRA, 2012).

Finalmente, as estruturas para implantacdo das estratégias devem ser estabelecidas
como vantagens, isso no momento inicial de um empreendimento, pois caminhara para a

elaboracdo de um plano de negécios (OLIVEIRA, 2001).

4 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Conforme detalhado em secdes anteriores, este trabalho € um estudo de caso sobre a
criacdo de uma administradora de condominios na cidade de Aracaju, no Estado de Sergipe, a
fim de avaliar a viabilidade econdmico-financeira deste projeto.

Segundo Gil (2010, p.37) estudo de caso “consiste no estudo profundo e exaustivo de
um ou poucos objetos, de maneira que permita seu amplo e detalhado conhecimento [...]”

Portanto, para este estudo de caso, foi preciso conhecer de forma profunda o tema
abordado, a procura de informacdes precisas, corretas, para se chegar a conclusdo de abertura,
ou ndo, da administradora de condominios.

Para tanto, a pesquisa orienta o pesquisador para qual melhor caminho a seguir, tendo
um grande universo, ao qual, através de planejamento e andlise de dados, chega-se a
conclusdes mais definidas e acertadas sobre o resultado da pesquisa.

Segundo Ubirajara (2016, p. 126), “Pesquisar cientificamente € utilizar métodos que
orientem o pesquisador a planejar, coordenar e analisar as informacdes obtidas, para que o
resultado da pesquisa seja relevante [...]”

De acordo com Ubirajara (2016), a pesquisa quanto aos objetivos ou fins pode ser
exploratoria, descritiva ou explicativa (ou explanatoria). A pesquisa exploratéria requer uma
pesquisa mais aprimorada do conhecimento do tema ou problema da pesquisa. A descritiva
tem como objetivos a descricdo de caracteristicas de determinada populacdo ou fenémeno. A
explicativa, por sua vez, procura encontrar e identificar fatores que determinam ou
contribuem para a ocorréncia de fendmenos.

De acordo com Marconi; Lakatos (2009a, p. 188) apud Ubirajara (2016, p. 28):

Estudos exploratério-descritivos combinados séo estudos exploratorios que
tém por objetivo descrever completamente determinado fendmeno, como,
por exemplo, o estudo de um caso para o qual sdo realizadas analises
empiricas e tedricas.
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Sendo assim, com o conhecimento dos objetivos ou fins, fica especificado que a
pesquisa utilizada neste trabalho é exploratoria e descritiva, pois tem como objetivo tornar
mais explicito o conhecimento do tema e explorar o problema da pesquisa.

Conforme Ubirajara (2016, p. 49), “Quanto ao modelo conceitual (objeto ou meios), a
pesquisa pode ser bibliogréafica, documental, de campo, experimental ou laboratorial, ou ainda
de observacao participante [...]”

A pesquisa bibliografica envolve toda a bibliografia relacionada ao tema da pesquisa;
a pesquisa documental é semelhante a pesquisa bibliografica, no entanto sdo documentos que
ndo tiveram tratamento analitico, como certiddes, atas, cartas pessoais, fotografias entre
outros (UBIRAJARA, 2016).

Esta pesquisa é caracterizada como bibliografica, uma vez que é referenciada por
autores renomados; documental pois engloba informagdes de um plano de neg6cios como
base para estudo de viabilidade de abertura de uma empresa de administracdo de
condominios; e de campo pois trabalharda com pesquisa de mercado de empresas
administradoras de condominios.

Uma pesquisa quanto a abordagem dos dados pode ser quantitativa, quando usa dados
mensuraveis, com ou sem cruzamentos de variaveis; ou pode ser qualitativa, quando objetiva
uma andlise de compreensao e interpretacdao do problema ou fendmeno atraves de documentos
e ou observacdes diretas. Uma pesquisa, ainda, pode ser qualiquantitativa, ou seja, as duas
abordagens (UBIRAJARA, 2016).

Através da analise e interpretacdo do plano de negdcios criado para a empresa de
administracdo de condominios foi efetuado um estudo qualiquantitativo, pois foram utilizados
dados mensuraveis na construcdo do plano de negdcios, além da interpretacdo destes, como 0
plano financeiro, bem como a interpretacdo das informac6es fenomenoldgicas, como equipe
da empresa, mercado, competidores, analise estratégica e marketing e vendas.

