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EPIGRAFE
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sacrificio e, acima de tudo, amor pelo que vocé
esta fazendo ou aprendendo a fazer. ”

(Edson Arantes)



RESUMO

PINTO, L. R. ANALISE DE VIABILADE ECONOMICA PARA A IMPLANTACAO DE
UM HOTEL FAZENDA NO MUNICIPIO DE RIO VERDE-GO. 2021. Trabalho de
Conclusdo de Curso de Engenharia de Producdo. Pontificia Universidade Catolica de Goiés,
Goiania, 2021.

O trabalho apresentado teve como objetivo analisar a viabilidade econdmica para a implantacéo
de um hotel fazenda na cidade de Rio Verde- GO. Para realizar a analise de mercado foram
levantados dados sobre a demanda turistica na regido e preco médio das diarias cobradas. Logo,
as pesquisas contribuiram para o levantamento das estimativas relevantes do projeto e
posteriormente na construcdo do Fluxo de Caixa, o projeto foi analisado com um horizonte de
planejamento de 120 meses e a TMA definida foi de 1% a,m. Através do fluxo de caixa, foram
calculados os indicadores do projeto, como investimento inicial no valor de R$ 2.189.485,15 e
R$ 93.957,95 para capital de giro. Os indicadores econdmicos apresentaram os resultados de
R$ 186.925,17 para o Valor Presente Liquido (VPL), um Payback descontado de 119,55 meses,
uma Taxa Interna de Retorno (TIR) de 1,12%, um indice de Lucratividade (IL) de R$ 1,09 e
um Retorne Sobre Investimento (ROI) de 131%, sendo o VPL >0 o projeto foi considerado
viavel. Como forma de estimar outros cenarios, foi utilizado o método de andlise de
sensibilidade em que foram variados os Custos, Receitas e a TMA do projeto de 5% a 15%
acrescidos e decrescidos, para a verificacdo do grau de oscilacdo do VPL associado as variaveis
mencionadas, 0s cenarios com maior adversidade foram encontrados quando foi aumentado a
partir de +10% os Custos do projeto e com o decréscimo a partir de -10% da Receita. Portanto,
com as estimativas originais o projeto foi considerado viavel, mas o PBD foi muito préximo a
120 meses, data maxima de analise, assim como a TIR proximo da TMA o que pode representar

uma maior cautela no investimento.

Palavras-Chave: Estimativas relevantes, Turismo Rural, Fluxo de Caixa, Indicadores

Econbmicos.
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CAPITULO1- INTRODUCAO

O aumento constante da competitividade de mercado no contexto global exige hoje
das empresas uma gestao mais assertiva, sendo assim € de extrema importancia que haja uma
elaboracdo de estratégias coerentes com os propositos do negocio para que a chance de sucesso
seja favoravel.

Certa parte dos empreendedores ndo usufruem de estudos e pesquisas a fim de obter a
maior concentracdo de informacGes sobre o segmento a ser trabalhado. Logo, a falta de um
planejamento prévio pode contribuir de forma negativa para a obtencéo de resultados positivos
para a empresa.

Sendo assim, conforme defendido pelo SEBRAE (2018), é necessario que seja
desenvolvido um plano de negécio para a empresa, com o intuito de que dentro da estratégia
estabelecida seja atingido todos os objetivos almejados. Todas a perspectivas de crescimento e
planejamento, tais como andlise tributéria e financeira sdo analises fundamentais para a
implantagéo e controle de uma empresa.

Devido a uma cadeia de fatores o Brasil ainda ndo possui um desenvolvimento
econémico congruente com sua dimensdo. As limitacGes causadas por ma gestdo e falta de
apoio a criacdo de novas empresas, faz com que grandes oportunidades sejam perdidas, porém,
existe uma grande quantidade de pessoas que resolvem se arriscar no mercado empreendedor.
Segundo a GEM (2020), o Brasil atingiu a marca de 31,6% de taxa de empreendedorismo em
2020.

Em 2020 o Brasil encerrou 0 ano com 19.907.733 empresas ativas: durante 0 mesmo
periodo foram abertos 3.359.750 novos empreendimentos, um aumento de 6,0 % em relacéo ao
ano anterior (ME; 2020). A tendéncia é que parte da populacdo continue empreendendo,
gerando assim mais empregos e a possibilidade de um salto na economia nacional.

Dentre todos, o mercado de servicos representa 75,8% do PIB do nosso pais e em 2018
esse setor teve um crescimento de 1,3% (IBGE; 2018). A importancia desse tipo de atividade &
indiscutivel, empresas desse ramo buscam facilitar a execucao de alguma necessidade de seus
clientes, ou seja, quem é empreendedor da &rea de servigos busca vender solucdes.

O setor hoteleiro enfrentou diversas dificuldades durante a pandemia do Covid-19,

porém antes da pandemia o resultado era promissor. Contudo, acredita-se que sera um dos
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setores que terd uma recuperacdo rapida p6s pandemia, uma vez que grande parte da populacéo
aparentemente tem o desejo de sair de casa e procurar um lugar para lazer.

Segundo o SEBRAE (2018), grande parte dos brasileiros buscam opc¢des de lazer em
localidades préximas e que possam promover uma sensacdo de isolamento urbano, o que é
definido como staycation ou turismo de escapada. Notoriamente, 0s espacos urbanos em meio
a rotina semanal podem causar diversos gatilhos de estresse e, pensando nisso, uma saida para
a populacdo é buscar por formas de lazer que néo seja de dificil acesso, ou seja, uma procura
por locais proximos e que proporcionem experiéncias gratificantes (ALMEIDA, 2000).

Entre todos os tipos de turismo, o turismo rural ganha cada vez mais destaque segundo
0 Eco Turismo (2018). O turismo rural, também conhecido por turismo agricola, permite aos
seus entusiastas compreender e ter contacto direto com a natureza, a agricultura e a cultura
local, valorizando o alojamento familiar num ambiente totalmente rural.

Portanto, conhecendo a importancia de uma analise prévia para abertura de um
negdcio, neste trabalho se questiona: é viavel a implantacdo de um empreendimento tipo hotel
fazenda na cidade de Rio Verde - Goias?

O objetivo geral da pesquisa consiste em analisar a viabilidade econémica da
implantacdo de um hotel fazenda no municipio de Rio Verde, Goiés. Logo, para tal foi

necessario:

v Realizar o estudo de inteligéncia competitiva e verificacdo de suas potencialidades;
v Realizar o levantamento de estimativas relevantes;

v Desenvolver a construcao e analise do fluxo de caixa;

v' Realizar analise de sensibilidade.
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CAPITULO2- REFERENCIAL TEORICO

2.1 O EMPREENDEDORISMO NO BRASIL E GOIAS

Durante o século XVIII e ao decorrer do século X1X, espalhou-se pelo mundo o novo
modelo de governo, o chamado capitalismo, durante essa época foram atingidos diversos
progressos populacionais e tecnoldgicos, surgiu um novo conceito de criagdo e competitividade,
0 seu apice foi atingido durante a revolucdo industrial. Rapidamente esse modelo se espalhou
pelo mundo e logo chegou ao Brasil, trazendo entdo todos os seus ideais (CAGGIOLA, 2019).

Ap0s a chegada ao Brasil, muitos negécios foram implantados, as pessoas comegaram
a se adaptar as novas maneiras de se gerar riquezas. O ponto alto do empreendedorismo foi
atingido somente nos anos 90, em que foram promulgadas uma nova expansdo econémica, que
buscava por trazer capital externo para fomentar a economia brasileira, as empresas tiveram
que comecar a criar estratégias competitivas para nao ficarem perdidas no tempo. Nesse mesmo
periodo o Brasil atingiu um lugar especial no ranking internacional de empreendedorismo
(DIAS, 2007).

O tema empreendedorismo no Brasil € um assunto que vem sendo muito discutido,
grande parte dos brasileiros idealizam em ter o seu proprio negdcio, para isSo € necessario
conhecer o verdadeiro propdsito da palavra. No nosso pais existem diversos tipos de segmentos
para as pessoas que desejam empreender, na grande maioria das vezes a inovacdo e a
transparéncia sdo essenciais para que 0 negocia caia no conhecimento popular. Um dos
conceitos mais importantes para o0 empreendedorismo € a anulacéo criativa de produtos que ja
existem, abrindo entdo portas para a substituicdo por novos produtos e novas maneiras de
produzir (CUSTODIO, 2011).

