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RESUMO

Devido ao constante crescimento da construgdo civil nos ultimos anos, o mercado
imobiliario tem ganhado espaco na reforma de imoOveis e/ou novas construcdes de
empreendimentos industriais, comerciais e residenciais. Diante deste cenario, este
trabalho caracteriza-se como um estudo de caso com o objetivo de desenvolver um
Plano de Negdcios para analisar a viabilidade de abertura de uma empresa de
construcdo de iméveis, com localidade na cidade de Volta Redonda/RJ. Durante o
desenvolvimento do Plano de Negdcios foram levantados dados sobre a empresa e o
ambiente na qual esti inserida no mercado. A andlise de mercado, através de
levantamento de dados sobre a concorréncia e caracterizacdo do publico-alvo, foi
determinante para a identificacdo das oportunidades do novo negécio. O plano de
marketing, através da utilizacdo da ferramenta dos 4 Ps de marketing, possibilitou a
definicdo clara dos principais servigos a serem prestados pelo empreendimento, assim
como as estratégias de marketing. Por fim, a elaboracdo do plano financeiro
considerou os dados de investimentos, despesas, projecfes do fluxo de caixa e
faturamento, que indicaram se a abertura da construtora é viavel por meio dos seus
resultados negativos ou positivos. Os resultados da TIR (Taxa Interna de Retorno) de
38,6% e do VPL de R$1.844.328,00 acumulados para o periodo de cinco anos
concluem que é viavel a abertura da construtora de imoveis, e através do céalculo do
payback, o prazo para retorno do investimento sera refletido dentro de um periodo de
trés anos e trés meses. E a analise SWOT foi uma ferramenta importante para

elaborar a andlise estratégica da empresa.

Palavras-chave: construcdo; empreendimento residencial; mercado imobiliario.
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1 INTRODUCAO

Empreender e investir em um negdcio é muito importante para a sociedade,
pois sdo os empreendedores que geram rigueza e traz melhoria na qualidade de vida
de uma localidade, além disso financia a manutencdo do Estado em forma de
impostos e burocracias estatais. O empreendedorismo € importante tanto no aspecto
econdbmico quanto social pois transforma a realidade das pessoas envolvidas. O
grande problema é que muitas pessoas se aventuram em empreendimentos sem
estarem devidamente preparados, para tal iniciam seus negécios sem um

planejamento ou estratégias adequadas, que causam faléncias dessas empresas.

O Plano de Negdcios é uma ferramenta de gestao que permite o planejamento
das acbes da organizacao para que ela possa atingir os objetivos futuros desejados.
Os empreendedores necessitam dessa ferramenta para direcionar suas atividades e

para divulgar seus objetivos.

O mercado imobilidrio permanece uma forte tendéncia para o ano de 2023,
trata-se de um investimento de alta rentabilidade e estd em constante crescimento,

pois sempre ha movimentacao de capital nesse setor.

Na cidade de Volta Redonda, varios empreendimentos imobiliarios tém sido
lancados nos ultimos anos, em varios bairros da cidade, aumentando a oferta de
imoéveis novos. De acordo com o site Agenteimével (2022), nos dltimos doze meses,
o crescimento do valor do metro quadrado em Volta Redonda foi de 6,00 % em uma
amostra de 3.308 casas. Diante desta oportunidade de mercado, a ideia central deste
trabalho é propor a elaboragdo de um plano de negécios que possibilite conhecer e
analisar, de forma pratica e objetiva, a viabilidade de abertura de uma construtora civil
na cidade de Volta Redonda — RJ.

1.1 Problema abordado

Como realizar o planejamento, definir as estratégias e comprovar a

viabilidade de investir na abertura de uma construtora a partir de um Plano de
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Negdbcios?

1.2 Justificativa

A justificativa deste trabalho se d& pelo constante crescimento do mercado
imobiliario e pelo desejo de investir em uma construtora. Diante disto, se faz
necessario desenvolver um Plano de Negdcios para um planejamento adequado, com

intuito de aumentar a assertividade e diminuir os riscos da abertura do negacio.

1.3 Objetivo geral

O objetivo deste trabalho é apresentar um plano de negdcios que possibilite
uma andlise préatica e objetiva da viabilidade da abertura de uma empresa de
construcéo civil, tendo em vista as implicacdes dos resultados obtidos na tomada de

decisdes e investimentos no setor

1.4 Objetivos especificos

a) Andlise de mercado definindo o publico-alvo;

b) Plano de marketing;

c) Plano operacional;

d) Plano financeiro.



17

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

De acordo com Dornelas (2023), “o empreendedor € aquele que faz as coisas
acontecerem, se antecipa aos fatos e tem uma vis&o futura da organizagao”. Aquele
gue assume os riscos de forma ativa, fisica e emocional € chamado de empreendedor

e 0 que assume os riscos de forma passiva é considerado como capitalista.

Enquanto Silva et al., (2020) associa o empreendedor como sendo a pessoa

gue executa, mobiliza os recursos e assume 0s devidos riscos sem medo do fracasso.

Ja Dolabela (2023) define que o “empreendedorismo envolve qualquer forma
de inovacdo que tenha uma relagdo com a prosperidade da empresa”. Destacando-
se a importancia de mudancas culturais, sociais e geograficas e de um ambiente
econdmico. A visdo de negacios requer habilidades de lideranca e uma compreensao

sélida do mercado local.

O programa de pesquisa Global Entrepreneurship Monitor (GEM) avalia
anualmente o nivel nacional da atividade empreendedora e abrange todos
mundialmente. Sua pesquisa é dirigida pelo Instituto Brasileiro da Qualidade e
Produtividade (IBQP) e pelo Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas
Empresas (SEBRAE). Em seu ultimo executivo publicado, o GEM mostrou que em
2019, o Brasil atingiu 22,3% de taxa de empreendedorismo inicial (TAE), sendo
considerada a maior marca até agora, conforme representado no grafico da Figura 1
(GEM, 2019).

Figura 1 — Taxas! (em %) de empreendedorismo segundo estagio do empreendedorismo TEA, TEE,
TT - Brasil - 2002:2019

39,9

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Empreendedores iniciais ~ =——=Empreendedores Estabelecidos = =——Total

1 Percentual da populagéo de 18 a 24 anos
Fonte: Adaptado pelos autores de GEM (2020)
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Em contrapartida, de acordo com o GEM (2020) foi observado uma queda nas
taxas de empreendedores, proprietarios e administradores de um negdécio
consolidado, que pagaram salarios, pré-labores ou qualquer tipo de remuneracao aos
proprietarios por mais de 42 meses. A partir disso, percebe-se que esses
empreendedores estao enfrentando dificuldades para manter seus negécios, sendo
resultado de fatores, como falta de planejamento, dificuldades financeiras e desafios

de gestéao.

Dados mais recentes sobre a taxa de empreendedorismo potencial no Brasil
revela um crescimento de 75% passando de 38,5% (em 2019), para 53% (em 2020).
Esses resultados fazem parte da Global Entrepreneurship Monitor realizada com
auxilio do Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE), e

colaboracéo do Instituto Brasileiro de Qualidade e Produtividade (IBQP).

Uma porcentagem do gréfico apresentado na Figura 1 simboliza 50 milhdes de
pessoas que ainda nao empreendem no Brasil e tem intuito de iniciar um negécio nos
préoximos trés anos. Além disso, totalizando 1/3 das pessoas foram motivadas pela
pandemia da Covid-19. E pela primeira vez na pesquisa foi identificado que ter uma

empresa é um dos maiores sonhos de um brasileiro.

Baseado nos dados da Receita Federal, foi registrado um recorde de pequenos
negocios novos. Notou-se que o empreendedorismo marcou a histéria do Brasil. Com
isso mais de 3,9 milh6es de empreendedores solenizaram buscando a obtencéo de
fontes de renda ou a realizagdo de um sonho, serem donos do proprio negdécio
(SEBRAE, 2021).

A construcdo civil € uma das inumeras areas com possibilidades de
empreender do pais. As empresas do setor imobiliario tém possibilidade de atuacéo
em novas constru¢des ou em reforma de imoveis, fazendo com que o profissional com
qualificagdo no setor civil seja relevante para o desenvolvimento da sociedade e

construgéo urbana.

Incorporacdo imobiliaria € uma atividade realizada por empresas do ramo

imobiliario, com o objetivo de construir empreendimentos imobiliarios, como edificios,
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condominios, loteamentos, entre outros. Essa atividade consiste em reunir recursos
financeiros, adquirir um terreno, desenvolver o projeto arquitetdnico, obter as
aprovagfes necessarias dos o6rgdos publicos e, por fim, construir as unidades
habitacionais individuais ou conjunto de edificagbes compostas de unidades

autbnomas.

A incorporacgdo imobilidria € um processo evolvendo da aquisi¢cdo do terreno
até o processo de entrega das unidades habitacionais para os compradores, sendo
gue as empresas devem estar registradas no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA) e no Conselho Regional de Corretores de Imoveis (CRECI), além
de cumprir as exigéncias legais e regulamentares para o desenvolvimento do
empreendimento. As incorporadoras sdo responsaveis por todo o processo de
construcdo, assumindo o0s riscos e custos envolvidos na construcdo do

empreendimento, e devem garantir a viabilidade financeira do projeto.

A incorporacdo imobiliaria é regulamentada pela Lei n° 4.591 de 16 de
dezembro de 1964 (BRASIL,1964). Essa lei estabelece, por exemplo, que a
incorporacao deve ser registrada no Cartorio de Registro de Imdveis da regidao onde
o empreendimento serd construido e que a empresa deve apresentar garantias
financeiras para assegurar a conclusdo da obra. Essa lei estabelece regras
especificas para a venda das unidades habitacionais, como a obrigatoriedade de
prestar informacdes claras e precisas aos compradores e a proibicdo de venda de

unidades na planta sem a devida autorizacdo do 6rgdo competente.

O empreendimento imobiliario € uma das atividades mais importantes do setor
da construcao civil, envolvendo a construcdo de empreendimentos imobiliarios que
podem ser residenciais, comerciais ou industriais. Esta atividade engloba desde a
concepcao do projeto até a entrega da obra, incluindo a compra de terrenos, a
contratacdo de mao de obra, a aquisicdo de materiais e a obtencdo das licencas

necessarias para a construcgao.

Matos (2020) defende que se fagca um modelo de empreendimento que possa
trazer conhecimento para tomada de decisdo e que possa se tornar base para

pesquisas de novos modelos.
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Para realizar uma incorporacdo imobiliaria € necessario seguir as normas e
regulamentacdes especificas do municipio, além das leis estaduais e federais que
regulam a atividade. A empresa deve ser registrada na prefeitura local e obter todas

as licencas e autorizagfes necessdrias para a construcao.

2.1 Plano de negocios

De acordo com Dornelas (2023, p. 14), o plano de negécios € um documento
capaz de planejar um empreendimento, em estagio inicial ou ndo, com o propdsito de
determinar e demarcar sua estratégia de atuacao para o futuro. Trata-se ainda de um

guia para a gestéao estratégica de um negocio.

Biagio e Batocchio (2018, p. 3) complementam o pensamento de Dornelas
(2023, p.14) afirmando que o plano de negdcios deve ser feito por empresas de
qgualquer ramo e porte, e é através dele que a empresa € capaz de recuperar-se dos
erros futuros. Também € por meio dele a primeira incursdo da empresa para criar um

planejamento estratégico, evitando eventuais erros.

Segundo Baron e Shane (2007), o plano de negdcios funciona como um guia,
possibilitando detalhar todos os aspectos de um negécio, com o intuito de converter
as ideias e a visdo em acdes concretas de um negécio que funciona e gera valor. Para
complementar, Hashimoto e Borges Jr. (2014) definem o plano de neg6cios como
sendo um documento responsavel por reunir informacdes importantes sobre a
trajetéria do negocio e expde sua importancia e potencialidade e seus pontos

positivos. Ele viabiliza a implementagéo do negdcio.

Para Dornelas (2015), o objetivo do plano de negécios € testar a viabilidade
econbmica do empreendimento e evitar despendimento de tempo e recursos
financeiros desnecessarios, orientar o desenvolvimento tatico e operacional e

transmitir credibilidade possibilitando atrair recursos financeiros.

N&o existe um tamanho ou uma composicdo ideal ou padronizada para
um plano de negécios, e vocé devera procurar a formatacdo mais
adequada a sua empresa, dando maior énfase a determinadas partes,
dependendo dos objetivos que o motivaram a escrever o plano de
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negécios da sua empresa (BIAGIO, 2013, p.5).

O Quadro 1, mostra a proposta da estrutura do plano de negdcios de acordo
com os autores: Dolabela (2023), Dornelas (2023), Chiavenato (2021) e a sugerida
pelo Sebrae (2013).