Conforme Ubirajara (2011, p. 118) apud Ubirajara (2016, p.129), “Existem varios
meios ou instrumentos de coleta dados que podem ser apresentados, como: entrevistas,
questionarios, observacdo pessoal, formularios, entre outros.”

O instrumento de pesquisa foi o roteiro para elaboragdo de um plano de negdcios,
através de software disponibilizado pelo SEBRAE, que apds seu preenchimento, permitiu a
analise da viabilidade econdmico-financeira da criagdo, ou ndo, de uma administradora de
condominios, por meio de estudo de mercado, competidores, analise estratégica, marketing e

vendas dos servicos. O software para preenchimento dos dados do plano de neg6cio pode ser
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obtido através do seguinte endereco: http://www.sebrae.com.br/sites/PortalSebrae/solucoes
online/software-plano-de-negocio-30,2bcOfec6ffae5510VgnVCM1000004c00210aRCRD.

O levantamento pode abranger um universo muito grande o que torna inviavel o seu

estudo, mas para isso foi utilizado o estudo de uma amostra, que é uma parte pequena que
compde o universo (GIL, 2010).

O universo desta pesquisa foi 0 mercado de administradoras de condominios, cuja
pesquisa procurou demonstrar a viabilidade econémico-financeira da criacdo de uma nova
empresa neste segmento. A amostra ndo probabilistica analisou quantas empresas de
condominios existem e também quantos condominios existem na cidade de Aracaju, no
estado de Sergipe.

Para Gil (2010, p. 101), “Muitos conceitos ou variaveis utilizadas nos levantamentos
sociais sao empiricos, ou seja, referem-se a fatos ou fenémenos facilmente observaveis e
mensuraveis.” Por outro lado, os indicadores sdo instrumentos que mensuram os resultados
constituidos pelas variaveis.

Ou seja, os indicadores sdo meios para alcancgar 0s objetivos especificos da pesquisa.

Quadro 1: Indicadores e Variaveis

Variaveis Indicadores
Ferramenta para anélise de negdcios Plano de Negdcios
Analise econdmico-financeira Rentabilidade; Lucratividade; Ponto de

Equilibrio; Prazo de  Retorno de

Investimento.

Analise de Viabilidade do negdcio Plano de Negbcios

Elementos de estudo para abertura do | Analise de Mercado, Plano de Marketing,

negocio Plano Operacional e Plano Financeiro

A pesquisa foi realizada através da alimentacdo dos dados através do software
disponibilizado pelo SEBRAE, para elaboragdo do plano de negdcios, onde foram registradas
todas as informagdes sobre a viabilidade econémico-financeira do negdcio objeto de estudo
da presente pesquisa. Os resultados do plano de negdcios elaborado na pesquisa, bem como o
plano de negocios em si, poderdo ser conhecidos através do link disponibilizado no Anexo |

deste artigo.
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Como os dados tiveram uma coleta através de pesquisa de campo, foi feito um
tratamento qualitativo no que se refere & andlise de mercado, anélise dos concorrentes, e tudo

mais necessario para construcdo do plano de negocios.

5 ANALISE DOS RESULTADOS E SUGESTOES

A empresa nascente denominada Universo Condominial Ltda., idealizada pelo Sr. Joseé
Antonio Bomfim Santos, brasileiro, graduando em administracdo de empresas, tem como
propdsito a atuacdo como administradora de condominios na cidade de Aracaju, no Estado de
Sergipe. Todavia, conforme recomenda a literatura, € importante, antes de sua implantacéo,
verificar se ha viabilidade econdmico-financeira deste projeto. Para tanto, foi elaborado pelo
autor um plano de negocios da referida empresa, através do software de elaboracdo do plano
de negdcios disponibilizado pelo SEBRAE, que podera ser acessado através do link contido
no Anexo | deste artigo.

Apos a criagdo do plano de negdcios foram vislumbradas as estratégias e viabilidades
econémico-financeiras do negocio. Inicialmente, o negdcio parecia ser viavel em uma analise
superficial, porque ao fazer uma pesquisa de quantos condominios existem em Aracaju, ficou
constatado que sdo 6701 condominios na cidade de Aracaju, para um montante de 301
empresas em operagdes na atividade de Gestdo e Administracdo de Propriedade Imobiliaria
(Administradoras de Condominio). Entretanto, apds a elaboracdo do plano, em uma analise
mais detalhada, foi percebido que tal viabilidade ndo era tdo 6bvia assim, sendo preciso
realizar varios ajustes em seu planejamento para que se pudesse de fato chegar a esse
resultado, conforme descrito nos subtopicos a seguir.