Um dos principais pilares que dao sustentacdo a economia de um pais, sdo as ofertas de
novos empregos, ou seja, a busca por pessoas para fazer parte da mao de obra, em outras
palavras a geracdo de emprego. Para isso é necessario que existam entre todos a criacdo de
novas empresas, além de assegurar a estabilidade daquelas que ja estdo abertas. Planos de
qualificagdo profissional, assim como politicas publicas para a geracdo de novas ocupacdes,
aumento de renda, séo alguns dos exemplos dos beneficios trazidos pelos novos negocios, sendo

assim o empreendedorismo contribui para o desenvolvimento econémico e social da cidadania
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(MOSER, 2018).

O Estado de Goiés esta entre os dez maiores PIBs do Brasil IBGE (2018). Existe na
regido uma grande oportunidade para empreender, ha uma economia que esta em
desenvolvimento e um grande potencial para crescer e ocupar posi¢cées mais altas, pensando

nesse contexto parte dos empresarios vem enxergando grandes oportunidades na regido.
2.2 MERCADO HOTELEIRO E CONCEITO DE TURISMO RURAL

Como um breve historico, o ramo de hotelaria comecou a ser implantado através dos
caminhos abertos pelos bandeirantes, que posteriormente foram usados para o transito de
pessoas e produtos entre as regides dos litorais e as regides de minério. Ranchos brutescos e
rasticos, que eram preliminarmente improvisados a beira das estradas para abrigar os viajantes
de diferentes regides (TOME, 2018).

O setor da Hotelaria ¢ movido pela necessidade das pessoas por negécios ou lazer. As
grandes e pequenas redes do ramo, possuem participacdes no cenario macroecondmico que
movimentam o pais. A rede de hotelaria conseguiu impulsionar seu desempenho com incentivos
do poder publico, apds os governantes enxergarem a necessidade, uma vez que o0 ramo tem um
alto custo para se investir em melhorias. O seu reconhecimento também se deu pela importancia
econémica do setor com o passar dos anos, como fonte de geracdo de empregos e riquezas
(FOHB, 2017).

O mercado hoteleiro no Brasil é muito explorado em algumas regiGes de maiores
demandas, porém em algumas nao existem servigos no ramo, o0 que pode se tornar uma grande
oportunidade para a classe empreendedora. Segundo a pesquisa meio de hospedagem do
ministério do turismo, o setor hoteleiro produz um faturamento anual de cerca de R$ 4,8 bilhdes,
e gera em torno de 240 mil empregos de forma direta e 300 mil de forma indireta, além disso,
existem diversos novos cargos a serem gerados pela companhia hoteleira (BNDES, 2001).

2.2.1 Turismo Rural

O conceito de hotéis fazenda esta sendo utilizado por empreendedores que buscam um
tipo de lazer diferente do padrdo, grande parte da populacéo é atraido pelo descanso proximo a
natureza. Esse conceito busca unificar a fuga da rotina das grandes cidades para 0 campo, assim

como, a comodidade de um resort de alto padrdo. Segundo o Instituto ECOBRASIL, “O



16

Turismo rural é dependente do meio rural, que tem a oferecer: a cultura, o patriménio, as
atividades rurais e vida rural” (ECOBRASIL, 2018, s/p.).

O turismo rural tem como publico-alvo pessoas de qualquer idade, é ideal para o
publico apaixonado pelo contato com a natureza, e para aquelas pessoas que cresceram no
campo e desejam sentir aquele aconchego da fazenda, e vivenciar as lembrangas da infancia.
Tulik (2003, p. 43) defende a seguinte ideia: “turismo rural, no estrito senso, deve estar ligado
as caracteristicas proprias do meio rural, excluindo-se desse rétulo outras formas que nada tém
a ver com a pratica e o conteudo rural; deve estar ligado a paisagem rural, ao estilo de vida e a
cultura rural”.

Como diferenciais, os hotéis fazenda buscam trazer experiéncias novas ao publico, a
ideia é trazer através de uma culinario tipica, de um conceito sustentavel e de uma arquitetura
campestre, experiéncias gue se tornam fugere urbem, ou seja, fuga da cidade para o campo. A
localizag&o desses horteis sdo geralmente fazendas que possuem sedes antigas e disponibilidade
para realizagdo de atividades recreativas e de aventura (HURB, 2018).

Para a implantacdo de um hotel fazenda, sequndo a EMBRATUR (2001) € necessario
que seja estabelecido um ambiente com equilibrio ambiental, assim como, um estudo de
impacto ambiental no terreno, o objetivo € planejar a ocupagdo do solo e a preservagdo das
paisagens naturais presentes no local.

Do ponto de vista estrutural, o ambiente de hotel fazenda deve possuir locais edificados
e areas livres, é necessario que exista também servicos especificos de recreacdo. A localizacédo
de um hotel-fazenda deve ser em locais ruralizados e de contato direto com a natureza
(SEBRAE, 2005).

2.3 ANALISE DE CONCORRENTES

A andlise da concorréncia, € uma teoria criada por parte dos empreendedores que tem
como proposito buscar a solucdo de problemas e elaborar formas de engajamento entre a
intuicdo e seu publico. Para que essa estratégia seja de sucesso, é impreterivel que o gestor
responsavel correlacione gestdo do conhecimento e ferramentas de aplicacdo (HAAS, 2017).

Para que um negocio seja norteado pelo sucesso, é necessario seguir alguns passos
fundamentais para alcancar os objetivos. Tudo se inicia com a definicdo do publico-alvo,
estudar quem sdo as pessoas que irdo ser alavancadas nas campanhas de marketing e
propagandas, ou seja, qual o nicho sera explorado. Outro ponto € o conhecimento dos

concorrentes, estabelecer quais as empresas estdo buscando o mesmo proposito, isto e,
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empreendimentos que estdo ofertando 0 mesmo servico que o seu. A inteligéncia de mercado,
tem como forma objetiva trazer uma competicdo que beneficie a empresa defendida, ou seja,
que a favoreca (MOURA, 2004).

O maior desafio das organizacGes e dos gestores hoje é obter informac@es relevantes a
tempo de realizar uma tomada de decisdo. Nesse ponto entra a inteligéncia competitiva, que
busca em um mercado que j& é explorado diferenciais no segmento, ou seja, buscar trazer
aspectos que fardo as pessoas buscarem o seu servico. Dessa forma, cabe aos gestores serem
proativos e estratégicos, deve-se analisar o ambiente interno e externo da instituicdo para que a
inteligéncia competitiva seja utilizada como um diferencial potencial. (GOMES, 2017)

Conforme defendido por Arruda (2015) a andlise de concorréncia, deve buscar
identificar informacdes para que seja montado os quebra cabecas, onde ocorrera levantamentos
estatisticos para chegar a uma conclusdo coerente, e estabelecer as forgas, fraquezas,

oportunidades e ameacas do seu negécio.
2.4 VIABILIDADE ECONOMICA

A viabilidade econdmica é um indicador calculado baseado nas despesas e lucros. O
dado permite calcular se o investimento ira trazer estabilizacdo financeira, ou seja, se durante o

periodo o investimento ira se pagar e trazer lucro (MATHIAS, 2014).
2.4.1Investimento Inicial

O investimento inicial em um negoécio, trata-se de um valor monetario que sera
direcionado a entrar no caixa para iniciar um novo projeto ou para executar alguma melhoria,
uma vez que durante a inicializacdo de um novo projeto é necessario ter um valor estipulado
pelo planejamento, assim como para um processo de melhoria, no contexto de mercado a analise
de todo o projeto e o levantamento de dados é essencial para definir o aporte inicial (BOFF;
PROCIANOQY; HOPPEN, 2006).