Quadro 1 - Propostas da estrutura do plano de negécios

Etapas Dolabela Dornelas Chiavenato Sebrae
1 Sumario executivo | Sumario executivo Sumadrio executivo | Sumario executivo
2 Carac.terls'tlca.s Conceito do negécio Analise de mercado |Analise de mercado
organizacionais
Plano de . . .
3 ~ Mercado e competidores | Plano de marketing |Plano de marketing
Operacdes
4 Plano de marketing | Equipe de gestéo Plano operacional Plano operacional
5 Plano financeiro Produtos e servicos Plano financeiro Plano financeiro
6 - Estrutura e operacgtes Avallaf; ao Con'st_rugao de
estratégica cenarios
7 - Marketing e vendas - Avaliacao estratégica
8 i Estratégia de i Avaliacéo do plano
crescimento de negécios
. Roteiro para coleta
9 - Financas - . ~
de informagobes
10 - Anexos - -

Fonte: Adaptado pelos autores de Dolabela (2023), Dornelas (2023), Chiavenato (2021) e a sugerida
pelo Sebrae (2013).

De acordo com Chivenato (2021), o plano de negécios deve ser composto por
seis sec¢des principais: sumario executivo, analise de mercado, plano de marketing,
plano operacional, plano financeiro e avaliacéo estratégica. Essas se¢fes devem ser
organizadas de forma clara e objetiva, buscando apresentar o maximo de informacées

relevantes e essenciais para o desenvolvimento do negacio.

2.1.1 Sumario executivo

O sumario executivo € o primeiro contato que o leitor tem com o plano de
negocios e sua qualidade é decisiva para que ele continue ou nao a leitura do
documento. Ele deve ser claro, objetivo e conter as informag¢des mais importantes do
plano, tais como a descricdo da empresa, seu mercado-alvo, as estratégias que serao
adotadas, os produtos ou servicos que serdo oferecidos, a equipe de gestdo e a

projecao financeira. Além disso, para que fique clara e resumida, todas as sec¢des do
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plano sao importantes mesmo seja escrito por ultimo (DORNELAS, 2021, p. 99).

De acordo com o Sebrae (2013), o sumario executivo é uma apresentacao
resumida do plano de negdcios e consiste na consolidacdo de aspectos importantes

do plano, seguindo o direcionamento:

1. Natureza do negdlcio e aspectos mais importantes do empreendimento:

define-se o que é 0 negdcio e a missao e visdo sao apresentadas;

2. Necessidades que a empresa vai atender no mercado: inclui o papel do
empreendimento em relacdo a responsabilidade social e visa responder as
guestdes: quem serao os principais clientes da empresa, quais 0s principais

produtos/servigcos ofertados?

3. Resumo das caracteristicas do mercado em que a empresa vai operar: visa
definir o modelo de comportamento do mercado em relagcdo ao

produto/servico a ser oferecido;

4. Breve apresentacdo sobre os soécios do empreendimento: discorre

brevemente sobre os principais responsaveis pelo negécio;

5. Breve relatério sobre os recursos financeiros necessarios: apresenta de
forma sucinta qual o capital a ser investido, qual o faturamento mensal, o
lucro que se espera obter e em quanto tempo espera-se que o capital

investido retorne.

2.1.2 Analise de mercado

Chiavenato (2021) acredita que para obter uma analise completa e detalhada
do mercado € necessario entender e incluir todas as variaveis econdmicas, sociais,
demografica e politicas, além de identificar quais sdo as oportunidades de mercado,
guem sao os fornecedores de matéria prima, tecnologia e mao de obra. Para o autor,
também é preciso que tenha explicito a natureza juridica e a estrutura organizacional

do negdcio.
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Dornelas (2023), por sua vez, defende que uma analise mercadolégica mais

complexa e dividida em trés etapas. Sendo elas:

1. Andlise setorial: nesta etapa séo informadas as principais caracteristicas do
setor de insercao da empresa, determina-se o ramo em que a empresa ira
atuar e entende-se o tamanho do mercado e quem sdo seus principais
competidores. E também nesta etapa que sdo definidas quais as principais
variaveis que influenciam o negodcio, sendo elas: demograficas, sociais,

econdmicas e politicas;

2. Mercado alvo: esta etapa € focada em entender quais sao as necessidades
dos clientes em potencial. Para o Sebrae (2013), os clientes ndo buscam
apenas produtos/servicos, mas também solucbes para 0 que
precisam/desejam e com isso, conhecé-los é importante para o plano de

negoécios;

3. Andlise da concorréncia: € a etapa onde definem-se quem sdo 0s
concorrentes do negdécio, compara 0s servicos, boas praticas e pontos a
desenvolver, assim como identificam-se quais serdo os diferenciais da nova

empresa.

Uma analise de mercado adequada permite que o empreendedor conheca o
ambiente em gue seu negdcio esta inserido e identifique oportunidades e ameacas
presentes nesse ambiente. Além disso, permite identificar as necessidades dos
clientes e as praticas dos concorrentes, possibilitando a definicdo de uma estratégia
de atuacédo. A andlise de mercado deve ser dividida em duas partes: analise setorial
e analise da concorréncia. A analise setorial envolve a compreenséo das tendéncias,
caracteristica e regulamentacdes do setor em que se pretende atuar. Ja a analise da
concorréncia tem como objetivo conhecer 0s principais concorrentes, suas forcas e

fraquezas e a forma como atuam no mercado” (DORNELAS, 2021, p. 151).

2.1.3 Plano de marketing

Para Chiavenato (2004), o marketing € a principal ligacdo entre o cliente e o
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empreendedor. Ele é responsavel pela colocacdo dos produtos/servicos da empresa
no mercado e por isso seu objetivo é fazer com que a organizacdo tem a oferecer

chegue na melhor configuragédo para os consumidores.

Segundo Kotler e Keller (2018), o plano de marketing pode ser formulado
através de um documento, o qual apresenta o cenario atual do setor de atuacdo da
empresa e como ela planeja para atingir os objetivos tracados. E um dos principais
processos do marketing, porque direciona a organiza¢gdo como alcancar suas metas.

De acordo com Dolabela (2023), o plano de marketing é constituido pelas
estratégias de marketing, as quais planejam a metodologia cujo negdcio ofertara seus
produtos/servigos ao mercado, com foco em seu sucesso. Tais estratégias podem ser
definidas como: a) Identificacdo dos objetivos de marketing; e b) Definicdo das

estratégias do mix de marketing, conhecida como os 4P’s de marketing.

2.1.3.1 Identificacdo dos objetivos de marketing

Kotler e Keller (2018) afirmam que os objetivos de marketing devem ser
tracados com foco no mercado, adequados ao posicionamento competitivo da
empresa e considerando seus recursos e oportunidades. Sendo pensados

corretamente, 0s objetivos serdo o guia do negdcio para satisfacdo dos seus clientes.

2.1.3.2 4Ps de marketing

Segundo Chiavenato (2004), os 4Ps de marketing: Produto, Praca, Promocéao
e Preco, sdo estratégias importantes para 0 novo negocio alcancar seus objetivos.
Tais estratégias séo o conjunto de acfes para colocar os produtos/servigos ofertados

no tempo, local e volume certos no mercado.

Dolabela (2023) diz que os 4Ps de marketing séo uma ferramenta estratégica
para que a empresa formule o planejamento de apresentacdo de seus
produtos/servicos ao mercado. A Figura 2, ilustra os pontos relevantes a serem

considerados em cada mix do marketing.
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Figura 2 — Os 4Ps de marketing

Logomarca;
Principais diferenciais; Local de atuacao;

Principais Canais de suprimento.
necessidades

a serem supridas.

Publicidade/ Preco ideal;

Propaganda; Preco minimo;

Promogao de vendas. Margem de lucro
e contribuigao.

Fonte: Adaptado pelos autores de Dolabela (2023)

A estratégia de marketing é um plano adequado para atingir objetivos do
marketing. A finalidade da estratégia de marketing é colocar o empreendimento numa
posicdo de cumprir de forma eficaz e eficiente a sua missao (KOTLER, 1998). Kotler
ainda afirma que o plano de marketing € uma documentagéo escrita, que aborda os
conhecimentos do profissional de marketing em relagcdo ao mercado e indica como a

empresa pretende alcancar seus objetivos.

2.1.3.3 As 5 forgas de Porter

Porter (2004) destaca cinco forgas cruciais que moldam a competicdo dentro
de uma organizacdo: ameaca de novos entrantes, pressdo exercida por produtos
substitutos, poder de negociacdo dos compradores, influéncia dos fornecedores e
rivalidade entre concorrentes. Esses elementos sdo fundamentais para compreender

a dindmica competitiva de um mercado.

Em linha com a perspectiva de Porter, Kotler e Keller (2018) também identificam
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essas cinco forcas como determinantes para a atratividade de um segmento de
mercado a longo prazo, permitindo que a empresa adquira uma visdo ampliada da

concorréncia e possa se posicionar estrategicamente.

A Figura 3 ilustra graficamente o modelo das cinco for¢as proposto por Michael
Porter.

Figura 3 — As 5 forgas de Porter

Fonte: Adaptado pelos autores de Porter (2004)

De acordo com Porter (2004) o conhecimento das capacidades da empresa e
das causas das for¢cas competitivas permite destacar as areas onde a empresa deve

fazer face a concorréncia e onde deve evita-la.

2.1.4 Plano operacional

De acordo com Dornelas (2021, p. 165), o plano operacional é a se¢ao do plano
de negdcios que detalha como a empresa ird operar, envolvendo desde a producéo
ou prestacdo de servicos até a logistica e distribuicdo. E nessa secdo que s&o

descritos, 0s processos operacionais, a infraestrutura necesséaria, a equipe de
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producao, os fornecedores, 0s parceiros e outros aspectos relacionados a operacao

do negdcio.

Silva et al. (2020) afirma que essa fase do plano de negdcio abrange os
aspectos da operacdo da empresa, ou seja, 0 empreendedor deve dar atencdo aos

recursos humanos, materiais e a forma como as atividades sao realizadas.

De acordo com Biagio (2013) é necessario demonstrar a capacidade produtiva
da empresa e a organizacdo dos recursos para que assim transforme a capacidade
de producao em produto acabado, onde seréo vendidos para o cliente. As ferramentas
Uteis para a construcdo do plano operacional sdo capazes de descrever 0s principais
processos, recursos humanos e materiais e qual o tamanho da producéo. Sendo que
dentre elas estdo o fluxograma, organograma e mecanismos de estruturacao e arranjo

fisico, como AutoCad e plantas baixas.

2.1.4.1 Arranjo fisico ou layout

Conforme Silva et al., (2020), a organizacao do arranjo fisico de uma empresa
€ importante para que a disposicao dos bens moveis e imoéveis estejam de acordo

com suas necessidades, a fim de atingir os objetivos programados.

Villar e Nobrega Junior (2014) afirmam que o arranjo fisico da organizacdo
permite incrementos na producdo, na duracdo dos processos e na economia de
espaco, possibilitando aumento na utilizagcdo dos equipamentos e mao de obra de
forma mais Util. Esses incrementos sdo chamados de layout organizacional e seu
objetivo € otimizar as condi¢cdes de trabalho e racionalizar os fluxos de forma que
minimize a movimentagcao de materiais e processos, aproveitando os espagos e
maximizando a produtividade. Ele também colabora para reducédo de desperdicios e
retrabalhos, aumenta a produtividade e colabora para melhoria da comunicacéo entre

0S setores e pessoas.

2.1.4.2 Estrutura organizacional
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Seiffert e Costa (2007) acreditam que a estrutura organizacional representa as
responsabilidades e acfes organizacionais de uma empresa através de uma
representacdo grafica, o organograma, que reflete nas relacdes de poder e divisdes
de trabalho.

Chiavenato (2021) discorre que o organograma € uma ferramenta de
representatividade dos diferentes niveis hierarquicos dos negdécios e pode ser
representado pela Figura 4, a qual indica 0s cargos e seus respectivos niveis e

subordinados, divididos por setor de atuacao interno.

Figura 4 — Organograma tipico de uma empresa

Niveis
Hierarquicos

| | | |
Comercial Planejamento Financas ~ 1
1 B I _
Comercial . Planejamento . Financas B
A
—— Comercial — Planejamento — Financgas

Fonte: Adaptado pelos autores de Chiavenato (2004)

Para o Sebrae (2013), além do organograma é fundamental que seja realizada
a descricdo dos principais responsaveis pelo negocio — considerando o0s
conhecimentos, habilidades e experiéncias anteriores e como isso pode ser usado a
favor na construcdo da nova empresa — e a descrigdo técnica dos funcionarios que

prestarao servigco para a empresa.

2.1.5 Plano financeiro
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Segundo Bordeaux-Régo et al. (2013) o plano financeiro é uma etapa
fundamental de um projeto / empresa, que permite a elaboracdo de projecbes e
andlises financeiras para o negocio. Esse plano inclui diversos aspectos, como
investimento inicial, estimativa de faturamento, fluxo de caixa, valor presente liquido
(VPL), taxa interna de retorno (TIR) e prazo de payback. Essa analise é importante

para avaliar a viabilidade financeira do negaocio.