5.1 Sumario Executivo

Conforme discutido na fundamentag&o tedrica, 0 sumario executivo € a tltima secédo a
ser preenchida, pois é o resumo dos principais pontos do plano de negocio. De acordo com
Dornelas (2017, p. 128) “O sumario executivo € a principal secdo de seu plano de negocio e
deve expressar uma sintese do que sera apresentado na sequéncia, atraindo o leitor para uma
leitura com mais atengéo.”

Neste artigo, em resumo, o sumario executivo do plano de negdcios elaborado, destaca

0s principais pontos obtidos em sua elaboracéo, como os indicadores financeiros, detalhados a
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seguir, bem como os dados do empreendedor, j& descritos acima, além da missdo da empresa
que é “Prover aos conddminos a satisfa¢do em residir em condominios bem administrados.”
Traz ainda a informacdo da atuacdo no setor de servicos, sob a forma juridica de Sociedade
Limitada, cujo enquadramento tributario sera pelo regime simples, cujo capital social sera de
R$ 19.625,69, sendo 10% de capital proprio e 90% de capital de terceiros. Entretanto, no
momento ainda ndo ha definicdo de em quais fontes esse capital de terceiros sera obtido e em
quais condicdes.

Apesar de ser apenas um resumo, cujas analises de seus componentes serdo feitas
mais adiante, cabe destacar, desde j& que o mesmo sempre devera ser revisado e alterado,
caso algum ajuste seja feito em qualquer componente do plano. Além disso, deve-se sempre
lembrar que sua redacdo deve ser clara e objetiva, a fim de atrair a atencdo do leitor, que
inclusive pode ser uma instituicdo financeira na qual o empreendedor esteja buscando obter
recursos.

Sendo assim, sugere-se, no futuro, que a redacdo deste componente, a depender do
leitor do plano, como por exemplo, alguma instituicdo financeira, possa ser aprimorada,

destacando elementos que possam atrair ainda mais a aten¢éo do leitor.

5.2 Anélise de Mercado

Na analise de mercado, como visto anteriormente, deve-se estudar o publico-alvo da
empresa. Nesta, o publico alvo serdo os condéminos residentes em condominios na cidade de
Aracaju.

Para tanto, o estudo dos clientes é imprescindivel, pois identifica o fator mais
importante para 0 negdcio, que sdo os clientes, quais suas caracteristicas gerais, se sdo pessoas
fisica ou juridicas, qual os comportamentos dos clientes, o que leva essas pessoas a comprar
servicos ou produtos, e localiza onde eles se situam (SEBRAE, 2018).

Foi verificado na pesquisa que o comportamento que provavelmente levaria os clientes
a utilizarem os servigos da Universo Condominial Ltda., seriam 0s novos condominios
langcados pelas construtoras, caso, de forma estratégica, o proprietario da Universo entrasse
em contato com os donos das construtoras para formar parcerias para administrar inicialmente
tais condominios, ap0s aprovagdo dos condéminos em assembleia.

Outra forma de aquisicdo de novos clientes seria procurar conddminos que possam

estar insatisfeitos com suas administradoras e apresentar 0s servicos da Universo
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Condominial Ltda. Também poderia usar como forma de adquirir novos clientes o contato
direto com o sindico do condominio e apresentar os servi¢os da nova administradora.

Com isso, chegou-se a conclusdo, com base nas pesquisas feitas, que o foco de atuacao
da nova administradora de condominios devera ser na regido do centro, oeste e sul da cidade
de Aracaju, pois é onde se localiza a maioria dos condominios existentes e potenciais da
cidade.

Para tanto, sugere-se que sejam apresentados a seus possiveis e futuros clientes um
preco justo pelos servicos oferecidos, com algum diferencial em relagdo as outras
administradoras de condominio localizadas na regido de Aracaju, com qualidade igual ou
superior dos seus concorrentes. Os principais concorrentes atualmente sdo Nordeste
Condominial Ltda., lcone Gestdo Condominial Ltda., e Barreto’s Administradora de
Condominio Ltda.