O valor a ser investido em um empreendimento de hotelaria costuma ser alto, uma vez
que na grande maioria das vezes sera realizada toda uma estruturacdo do negdécio. Teixeira
(2009), defende em seu estudo a necessidade de recurso para iniciar um projeto no setor
hoteleiro, devido aos custos dos servicos a serem realizados, e as diferentes areas que precisam

ser desenvolvidas, como por exemplo estrutura, acabamento, mobilia e servicos de jardinagem.
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2.4.2 Horizonte de planejamento

No inicio de um estudo de viabilidade é necessario estabelecer qual sera o periodo de
andlise, ou seja, por quanto tempo serd o prazo de simulacdo, que pode ser em dias, meses,
anos, semestres, bimestres dentre outros. A funcdo do horizonte de planejamento é estipular um
prazo de referéncia limite para o estudo, sendo assim conseguimos realizar uma mensuracao
das perspectivas (TONUCCI, 2012).

O prazo de horizonte de planejamento varia de acordo com cada empreendimento,
dentre outros fatores como por exemplo o risco da operacdo. Para estabelecer horizonte € ideal
que o empreendedor tenha em mente onde pretende chegar com seu novo negdcio, e qual prazo
estara disposto a esperar até que seja concluido o projeto. O prazo para analise € estabelecido
conforme um periodo “n” de influéncia direta nas previsdes (PROTO; MESQUITA, 2004).

2.4.3 Levantamento de custos e despesas

Para a estruturacdo de um projeto é necessario que haja o levantamento dos custos e
despesas do empreendimento, sendo assim é possivel identificar qual o seu resultado de
lucratividade. Existe uma diferenca entre despesa e custo, a despesa € referente aos gastos com
manutencdo para manter o servico, ou seja, € um gasto indireto com a producéo, ja o custo é
referente a gastos ligados de forma direta ao servico ou producdo (BAPTISTA, CASTLHO,
2006).

O levantamento de custos e despesas é uma tarefe que requer certo tempo e atencdo,
esse processo é considerado como continuo sendo assim sempre serd necessario realizar a
atualizacdo dos dados obtidos. O ideal é realizar um levantamento periddico para analisar o
resultado de cada periodo (BASTOS, 2018).

Os custos podem ser:

» Fixos: Sdo gastos que ndo sofrem alteragdes de acordo com o volume vendido ou
produzido.
» Variaveis: Sdo gastos que sofrem variagdes de acordo com o volume vendido ou

produzido, podendo ser diretamente proporcional.
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2.4.4 Receitas

Para um que um empreendimento se mantenha saudavel financeiramente, é essencial
que haja a entrada de recurso por meio das vendas ou por pagamentos pelo servico, a questdo é
que toda empresa depende da entrada de receita contébil para que o negdcio se mantenha de pé.
A receita precisa cobrir os valores dos custos para a prestacdo de um servigo (ROSA, 2010).
Através da receita é possivel determinar a margem de lucro bruto dentro de uma operacao,
apos a deducdo dos custos é possivel obter o lucro liquido do exercicio. Para a obtencdo da
receita liquida é necessario que haja a deducédo de todas as despesas e custos envolvidos, sendo
eles diretos ou indiretos (SANTOS; EMERICK, 2021).
Para que o empreendimento tenha autonomia para se manter sem necessitar de novos
aportes, é de suma importancia conseguir que haja o0 casamento entre custos e receitas e que
esse ultimo se torne em um periodo “n”” maior que os custos, ou seja quando a receita for maior

que o custo a exercicio sera lucrativo (RIBEIRO, 2006).
2.4.5 Capital de giro

O capital de giro tem um formato similar a um segundo caixa, ou pode-se dizer que é
um fundo emergencial para que o empreendimento possa se manter durante um periodo tendo
uma receita menor que o custo, ou seja o capital de giro € um recurso que pode bancar despesas
do negdcio durante um prazo breve. O capital de giro visa manter a liquidez do empreendimento
e garantir a continuidade da operacdo durante o curto prazo (LIMA, 2010).

O objetivo principal do capital de giro é proporcionar uma margem de seguranca para
0 negocio, sendo assim em possiveis periodos em que ndo houver lucros esperados esse valor
monetario consegue custear os gastos da empreenda. O valor que € disponivel para capital de
giro varia de acordo com o empreendimento, na grande maioria das vezes representa o custeio
das despesas fixas por 3 meses (SEBRAE, 2018).

2.4.6 Regimes tributarios

Os regimes tributarios no Brasil possuem uma realidade complexa o que traz um custo
financeiro elevado as empresas, assim como, podem causar uma constante inseguranga por
parte dos empresarios, que por sua vez tendem a ter dificuldades em saber qual serd a forma

correta de realizar as retencdes de imposto, pensando nisso foi criado pela RBF em 2006 um
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sistema chamado de simples nacional. (ROSARIO, 2012)

Os servigos prestados por um hotel fazenda entram no simples nacional, que é um
método desenvolvido pela Receita Federal do Brasil para o recolhimento de impostos de uma
forma mais objetiva e simplificada. E importante, analisar quais serfo os servicos prestados no
hotel, uma vez que na grande maioria existe o servico de hospedagem e comércio, sendo assim,

€ necessario que o imposto seja recolhido com a incidéncia em duas categorias (RFB, 2018).
2.4.7 Depreciacgéo

A depreciacdo é a desvalorizacdo de bens e servigos adquiridos ao longo da vida de
uma empresa que sdo utilizados para manter o operacional de um negocio, ou seja, depreciacao
é por definicdo a obsolescéncia de ativos associados ao patriménio de um empreendimento
(SOBRAL; MARINI, 2012).

Normalmente empresas adquirem bens e servicos, com o objetivo de utiliza-los ao
decorrer de um ciclo, que por sua vez pode ser de curto, médio ou longo prazo. A partir disso
identificamos que existem diferentes custos para formular a estrutura do empreendimento, 0s
bens adquiridos que sdo utilizados no sistema operacional da empresa tendem a sofrer
desvalorizaces baseados no degaste do uso e do tempo (GUIMAES, 2008).

2.5 COMPOSICAO DE FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

O fluxo de caixa descontado tem como objetivo a avalicdo da prospec¢do dos gastos,
ou seja, é um instrumento de analise que avalia a riqueza econémica de um determinado projeto.
O método traz a data zero investimentos futuros, a partir do desconto dos custos de capital da
empresa, com o propasito de chegar a um valor estimado (SILVA, 2017).

A demonstragdo do fluxo de caixa é uma das ferramentas mais utilizadas nos estudos
de viabilidade e acompanhamento financeiro. A ferramenta tem como objetivo acompanhar as
movimentacGes de entrada e saida de recurso, podendo assim se tornar um aliado direto dos
gestores (COSTA, 2009).

A importancia das entradas e saidas de recursos em uma analise de viabilidade é
imprescindivel, uma vez que através do método de fluxo de caixa é possivel encontrar possiveis
furos nos gastos de uma empresa, assim como identificar as maiores despesas da instituicao.

A partir da elaboracdo do fluxo de caixa é possivel ter uma verificagdo mais ampla e
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abrangente das financas do empreendimento, sendo assim também se torna possivel a

verificacdo as movimentagdes ocorridas durante um periodo (TELES; SILVA, 2018).

» Fluxo de caixa aumentando, significa que a empresa esta gerando lucro.

» Fluxo de caixa diminuindo, a empresa esta tendo prejuizo.

Conforme defendido por Fiorelli (2016), o fluxo de caixa desperta diversos beneficios
para aqueles que o utilizam, entre os principais estdo o controle financeiro das entradas e saidas
de recurso, assim como auxilio nas tomadas de decis@o, o conceito demonstrativo do fluxo de

caixa esta representado na Figura 1.

Figura 1- Demonstracao de fluxo de caixa
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Fonte: De Paula (2013)

A Figura 1 representa de forma basica como é o funcionamento de um fluxo de caixa,
existem meses em que pode acontecer mais saidas (despesas) do que entradas (receita) 0 mesmo
ocorre para o contrario, sendo assim é de suma importancia o controle e acompanhamento dos

movimentos das Receitas e das Despesas.
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2.5.1Indicadores econdmicos
2.5.1.1Taxa Minima De Atratividade (TMA)

Durante a elaboracdo de um novo projeto € de extrema importancia que se tenha
objetivos tracados a serem alcancados. Um dos mais utilizados indicadores de aceitabilidade é
a taxa minima de atratividade, que esta associado ao valor minimo que os investidores aceitam
para aquele empreendimento, ou seja, uma taxa de retorno que esteja dentro das expectativas.
Sendo assim, apds a definicdo de TMA e célculo da TIR, se o valor da segunda sobressair a
primeira significa que o projeto é interessante pois esta dentro do parametro definido.
(MALLMANN, 2012).