2.1.5.1 Fluxo de caixa

Segundo Bordeaux-Régo et al. (2013) o fluxo de caixa descontado € um dos
métodos mais utilizados analisar a viabilidade de um investimento. Para se calcular o
fluxo de caixa descontado é necessério fazer a projecao dos fluxos de caixas, da
estimativa de valor residual e a taxa de desconto.

Geralmente a projecéo de fluxo de caixa se divide em:

e Investimento inicial;

e Fase de operacéo que gera os fluxos de caixas anuais.

2.1.5.2 Valor Presente Liquido (VPL)

O valor de qualquer investimento deve ser em funcdo de algumas variaveis
(BORDEAUX-REGO et al., 2013), tais como:

Quanto foi investido;

Quanto ele gera de fluxo de caixa;

Quando o fluxo de caixa deve ocorrer;

Qual o risco associado a esse fluxo de caixa.

Dornelas (2021) diz que o valor presente liquido leva em consideragéo o valor

do dinheiro no tempo. Para calcular o VPL foi utilizada a Equagéo 1:

_ n  FC VR
VPL =1+ 3 s+ o (1)
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Onde:

I = investimento inicial

FC; - fluxo de caixa liquido na data “t”

r — custo de capital definido pela empresa

VR — Valor residual do projeto ao final do periodo de anélise

Sendo que a andlise de resultado é que:
VPL > 0, o investimento € viavel;
VPL = 0, o investimento pode ser considerado viavel ou néo viavel;

VPL < 0, o investimento ndo é viavel.

2.1.5.3 Taxa Interna de Retorno (TIR)

A taxa interna de retorno sintetiza os méritos dos projetos em um Unico namero.
Ela torna o VPL nulo, ou seja, iguala o VPL a zero, conforme demonstrada na Equacéo
2.

n  FC VR
=1yt T e 0 (2)

VPL=—-1+Y

Na Figura 5 é demostrada a taxa interna de retorno.

Figura 5 — VPL em funcéo da taxa de desconto

Valor presente liquido

Taxa interna de
retorno (TIR)

» Taxa de desconto i

Fonte: Bordeaux-Régo et al. (2013)
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¢ Quanto foi investido;

¢ Quanto ele gera de fluxo de caixa.

2.1.5.4 Payback

Segundo Bordeaux-Régo et al. (2013) o método payback considera o tempo
gue o capital investido retorna ao investidor. Também podemos afirmar que quanto

menor é o payback menor é o tempo de retorno do investimento.

No Quadro 2 é possivel observar como o payback é obtido:

Quadro 2 - Valores para os fluxos de caixa anuais do projeto

Fluxo de caixa (400) +80 +90 +120 +130 +100 +70
Valor
acumulado (400) (320) (230) (110) 20 120 190

Fonte: Bordeaux-Régo et al. (2013)

O tempo de retorno do investimento ocorre quando a soma dos fluxos de caixas
futuros for igual ao investimento inicial. Para o payback descontado se considera uma
taxa de desconto. Onde adiciona-se o custo do capital para se obter o valor do dinheiro
através do tempo. Para se obter o payback descontado é necessario descontar em

todos os elementos do fluxo de caixa uma taxa previamente definida.

Fatores como condi¢cdes econbmicas, taxas de juros, mudancas da oferta e
demanda, politica governamentais entre outros influenciam a flutuacao nos precos na
demanda por propriedade ao longo do tempo, isso demostra como 0 mercado
A volatiidade no mercado

imobiliario € volatil. imobiliario pode afetar

significativamente o payback de uma construtora de varias maneiras:

e Tempo de venda das unidades: se a volatilidade resultar em flutuacdes
frequentes nos precgos das propriedades, pode levar mais tempo para vender as
unidades construidas, se os precos cairem devido a volatilidade, a construtora

pode ter dificuldade em atingir as metas de vendas necessarias para alcancar o



32

payback dentro do prazo planejado.

e Custos de financiamento: flutuacbes nas taxas de juros ou condicbes do
mercado financeiro podem afetar os custos de financiamento da construtora, se
as taxas de juros aumentarem durante a construcdo, isso pode aumentar 0s

custos financeiros e prolongar o periodo necessario para atingir o payback.

e Riscos de mercado: a volatilidade também aumenta os riscos associados ao
mercado imobiliario, mudancas inesperadas na demanda do mercado, legislacédo
governamental ou condigcdes econdmicas podem impactar negativamente a
capacidade da construtora de vender as unidades construidas a precos

lucrativos.

Para mitigar os impactos da volatilidade no payback, as construtoras muitas
vezes realizam analises de viabilidade detalhadas, levando em consideracao cenarios
de mercado variados, implementam estratégias de precificacdo flexiveis, mantém
reservas financeiras para lidar com tempos dificeis e procuram diversificar seus

portfélios para reduzir a exposicao a riscos especificos.

Em resumo, a volatilidade no mercado imobiliario pode aumentar a incerteza
em torno do periodo necessario para alcancar o payback de um projeto de construcao,
exigindo uma gestdo cuidadosa de riscos e uma estratégia adaptativa para lidar com
as flutuagbes do mercado.

2.1.5.5 Estudo da viabilidade econbmica

De acordo com Silva et al., (2020), os indicadores de viabilidade tém a funcéo
de enxergar o prazo do investimento realizado e retornar para o negocio, relacionando
o lucro do empreendimento com o capital investido e facilitando a analise de qual

periodo a empresa ira cobrir tal investimento.

Contudo Dornelas (2021) acredita que é possivel utilizar diversas técnicas para

avaliar a viabilidade e rentabilidade de um negdcio. Ele relaciona as técnicas com foco
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em lucro e técnicas de fluxo de caixa descontado como sendo as principais. Considera
0 prazo de retorno do investimento (payback) e o retorno contabil do investimento
parte da técnica voltada para o lucro. Ja a taxa interna de retorno (TIR) e o valor
presente liquido (VPL) sdo classificadas como parte da técnica de fluxo de caixa

descontado.

De acordo com Dolabela (2023), o estudo de viabilidade é dividido em trés
partes: a primeira sdo as despesas pré-operacionais, que sdo destinadas aos
investimentos realizados pelo empreendedor para que a empresa passe a funcionar;
a segunda sdo os investimentos fixos, ou seja, gastos voltados para a reforma e
instalacao da parte fisica do empreendimento; j& a terceira etapa € o capital de giro e

recursos necessarios para colocar o negécio em funcionamento até gerar lucro.

Para facilitar o entendimento Dolabela (2023), desenvolveu uma planilha,

demonstrada na Quadro 3, englobando resumidamente as trés partes.

Quadro 3 - Etapas do estudo de viabilidade econémica

Investimento inicial - Resumo

Descricao Valor (R$)
1. Despesas pré-operacionais R$ 1.170,00
2. Investimento fixo R$ 28.075,00
3. Capital de giro

3 a. Estoque de materiais diretos R$ 7.070,00
3 b. Custo fixo R$ 2.532,08
3 c. Reserva de capital para suporte de vendas a prazo | R$ 2.000,00
Total R$ 40.847,08

Fonte: Adaptado pelos autores de Dolabela (2023)

2.1.6 Avaliacéo estratégica

De acordo com o Sebrae (2013) é nesta etapa do plano de negdécios que as
variaveis estratégicas da organizacdo séo avaliadas em termos de for¢as e fraquezas,

oportunidades e ameagas.

Para Chiavenato (2021), missao refere-se a esséncia do negdcio, ou seja, da

sua razéo de ser e existir. Ela deve ser centrada na sociedade a fim de que saiba o
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que fazer (produto/servico), como fazer (tecnologia) e para quem fazer (mercado).

Chiavenato (2021) define visdo como sendo a imagem futura que o
empreendedor tem de sua organizacdo e onde ele pretende chegar em um
determinado periodo de tempo. Esse horizonte tracado pela empresa € que permite
gue os responsaveis pelo negocio tracem 0s objetivos a serem atingidos a longo e

curto prazo.

De acordo com Chiavenato (2004), cada organizacdo detém grande quantidade
de objetivos a serem alcancados e faz-se necessaria a definicdo destes objetivos com
base em prioridades. Para o autor, os objetivos sdo as prioridades a serem alcancadas
em longo prazo, enquanto as estratégias sdo 0s meios para se alcancar estes

objetivos.

Segundo Biagio e Batocchio (2018) existem varias ferramentas dentro do
planejamento estratégico para realizar a analise ambiental, identificando as
oportunidades e as ameacgas. A mais comum de todas, e a base de todas as outras,
€ a matriz SWOT (do inglés strenghts, weaknesses, opportunities and threats), que

significam sucessivamente forcas, fraquezas, oportunidades e ameacas.

2.1.7 Analise SWOT

A analise SWOT é uma ferramenta valiosa para avaliar a posicéo estratégica
de uma empresa. Ela ajuda a identificar os pontos fortes e fracos internos, bem como
as oportunidades e ameacas externas que podem afetar o desempenho e a
viabilidade do negécio (KOTLER; KELLER, 2018).

Lynch (2022) acrescenta que a matriz SWOT permite que as empresas
explorem seus pontos fortes para aproveitar oportunidades, melhorem seus pontos
fracos para superar desafios, identifiguem oportunidades emergentes e se preparem

para enfrentar ameacas potenciais.

Os autores Biagio e Batocchio (2018) completam que uma vez classificados os

quatro grupos, ou seja, 0s pontos fracos associados as ameacas, 0s pontos fracos
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associados as oportunidades, os pontos fortes associados as ameacas e 0S pontos

fortes associados as oportunidades, deve-se construir a matriz com quatro quadrantes

e incluir cada grupo em um quadrante especifico, conforme indicado na Figura 6.

AMBIENTE INTERNO

Figura 6 — Matriz SWOT

Liderancade mercado

Processos ineficientes
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Equipe qual ificadaa m

A concorrénciaacirrada

Aumentoda

conscientizagdo sobre em mercados
guestdes ambientais saturados

A mudanca As mudancas nas
demografica preferéncias e nos

padries de consumo
A evolucdo dos estilos
devidae valoresdos Evolugdo tecnoldgica
consumidores.

Fonte: Adaptado pelos autores de Kotler e Keller (2018)
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Ao analisar a matriz SWOT, identificam-se as principais orientacdes

estratégicas da empresa.

A estratégia SWOT resume-se em eliminar os pontos fracos em areas
em que existem riscos e fortalecer os pontos fortes em areas em que
se identificam oportunidades. A analise SWOT recomenda, em
primeiro lugar, a correcdo daquilo que esta errado. Em segundo lugar,
devem-se adotar mecanismos que possam explorar ao maximo as
oportunidades identificadas e, por fim, destina-se a dar atencédo a
outros problemas e outras areas (BIAGIO; BATOCCHIO, 2018, p.84).

Os autores Kotler e Keller (2018) reforcam que a analise SWOT é uma

ferramenta poderosa que permite as organizacdes identificarem, compreender e

aproveitar suas vantagens competitivas, ao mesmo tempo em que enfrentam



efetivamente os desafios e ameacas do ambiente externo.
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3 METODOLOGIA

O presente trabalho foi realizado a partir da idealizacdo de abertura de um
novo empreendimento, tendo como base o Plano de Negdcios, o qual permitiu a
analise critica da viabilidade de abertura do negdcio no ramo da construcao civil.
Através da reviséo bibliografica, coleta de dados, interpretacdo de resultados, e da
aplicacdo de ferramentas da engenharia de producéo e engenharia civil, foi possivel

avaliar de forma significativa e confiavel as questdes da pesquisa abordada. O estudo

de caso foi desenvolvido através dos conhecimentos adquiridos, conforme Figura 7.

Figura 7 — Etapas de desenvolvimento do estudo de caso

LEVANTAMENTO DE
DADOS
- Pesquisas
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revistas, sites oficiais)
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(2021)

SUMARIO EXECUTIVO
- Caracterizagdo geral
do negdcio

ANALISE DE MERCADO
- Anélise do setor,
publico-alvo e
concorréncia

PLANO DE MARKETING
- Objetivos de
marketing;

- 4 Ps de marketing.

PLANO OPERACIONAL
- Arranjo fisico;
- Organograma.

!

PLANO FINANCEIRO
- Valor presente liquido
(VPL);
- Taxa interna de
retorno (TIR) e payback

AVALIACAO
ESTRATEGICA
- Missdo, visao e
valores;

- Analise SWOT.

VIABILIDADE DE

ABERTURA DO
NEGOCIO

Fonte: Os autores (2023)

Segundo Marconi e Lakatos (2023), metodologia da pesquisa caracteriza-se
pela coleta e interpretacdo de dados para andlise das questbes abordadas da
pesquisa, através de métodos adequados que transmitam confianca e relevancia das

informacoes.
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A metodologia utilizada para realizacdo deste trabalho foi de natureza aplicada,
pois os resultados obtidos com o0 avanco de cada etapa do Plano de Negdcios serao
aplicados na prética para consolidacédo de uma Empresa de Construgéo Civil, caso o
projeto seja viavel para os idealizadores do negdécio. De acordo com Gil (2019), a
pesquisa aplicada fundamenta-se na utilizacdo, aplicacdo e resultados praticos dos

conhecimentos obtidos.