Sobre elas cabe destacar que as referidas administradoras estdo no mercado de forma
consolidada, entretanto muitas delas ndo investem em colaboradores para uma expansdo dos
Seus servicos, com receio de aumentar suas despesas, 0 que leva a sobrecarregar seu corpo
colaborativo, atrasando a prestacdo de contas dos condominios, gerando insatisfacdo nos
sindicos, o0 que representa para a Universo Condominial uma oportunidade.

Portanto, ao analisar as possibilidades é possivel concluir que ha oportunidade de
atuacdo, especialmente se for realizada uma boa prospeccdo de clientes, focando em
condominios nas regides supracitadas.

Como sugestdo seria interessante o administrador analisar a possibilidade de

prospectar clientes também na regido da grande Aracaju.

5.3 Plano de Marketing

Em relacdo ao Produto, um dos quatro P’s estudados no plano de marketing, a empresa
Universo Condominial tem como principais servigos oferecidos aos clientes a gestdo
financeira, a gestdo administrativa, a gestdo de departamento pessoal ou de recursos humanos
e a gestdo juridica.

Para Degen (2014, p. 29):

O empreendedor vai muito mais longe que simplesmente conhecer e avaliar
0s negbcios que encontra. Ele procura entender o produto ou servigo
oferecido, a estratégia competitiva, como o0s clientes sdo atraidos, como sdo
entendidos e se estdo satisfeitos.
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O preco que se pretende oferecer serd por volta de R$ 11,11 por condémino, para
condominios acima de 144 apartamentos e de R$ 15,00 por condémino, que residam em
condominios abaixo de 144 apartamentos. Chegou-se a esse preco como forma de
diferenciacéo dos precos praticados pelos concorrentes, que Sao superiores a esse, ja que sera
uma empresa iniciante.

Como estratégias promocionais o administrador quer implementar divulgacfes da
empresa em midias sociais, como também visitas a sindicos para apresentacao do portfolio da
empresa.

A estrutura de comercializa¢do ocorrera através de apresentacdo da empresa e de seus
servicos, e apos aceite dos conddminos sera assinado contrato com a empresa Universo
Condominial Ltda.

A localizacao pretendida da empresa sera na rua Itabaiana, 873, Galeria Alandre, no
bairro Sdo José, em Aracaju, no estado de Sergipe, por ser uma localizacdo central,
condizente com a regido de atuacdo da administradora.

Ao analisar os dados informados no plano de negocios fica claro que a empresa ainda
ndo tem uma forma de precificacdo de seus servicos bem elaborada, que venha a atender as
necessidades de seus diversos futuros clientes. Sendo assim, sugere-se que 0 empreendedor
crie uma escala com intervalos de acordo com uma maior e menor quantidade de
apartamentos e seja precificado de acordo com a quantidade de apartamentos nos

condominios.

5.4 Plano Operacional

No plano operacional deve-se apresentar o leiaute do escritorio onde serd montada a
empresa, no entanto até o momento ndo foi possivel elaborar o leiaute da Universo
Condominial, entretanto sua estrutura planejada contara com quatro baias, com computadores
em cada uma delas e uma impressora proxima a elas.

A empresa terd uma capacidade instalada inicial de atender a 10 (dez) condominios
com até 300 apartamentos cada. Essa capacidade é mensurada pelo pacote inicial do software
que gerenciard a administracdo de condominios, tanto financeiramente como no departamento

pessoal.
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O plano operacional é a organizacao dos servicos realizados pela empresa de formar e
estruturar uma cadeia de servicgos e procedimentos, para fazer a empresa funcionar de forma
ordeira e continua (SEBRAE, 2018).

Sendo assim, 0s principais processos operacionais da empresa serdo: lancamento de
contas a pagar e contas a receber, assessoria juridica para cobranca de inadimpléncia,
elaboracdo de balancete mensal de receitas e despesas, cobranca de multas por infragdes no
condominio, elaboracdo de folha de pagamento, admissGes, demissdes e pagamento de
impostos trabalhistas.

A necessidade de pessoal a principio, tendo em vista que a empresa ndo funcionara
com sua capacidade total, ser4d somente com o Administrador e um Assistente de
Departamento Pessoal.

Analisando as informacdes do plano operacional constatou-se que a empresa comegara
com sua capacidade operativa reduzida, sendo que o software tem a capacidade de cadastrar
10 (dez) condominios diferentes, no entanto, comecard com 2 (dois) condominios, o que pode
caracterizar-se como um custo desnecessario, pagar pelo valor total do software.