N&o existe uma formula para calculo da TMA, a taxa pode ser definida por meio de um
consenso entre 0s investidores, ou também pode ser utilizado a Taxa bésica de juros da
economia (SELIC) como referencial. 1sso ocorre porque os titulos atrelados a SELIC, sdo
considerados de baixo risco, sendo assim servem como parametro para esses investimentos
(WANDER, 2015).

2.5.1.2 Valor Presente Liquido

Com o objetivo de saber o valor do dinheiro no tempo, considerando as variagdes do
sistema financeiro € utilizado como indicador o VPL (valor presente liquido) também
conhecido como Valor liquido atual, € um indicador de viabilidade econdbmica que compreende
em trazer para a data zero, todos os fluxos de um projeto de investimentos e adiciona-lo ao valor
inicial, usando como taxa de deducdo a TMA (Taxa Minima De Atratividade). (TORRES,
RIQUELME JUNIOR, 2013)

O VPL é considerado por alguns autores um meétodo sofisticado de analise, uma vez
que ocorre a transacdo entre periodos, sendo assim consegue-se determinar apds o desconto o

guanto um valor monetario futuro, representa em seu presente (GITMAN, 1997).

» VPL < 0; significa que as despesas sao maiores que as receitas.
» VPL > 0; significa que as receitas sdo maiores que as despesas.

» VPL = 0; significa resultado indiferente, sem prejuizo ou ganho.
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A partir do ponto em que se tem um VPL positivo, a taxa interna de retorno também
se positiva, ou seja, paraum VLP > 0 a TIR passa também a ser positiva conforme retratado na

Figura 2 abaixo.
Figura 2 - Valor Presente Liquido
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Fonte: Dicionério financeiro (2018)

2.5.1.3 Payback

Para elaboracdo de uma analise econémicas é essencial definir enquanto tempo sera
recuperado o capital investido. E ai que entra o Payback, um indicador do tempo de retorno de
um investimento, assim como, é um método utilizado para tomada de decisdo que considera o
tempo para obtencdo dos valores, ou seja, considera o dinheiro no tempo (DI PIERO;
COLOBINI, 2004).

A andlise do Payback juntamente aos outros indicadores econdmicos, podera
representar com precisdo a relacdo entre capital investido e o tempo para a recuperacdo do
investimento, sendo assim o calculo do Payback representa o tempo necessario para que 0
investimento se iguale ao retorno. (LORENZET, 2013).

O célculo representa de forma simples o periodo que ira decorrer para que O
investimento seja recuperado. Se por exemplo, o Payback de um projeto for de cinco anos,

significa apenas que se recupera o investimento nesse periodo (EICK, 2010).
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2.5.1.4 Taxa Interna De Retorno (TIR)

Em um projeto de investimento convencional, existe o desembolso inicial e durante a
fase final ou de continuacdo ocorre o recebimento dos lucros. Para um estudo de investimentos
0 modelo matematico da TIR sugere que se houver um VPL > 0 existird entdo uma taxa de
retorno que por sua vez sera a diferenca percentual entre o que se investiu e o valor futuro que
sera gerado. Para facilitar o entendimento podemos pensar em um projeto que se investiu ~ R$
100 e o seu retorno ao final durante um periodo “n” foi de R$ 130, isso significa uma taxa
interna de retorno de 0,3 %. (BARBIERI, 2007).

A taxa interna de retorno (TIR) ou taxa interna de rentabilidade, € um dos mais
utilizados indicadores para realizar a anlise da viabilidade de um investimento. E uma taxa de
desconto hipotética que ao ser aplicada em um fluxo de caixa, faz com que os valores das
despesas sejam deslocados ao presente valor e seja igual aos valores do investimento. Dessa
forma, a taxa é definida como seu percentual de retorno. Ou seja, segundo Lohmann (1988) a
TIR tem como objetivo compor descrever a taxa de rentabilidade do projeto.

Uma taxa interna de retorno maior que uma taxa minima de atratividade, ou seja, uma
TIR > TMA, indica a que ha uma forte tendéncia para que o projeto seja aceito, podendo ser
esse um projeto de investimento empresarial, uma aplicacdo financeira ou um financiamento.
A TIR apesar de ser uma taxa que pode ser entendida com facilidade, ressalta-se que se tenha
alguns cuidados com a sua interpretacdo de acordo com o determinado cenéario (KASSAI,
1996).

2.5.1.5 indice de Lucratividade (IL)

Para que um empreendimento se mantenha norteado pelo sucesso, é ideal que ele
apresente lucros durante a sua existéncia. Sendo assim, € fundamental que se utilizem
indicadores que relatem o percentual de lucratividade. O IL é um célculo bastante utilizado nos
negaocios brasileiros, a funcdo dele é demonstrar qual o valor que o empreendimento apresentou
diante do investido. E conforme defendido por Assaf Neto (2003), o valor de lucro obtido em
relagdo ao que se foi aplicado é um dos indicadores mais importantes para 0 grupo
empreendedor.

O indicador financeiro, indice de lucratividade é a relagdo simples entre o resultado
operacional do projeto e as receitas liquidas obtidas, baseado em um determinado periodo.

Sendo assim, é possivel determinar o retorno alcancado, por exemplo para cada R$1,00
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investido, obteve-se R$ 3,00 de lucro. Conforme defendido por Susin (2013), quanto maior a

margem de lucro melhor esta sendo os resultados da empresa.
2.5.1.6 Retorno Sobre Investimento (ROI)

Nos indicadores de financas, temos o Retorno sobre o investimento, também
conhecido como taxa de retorno. E a relacéo entre a quantidade de valor monetario ganho como
resultado de um investimento e quantidade de valor monetario investido, ou seja, € o percentual
do retorno sobre o investimento. O objetivo do ROI é apurar os lucros gerados pela atividade
de acordo com o valor investido (MENEZES, SANTOS, 2021).

Segundo Lima (2008) o ROl é um indicador simples que possui uma grande
representatividade na analise de um empreendimento, o calculo pode avaliar qual a retribuicao
dos recursos aplicados de acordo com o retorno que se recebeu, esse indicador € muito utilizado
por empresas de publicidade e propaganda, mas se aplica também aos resultados de

acompanhamento de um negaocio.

» Se TIR > TMA significa que o projeto é atrativo;
» Se TIR < TMA significa que o projeto néo é atrativo.

2.5.1.7 Andlise de Sensibilidade

O estudo de analise de sensibilidade € um método utilizado para determinar um ou
mais fatores que possuem variacdes de maior representatividade dentro da andlise. Segundo
Frank (1978), o efeito de alteracdo em um determinado estudo a partir das variagdes se torna
um objeto de analise para essa teoria, sendo possivel determinar o quanto a variagdo daquela
variavel interfere nas projecoes.

A anélise de sensibilidade € uma técnica bastante utilizada para determinar variagdes
em torno de uma projecéo, sendo assim é possivel determinar o quanto representa os valores
gue possuem maior influéncia dentro de um sistema.

Segundo Pereira (2010), a andlise de sensibilidade possibilita aos gestores e
investidores, a analise de diferentes cenarios, ou seja, € possivel verificar as variagdes das

principais variaveis dentro do projeto.
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A Figura 3 representa de maneira simplificada a varia¢do das principais variaveis e o

comportamento gréafico.

Figura 3 — Andlise de Sensibilidade
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2.6 TRABALHOS CORRELATOS

2.6.1 Viabilidade econémica para a implantacdo de um hotel fazenda em Santa

Catarina

No presente trabalho, buscou verificar a viabilidade econémica para a implantacdo de
um hotel fazenda no estado de SC, sendo o objetivo principal do projeto analisar toda sua
estruturacao.