O trabalho aqui presente utilizou-se da abordagem quali-quantitativa.
Qualitativa por compreender as necessidades do negdcio através da andlise de
mercado e levantamento das informagBes com o0s potenciais empreendedores, e
quantitativa por gerar dados baseados em férmulas mateméaticas para o estudo da
viabilidade do empreendimento, presente na etapa do plano financeiro. Gil (2019)
afirma que a analise dos dados através de formulas matematicas torna o estudo de
natureza quantitativa e a interpretacdo e tratamentos dos dados caracteriza a

pesquisa como qualitativa.

Quanto aos objetivos, este estudo caracteriza-se como descritivo-exploratorio,
gue segundo Marconi e Lakatos (2023) apresentam visdo geral do problema e
exploram novas perspectivas sobre o tema. Portanto, o Plano de Negdcios teve seus
conceitos expostos em detalhes para maior compreensao e maior familiaridade com

0 tema pesquisado, através de fontes bibliograficas para levantamento dos dados.

O trabalho utilizou o estudo de caso como método para analisar a problemética
identificada e compreender e avaliar toda a estruturacdo da ferramenta do Plano de
Negdcios no setor da construgdo civil na cidade de Volta Redonda, RJ. De acordo
com Yin (2015), o método do estudo de caso analisa o “como” e o “por qué” das
guestdes de pesquisas levantadas e permite uma viséo holistica dos eventos da vida

real.

Para Vergara (2016), teoria e método sao meios para atingir os objetivos gerais
e especificos da pesquisa. Logo, a conclusdo deve responder ao problema

identificado e ser coerente com os métodos e teorias utilizados na pesquisa.



39

4 ESTUDO DE CASO

A pesquisa teve como objetivo de apresentar o estudo de viabilidade de uma
incorporadora/construtora de pequeno porte atuante no setor da construcao civil
predial habitacional no mercado de médio padréo na cidade de Volta Redonda — RJ.
A empresa tera dois sécios. Socio 1 Engenheiro Civil, responsavel pelos métodos
construtivos e responsabilidade técnicas e o Socio 2 Engenheiro de Producéo

responsavel pela gestdo, qualidade e sistema de producéao.

4.1 Sumario executivo

A empresa W&L Empreendimentos Ltda, operando com o0 nhome comercial WL
Empreendimentos, esta estabelecida na cidade de Volta Redonda, no estado do Rio
de Janeiro, com o propdésito de atender & demanda local e areas adjacentes no campo
da Engenharia/Construcao Civil. Seus servi¢os englobam a elaboracéo de construcéo

de iméveis residenciais, elaboracao de projetos, gestédo de obras etc.

A missdo da W&L Empreendimentos é fornecer servicos de exceléncia na
engenharia civil, garantindo total conformidade com o 6rgao regulador CREA, com as
regulamentacdes técnicas vigentes, atendendo prontamente as necessidades de seus

clientes em todas as fases do projeto.

No ambito de visdo da organizacdo, almeja-se tornar-se uma referéncia
reconhecida na area de engenharia civil, abrangendo todo o estado do Rio de Janeiro
até o ano de 2029. Essa aspiracdo esta em perfeita consonancia com os valores da

empresa, que compreendem principios como ética, integridade e qualidade.

A empresa atendera a demanda de clientes residenciais, comerciais e

institucionais em busca de projetos de constru¢ao personalizados e de alta qualidade.

A sede da W&L Empreendimentos sera no bairro Vila Santa Cecilia, em Volta
Redonda - RJ. A escolha estratégica deste enderecgo considera as oportunidades de

crescimento na regido, que se revela propicia para o desenvolvimento do setor de
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construcao civil.

As projecdes de crescimento da W&L Empreendimentos apontam para um
incremento em média de 23% ao ano. E relevante destacar o periodo de recuperagéo
do investimento, que prevé o retorno do montante investido, no valor de R$ 2,2

milhdes em um periodo de apenas 3 anos e 3 meses.

Resumidamente, todos os indicadores apresentados demonstram que este
Plano de Negoécios € altamente viavel para a W&L Empreendimentos Ltda,
reafirmando o compromisso da empresa em proporcionar servigos de alta qualidade

no segmento da engenharia civil.

4.2 Descricdo da empresa

A seguir esta apresentado a descricdo da empresa resumindo a organizacao e

a estrutura de negaocio.

4.2.1 Apresentacdo da empresa

A W&L Empreendimentos emerge como a concretizacdo de uma aspiracao
compartilhada pelos sécios e proprietarios, ambos com ampla experiéncia no setor
industrial e empresarial. Durante suas trajetérias académicas, esses empreendedores
acumularam conhecimento e vivéncias relevantes nas areas de Engenharia Civil e
Engenharia de Producéo, o que os capacitam para desempenhar com exceléncia no
campo de atuacdo da W&L Empreendimentos, incluindo a gestdo de processos e

gestao de pessoas.

Essa expertise, aliada as suas sélidas formagfes académicas, os habilitam a
ingressar com destaque no segmento da Construgdo Civil. A W&L Empreendimentos
oferecera servicos de elaboracdo de projetos de engenharia, gestdo de obras,
construcdes e reformas prediais etc. A sede da empresa sera em uma sala comercial

na Rua 33, local adequado para se iniciar um empreendimento.
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A W&L Empreendimentos tera como local de atuacao (praca) a cidade de Volta
Redonda - RJ.

O horario de atendimento serd de segunda a sexta-feira, das 8h30min as
18h00min, e sera oferecido a possibilidade de agendamentos para atendimentos fora

do horario estabelecido.

Dados do empreendimento:

Razao Social: W&L Empreendimentos Ltda
Nome Fantasia: WL Empreendimentos

CNPJ: A ser definido apds o registro

CNAE: A ser registrado

Endereco: Vila Santa Cecilia, Volta Redonda — RJ

4.2.2 Estrutura fiscal

No primeiro momento a empresa sera classificada como empresa de Pequeno
Porte (EPP), se encaixando no Simples Nacional limitando-se ao faturamento anual
de R$ 4.800.000,00 como observado em Meucontadoronline (2023).

A W&L Empreendimentos atuard em dois segmentos segundo a Classificacdo
Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE):

1. Prestacédo de servico de engenharia — CNAE 7112-9/00.

2. Atividades de construcao de edificios engenharia — CNAE 41.20-4-00.

O Simples Nacional é uma classificagdo tributaria simplificada e as
Microempresas (ME’S) sdo beneficiadas com tributos diferenciados. No Quadro 4

pode-se observar as aliquotas praticadas por empresas classificadas no Simples

Nacional.
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Quadro 4 - Aliquotas do simples nacional

Faixas Percentual de reparticdo dos tributos
Receita Bruta em 12 Meses | Aliquota \ézlci::ilr IRPJ |CSLL |Cofins E;Ss/ep ISS (*)
0, 0, 0, 0,
(em R$) (ALQ) (em R$) (%) | (%) (%) (%) (%)
12 Faixa |Até 180.000,00 |4,50% - 18,80 |15,20 |17,67 |3,83 44,50
. De 180.000,01 a o
22 Faixa 360.000,00 9,00% 8.100,00 19,80 |15,20 |[20,55 |4,45 40,00
. De 360.000,01 a o
32 Faixa 720.000,00 10,20% |12.420,00 20,80 15,20 |19,73 |4,27 40,00
. De 720.000,01 a
42 Faixa 1.800.000.00 14,00% |39.780,00 17,80 |19,20 (18,90 |4,10 40,00

De 1.800.000,01
a 3.600.000,00
De 3.600.000,01
a 4.800.000,00

40,00
(*)
33,00% |828.000,00 |53,50 {21,50 [20,55 |445 |-

52 Faixa 22,00% |183.780,00 (18,80 |19,20 (18,08 |3,92

62 Faixa

(*) O percentual efetivo maximo devido ao ISS sera de 5%, transferindo-se a diferenc¢a, de forma
proporcional, aos tributos federais da mesma faixa de receita bruta anual. Sendo assim, na 52 faixa,
guando a aliquota efetiva for superior a 12,5%, a reparticdo sera:

Faixa IRPJ |CSLL Cofins PIS/ ISS
Pasep
(ALQ
efetiv (ALQ (ALQ (ALQ % de
52 Faixa, com aliquota efetiva superior a 12,5% go/_o)x ffgf)'/;’)"" " Efg;;/)a X Efggl/)a X ISS 5fi(;o
31,33 [32,00% |30,13% |6,54% |M °>7°
%

Fonte: Adaptado pelos autores de Lei complementar n° 123/2006 (BRASIL, 2006)

Conforme apresentado em Financas, Impostos e Gestdo Publica (2023), no
Brasil, para realizar o cadastro de pessoa juridica € necessario preencher e enviar
para analise o Documento Basico de Entrada (DBE) ou Protocolo de Transmissao da
Ficha Cadastral da Pessoa Juridica (FCPJ). Se tudo estiver de acordo a solicitacdo

sera aprovada e o cadastro sera realizado.

Para exercer qualquer atividade econdmica em Volta Redonda — RJ € preciso
obter um alvara de funcionamento expedido na prefeitura da cidade. Juntamente com
o alvara de funcionamento expedido pela prefeitura, a W&L Empreendimentos
também precisara do AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) e o CLCB
(Certificado de Licenca do Corpo de Bombeiro), ambos gerados pelo Corpo de
Bombeiros Militar do Estado do Rio de Janeiro (CBMERJ).
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4.2.3 Infraestrutura

A W&L Empreendimentos, a principio tera uma estrutura bem enxuta contando
com sala comercial de 55 m? para reunides com clientes e fornecedores, realizacao
de atividade de planejamentos, projetos, orcamentos ou qualquer outra atividade
necessaria para garantir a saude da empresa. A empresa também contara com
moveis de escritorios em geral, eletrodomésticos para a copa e computadores

compativeis com as atividades necessarias.

Conforme ja mencionado, a W&L Empreendimentos possuira um Engenheiro

Civil e um Engenheiro de Producéo.

4.2.4 Terceiros

Sera firmado contrato de prestacdo de servico com a Exata contabilidade
localizada no endereco R. Vinte e seis, 642 - Vila Santa Cecilia, Volta Redonda - RJ,
27251-255 que ficara responsavel pela manutencéo dos registros e atividades fiscais

e financeira.

4.2.5 Parceiros de negécios

Para cumprimentos das atividades serd necessario a contracado de servicos
estratégicos com empresas especializadas em topografia, sondagem de solo,
terraplanagem e fornecedores de materiais de construcao etc.

A W&L Empreendimentos também firmard parceria com escritérios de

arquitetura a fim de prestar servicos e contratacao de servico de arquitetura.

4.3 Anélise de mercado

4.3.1 Anélise do ambiente externo

Ao consultar os estudos socioecondmicos do municipio de Volta Redonda
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divulgado por TCE-RJ (2021), € possivel verificar que na cidade de Volta Redonda, o
setor da construcao civil € uma atividade que tem uma importancia significativa como
podemos observar no Quadro 5 0 numero de empregos formais nesse setor subiu
10%.

Quadro 5 - Estoque de empregos formais segundo setor de atividade — municipio — 2019/2020

Atividade 2019 2020 Variagado %
Extrativa mineral 39 56 17 44%
Indistria de transformacao 21.364 20.368 -996 -5%
Servicos industriais de utilidade publica 932 933 1 0%
Construcéo civil 2.440 2.694 254 10%
Comércio 16.582 16.224 -358 -2%
Servicos 27.871 26.658 -1213 -4%
Administracdo publica 5.930 6.970 1040 18%
Agropecuaria, extracdo vegetal, caca e pesca 74 63 -11 -15%
Total 75.232 73.966 -1266 -2%

Fonte: Adaptado pelos autores de RAIS (2021)

O mercado imobiliario local esta em constante crescimento, principalmente no
segmento de imdveis residenciais. Dessa forma, essa atividade pode oferecer
oportunidades de negécios e investimentos para empresarios e investidores

interessados em atuar no setor da construgao civil na regiao.

A seguir esta abordado as caracteristicas da cidade de Volta Redonda,
comportamento do setor imobiliario, estudo do mercado consumidor e comportamento

do consumidor.