A sugestdo é que entre em contato com o provedor do software para a empresa e pega
um desconto e uma progressdo de pregos em virtude de a empresa comecar somente com 2

(dois) condominios, 0 que atenuaria as despesas iniciais.

5.5 Plano Financeiro

Algo que deve ser observado no plano de neg6cios com muita atencdo é o plano
financeiro, pois é o coracdo do negdcio, o que vai fazer toda a estrutura do plano ser
executado por meios monetarios.

O plano financeiro é a oportunidade para analise do negdcio e sua viabilidade
econémico-financeira, para entender o negocio e melhora-lo, como também € uma ferramenta
para analise de crédito junto aos bancos para futuros empréstimos.

Neste sentido, a analise financeira deste projeto sera feita por meio dos seguintes
indicadores: ponto de equilibrio, lucratividade, rentabilidade e prazo de retorno do
investimento, que sdo calculados no programa Como Elaborar Seu Plano de Negdcios
fornecido pelo SEBRAE/MG em seu site e utilizado nesse artigo, atraves de célculos,
demonstrando seus resultados, de forma comentada.

Ap0s alimentagdo dos campos do software foram obtidos 0s seguintes resultados:
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Quadro 2 - DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS ANUAL

1. Receita Total com Vendas RS 110.400,00
2. Custos Variaveis Totais

2.1 (-) Custo com materiais diretos e/ou CMV RS -
2.2 (-) Impostos sobre vendas RS 4.968,00
2.3 (-) Gastos com vendas RS 5.520,00
Total de Custos Variaveis RS 10.488,00
3. Margem de Contribuigdo RS 99.912,00
4. (-) Custo Fixos Totais RS 69.658,68
5. Resultado Operacional RS 30.253,32

5.5.1 Ponto de Equilibrio

O resultado final obtido no software para o ponto de equilibrio foi de R$ 76.548,00.
Apesar do resultado ser obtido de forma automatica, ao se utilizar o software, tomando como
base a formula apresentada na fundamentacéo tedrica, € possivel apresentar como se chega a
esse resultado.
Calculo do Ponto de Equilibrio:

Margem de Contribui¢do = Receita — Custo variaveis

IMC = Margem de Contribuicdo

Receita Total

PE = Custo Fixo Total

indice da Margem de Contribuicéo
Fonte: SEBRAE (2018)

IMC = 110.400,00 — 10.488.00

110.400,00
IMC =0,91
PE = 69.568,68 PE =76.548,00

0,91
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Legenda:
IMC = indice da Margem de Contribuic&o
PE= Ponto de Equilibrio

Como se pode ver, o ponto de equilibrio apresentou-se satisfatorio para um ano de
atividade, pois o Indice da Margem de Contribuicdo chegou a 0,91 (zero virgula noventa e
um), ou seja, proximo a 1 (um), e quanto mais préximo de 1 (um) menor sera o valor do ponto
de equilibrio. Como se sabe, é depois do ponto de equilibrio que os lucros comegcam a
aparecer.

No ponto de equilibrio ndo havera lucro ou prejuizo, € 0 momento no qual a receita
proveniente das vendas equivale a soma dos custos fixos e variaveis, com isso encontra-se um
ponto no grafico cartesiano onde despesas e receitas equilibram-se (DORNELAS, 2017).

Como sugestdo para melhorar o ponto de equilibrio seria interessante aumentar a

receita, o que melhoraria o indice da margem de contribuigo.

5.5.2 Lucratividade

Agora sera apresentado o indice de lucratividade, este indice demonstra qual o
crescimento da empresa em termos de lucro, ou seja, qual o percentual de lucro sobre as
vendas no periodo. E um dos principais indicadores, pois demonstra se a empresa esta sendo
lucrativa e isso influi na competitividade, pois pode ser um fator importante para a obtencéo

de empréstimo para o capital de giro da empresa (SEBRAE, 2018).

Calculo da Lucratividade:

Lucratividade = Lucro Liquido x 100

Receita Total
Fonte: SEBRAE (2018)

Lucratividade = 30.253,32 x 100 = 27,40%
110.400,00
Lucratividade = 27,40%
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A lucratividade é boa, levando-se em conta o lucro liquido ap6s a apuracdo dos
resultados. Sugere-se, entretanto, aumentar a receita, sem mexer nos custos fixos, para que

melhore o resultado da lucratividade.