A elaboracdo do plano de negécio foi pensada para auxiliar nas tomadas de decisao
dos investidores e gestores da empresa. Sendo assim o projeto estruturado de acordo com as
reflexdes apresentadas pela autora, uma delas é a ideia de que para que o empreendimento seja
norteado pelo sucesso é importante ter uma estruturacdo dentro do plano de negdcio, para
projetos e acompanhamentos.

A autora busca por meio de uma fundamentagéo tedrica, elaborar um plano de negécio
de todo o empreendimento. Os dados fundamentais para a andlise de viabilidade sdo os
principais indicadores financeiro (TIR, ROI, VPL, Payback).

Ao final do estudo a autora consegue chegar aos objetivos e resultados esperados, ou
seja, através de toda a analise do empreendimento e estruturacdo pode-se chegar ao resultado
de que o projeto para abertura do hotel era viavel, o resultado do Payback foi de 5 anos e uma
taxa interna de retorno de 4,90%, ou seja, maior que a taxa Selic atual.

2.6.2 Abertura de um hotel fazenda em Garopaba

Na monografia em questdo, sdo abordados temas interessantes como o estudo do
publico-alvo e andlise da concorréncia, assim como, a estratégia que sera utilizada no estudo.
O autor inicia tratando dos diferenciais que possuem um hotel fazenda, e como esse turismo
poderia acrescentar para o lazer da populacdo de Garopaba.

A elaboracdo do plano de negdcio é de fundamental importancia, o autor busca a
obtencédo de dados que sejam concretos para definir se o projeto sera ou ndo viavel. O estudo
também traz perspectivas de como o0 mercado de hotéis pode ser promissor.

Apoés a elaboracdo de toda a estrutura de viabilidade, o autor atingiu 0s objetivos
esperados, assim como apresentou de forma objetiva que o projeto estudado possui viabilidade
econdmica positiva para a execuc¢do: o lucro liquido foi de aproximadamente R$ 145.710,54
com um payback de 2 anos e 9 meses, a taxa de lucratividade foi de 33,19%.



28
2.6.3 Plano de negdcios para a constuicdo de um hotel fazenda em Santa Catarina

O trabalho em questdo, busca fazer uma analise de viabilidade para a implantacao de
um hotel fazenda na cidade de Alfredo Wagner. O estudo busca definir um ponto de viabilidade
em que o lucro seja maior que o0 custo.

Os autores buscam definir de forma clara, qual sera o plano negdcio do
empreendimento e qual a estratégia para que seja alcancado o objetivo final. Dentre eles estdo
a inteligéncia competitiva do turismo rural, que o autor traz como um diferencial.

O trabalho, desenvolve um estudo de viabilidade através de indicadores financeiros
como, e através do resultado o autor prova com dados financeiros que o projeto é viavel para a
aplicacdo no municipio ja definido.

Apos toda a analise e levantamento de todos os indicadores, 0s autores conseguiram
chegar ao resultado esperado do estudo, alegaram entdo que o projeto era viavel para a
implantacdo na cidade de acordo com as projeces. Com o cenario realista o payback foi de 6

anos e um lucro liquido de R$ 290.145,00 ao final do periodo.
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CAPITULO3- METODOLOGIA DE PESQUISA

3.1 DESCRICAO DO NEGOCIO

Foi definido como cidade para implantagdo o municipio de Rio Verde - GO, e o foco
principal do hotel sera trazer a seus visitantes experiéncias novas ou fazé-los relembrar de
momentos que tiveram no campo. A estratégia é trazer ao publico uma forma de lazer e
descanso associado a vida campestre, atrelado as belezas naturais, exposi¢ao de animais e uma
culinéria tipica do interior de Goiés.

O Hotel Fazenda estara localizado em uma das principais rodovias do estado, a BR-
060, uma localizacdo que faz parte da estratégia de mercado pois 0 objetivo sera receber
visitantes de Rio Verde - Go e cidades vizinhas do entorno. A empresa tera caracteristicas rurais,
mas sem deixar de ter a qualidade de um hotel de alto padréo. A ideia é trazer aos visitantes um
lazer ecoldgico que tenha relacdo com a vida campestre, atividades como banhos em piscinas
naturais, arborismo, tirolesa e trilhas naturais fardo parte da rotina do empreendimento.

O acesso ao hotel podera ser pelo método convencional de hospedagem sendo o preco
cobrado através de diarias, podendo variar de acordo com a época do ano. O hotel
disponibilizard de acomodagfes com trés tipos de quartos: a suite tipo 1 para até 3 pessoas com
12,00 m?, a suite tipo 2 para até 4 pessoas com 16,00 m? e a suite tipo 3 para até 4 pessoas com
18,00 m?. Cada quarto tera uma decoragao especial e utensilios condizentes com os ambientes.

A partir de todas as descri¢ches citadas acima, € com 0s demais servigos que serao
fornecidos, o empreendimento se encaixa no CNAE 5510-8/01 que diz respeito a prestacdo de

servigos por meio de hotéis, pousadas ou hotéis fazenda.
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3.2 ETAPAS DA PEQUISA

As trés etapas presentes no trabalho estdo estruturadas em: levantamento de dados de

mercado, dimensionamento do negdcio e anélise do fluxo de caixa.
3.2.1Anélise de inteligéncia competitiva e verificacdo das suas potencialidades

Com o intuito de levantar as estimativas relevantes para a estratégia de prospeccao do
empreendimento, foram utilizados dados turisticos fornecidos pelo Observatdrio do Turismo
de Goiés, sendo que os valores recolhidos foram divulgados pela Secretaria de Turismo de
Goias em seu site oficial.

Para elaborar melhor uma estratégia competitiva, foi feito um estudo dos concorrentes
no raio de 100 km baseado no Google Maps. As informacdes recolhidas possuem como objetivo
apresentar quais 0s precos praticados e quais as estruturas dos alojamentos desses hotéis ja
disponiveis no mercado.

Para realizar a previsao de demanda de clientes, foi utilizado a ferramenta de anfitrides
do AirBnb, um aplicativo onde é possivel verificar qual a taxa de ocupacdo média dos meios de
hospedagem na cidade, assim como os periodos de maior fluxo de pessoas nas acomodaces.

Na atualidade, grande parte das pessoas utilizam como fonte de busca a internet,
sobretudo a ferramenta de busca Google e, com o objetivo de possuir uma média do fluxo de
busca utilizando essa ferramenta, foi utilizado o aplicativo de trafego Google Trends que
informa o nimero de pesquisas realizadas com uma determinada palavra-chave nos ultimos 12
meses.

Apbs os levantamentos dos dados relevantes, os resultados foram computados para
realizar a elaboracdo da matriz de SWOT. O intuito foi de apresentar quais sdo as forcas,
fraquezas, oportunidades e ameagas do negocio a ser estruturado, bem como encontrar 0s
diferenciais que podem ser explorados ao longo do projeto, conforme defendido por Fernandes
(2015) no planejamento estratégico de analise de diferentes cenarios é de grande relevancia
para a saude financeira de uma organizacao a analise de SWOT que por definicdo remete ao
levantamento de possiveis potenciais ou fragilidade do negdcio.



31
3.2.2. Desenvolvimento do plano operacional

No desenvolvimento do plano operacional, os aspectos inerentes da estrutura de
funcionérios da empresa, areas de negdcios, departamentos a serem terceirizados, marketing
localizacdo e setorizacdo foram apresentados com o intuito de relatar de forma geral como sera

a desenvoltura do negdcio no dia-dia, e estabelecer os custos iniciais do projeto.
3.2.3. Levantamento de estimativas relevantes

Neste topico foram levantados os valores referentes as entradas de receitas no
empreendimento, ou seja, a partir dos servicos fornecidos foram estabelecidas projecoes de
valores que fardo parte da captacéo do hotel fazenda. Assim como, a definicdo do investimento
primario para a implantagdo do negdcio, foi determinado também o periodo de analise, regime
tributério e levantamento de custos e despesas.