4.3.2 Caracteristicas da cidade de Volta Redonda - RJ

A cidade de Volta Redonda esta localizada no sul do estado do Rio de Janeiro
e possui grandes centros comerciais. Em 2021 ela possuia 7.995 empresas e
organizacdes com 85.284 pessoas ocupadas (IBGE, 2021). De acordo com o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010), o indice de Desenvolvimento
Humano Municipal (IDHM) do municipio atingiu o indice 0,771, sendo o quarto maior
do estado. Além disso possui uma localizacéo privilegiada, ficando apenas 133 km de
distancia da capital e é cortada por duas das principais rodovias brasileiras, entre elas
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a Presidente Dutra (BR-116), que liga Rio de Janeiro a S&o Paulo. Também se
destaca por grandes polos educacionais, entre eles o0 UniFOA — Centro Universitario
de Volta Redonda e a UFF — Universidade Federal Fluminense, referéncias na regiao.
A cidade se localiza bem proxima de polos industriais localizados nas cidades Barra
Mansa, Resende e Porto Real. Segundo o jornal A Voz da Cidade (2021), Volta
Redonda também ganhara o seu proprio polo industrial, sem contar a CSN —
Companhia Siderurgica Nacional e outras empresas do ramo de beneficiamento de
aco, ja instaladas na cidade. O municipio apresenta um PIB per capita de R$
42.448,64 (IBGE, 2020), o 24° do estado do Rio de Janeiro.

4.3.3 Anotacao de Responsabilidade Técnica (ARTs) geradas

A Anotacédo de Responsabilidade Técnica (ART) é um documento utilizado para
registrar a responsabilidade técnica e formalizar a participagdo de um profissional
responsavel por atividades como: elaboracdo de projetos, obras e servico ou
atividades técnicas especificas. O 6rgao regulamentador € o Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA), no caso da W&L Empreendimentos é o CREA-RJ.
A ART também serve para garantir a qualidade, realizar regularizacdes etc.

Em 2020 foram gerados 87.192 ARTs (CREA-RJ, 2020) na modalidade de
engenharia civil, e em 2021 foram 111.600 ARTs (CREA-RJ 2021) na mesma
modalidade, representado um aumento de 28% comparado ao ano de 2020,

demonstrando um crescimento no nimero de prestacdes de servicos no setor.

4.3.4 Comportamento do setor imobiliario

O grafico da Figura 8 apresenta a variagdo percentual de um ano para o outro
no numero de unidades (moradias) vendidas entre os anos de 2016 e 2022
(ABRAINC, 2023). Em relacdo a unidades de baixo padrdo, Minha Casa Minha Vida
(MCMV) e Casa Verde Amarela (CVA), no ano de 2021 esse numero contraiu 2,9%
em relacdo a 2020, e em 2022 ocorreu outra retracdo de 19,2%. Entretanto, para
unidades de Médio e Alto Padrdao (MAP) essa variacdo foi positiva, sendo 5,9% em
2020, 29,2% em 2021 e 37,7% em 2022.



Figura 8 — Gréfico da evolugéo percentual do nimero de unidades (moradia) vendidas
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Fonte: Adaptado pelos autores de ABRAINC (2023)
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De acordo com a ABRAINC (2023), o mercado imobiliario vendeu mais de 35

bilnbes de reais no ano de 2022, contabilizando tanto os MAP’s, como os

MCMV/CVA'’s, conforme mostrado na Figura 9.
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Figura 9 — Valor das vendas de imoveis entre os anos de 2016 e 2022
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Fonte: Adaptado pelos autores de ABRAINC (2023)
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4.3.5 Estudo do mercado consumidor

Na demografia de Volta Redonda, observa-se uma populacdo de
aproximadamente 261.584 habitantes, com uma renda média, em 2021, de 2.1

salarios-minimos.

A localizac&o dos terrenos disponiveis para a construcao € estratégica, visto
sua proximidade com pontos de interesse como: creches, escolas, universidades,
centros comerciais e de entretenimentos e transportes publicos, que os tornam

atraentes para os compradores.

As tendéncias de mercado incluem a demanda por residéncias ecologicamente
corretas, com projetos que incorporam energia solar e captacdo de 4gua da chuva.

Regulamentacdes locais incentivam a eficiéncia energética em novas construcoes.

De acordo com a BRAIN (2022), o perfil do consumirdor mudou bastante nos
ultimos anos, o consumidor atual € mais seletivo, conforme é demonstrado no grafico

da Figura 10.

Figura 10 — Comportamento do consumidor e as tendéncias para 2023

Mais espao 15%
Mais seguranca 18%
Mais dreas de lazer 18%
Mais economi 219%
Mais dreas verdes 21%
Maior conforto térmico 33%
Mias itens de sustentabilidade 33%
Maior conforto actistico 39%
Arquitetura mais atrativa 42%
Mais tecnologia 52%
= Sim Nao

Fonte: BRAIN (2022)

Dessa maneira, torna-se evidente que as escolhas do comprador estédo
intimamente relacionadas a comodidade experimentada em sua vida diaria, e nao
apenas a opuléncia da propriedade. Isso € corroborado pelo fato de que residéncias
compactas, mas estrategicamente situadas, atraem uma demanda mais significativa

quando comparadas as mais espacosas e localizadas em areas distantes
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De acordo com o CRECI-RJ (2023), o consumidor do mercado imobiliario néo
se vé dependente dos corretores, devido ao facil acesso as informacfes na internet.
Além de pesquisar informacdes sobre os produtos, o consumidor incorporou em seu
comportamento a busca por empresas que possuam excelentes avaliacdes e uma boa
reputacdo. Atualmente, as opinides de clientes anteriores também desempenham um

papel relevante.

Os novos compradores tendem a escolher empresas que demonstram um
compromisso com o atendimento ao cliente. Portanto, as experiéncias de compra nao
podem mais ser limitadas ao momento da conclusédo do contrato. O envolvimento da

empresa com o cliente deve ocorrer antes, durante e apds a compra.

O trabalhar remotamente ou home office se tornou cada vez mais realidade na
vida dos brasileiros, 57,5% das empresas adotaram essa modalidade de forma parcial
ou total, no ano 2021, e 32,7% em 2022. Esses profissionais buscam um lugar
adequado em casa para exercer a sua profissao (FGV, 2023).

As preferéncias do consumidor classico em Volta Redonda ainda sdo por casas
elegantes, cozinhas modernas e bem equipadas, refletindo o desejo de conforto e
funcionalidade nas residéncias. Mas a localizacdo € um fator crucial na escolha de
uma moradia, e Volta Redonda é privilegiada nesse quesito, conforme relatado

anteriormente.

Neste contexto, a conveniéncia de ter proximidade com instituicoes
educacionais, estabelecimentos culturais, supermercado, centros comerciais e
farmacias contribui para a sensacdo de uma vida mais agradavel. Isso se soma a
sensacdo de seguranca e a distancia até o local de trabalho, esses fatores que
também sédo considerados ao tomar uma decisdo de aquisicdo. Outro pondo
observado é a preferéncia por locais afastados da Companhia Siderurgica Nacional

(CSN) de aos particulados suspensos gerados.

As projecdes econdmicas para 2023, como o PIB de 3,3 (BRAGA et al., 2023)
e a taxa Selic com tendencia de queda com a previsdo de fechamento de 2023 em
11,75% ao ano para 9,0% ao ano em 2024 (BRAGA et al., 2023), indicam um mercado
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imobiliario promissor, o que pode influenciar positivamente o setor de construtoras de
iméveis residenciais. Isso sugere que o momento pode ser favoravel para

investimentos nessa area.

4.3.6 Estudo da concorréncia

Baseando-se na pesquisa realizada sobre os concorrentes, na cidade de Volta
Redonda, a W&L Empreendimentos tera como principais concorrentes as seguintes

empresas mas néo se limitando a eles:

e Aceplan Construcdes e Incorporagdes Ltda;
e MRV Engenharia;

e Realiza Engenharia Imobiliaria;
e Construtora Polo;

e Construjet Engenharia;

e Atlas de VR Construcdes Ltda;
e CRT Construtora;

e Citrino Engenharia;

e Servisul Obras;

e KVG Engenharia;

e Avante Engenharia;

e AJL Construtora Ltda ME;

e Milésimus Construcédo e Montagem.

Nos Quadros 6 a 18 estdo apresentadas algumas das carateristicas dos

concorrentes.
Quadro 6 - Aceplan Construcdes
Aceplan Construcdes e Incorporacdes Ltda
Servico Oferece servigco de construgdo de residencias de baixo padro.
Preco Preco de mercado
Praca \Volta Redonda e regido
Promocéo \Valores compativeis com minha casa minha vida.
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Pontos fortes

Tradicdo por ser uma empresa com mais de 37 anos,

consolidando sempre os resultados esperados pelos clientes.

Fracos

Qualidade

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 7 - MRV Engenharia

MRV Engenharia

Servico Oferece servi¢co de construcdo de residencias de baixo padrao.
Preco Preco de mercado

Praca \Volta Redonda e regido

Promocéo Valores compativeis com minha casa minha vida.

Pontos fortes

A empresa esta no mercado desde 1979, sendo a maior
construtora da América Latina. Possui uma boa relacdo de custo-

beneficiodo mercado.

Fracos

/Atua principalmente em residencias multifamiliares

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 8 - Realiza Engenharia Imobiliaria

Realiza Engenharia Imobiliaria

Servigo Oferece servigo de constru¢do de moradias.
Preco Preco de mercado

Praca \Volta Redonda e regido

Promocéo Investe em a¢Bes com custo baixo de construgéo.

Pontos fortes

A empresa oferece varias formas de finaciamento e rapidez na

entrega.

Fracos

Tem pouco tempo no mercado.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 9 - Construtora Pélo

Construtora Pélo

Servigo Oferece servico de construgdo de residencias de medio/alto
padrao.

Preco Preco de mercado

Praca Volta Redonda e regido

Promocéo Investe em ac¢Bes com custo baixo de construgéo.

Pontos fortes

A empresa oferece constru¢des de alto padrao que se integram na

cidade. Tem 29 anos de mercado.

Fracos

/Atua em poucos locais na cidade.

Fonte: Os autores (2023)
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Quadro 10 - Construjet Engenharia
Construjet Engenharia

Servico Oferece servico de prediais em industria

Preco Preco de mercado

Praca Volta Redonda e regido

Promocéo Investe em a¢des com custo baixo de construgéo.

Pontos fortes A empresa oferece os servicos a empresas de médio e grande
porte.

Fracos /Atua em poucos locais na cidade.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 11 - Atlas de VR Construcdo
Atlas de VR Construcédo

Servico Oferece prestacéo de servigos, atuando nas industrias.

Preco Preco de mercado

Praca Volta Redonda e regido

Promocéo Préatica de reducéo de custos.

Pontos fortes A empresa oferece construgbes de alto padrdo. Visa também a
sustentabilidade.

Fracos Pouco tempo de atuacao na cidade.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 12 - CRT Construtora
CRT Construtora

Servigo Oferece servigo de constru¢cdo de moradias.

Preco Preco de mercado

Praca Volta Redonda e regido

Promocéo Investe em a¢Bes com custo baixo de construgéo.
Pontos fortes A empresa oferece constru¢des de baixo custo/beneficio.
Fracos /Atua ha pouco tempo na cidade.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 13 - Citrino Engenharia
Citrino Engenharia

Servigo Oferece prestacéo de servigos, atuando nas inddstrias.

Preco Preco de mercado

Praca Volta Redonda e regido
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Promocéo Servicos de baixo custo.

Pontos fortes Investe em varios segmentos e atua no mercado ha mais de 20
anos.

Fracos /Atua em poucos locais na cidade.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 14 - Servisul Obras

Servisul Obras

Servico Oferece servico de construcédo de moradias.

Preco Preco de mercado

Praca \Volta Redonda e regido

Promogéo Servicos de baixo custo.

Pontos fortes Investe em varios segmentos.

Fracos /Atua em poucos locais na cidade e ha pouco tempo.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 15 - KVG Engenharia

KVG Engenharia

Servico Oferece prestacéo de servi¢os, atuando nas industrias.

Preco Preco de mercado

Praca \Volta Redonda e regido

Promocéo Promove o desenvolvimento sustentavel.

Pontos fortes Investe em varios segmentos e atua no mercado desde 2004.
Fracos /Atua em poucos locais na cidade.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 16 - Avante Engenharia

Avante Engenharia

Servico Oferece servico de construcdo de residencias de medio / alto
padréo.

Preco Preco de mercado

Praca Volta Redonda e regido

Promocéo Servigcos de baixo custo.

Pontos fortes /Atende em toda regi&o sul fluminense.
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Fracos Prazos maiores do que as outras empresas para entrega das
construcdes.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 17 - AJL Construtora.

AJL Construtora
Servico Oferece servico de construcdo de moradias.
Preco Preco de mercado
Praca Volta Redonda e regido
Promocéo Precos direcionados a todos os tipos de clientes.
Pontos fortes Investe apenas em construcdo civil com entregas rapidas.
Fracos Possui uma forma de atuacéo.

Fonte: Os autores (2023)

Quadro 18 - Milésimus Construcao

Milésimus Construcéo
Servico Oferece servigo de construgcéo de moradias.
Preco Preco de mercado
Praca Volta Redonda e regido
Promocéo Servigos de baixo custo.
Pontos fortes Investe em construcéo de edificios.
Fracos /Atua em poucos locais na cidade.