5.5.3 Rentabilidade

Outro indice importante € o da rentabilidade, pois € um indicador estratégico do
negdcio para os investidores, apresenta-se percentualmente atraves da divisdo do lucro liquido
pelo investimento total, multiplicado por 100 (cem), e depois compara-se este indice com 0s
praticados no mercado (SEBRAE, 2018).

Calculo da Rentabilidade:

Rentabilidade =  Lucro Liguido x 100

Investimento Total
Fonte: SEBRAE (2018)

Rentabilidade = _30.253,32 _ x 100
19.625,69

Rentabilidade = 154,15%

Conforme SEBRAE (2018, n.p.) a rentabilidade:

E um indicador de atratividade dos negécios, pois mede o retorno do capital
investido aos socios. E obtido sob a forma de percentual, por unidade de
tempo (més ou ano). E calculada através da divisdo do lucro liquido pelo
investimento total. A rentabilidade deve ser comparada com indices
praticados no mercado financeiro.

A rentabilidade é boa, levando-se em conta que a poupanca paga 0,5% ao més, mais a
taxa referencial (TR), que chega a aproximadamente 6% (seis porcento) ao ano, ou seja, a
rentabilidade de 54,15 (cinquenta e quatro virgula quinze porcento) no ano é maior que a da
poupanca, que deixaria recursos parados no banco com pouca rentabilidade.

A rentabilidade encontrada, portanto, demonstra que o empreendimento conseguiu

recuperar o valor investido e teve 54,15% além do investimento total.
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Sugere-se, entretanto, se possivel, aumentar a receita para melhorar o indice da

rentabilidade, pois isso melhoraria os resultados da empresa.

5.5.4 Payback (Prazo de Retorno do Investimento)

Finalmente, o Gltimo indice financeiro apresentado nesta analise € o payback, também
conhecido com prazo de retorno de investimento, usado por empresas grandes e pequenas,
pois demonstra em quanto tempo o capital investido sera recuperado, ap6s o investimento
(GITMAN, 2010).

Segundo Dornelas (2017, p. 177), “A técnica de payback mede o tempo necessario
para a recuperacdo do capital inicialmente investido.” Para um bom investimento, em geral

deve-se ter um menor tempo possivel para recuperacao do investimento inicial.

Caélculo do Prazo de Retorno do Investimento:

Prazo de Retorno do Investimento = Investimento Total

Média do Lucro Liquido Mensal
Fonte: SEBRAE

Prazo de Retorno do Investimento = 19.625,69
2.521,11

Prazo de Retorno do Investimento = 8 meses

O payback deste projeto é de 8 (oito) meses, portanto esse serd o prazo de retorno do
investimento feito na Universo Condominial. Isso caracteriza que o quanto antes o investidor
receber seu capital investido melhor sera para ele. Logo, entende-se que 8 meses é um prazo
de retorno bastante atrativo.

Entretanto, mantém-se a sugestdo de aumentar a receita de ventas, pois,
consequentemente aumentard o lucro liquido, o que levara a um retorno do investimento o
quanto antes.

Diante do exposto, € possivel afirmar que os quatros indicadores de viabilidade

financeira se mostram favoraveis, contudo, sugere-se aumentar o lucro conseguindo uma
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parcela maior de clientes, para aumentar o capital que entrard na empresa e melhorar os

indices financeiros.

5.6 Construcéo de Cenario

As construcdes de cenarios lidam sempre com futuros e representam uma ferramenta
no processo de escolha do planejamento, tornando-a muito importante na formacdo do
negdcio pretendido (BUARQUE, 2003).

Neste componente, o software pede que seja atribuido um percentual para 0s cenarios
otimista e pessimista, em relacdo ao cenario provavel. No cenario provavel o autor entende
que no primeiro més a arrecadacdo serd de R$ 3.200,00, que se refere a receita de 2 (dois)
condominios. Para tanto, com base na literatura estudada, estabeleceu-se um percentual de
20% (vinte porcento) para o cenario pessimista, ou seja, menor em relacdo ao cenario
provavel de arrecadacdo, ou seja, R$ 2.560,00. Para o cenario otimista, um percentual 20%
maior que o cendrio provavel, ou seja, R$ 3.840,00.

Analisando os cendrios provavel, otimista e pessimista, o autor entende que suas
projecdes sdo conservadoras, demonstrado equilibrio e sensatez.