3.2.3.1 Receita e investimento inicial

Baseado em um calendério de taxa de ocupacao foi determinado o que seria alta, média
e baixa temporada, a partir de dados de visitacdo da cidade de Rio Verde, periodos festivos que
atraem turistas das proximidades para a regido do municipio e feriados prolongados. Foi
estabelecido de acordo com o periodo, diferentes percentuais de ocupagao seguindo parametros
estabelecidos pelo censo do AirDna que é a ferramenta de indicadores do AirBnb.

Logo, a partir desse levantamento, foi estimado os valores de entrada de receitas no
empreendimento, o pre¢o praticado foi padrdo para todo o decorrer do ano, a partir do segundo
ano foi considerado um ajuste crescente de 3% anual na taxa de ocupacao.

O preco estabelecido para cada acomodacdo foi definido através de uma analogia com
0s precos praticados pelos concorrentes para acomodac6es similares as que fazem parte do hotel
estudado, o levantamento ocorreu com contatos diretos com a area comercial dos hotéis de
mesmo segmento.

Foi considerado que o hotel possui trés fontes de renda, o aluguel do bar e restaurante,
as diarias de hospedagem e a entrada por meio de day-use que foi estimado a partir de uma

andlise dos precos praticados pelos concorrentes.
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3.2.3.2 Horizonte de planejamento

O horizonte de planejamento foi definido de acordo com conceitos de médio prazo,
sugerido na plataforma GoHurb (2018) para hotéis de médio porte, conforme definido por Paulo
Sobrinho (2019) o prazo médio possui entre 3 e 10 anos. Por se tratar de um empreendimento
que possui um alto custo do investimento inicial, o periodo utilizado para a analise foi de 10

anos, ou seja, 120 meses.

3.2.3.3 Regime tributario

O regime Simples Nacional foi estabelecido para facilitar o controle contabil fiscal de
uma empresa de pequeno e médio porte. Na tabela tributéria s&o divididos os tipos de atividades
e a representacao de cada um em seu respectivo anexo.

Para atividades referentes a prestacdo de servico em hotéis e pousadas o Anexo
correspondente é o Ill que diz respeito a empresas que oferecem servicos de reparos e
manutencdo, dentre outros. S&o apresentados na Figura 4 as faixas e aliquotas deste Anexo.

Figura 4 — Simples Nacional

Receita Bruta Total em 12 meses Aliquota Quanto descontar do valor recolhido
Até RS 180.000,00 6% 0

De RS 180.000,01 3 RS 360.000,00 11,2% R$ 9.360,00

De R§ 360.000,01 2 RS 720.000,00 13,5% Rs 17.640,00

De R 720.000,01 2 RS 1.800.000,00 16% R$ 35.640,00

De RS 1.800.000,01 a RS 3.600.000,00 21% Rs 125.640,00

De RS 3.5600.000,01 a RS 4.800.000,00 33% R$ 548.000,00

Fonte: Receita Federal, 2020
O célculo da aliquota efetiva, pode ser obtida atraves de uma equacao que utiliza como

base o valor referente ao faturamento dos 12 Gltimos meses, conforme a Equacdo 1, sugerida
pela (RFB, 2021).

_ (RByz x4Lg)-Pp
ALy = FR2s 6



33

Em que:
AL = Aliquota efetiva;
RB;, = Receita (bruta) acumulada do Gltimo 12 meses;

ALgy= Aliquota de referéncia do Simples Nacional

P, = Parcela de deducéo
3.2.3.4 Custos e despesas

Foi realizada uma simulagdo dos custos presentes em um hotel fazenda a partir de
fontes digitais. Ap6s a somatdria o custo foi integralizado em um prego total e, para a
atualizacao dos precos, foi considerada a inflacdo projetada para o fim do ano de 2021 que € de
6,7%, segundo a XP Investimentos (2021). Nesse levantamento foram consideradas todas as
possiveis saidas de recursos e demais despesas para a manutencdo do negdcio.

O prazo para o levantamento dos custos foi considerado durante o periodo estudado,
ou seja, durante o horizonte de planejamento do empreendimento. Melhorias, reformas,
contratacdo de novos funcionarios modificardo os valores dos custos de acordo com o
crescimento da empresa, pois quanto maior mais necessidade de melhoria para atender o

publico.
3.2.3.5 Capital de Giro

Para realizar a obtencdo do valor minimo operacional, foi utilizado o modelo proposto
por Assaf e Silva (2002): o modelo consiste em dividir os desembolsos totais previstos pelo
giro do caixa, obtido pela divisao de 365 dias, pelo ciclo do caixa também em dias. O ciclo do
caixa de uma empresa € a relacdo entre o prazo para o recebimento de uma venda (ativo) e o
prazo para o pagamento dos fornecedores (passivo). Os valores considerados foram as medias
das despesas do empreendimento, aplicando o equivalente para que 0 empreendimento possa

ter o valor para honrar seus passivos por 2 meses.
3.2.3.6 Depreciacdo e Valor residual

A depreciagdo dos equipamentos foi determinada mediante a um consulta aos dados
fornecidos pela RFB(2017). Posteriormente foi calculado o valor residual remanescente do

investimento de acordo com a equacéo 2 definida por Lapponi (2007).
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VR=Vi— (D x T) )

Em que:

VR = Valor residual;

Vi = Valor inicial;

D = Taxa de depreciagéo;

T = Tempo de utilizacdo.

3.2.4. Desenvolvimento da construcao do fluxo de caixa descontado

Para a elaboracdo do fluxo de caixa, foram utilizados os dados de estimativas
relevantes e o seu horizonte de planejamento, considerando as taxas de prospeccao de custos e
receitas, uma vez que o empreendimento apresentard aumento de demanda posterior a sua
consolidacdo. O horizonte de planejamento foi de 120 meses (10 anos), conforme sugerido por
HotelNews(2018), posteriormente a elaboracdo do fluxo de caixa, foi realizado o calculo dos

indicadores econdmicos citados no capitulo 2.5: Payback, VPL, TIR, IL e ROI.
3.2.5. Levantamento dos indicadores econdmicos (Payback, VPL, TIR)

Para realizar o calculo do Payback, foi utilizada a formula proposta por Lapponi

(2007), conforme a Equacéo 3 seguintes:

Fct
Sr=oPBD = =0 ®)

Representado por:
Fct = Investimento inicial
k = Ganho no periodo

t = Quantidade de periodos
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Com o objetivo de trazer para o periodo t, o0s valores monetarios futuros, foi utilizado
o valor presente liquido (VPL) um dos principais indicadores de viabilidade, assim sendo, foi
possivel estabelecer as relacbes de pagamentos futuros descontando a taxa minima de
atratividade (TMA). Conforme definido por Lapponi (2007), Equacéo 4 abaixo:

fj
J=1 (141)] @

VPL = —I,+ X"
Em que:

I,= Representa o investimento inicial em BRL;
F; = Fluxo de caixa no periodo j em BRL,;

I = Percentual de capital.

Tendo o objetivo de determinar a taxa de rendimento sobre o valor aportado, foi
calculado a taxa interna de retorno (TIR), podendo determinar se a taxa corresponde a
expectativa de retorno do autor. Para tal calculo, foi utilizado a férmula proposta por Lapponi
(2007), conforme a equacgao 5.

Fct

0=>Yr,———
t=0 (14TIR)t

(5)

Onde:
Fct= Valor referente futuro;

t = Quantidade de periodos.

Para realizar a analise de lucratividade (IL) de projeto, foi calculado também o indice
de lucratividade, que tem como intuito verificar de acordo com o investimento quanto de
retorno obteve-se, por exemplo para cada R$ 1,00 investido o retorno foi de R$1,30, ou seja,
nesse exemplo um retorno de aproximadamente 30%. O célculo foi realizado através da

equacéo 7 proposto por Lapponi (2007).

IL=2% (7)
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Onde:
v; = Valor presente das entradas de caixa;

I; = Investimento inicial.

Com o intuito de completar os demais indicadores calculados, foi utilizado o indicador
de lucro ROI (retorno sobre o investimento), o objetivo principal desse calculo € resultar o
retorno ou prejuizo, a partir do valor de investimento. A formula utilizada para calculo foi

proposta por Gartner (1977), conforme a equacéo 6 descrita abaixo:

__ (Rc—Cyp)
ROI = —(Ct) x 100 (6)

Em que:
R .= Ganho obtido;

C.= Investimento.