Fonte: Os autores (2023)

Diante do estudo dos concorrentes, a W&L se mostra pronta para entrar no
mercado, uma vez que ela oferece qualidade nos produtos e na prestacéo de servico.

Além de atuar no mercado de construcao de alto padréo.

4.3.7 Estudo de fornecedores

A analise de fornecedores é uma pratica que vem sendo empregada cada vez
mais por varias empresas. E por meio da analise desse estudo que se torna possivel
verificar, por exemplo, a capacidade comercial do parceiro em atender as suas

demandas. Por esse motivo, tem tanta relevancia e se faz cada vez mais
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indispensavel.

Escolher um parceiro de negécios de forma correta possibilita varios beneficios,
dentre eles uma grande vantagem em relacao aos seus concorrentes. A W&Lfez um
estudo diante dos seguintes possiveis fornecedores, conforme apresentado no
Quadro 19.

Quadro 19 - Possiveis fornecedores

Fornecedores

Cidade

Linha de produto de interesse

Concreteria Sul Fluminense

Volta Redonda

Concreteira

Topografia LTDA.

Volta Redonda

Topébgrafo

Construgéo Volta Redonda

Volta Redonda

Sondagem de solo

Construcenter LTDA.

Barra Mansa

Material de Construgdo em geral

Soares Construgdo LTDA. Volta Redonda Mé&o de obra
Soares Construgdo LTDA. Volta Redonda EPI
Shopping da Madeira Trés Rios Madeireira

Construcenter LTDA.

Barra Mansa

Pré-moldados de concreto

Rio Caixa d’aguas LTDA.

Barra do Pirai

Caixa d’'agua

Gesso Santo Antdnio

Volta Redonda

Chapa de gesso

Brita Construcéo

Resende

Brita

Construgdo em Geral LTDA.

Volta Redonda

Rochas para revestimento

Tudo para Construcdo LTDA.

Volta Redonda

Tubos e conexdes

Madeireira Atacadao

Volta Redonda

Portas, janelas e esquadrias

Tudo Fios e Cabos

Resende

Fios e cabos elétricos

Construcenter Real

Barra Mansa

Impermeabilizantes

Construcenter Real

Resende

Asfalto

Fonte: Os autores (2023)

Conforme apresentado no Quadro 19, observa-se que a cidade de Volta
Redonda e a regido possuem uma grande rede de lojistas e prestadores de servi¢os

que estdo a disposi¢cdo da W&L Empreendimentos.

4.3.8 Definicado do publico-alvo

Como publico-alvo a W&L Empreendimentos tem: compradores de sua primeira
residéncia prépria, com idade situada entre 30 e 40 anos e renda média variando de

R$ 5.000,00 a R$ 10.000,00, demonstram preferéncia por habitacdes de padrdo
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meédio a alto, que sejam bem localizadas e bem equipadas zelando sempre pela

confianca e qualidade do empreendimento.

4.4 Plano de marketing

4.4.1 Produtos e servigos

A seguir esta apresentado, os produtos e servicos da W&L Empreendimentos:

e Controle, planejamento e execucado de obras de construcdes de edificios
residenciais (sendo essa a principal atividade e o enfoque desse trabalho);
e Servicos de elaboracdo de projetos basicos e executivos: toda obra seja
nova ou reforma e regularizacdes precisam de um planejamento eficiente e
a elaboracao de projetos (arquitetdnicos, estrutural, fundacao, localizacao,
situacado, cobertura, hidrossanitarios, elétrico etc.) é fundamental para isso;
e Servicos de calculos estruturais: existem empresas que terceirizam essa

etapa do planejamento da execuc¢éo da obra ou reforma.

e Servico de analise e recuperacao estrutural: é necessario para edificacdes
gue se encontram em situacao de colapso eminente;

e Servico de combate a patologias em estruturas: recuperar clinicamente
patologias oriundas de erro de planejamento (ou falta deles), erro de
execucdo ou falta de manutencdes. Algumas patologias que podem ser
encontradas nas edificacbes existentes sdo: trincas, fissuras rachaduras,
umidades e infiltracdes, desplacamento de revestimento, corroséo,
deterioracdo do concreto, problemas de fundacéo, problemas de isolamento
térmico ou acustico, problemas estruturais etc.;

e Servico de consultoria técnica: € necessario para escolhas de métodos
construtivos, orcamentos de obras, licitacbes, elaboracdo de propostas
técnicas e comerciais etc.;

e Servigco de reformas e ampliagdes: execugcdo de servico de reformas e
ampliagdes;

e Servico de regularizacao junto a érgdo competentes: legaliza construcdes

gue ja existem.
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4.4.2 Preco

Por ser tratar de uma empresa que atua no ramo da construgdo, 0s pregos
serdo estabelecidos por metro quadrado (m?). Para a elaboracao do plano de negocios
foram considerados valores médios ja estabelecidos para estimar faturamento, custos

e despesas.

4.4.3 Promogao

Para a viabilidade da abertura da construtora de imoveis residenciais, serao
implementadas estratégias promocionais direcionadas a atingir o publico-alvo e no

destaque dos servicos no mercado de construcdo de imdveis residenciais:

Presenca online:

o Desenvolvimento de um site informativo e intuitivo que divulgue os projetos,
experiéncias e diferenciais;

o Utilizagdo das redes sociais, como Facebook, Instagram e LinkedIn, para
divulgacéo de imagens de projetos concluidos e informacdes relevantes sobre

o0 mercado imobiliario.

Marketing de conteudo:

o Criacado de contetdo relevante, como blogs, artigos e videos, abordando
topicos relacionados a construcao residencial, dicas de design de interiores e
tendéncias do mercado;

o Implementacao de estratégias de Search Engine Optimization (SEO), conjunto
de técnicas que visam a otimizacao de sites para mecanismos de busca, para
garantir a visibilidade do conteudo para clientes em potencial.

Parcerias estratégicas:

» Estabelecimento de parcerias com corretores de iméveis locais para promover
projetos e oferecer opcdes exclusivas aos compradores;

o Colaboracdo com empresas de design de interiores e arquitetura para fornecer

solugbes abrangentes aos clientes.

Eventos locais:
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o Participacdo em eventos locais de construcdo e imdéveis, como feiras e
exposicoes, para apresentar projetos e estabelecer conexdes com potenciais
compradores;

« Realizacdo de eventos de langcamento para exibir empreendimentos

residenciais aos interessados.

4.4.4 Praca

A W&L Empreendimentos tem como praca a cidade de Volta Redonda - RJ que

€ composta por 52 bairros oficiais, conforme mostrado nas Figuras 11 e 12.
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Figura 11 — Mapa da cidade de Volta Redonda: divisdo por setores e gestdo

VOLTA REDONDA

SCN - SETOR CENTRO NORTE ¢

$0 - SETOR OESTE o

Bama Mansa

raveartes
Esvtrratvn Demiadide Darmogrifica = 55,1 habiantis [ ha*

MAPA DA CIDADE DE VOLTA REDONDA
Divisdo por setores de gestic

Fonte: PMVR (2009)



Figura 12 — Relacao oficial de bairros por setores

Relagao Oficial de Bairros por Setores
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Setor Bairro Cédigo de Area (hd) IBGE | Populagéo | Densidade Demografica |
do Bairro da Nomenclatura do Bairro 1991 2000 1991 2000 1991 2000
Aero Clube 2 Decreto n°. 1088/1979 116,82 116,82 1355,00) 1424,00 11,60 12,19|
Barreira Cravo 5 Decreto n°. 1088/1979 28,20 28.20 2048,00| 2018,00| 72,62 71,56
Belo Horizonte 43 Decreto n°. 1712/84 20,11 20,11 3202,00 2798,00| 159,22 139,13]
2 | Niteroi 22 Decreto n°. 1088/1979 32,69 32,69 1818,00) 1798,00 55,61 55,00
Q | Retio 24 Decreto n°. 1088/1979 805,21 805,21 28696,00) 28516,00 35,64 35,41
) | sao Jodo Batista 26 Decreto n°. 1088/1979 14,43 14,43 575,00 654,00 39,85 45,32
Vila Brasilia 39 Decreto n°. 1088/1979 95,27 95,27 10972,00 12326,00 115,17 129,38
Vila Mury 40 Decreto n°. 1088/1979 86,35 86,35 8999.00 8554,00| 104,22 99,06|
Voldac 42 Decreto n°. 1088/1979 36,98 36,98 1280,00| 1337,00 34,61 36,15]
OR RO OR O 6,06 6,06 8945.00 94 00 69 48.08
Agude 1 Decreto n°. 1088/1979 104,12 104,12 8367,00| 8172,00| 80,36 78,49
o Belmonte 7 Lei Municipal n°. 2698/91 285,75 124,07 14599,00 5948,00| 51,09) 47,94
Jardim Belmonte 50 Lei Municipal n°. 2698/91 0,00 20,96/ 0,00 1362,00| 0,00 64,98
w Jardim Padre Josimo Tavares 45 Lei Municipal n°. 2177/86 126,36 126,36 2923,00| 4160,00 23,13 32,92
Siderlandia 49 Lei Municipal n°. 2698/91 0,00 140,72 0,00 8541,00| 0,00 60,69
OR OES O 970,89 970,89 06085,00 098 00 8
“**Santa Cruz Il 48 Lei Municipal n°. 3477/98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Candelaria 9 Decreto n°. 1088/1979 54,39) 54,39 1158,00 1341,00 21,29) 24,66/
Dom Bosco 12 Decreto n°. 1088/1979 32,54 32,54 1950,00) 2175,00| 59,93 66,84
% Pinto da Serra 47 Decreto n°. 2822/88 84,46 84,46 561,00 609,00 6,64 7,21
Santa Cruz 44 Lei Municipal n°. 2125/86 80,89 80,89 9368,00| 10084,00 115,81 124,66
Santa Rita do Zarur 33 Decreto n°. 1088/1979 92,03 92,03 2925,00| 2939,00] 31,78 31,94
Sao Luiz 31 Decreto n°. 1088/1979 117,07 117,07 3655,00 5814,00| 31,22 49,66
OR OR O 4 99 02,00 4 8.00 68 549
Agua Limpa 3 Decreto n°. 1088/1979 95,64 95,64 8736,00 9407,00| 91,34 98,36
Brasilandia 8 Decreto n°. 1088/1979 70,63 70,63 3350,00| 3278,00| 47,43 46,41
= | Santo Agostinho 34 Decreto n°. 1088/1979 332,91 332,91 18808,00 25533,00 56,50 76,70
) | Trés Pogos 37 Decreto n°. 1088/1979 815,16 787,14 4420,00 3438,00| 542 4,37
Vila Americana 38 Decreto n°. 1088/1979 32,27 32,27 3904,00| 35086,00| 120,98 108,65|
Vila Rica 46 Lei Municipal n°. 2102/86 0,00 28,02 0,00 4486,00 0,00 160,10
OR O 987,98 8,70 00,00 99 9,00 00 48,38
Casa de Pedra 10 Decreto n°. 1088/1979 43,86 43,86 3761,00| 3436,00| 85,75 78,34
Jardim Belvedere 14 Decreto n°. 1088/1979 65,78 65,78 1002,00 2686,00 15,23 40,83
Sideropolis 36 Decreto n°. 1088/1979 37,37 37,37 2418,00| 2278,00| 64,70 60,96
OR O 85,96 6,68 09163.,00 48 0,00 8.8 4.94
Aterrado 4 Decreto n°. 1088/1979 112,93 112,93 5388,00| 4891,00 47,71 43,31
Bela Vista 6 Decreto n°. 1088/1979 19,28 19,28 852,00 822,00 44,19 42,63
Jardim Amalia 15 Decreto n°. 1088/1979 152,33 152,33 5781,00 6492,00| 37,95 42,62
**Jardim Paraiba 52 LM 4443/08 e 4579/09 0,00 17,36 0,00 826,00 0,00 47,58
) | Leranjal 18 Decreto n°. 1088/1979 74,79 74,79 2190,00 2008,00| 29,28 26,85
Q) | Monte Castelo 20 Decreto n°. 1088/1979 30,06 30,06 3407,00| 3755,00| 113,34 124,92
m Nossa Senhora das Gragas 21 Decreto n°. 1088/1979 29,01 29,01 2558,00| 1499,00 88,18 80,14
Szo Geraldo 28 Decreto n°. 1088/1979 36,78 36,78 4065,00) 3878,00| 110,52 105,44
Sao Jodo 29 Decreto n°. 1088/1979 50,99 50,99 3812,00] 3213,00 74,76 63,01
Sessenta 35 Decreto n°. 1088/1979 51,00 51,00 3556,00 3393,00| 69,73 66,53
Vila Santa Cecilia 41 Decreto n°. 1088/1979 100,08 100,08 5065,00| 4442,00 50,61 44,38|
OR RO O 04 40 0434 00 9506,00 9 40
*Duzentos e Quarenta e Nove 51 Lei Municipal n°. 3810/03 0,00 25,83 0,00 0,00 0,00 0,00
Conforto 11 Decreto n°. 1088/1979 88,29 88,29 7959,00| 7030,00| 90,15] 79,62
Eucaliptal 13 Decreto n°. 1088/1979 45,86 45,86 6816,00 5741,00| 148,63 125,19
Jardim Europa 16 Decreto n°. 1088/1979 14,04 14,04 758,00 741,00 53,99 52,78|
o Jardim Suiga 17 Decreto n°. 1088/1979 6,45 6,45 137,00 156,00 21,24 24,19]
2 Minerlandia 19 Decreto n°. 1088/1979 16,48] 16,48 1462,00 1344,00 88,71 81,55
(1) Ponte Alta 23 Lei Municipal n° 3810/03 108,83 83,00 7476,00 6805,00| 68,69 81,99
Rustico 25 Decreto n°. 1088/1979 :E‘ 9,1§| 1386,00 1239,00 151,31 135,26
Santa Inez 32 Decreto n°. 1088/1979 10,15 10,15] 367,00 390,00 36,16 38,42
Séo Cristévao 27 Decreto n°. 1088/1979 22,55| 22,55 1841,00 1879,00] 81,64 83,33
Sao Lucas 30 Decreto n°. 1088/1979 39,77 39,77 3834,00| 2670,00|
SETOR SUDOESTE TOTAL 273,29 247,46 24077,00 20965,00 88,10
SUBTOTAL 472612 219560,00] 231832,00 46,46
NAO ESPECIFICADO (****outras areas) | 12073,88| 13553.88| 745,00 10231,00 0,06
TOTAL 16800,00| 18297,36 220305,00| 242063,00 13,11] 13,23
TOTAL DE BAIRROS =52