Sugere, entretanto, apesar de contrariar a literatura, mas com base em sua expertise no
ramo, que no cenario pessimista seja simulada uma reducdo de 50%, tendo em vista que se
sdo inicialmente dois condominios na carteira de clientes, entdo seria interessante ter no
cenario pessimista, a realidade de s6 se conseguir um condominio e, com base nesses
resultados, tracar estratégias corretivas para este possivel cenario.

Uma estratégia corretiva para o cenario pessimista de um condominio apenas, é o de
manter capital de giro suficiente para cobrir as despesas do periodo, caso esse cenario se
concretize. Entretanto, a fim de evitar sua ocorréncia, sugere-se também ao proprietario da
Universo Condominial refletir sobre a possibilidade de oferecer os servicos de administracao
de condominios extensivo ao servigo de sindico profissional, j& que varios condominios tém
enfrentado dificuldades em encontrar moradores que desejem ser sindicos. Assim, essa
estratégia podera minimizar os resultados desse cenario pessimista e/ou melhorar as receitas

da empresa de forma geral, mesmo nos cenarios otimista ou provavel.

5.7 Avaliagcao Estratégica
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Na avaliagdo estratégica e estudada a matriz F.O.F.A, também conhecida como analise
SWOT.

Ap0s estruturar os dados do plano de negdcios para a analise SWOT a empresa
conseguira observar os fatores de maior relevancia para o sucesso do negocio, ou Seu
insucesso (DORNELAS, 2017).

Para a empresa objeto de estudo foi elaborada a seguinte analise SWOT:

Quadro 3 — Analise SWOT

FATORES INTERNOS

FATORES EXTERNOS

FORGCAS

* O Administrador conhece o mercado,
pois ja trabalhou no segmento.

* Equipe colaborativa bem treinada para
atender as necessidades dos clientes.

* Boa localizacéo.

OPORTUNIDADES

* Setor de Constru¢do Civil sempre esta
construindo Condominios que ao serem
entregues precisam de uma Administradora de
Condominios para ajudar o sindico a gerir.

 Ha pouca concorréncia especializada em
somente administrar condominios.

FRAQUEZAS

* Negocio em fase inicial e sem historico
no mercado.

» Poucos recursos financeiros e
necessidade de captacdo de capital para
expansdo da empresa.

AMEACAS

* Com a abertura de mercado pode aparecer
outros concorrentes por conta da falta de
trabalho especializado na éarea de administracdo
de condominios.

« Existem empresas que ja atuam neste mercado
com marca e servi¢cos conhecidos.

* O mercado da construcao civil anda em um
ritmo lento de crescimento em virtude da crise
no mercado.

Elaborado pelo autor

As acOes ap0s a analise da matriz SWOT deve aproveitar as oportunidades, estimular
as forcas, amortecer as fraquezas e contornar as ameagas, especialmente alinhadas aos trés
cenarios estudados no tdpico anterior.

Portanto, é preciso ficar atento para manter e aprimorar os pontos fortes evidenciados,
bem como minimizar os pontos fracos. Além de, através dos pontos fortes e fracos citados,
procurar aproveitar as oportunidades listadas e evitar ou minimizar os efeitos das ameacas

previstas.
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Sendo assim, sugere-se ao proprietario da Universo Condominial, refletir sobre a
possibilidade de administrar os condominios, de forma integral, assumindo todas as taxas dos
condominios, inclusive trabalhistas, em troca de valores negociados com 0S mesmos, como
tem ocorrido em alguns paises, a exemplo de Portugal, a fim de minimizar a ameaca do ritmo
lento de crescimento do mercado de construcdo civil, atraves desse servico complementar

para os condominios atuais da localidade atendida pela administradora.

5.8 Avaliagéo do Plano

Finalmente, na avaliacdo estratégica do plano de negocios, se tem uma perspectiva de
como serdo as receitas e as despesas, mostrando a viabilidade ou ndo do negécio, apos colher
informagdes sobre os concorrentes, fornecedores e sobre o mercado.

Analisando do ponto de vista financeiro, 0 negocio mostra-se viavel, pois tera a
recuperacdo do capital investido em 8 (oito) meses, de acordo com o indicador do Payback, e
com expectativa de crescimento, e a expectativa é que com 8 (0ito) meses contrate-se uma

recepcionista para ampliar as operagoes.