Apos o célculo dos indicadores de viabilidade, os resultados obtidos foram analisados a
fim de identificar possiveis erros amostrais. O calculo do VPL interfere de forma direta na
viabilidade do projeto, sendo assim € ideal que se analise diferentes cenarios em valores de
entrada.

A partir da analise de sensibilidade foi possivel verificar o que a variagdo de um dado
pode ocasionar no resultado do projeto, ou seja, com o célculo foi possivel determinar o quéo
sensivel sdo os valores obtidos ao longo do estudo. O célculo foi executado no software Excel,
através da barra data table, sendo possivel visualizar o impacto no VPL causado pela alteragédo
dos valores de base dos Custos, Receitas e TMA.
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CAPITULO4- RESULTADOS E DISCUSSOES
4.1 VERIFICACAO ATIVIDADES TURISTICAS NA REGIAO

4.1.1 Dados turisticos da regido

Rio Verde € um dos municipios com maior PIB do estado de Goias, a cidade ocupa o
quarto lugar segundo o IBGE (2018), sendo assim, se torna um dos principais responsaveis para
os resultados econdmicos positivos do estado de Goias. Segundo a Secretaria do turismo de Rio
Verde (2018), a cidade conta com uma das melhores gastronomias da regido sul do estado,
sendo muito conhecido o municipio pelos pratos tipicos feitos com abdbora, algo que ao longo
do tempo se tornou uma tradi¢do. A cidade também € conhecida por promover uma das maiores
feiras de agronegdcio do pais e recebe inimeros visitantes no que é descrito como turismo de
negocio.

Como primeiro método de observacdo para a implantacdo do hotel fazenda, foram
levantados dados referentes a atividades turisticas na regido de Rio Verde, os valores foram
levantados a partir dos relatdrios disponiveis no observatério do turismo de Goias, o intuito foi
de verificar de acordo com os resultados qual a importancia do turismo para a regido. Sendo
assim, o primeiro dado levantado foi o de quantidade de empresas vinculadas ao turismo na

regido e, esta apresentado no Gréfico 1.

Graéfico 1- Empresas vinculadas ao turismo em Rio Verde — GO
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Fonte: Observatdrio do turismo de Goias (2018)
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Observando o Grafico 1 do nimero de empresas vinculadas ao turismo, foi possivel
verificar um crescimento desde o inicio do monitoramento, comparando o ano de 2014 a 2018
foi plausivel notar o crescimento de 19,81% na quantidade de empresas vinculadas a atividade,
o fato pode se justificar por uma série de fatores, dentre esses o aumento da visibilidade do
municipio pela populacéo de fora por exemplo, contudo foi observado no gréfico que néo ha
um crescimento linear no aumento de empresas, o grafico possui um comportamento continuo
e sem movimentos expressivos para cima, no eixo secundario de percentual foi notério que
durante o ano de 2017 e 2018 houve um curto aumento abaixo de 2%, contra um aumento de
5% que ocorreu de 2016 para 2017.

Posteriormente, outro dado que foi considerado relevante para andlise, estava
associado a quantidade de empregos gerados pelo turismo no municipio, uma vez que as areas
promissoras estdo sujeitas ao aumento do numero de pessoas vinculadas como colaboradores,

os valores estdo apresentados no Gréfico 2.

Grafico 2- Ocupacdes vinculadas ao turismo em Rio Verde - GO
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Fonte: Observatdrio do turismo de Goiés (2018)

O turismo também se faz importante para a geracdo de empregos em uma determinada
regido, a partir dos dados do Gréafico 2 foi possivel verificar a parte da populacdo que possui a
sua ocupacao vinculados ao turismo. Observando os resultados foi identificado um crescimento
de 11,39% desde o inicio da observacdo no ano de 2014, similar aos dados levantamos

anteriormente os graficos representam um comportamento de baixa intensidade na subida, foi
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observado que dos anos de 2017 para 2018 houve uma correcao nos percentuais, uma queda de
aproximadamente 2%, o que pode ocorrer pelo fato de ndo haver tanta intensidade de expansao
no setor hoteleiro como em outras atividades desenvolvidas no municipio.

Diversos sdo o0s incentivos que o governo pode oferecer aos setores expansionistas,
contudo leva-se em conta por parte dos poderes a arrecadacao de impostos gerados por aquela
atividade, além de outros fatores. Como dado complementar estdo apresentados no Gréfico 3 a

arrecadacao de impostos para as atividades vinculadas ao turismo do ano de 2016 a 2019.

Gréfico 3-Arrecadacdo de impostos em Rio Verde - GO
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Fonte: Observatorio do turismo de Goias (2018)

Para a economia do municipio €é interessante 0 aumento de empresas vinculadas ao
turismo, uma vez que uma empresa ativa ¢ uma fonte de recolhimento de impostos. No Gréfico
3 foi possivel verificar os resultados dos recolhimentos realizadas durante o periodo de 4 anos.
Analisando os valores foi observado uma manutencéo nos dados de 2018 e 2019, contudo isso
significa que ndo houve possivelmente uma expanséo significativa na quantidade de provedores

desse servico na regido.
4.1.2Analise de prego dos concorrentes

Com o intuito de realizar o levantamento dos precos praticados pelos concorrentes para
0os meios de hospedagem, foram realizados contatos telefénicos direto com as areas de
relacionamento e vendas dos hotéis rurais no raio de 100 Km, os dados foram levantados no

més de setembro de 2021 e estdo apresentados na Tabela 1.
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Tabela 1- Analise dos concorrentes

Concorrentes

Hotel Concorrente |
Quartos N° Hospedes/Quarto Preco diaria
1 1 R$ 120,00
2 2 R$ 155,00
3 4 R$ 290,00
Hotel Concorrente |1
Quartos N° Hospedes/Quarto Preco diaria
1 2 R$ 145,00
2 4 R$ 235,00
Hotel Concorrente 111
Quartos N° Hospedes/Quarto Preco diaria
1 2 R$ 190,00
2 4 R$ 240,00
3 4 R$295,00

Preco médio: R$208,75
Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

Com base na Tabela 1 foi possivel identificar o preco médio cobrado pelos
concorrentes ja consolidados no mercado, logo o intuito de identificar esses valores obtidos foi
para estimar os precos das diarias para o Hotel Fazenda do projeto, e sendo assim proporcionar
aos Vvisitantes precos promocionais e usar isso a favor do novo empreendimento praticando

valores mais acessiveis para o publico em geral.
4.1.3 Demanda por hotelaria

O site AirDna é utilizado como uma ferramenta de indicadores fornecida aos anfitrides
que publicam suas acomodacdes no site AirBnb, o aplicativo € bastante versatil e foi utilizado
na pesquisa como fonte de analise para previsdo de demanda e para estimar o fluxo médio de
hospedes na acomodacdo do Hotel Fazenda do projeto, a Figura 5 retrata o fluxo em 20

propriedades selecionadas dos anos de 2018 a 2021.
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Figura 5 — Demanda por hospedagem em Rio Verde-GO

Fonte: AirDna (2021)

A Figura 5 retrata uma amostra de dados referentes a demanda de reservas por
acomodac0es na regido de Rio Verde-Go, os dados possuem anélise de 20 propriedades listadas,
sedo assim foi possivel verificar um retorno consideravel das atividades a partir do més de
mar¢o de 2021, foi identificado uma melhora significativa em relacdo ao mesmo periodo do
ano anterior. A partir dos dados apresentados foi determinado o fluxo de pessoas que
movimentam o mercado hoteleiro na cidade, a linha secundaria do gréfico representa qual o
namero de propriedades reservadas em determinado més, e nas barras sdo representados o
namero total de noites reservadas somando todas as 20 acomodacdes.

Foi possivel observar na Figura 5 a presenca de uma sazonalidade, os periodos com
maior fluxo de pessoas ocorrem no primeiro semestre de cada ano e a menor demanda por
hospedagem ocorre no segundo semestre, o grafico respeita um comportamento de ciclos por
demanda o que pode ser uma justificativa para a constancia nos dados de hotelaria na cidade.