Fonte: PMVR (2009)

O endereco da sede da empresa, situado na Rua 33, sala 501, Vila Santa
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Cecilia, foi estrategicamente escolhido devido a sua facil acessibilidade para os
clientes e por ser um renomado bairro dentro da cidade. A W&L Empreendimentos
tem como objetivo ampliar a praca de atuacdo para as outras cidades do sul
fluminense tais como: Barra Mansa, Pinheiral, Barra do Pirai, Pirai, Resende e Itatiaia.

4.45 As 5 forcas de Porter

A seguir, na Figura 13, sdo destacadas as variaveis fundamentais que
influenciam a dinadmica da construcdo de imoveis residenciais, usando o modelo das

5 forcas de Porter.

Figura 13 — Aplicacdo das 5 forcas de Porter

ENTRANTES POTENCIAIS
Barreiras como investimentos
altos e requisitos técnicos
limitam novas empresas.

CONCORRENTES
FORNECEDQRES Alta rivalidade entre CLIENTES
S [HEUERE BT AL construtoras requer Se varias construtoras

materiais sdo especializados, diferenciagdio, marketing e competem, os compradores

WAL G R CRIUEI e localizagdo estratégica. tém mais poder de barganha.
negociagdo é moderada.

SUBSTITUTOS
Aluguéis, espagos menores sao
alternativas aos imoveis
residenciais.

Fonte: Elaborado pelos autores (2023)

A aplicacao da ferramenta revelou que no segmento de construcdo de iméveis
residenciais, a entrada de novos concorrentes varia de moderada a alta, sendo
influenciada pelo acesso ao capital e por barreiras regulatérias. Enquanto o0s
fornecedores detém certa influéncia, os compradores possuem consideravel poder de
negociacao, especialmente em mercados com multiplas opc¢bes disponiveis. A
ameaca de substituicdo, representada por alternativas como aluguéis e mudancas nas

preferéncias dos consumidores, aliada a intensa rivalidade entre construtoras,
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impulsionada pela diferenciacdo e por estratégias de marketing, ressalta a
necessidade crucial de concentrar-se em inovacdo, compreensao do mercado e
eficiéncia operacional para manter a competitividade e adaptar-se as constantes

mudancgas no setor.

4.5 Plano operacional

Com a finalidade de assegurar a exceléncia dos servigcos proporcionados pela
W&I Empreendimentos, a empresa adotara o seguinte plano operacional, sintetizado

na Figura 14, conforme descrito a seguir:

Figura 14 — Fluxo operacional

ENTREGA | :
ProrErs gl APROVACAO

b ACOMPANHAMENTO B  ENTREGA OBRA

Fonte: Os autores (2023)

a) Agendamento: cliente estabelece contato com a empresa através de
correspondéncia eletronica ou telefone e efetua a marcacao de data e horario

para uma visita as instalacdes da organizagao;

b) Reunido: Durante o encontro previamente agendado, o cliente tem a
oportunidade de se familiarizar com o escritorio e o profissional encarregado
de atendé-lo. Nesse momento, o cliente descreve suas ideias relativas ao
empreendimento desejado, obtém informacdes acerca de precos, condi¢cdes
de pagamento e prazos de entrega,

c) Formalizag&o: O cliente comparece ao escritorio para proceder a assinatura
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do contrato com a empresa e acertar os detalhes das condicbes de
pagamento. Tais condi¢cbes podem abranger parcelamentos ou pagamento a
vista com desconto; mesmo em caso de parcelamento, € requerida uma
guantia inicial para que ambas as partes (contratante e contratado)

concordem em prosseguir com o projeto;

d) Aprovacgdo: Apés a reunido com o cliente, & desenvolvido um layout para
atender as exigéncias do empreendimento do cliente. Vale ressaltar que o

cliente pode solicitar modifica¢cdes no layout;

e) Entrega do projeto: A entrega do projeto serd realizada tanto em formato
fisico, com a disponibilizacdo de todas as plantas contratadas em formato

impresso, quanto de maneira eletrénica;

f) Execucdo: A empresa contratara terceiros para a realizacdo do
empreendimento, além de supervisionar e gerenciar o desenvolvimento do

projeto e dos processos construtivos;

g) Acompanhamento: Durante a execucdo, um engenheiro responsavel
supervisionara a obra, prestando suporte técnico aos terceiros, com o objetivo

de garantir o maximo conforto e qualidade no empreendimento;

h) Entrega da obra: Nesse estadgio, a empresa efetua a entrega do
empreendimento ao seu proprietario, em conformidade com o que foi
delineado no referencial teérico. Adicionalmente, é disponibilizado ao cliente

um album de fotografias contendo todos os registros pertinentes ao projeto.

4.5.1 Organograma

A W&L Empreendimentos, destaca trés setores principais: Comercial,
Planejamento e Financas. Sendo cada setor liderado por um gerente responsavel pela
supervisdo e coordenacdo das atividades relacionadas a essa area. A hierarquia
permite uma estrutura organizacional clara e eficaz, facilitando a comunicacéo e a

tomada de decisoes.



63

A equipe em cada setor é composta por funcionarios dedicados, cada um
desempenhando um papel fundamental na realizacéo dos objetivos da empresa. Este
organograma é uma representacao simplificada da estrutura da empresa, ajudando a
compreender a distribuicdo das responsabilidades e os fluxos de autoridade na

organizacdo. Como podemos observar na Figura 15.

Figura 15 — Organograma simplificado da empresa

Diretor
Comercial Planejamento Financas
Equipe de vendas - Equipe de %ﬁ;infsdee
—— e atendimento planejamento e , Les
ao cliente controle de qualidade b=l
——  Terceira

Fonte: Os autores (2023)

4.5.2 Processo de incorporacéo a ser desenvolvido

E importante destacar que a incorporacdo imobiliaria na cidade de Volta
Redonda € regulamentada pela Lei Municipal n° 1.411 (VOLTA REDONDA, 1976),
gue estabelece as regras para o parcelamento do solo e a construcdo de edificios no

municipio.

Etapa 1 — Planejamento: inteligéncia de mercado e prospecc¢ao

Escolha do terreno
Custo de construgcdo médio

Verificagcdo de viabilidade do terreno (questdes judiciais)

H w0 N

Verificacdo de aprovacéo na prefeitura



64

5. Verificacdo de fontes de financiamentos

Etapa 2 — Projeto: concepc¢ao do produto

Definicdo de caracteristicas arquitetdnicas
Elaboracéo dos projetos conceituais e basicos

Definicado de custo e orcamento

w0 N

Aprovagao na prefeitura

Etapa 3 — Lancamento

1. Comercializag&o das unidades

Etapa 4 — Construcao

Definicdo do cronograma executivo
Elaboracéo dos projetos detalhados/executivos

Execucéo da obra

H wnN P

Monitoramento e controle afim de garantir a qualidade e o custo da obra

Etapas 5 e 6 — Entrega e pds-entrega

1. Entrega das chaves aos proprietarios dentro do prazo estabelecido
2. Comparacéao entre previsto x realizado

3. Elaborar licdes aprendidas a fim de praticar a melhoria continua.

4.6 Plano financeiro

No desenvolvimento do plano financeiro para a W&L Empreendimentos, foi
realizado um levantamento dos custos iniciais necessarios para o investimento inicial,
seguido pelo orcamento das receitas previstas. Em paralelo, elaborou-se a
Demonstracdo do Resultado do Exercicio (DRE) para proporcionar uma visao clara
da performance financeira da empresa e uma demonstracéo do fluxo de caixa para
monitorar os fluxos de entrada e saida de recursos de forma detalhada. Para avaliar
a rentabilidade do empreendimento, aplicaram-se 0s principais métodos, incluindo o

calculo do Valor Presente Liquido (VPL), a analise da taxa de rentabilidade (TR) e a
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avaliacdo da Taxa Interna de Retorno (TIR), assegurando assim a tomada de decis6es

embasadas em dados soélidos.

4.6.1 Fonte de recursos financeiros

Os recursos para este negoécio serdo provenientes dos sécios da empresa e
consistirdo em recursos proprios. O montante a ser investido na empresa esta

atualmente mantido em uma conta conjunta em nome dos sécios.

4.6.2 Investimento inicial

O orcamento de custos de construcdo foi cuidadosamente analisado e estimado
em um total de R$ 1,7 milhdes. Na Tabela 1 pode-se observar a composi¢do do

investimento inicial.

Tabela 1 — Investimento inicial
Despesas de implementacéo

Contrato de locacao do escritério R$ 1.500,00
Equipamentos de informatica R$ 47.000,00
Evento de langcamento R$ 25.000,00
Identidade visual R$ 30.000,00
Licencas de funcionamento R$ 5.850,00
Marketing de langamento R$ 50.000,00
Mobilia e eletrodoméstico R$ 30.000,00
Reforma do escritdrio R$ 69.400,00
SUBTOTAL R$ 258.750,00
Custo fixo
Agua (12 meses) R$ 600,00
Aluguel (12 meses) R$ 67.200,00
Energia elétrica (12 meses) R$ 60.000,00
Internet (12 meses) R$ 1.440,00
Licencas de softwares (12 meses) R$ 50.005,00
Marketing + presenca digital (12 meses) R$ 72.000,00
Telefone fixo (12 meses) R$ 600,00

SUBTOTAL

R$ 251.845,00
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Capital de giro

Pré-labore + encargos
Limpeza

Material de escritorio
Contabilidade
Advogado

Recursos operacionais
Reserva de capital

R$ 25.000,00
R$ 3.000,00
R$ 6.000,00
R$ 2.500,00
R$ 2.500,00
R$ 900.000,00
R$ 250.000,00

SUBTOTAL

R$ 1.189.000,00

TOTAL

R$ 1.699.595,00

Fonte: Os autores (2023)

4.6.3 Projecao de faturamento

Para a projecdo de vendas da W&L Empreendimentos, foi elaborada uma

planilha com a quantidade de servicos a serem realizados. No primeiro ano, prevé-se

uma quantidade relativamente pequena de projetos de consultoria e constru¢des, uma

vez que a empresa € nova no mercado local. A Tabela 2 apresenta a projecao do

faturamento.