6 CONSIDERACOES FINAIS

O plano de negécios é uma ferramenta imprescindivel para a criagdo de qualquer
empreendimento, pois ajuda a vislumbrar as etapas de como planejar e montar um negécio,
com possibilidade de desenvolvimento do empreendimento. O plano consegue destrinchar
detalhes importantes para a sobrevivéncia do negdcio.

No caso da Universo Condominial Ltda., foi criado o plano de negécio destacado
neste artigo e com base em seus resultados, foi possivel concluir que o objetivo geral que era
analisar a viabilidade econémico-financeira para implantacdo de uma administradora de
condominios em Aracaju/SE, foi alcangado, porque a empresa apresentou de forma geral
viabilidade econémico-financeira para sua criagéo.

Quanto aos objetivos especificos que eram: verificar se existe no mercado uma
ferramenta para estudo de viabilidade econdmico-financeira de negocios potenciais, este
objetivo foi alcancado, porque a ferramenta encontrada foi o software fornecido pelo
SEBRAE-MG, que ajuda na elaboracdo de um plano de negdcios; quanto ao objetivo
especifico de identificar que elementos imprescindiveis devem ser estudados na referida

ferramenta foi alcancado, porque nesta ferramenta foram estudadas todas as secdes
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imprescindiveis de um plano de negdcios; com relagdo ao objetivo especifico de realizar o
estudo de tais elementos a luz da fundamentacdo tedrica para andlise da viabilidade da
implantacdo do negdcio pretendido, foi alcancado, porque cada se¢do do plano de negdcios -
foi fundamentada e analisada; finalmente, como Gltimo objetivo especifico que era analisar 0s
indicadores de viabilidade econémico-financeira contemplados na ferramenta utilizada, para
verificacdo da viabilidade da implantagdo do negdcio pretendido, foi alcangado, porque todos
os indicadores financeiros utilizados, como ponto de equilibrio, lucratividade, rentabilidade e
payback, mostraram-se favoraveis para a criacdo de administradora de condominios.

Através destes objetivos a questdo problema que era verificar se havia viabilidade
econdmico-financeira para implantacdo de uma administradora de condominios em
Aracaju/SE, também foi respondida, ou seja, ha viabilidade econémico-financeira para a
criacdo da empresa, diante do artigo exposto.

O autor deste trabalho teve algumas dificuldades, como por exemplo encontrar livros
de autores nos ultimos 5 anos na biblioteca da faculdade, e até mesmo em pesquisas no
Google Académico que falassem sobre plano de negocios e suas secdes de forma objetiva.
Sugere-se, portanto, que a faculdade compre exemplares de mais autores sobre essa tematica,
com no maximo 5 anos de publicacdo, mesmo que seja apenas um exemplar de cada livro,
para diversificar a oferta de exemplares para os estudantes, a fim de auxilia-los e, com isso,
talvez, minimizar os efeitos gerados nos mesmos pela inexperiéncia em escrever artigo
académico.

Finalmente, como propositura para uma futura pesquisa fica a seguinte questdo
problema: Existe algum software melhor do que o oferecido pelo SEBRAE-MG para estudo

de viabilidade econémico-financeira de um plano de neg6cios?
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BUSINESS PLAN: An economic-financial feasibility study for the implementation of a

condominium administrator in Aracaju/SE.

José Antonio Bomfim Santos

ABSTRACT

The business plan is a document of great importance for the entrepreneur, because it guides
the organizational planning and the economic-financial viability of the company that is
intended to create or improve. Thus, the present study had as its object of research the
possible creation of the company Universo Condominial Ltda., a company that will operate in
the management of condominiums in the city of Aracaju, in the state of Sergipe. In this sense,
this article aimed to analyze the economic and financial viability of the implementation of this
condominium administrator, through the elaboration of a business plan, using as a tool a
software made available by SEBRAE for this purpose. To achieve this objective, a
bibliographic, documental and field research was carried out, of an exploratory and
descriptive nature, using a qualitative approach of the data, duly analyzed by the author of this
article. In view of the above, the author sought to demonstrate through this article that the use
of a business plan helps the entrepreneur to see beforehand the economic-financial viability,
or not, of a business, whether for the creation or expansion of its business.

Keywords: Condos. Viability. Business Plan.
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ANEXO | — PLANO DE NEGOCIOS
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