Tabela 2 — Projecéo de faturamento

Faturamento - Ano 1

Consultorias

Gerenciamento de obras residenciais
Imoéveis residenciais

Recuperacao estrutural

Reformas

Servicos de engenharia

R$ 2.000,00

R$ 1.300.000,00

R$ 10.000,00

TOTAL

R$ 1.312.000,00

Faturamento - Ano 2

Consultorias

Gerenciamento de obras residenciais
Imoveis residenciais

Recuperacéao estrutural

Reformas

R$ 10.000,00
R$ 40.000,00
R$ 2.600.000,00
R$ 20.000,00
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Servicos de engenharia R$ 10.000,00
TOTAL R$ 2.680.000,00
Faturamento - Ano 3
Consultorias R$ 20.000,00
Gerenciamento de obras residenciais R$ 40.000,00
Imoveis residenciais R$ 2.600.000,00
Recuperacao estrutural R$ 25.000,00
Reformas R$ 50.000,00
Servigos de engenharia R$ 10.000,00
TOTAL R$ 2.745.000,00
Faturamento - Ano 4
Consultorias R$ 20.000,00
Gerenciamento de obras residenciais R$ 20.000,00
Imoveis residenciais R$ 3.900.000,00
Recuperacao estrutural R$ 1.440,00
Reformas -
Servicos de engenharia R$ 10.000,00
TOTAL R$ 3.951.440
Faturamento - Ano 5
Consultorias R$ 20.000,00
Gerenciamento de obras residenciais R$ 20.000,00
Imoéveis residenciais R$ 4.200.000
Recuperacao estrutural R$ 1.440,00
Reformas -
Servigos de Engenharia R$ 10.000,00
TOTAL R$ 4.251.440,00

Fonte: Os autores (2023)

4.6.4 Anélise de investimentos

Para avaliar a rentabilidade do empreendimento, sera utilizado as seguintes
técnicas de andlise de investimentos: fluxo de caixa descontado, valor presente

liquido, taxa interna de retorno e payback conforme apresentado a seguir:

4.6.5 Fluxo de Caixa Descontado (FCD)
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Foi utilizado o método do Valor Presente Liquido (VPL) e da Taxa Interna de
Retorno (TIR) para avaliar a viabilidade do projeto. Um VPL positivo e uma TIR maior

do que a taxa de desconto sugerem que o projeto € viavel.

A seguir, apresentam-se os calculos do Valor Presente Liquido (VPL) utilizando
o método do Fluxo de Caixa Descontado (FCD), como apresentado na Tabela 3, para
avaliar um projeto de investimento que gera fluxos de caixa anuais com uma taxa de

desconto submetida, de 15%. Os fluxos de caixa para um periodo de cinco anos séo

0S seguintes:

Tabela 3 — Demonstrativo do resultado projetado para a empresa

Componente do Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
; Ano 0 (R$)
fluxo de caixa (R$) (R$) (R9) (R9) (R9)
(+) Receita 1.312.000 | 2.680.000 | 2.745.000 | 3.951.440 | 4.251.440
(-) Impostos sobre
_ - 288.640 |- 589.600 |-420.120 |- 445.975 |- 544.975
as receitas
(=) Receitas
o 1.023.360 | 2.090.400 | 2.324.880 | 3.505.465 | 3.706.465
liguidas
(-) Custos dos
. 0 0 0 0 0
produtos vendidos
(=) Lucro
_ 1.023.360 | 2.090.400 | 2.324.880 | 3.505.465 | 3.706.465
operacional bruto
(-) Despesas
o ) -25.000 |-25.000 |-25.000 |-25.000 |-25.000
administrativas
(-) Despesas
o -65.600 |-134.000 |-137.250 |-197.572 |-212.572
comerciais
(-) Despesas
_ - 300.000 |- 600.000 |-600.000 |-900.000 |-1.000.000
gerais
(=) Lucro
. 632.760 |1.331.400 |1.562.630 |2.382.893 | 2.468.893
operacional
(-) Depreciacao -30.000 |-30.000 |-30.000 |-30.000 |-30.000
(=) Lucro antes
_ 602.760 |1.301.400 |1.532.630 |2.352.893 | 2.438.893
dos juros e do IR
(-) Despesas
_ _ - 5.400 -4.320 - 3.240 -2.160 -1.080
financeiras
(=) Lucro antes do 597.360 |1.297.080 (1.529.390|2.350.733|2.437.813




IR

69

()R

- 161.287

- 350.212

-412.935

- 634.698

- 658.209

(=) Lucro liquido

436.073 |946.868

1.116.455

1.716.035

1.779.603

(+) Depreciacdo

30.000 30.000

30.000

30.000

30.000

(=) Fluxo de caixa

operacional

466.073 |976.868

1.146.455

1.746.035

1.809.603

(-) Amortizagéo

0 0

0

0

0

(+/-) Investimento
ou
desmobiliza¢des

de equipamentos

- 1.700.000

(-) IR sobre a

venda dos ativos

(+/-) Mudancas no
capital de giro

- 500.000

500.000

(=) Fluxo de caixa
para os

acionistas

- 2.200.000

466.073 |976.868

1.146.455

1.746.035

2.309.603

Fonte: Os autores (2023)

4.6.6 Valor Presente Liquido (VPL)

Segue na Tabela 4, os calculos do Valor Presente Liquido (VPL) para cada ano

com base nos fluxos de caixa e na taxa de desconto de 15%. O VPL é calculado

descontando-se cada fluxo de caixa para o valor presente.

ANO Fl. Caixa Val. pres (FC)
0 -R$  2.200.000 -R$ 2.200.000
1 R$ 466.073 R$ 405.281
2 R$ 976.868 R$  738.653
3 R$ 1.146.455 R$ 753.813
4 R$ 1.746.035 R$ 998.301
5 R$  2.309.603 R$ 1.148.281

Fonte: Os autores (2023)

O payback mede o tempo necessario para recuperar o investimento inicial.
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Segue calculo do payback com base no fluxo de caixa.

4.6.7 Prazo de payback

Considerando o investimento inicial de R$ 1,7 milhdes e o lucro médio anual de
5 anos, o prazo de 3 anos e 3 meses (ano 4), é o periodo necessario para recuperar

o investimento inicial por meio dos fluxos de caixa, conforme mostrado na Tabela 5.

ANO Fl. Caixa Vval. pres (FC) Pay Back desc

0 -R$  2.200.000 -R$ 2.200.000 -R$ 2.200.000

1 R$ 466.073 R$ 405.281 -R$  1.794.719

2 R$ 976.868 R$  738.653 -R$ 1.056.066

3 R$ 1.146.455 R$ 753.813 -R$ 302.254

4 R$  1.746.035 R$  998.301 R$ 696.047

5 R$ 2.309.603 R$ 1.148.281 R$  1.844.328
38,6% R$ 1.844.328
TIR VPL

Fonte: Os autores (2023)

Com base nas analises financeiras realizadas, chega-se a trés conclusdes

importantes para avaliar a viabilidade de um projeto de investimento:

Taxa Interna de Retorno (TIR): A taxa interna de retorno do projeto é de 38,6%.
Esse valor € significativamente maior do que a taxa de desconto utilizada, que é de
15%. Isso indica que o projeto € capaz de gerar um retorno substancial sobre o
investimento, superando a taxa minima de atratividade, o que é um sinal positivo para

os investidores.

Valor Presente Liquido (VPL): O Valor Presente Liquido do projeto € maior que
zero. Esse indicador financeiro mostra que os fluxos de caixa futuros gerados pelo
projeto, descontados a taxa de 15%, resultam em um valor presente positivo. 1sso
implica que o projeto tem a capacidade de gerar valor para a empresa ou investidores,

uma vez que o retorno supera o custo de oportunidade do capital investido.

Payback: O periodo de recuperacdo do investimento, ou payback, é de trés
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anos e trés meses. Isso significa que dentro desse periodo a partir do inicio do projeto,
o capital inicial investido sera totalmente recuperado. O payback € um indicador
importante para avaliar a liquidez e a capacidade de geracao de caixa do projeto. Um
payback em trés anos e trés meses € considerado aceitavel, o que sugere uma gestdo

eficaz dos recursos financeiros.

Portanto, com uma TIR acima da taxa de desconto, um VPL positivo e um
payback de trés anos e trés meses, as analises financeiras indicam claramente que o
projeto é viavel e atrativo para investidores, sugerindo que ele deve ser considerado

como uma oportunidade de investimento sélida.

4.7 Avaliacdo estratégica

4.7.1 Missao, visao e valores

A identidade organizacional da empresa, na qual esta relacionada com a

definicdo da misséao, visdo e valores esta apresentada a seguir:

Missdo: “Promover a exceléncia na construgdo por meio de um compromisso
inabalavel com a qualidade e a confiabilidade em todas as etapas do
empreendimento. Estar dedicado na criacdo de projetos e servicos que inspirem
confianga, satisfacdo e fidelidade nos clientes, ao mesmo tempo em que se
estabeleca um padrdo de referéncia na industria da construcdo em termos de

qualidade e confiabilidade".

Visao: "Ser reconhecida como lider no mercado da construgcéo, destacando-se
nao apenas pelos produtos e servigos que sao oferecidos, mas também pela busca
implacavel, pela qualidade e pela confiabilidade em todos os aspectos do trabalho
realizado."

Valores:

e Seguranca e Meio Ambiente.
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“Comprometimento com a seguranga e a saude da empresa e da comunidade

onde opera”.

Entregar Qualidade Intransigente.

“Buscar a qualidade em cada detalhe, desde a concepcao até a entrega final”.

Estabelecer Confianca Duradoura.
“A confianga é fundamental para os relacionamentos com clientes e parceiros,

e ela é construida por meio da integridade e da transparéncia”.

Cultivar Inovacao Sustentavel.
“A exceléncia nao é estatica. Buscar continuamente a inovagao que eleve os

padrdes de qualidade e confiabilidade".

Consolidar e Valorizar a Nossa Equipe.

“Reconhecer que a equipe é fundamental para alcangar a visdo e a missao".

Contribuir para a Sociedade.

“Estar comprometido com o bem-estar da sociedade em que operamos”.

Anélise SWOT

Conforme pode-se observar na Figura 16, focar em construcéo residencial de

alto padrédo é uma oportunidade de atuacdo para W&L Empreendimentos.

Figura 16 — Analise SWOT do estudo de caso



AMBIENTE INTERNO

A construtora pode terrecursos

financeiros limitados no inicio;

* O mercadoresidencial de baixo
padrdo pode seraltamente
competitivo (minha casa minha
vida);

* Os custosiniciaisde projetosde
alto padrdo podem ser
substanciais;

* A empresapodedependerde

parcerias para execugdo dos
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O mercado residencial de alto q P
padrdo tem uma demanda s F

crescente devidoaoaumentoda
renda e ao desejo por propriedades
exclusivas;

O uso de novas tecnologias na
construgdo pode aumentara
eficiéncia e reduzir os custos;

Compromisso com altos padrées de
qualidade na construgdo e
acabamentos;

prego acessivel;

A equipe de gestdo possuiampla
experiéncia na construgdo de
propriedades de alto padrdo;
Capital préprio para projetosde
pequenos portes.

lutuagGes na economia podem
afetar negativamentea capacidade
dosclientes de comprar
propriedades de alto padréo;
Mudangas nas regulamentag6es de
construgdo podem afetar os
processos e custos;

Colaboragbes com arquitetos
renomados ou designersde
interiores podem melhorara

Outras construtoras podem
competirintensamenteno
mercadoresidencial de alto

Fonte: Os autores (2023)
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5 CONCLUSAO

A elaboracao do Plano de Negdcios deste trabalho permitiu analisar de forma
detalhada, as oportunidades e riscos que envolvem a abertura de um novo
empreendimento no setor de construgdo de imoveis residenciais. Mediante a
conclusao de cada etapa do Plano de Negocios foi possivel concluir que os objetivos

definidos para este estudo foram alcancados de forma satisfatoria.

Com relacdo ao viés académico, o estudo proporcionou conhecimento
aprofundado dos conceitos pertinentes ao Plano de Negdcios e o Mercado Imobiliario
na cidade de Volta Redonda/RJ. Foi possivel aplicar na préatica todo aprendizado
adquirido durante a graduacao, principalmente nas disciplinas de Administracao de
Custos, Orgcamento e Administracao de Obras.

Na primeira parte do estudo foi realizada a Andlise de Mercado, a qual
identificou como o setor de construcdo de imoveis residenciais esta posicionado no
mercado e definiu-se, de maneira clara, os concorrentes diretos do novo negdcio e o

publico-alvo na cidade e regido de atuacao.

Em seguida, através da utilizacdo dos 4 P’s de marketing, foi possivel elaborar
as principais estratégias e objetivos do plano de marketing para que a empresa se
destaque perante a concorréncia. A ferramenta também possibilitou a definicdo
estratégica do local de atuacédo da sede do negdcio, onde ha maior possibilidade de

atracdo de novos clientes.

A confirmacdo da viabilidade da W&L Empreendimentos ser viavel para os
proprietarios deu-se a partir dos estudos de investimentos iniciais, proje¢ées de fluxo
de caixa e faturamento, demonstrativo de resultado do exercicio e calculo do payback,

realizados no plano financeiro.

O payback demonstrou que o investimento inicial comecaréa a trazer retorno no
ano 4 (quatro) de vida da empresa, mais precisamente em 3 anos e 3 meses. Este
resultado foi atingido apdés a analise consolidada das técnicas do fluxo de caixa

descontado, valor presente liquido (VPL) e da taxa interna de retorno (TIR), a qual
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apresentou valores positivos, 0 que indica que o projeto torna-se viavel a partir do

periodo de quatro anos.

Portanto, conclui-se que este trabalho permitiu evidenciar a importancia da
realizacdo do Plano de Negdcios para a tomada de decisdes quanto ao investimento
na construtora de iméveis. Além disso, o estudo contribuiu para a expansao de
conhecimento sobre os potenciais riscos e varidveis que podem surgir durante o

desenvolvimento do negdcio.
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