Diversas sdo as taxas de ocupacao dos hotéis durante o ano, com o intuito de apresentar
uma visdo mais precisa e diferente dos dados anteriores que se baseou em uma amostra de 20
propriedades, a Tabela 2 apresenta de acordo com o total de propriedades disponiveis no Airbnb
qual o percentual de ocupacéo para o periodo de 12 meses durante o ano de 2019, seguida pelo

Gréfico 4 que representa o comportamento desses dados.

Tabela 2- Taxa média de ocupacéao hotéis em Rio Verde - GO

Taxa média de ocupagao 48%
Janeiro Fevereiro Margo Abril Maio Junho
40% 43% 20% 88% 53% 50%
Julho Agosto Setembro Outubro Novembro Dezembro

65% 40% 45% 40% 55% 35%
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Fonte: AirDna (2019)

Gréfico 4- Taxa média de ocupacao hoteis em Rio Verde - GO
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Fonte: AirDna (2019)

O Gréfico 4 da taxa de ocupacao representa de forma clara que ha uma sazonalidade
muito forte em determinados periodos do ano, segundo o Hurb(2018) durante o verdo muitas
pessoas optam por ir para destinos mais distantes, litorais e outras localidades o que influencia
de maneira direta nos valores apresentados no grafico. O més de abril em que ocorre na regido
uma das maiores feiras de agronegdcio da américa do sul foi identificado como sendo o periodo
com a maior taxa de ocupacdo do ano. Sendo assim, foi observado no grafico que o
comportamento dos numeros de ocupacdo obedece a ciclos anuais, porém possui alta
volatilidade.

Seguindo os valores fornecidos pelo AirDna afim de apresentar um resumo de todos os
dados apresentados acima e dados complementares, a Figura 6 representa os valores relevantes
das taxas de ocupacgdo (média), preco medio da diaria praticada, receita gerada por cada quarto

e a avaliacdo dos especialistas do AirBnb.



43

Figura 6 — Dados de hotelaria Rio Verde - GO
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Fonte: AirDna (2021)

Na Figura 6, foi possivel notar que a taxa de ocupacdo que leva em conta o periodo de
365 dias ndo é tdo alta, um indice de 48% representa que durante todo o0 ano a taxa média de
ocupacdo de um quarto foi menos que a metade disponivel, de forma mais objetiva se o quarto
ficou disponivel 100 dias, apenas em 48 ele efetivamente ficou ocupado. Na figura também foi
possivel verificar o preco médio de uma diaria, o preco em relacdo a média do Brasil que é de
R$ 205,00 segundo o AirDna (2021) é considerado baixo, o que pode se dar devido a pouca
procura pelo servico, contudo pode se tornar um chamativo para pessoas que busquem passeios
mais acessiveis. A partir dos dados foi possivel verificar a média de receita gerado por um
quarto durante o periodo de 12 meses, o valor ndo é considerado alto, mas também ndo esta em
patamares profundos. A nota recebida pela cidade no que tange a hospedagem é de B- segundo

0 AirDna (2021), um valor que gira em torno dos 7,5.

4.1.4 indice de pesquisa na internet

Assim como o fluxo de carros na cidade, existe na internet o chamado trafego de buscas
0 objetivo é apresentar qual a chance de uma determinada pesquisa chegar ao seu destino que €
algo associado a sua venda de produto ou servi¢co. Sendo assim, para mapear as buscas com
palavras chaves associadas ao fornecimento de hospedagem rural no municipio de Rio Verde-

Go foi utilizado o Google Trends os resultados estdo apresentados na Figura 7.
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Figura 7-Tréfego de pesquisa na internet
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Fonte: Google trends (2021)

Apo6s a analise do fluxo de buscas no Google apresentado na figura 7, foi possivel
verificar que em média 110 pessoas pesquisam mensalmente uma opcdo de hotel fazenda em
Rio Verde Goias, e em média 50 pessoas procuram uma opc¢ao de lazer no municipio, todas as
buscas apresentadas foram realizadas em Goias. A cidade alvo da pesquisa, hoje conta com uma
taxa baixa de opcOes para lazer em familia, sendo assim é possivel explorar mais de um mercado
na cidade e ndo ficar dependendo apenas dos turistas que estdo de passagem na regido, uma vez
que conforme apresentado em dados anteriores a busca por hospedagem na cidade ndo

apresenta um crescimento significativo de um ano para o outro.

4.1.5 Matriz de SWOT

Os conhecimentos das forcas, fraquezas, oportunidades e ameacas do negécio foram
levantadas com o intuito de ser utilizado para realizar a divulgacdo da marca e avaliar o grau
de aceitacdo do produto no mercado. O processo de elaboragdo de SWOT ajuda a minimizar
erros na execucao das agOes estratégicas da empresa com base na situacdo atual. Sendo assim,
ajuda a aprofundar o estudo da real situagdo dos mercados interno e externo, que pode ameacar

0 crescimento da instituicao.
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A partir da elaboragdo da matriz de SWOT foi possivel apresentar aspectos pontuais
para que se tenha uma maior atencdo na implantacdo do negécio, segundo os dados dos tépicos
4.1.1e4.1.3acidade de Rio Verde ndo tem o habito de receber muitos visitantes durante o ano,
comparado a outros municipios do estado, 0 que por sua vez pode causar certas dificuldades no
resultados positivos do empreendimento, contudo existem poucas ofertas de servicos similares
ao apresentado na pesquisa, 0 que pode se tornar algo inovador para aqueles cidaddos que por
algum motivo cruzem o municipio estudado.

A matriz de SWOT foi elaborada de acordo com a interpretacdo dos dados obtidos nos
topicos anteriores, o objetivo foi identificar quais os potenciais poderiam ser explorados ao
longo da implantacdo além das fraquezas, a Figura 8 representa a matriz que considerou todos

os dados relevantes anteriores.

Figura 8-Matriz de SWOT

@l

Q Forgas 0 Fraquezas U Oportunidades 0 Ameacas

* Prego competitivo; ¢ Comportamento * Poucos ¢ Concorrentes bem
* Localizagdo; pouco crescente concorrentes na estruturados;

* Belezas naturais. de turistas; regido; ¢ Desaceleragdo no

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

* Pouca mdo de

obra qualificada

consumo desse
servico;

Falta de incentivo
municipal.



46

Atraveés da analise SWOT foi possivel compreender que o preco das diérias teria que
ser inferior ao mercado porque o pre¢o competitivo pode ser considerado como uma forga para
o empreendimento. Contudo, a partir dos dados da demanda turistica apresentados
anteriormente, a pouca taxa de crescimento de visitantes ndo regido foi considerado como uma
fraqueza do negdcio, seguido pelos concorrentes ja estruturados que foram considerados uma
ameaca por ja serem reconhecidos na regido. N&o obstante, como séo apenas 3 concorrentes na
cidade foi definido como oportunidade a expansdo desse servico no municipio devido a baixa

oferta.

4.2 PLANO OPERACIONAL

4.2.1 Quadro de colaboradores

O quadro de colaboradores considerado foi composto por 11 funcionérios, sendo 4
para a area de recepcdo, 3 colaboradores para a area de limpeza e manutencao, 2 funcionarios
para a area administrativa e 2 colaboradores para a area de lazer. A carga horaria foi definida
como sendo 44 horas semanais, exceto para os recepcionistas que foi definido uma escala de
12x36.

Os custos para salario dos funcionarios foram levantados de acordo com o estabelecido
pelo Sindicado de Hotelaria (2020), todos os valores estdo de acordo com o piso salarial, além
dos valores de vale transporte, foi considerado um adicional de 20% para funcionarios que

possuem escala noturna, os custos com salérios estdo apresentados na Tabela 3.

Tabela 3- Gastos operacionais méao de obra

Custos com funcionarios R$

Setor QuanFidadg de Salario Vale Adicional INSS FGTS Férias Total
funcionarios transporte noturno (20%) (8%) (8,33 %)
Gerente 1 1.211,76 234,00 - 242,35 96,94 100,94 1.885,99
Admnistrativo 1 1.800,00 234,00 360,00 144,00 149,94 2.687,94
Recepcéo 4 1.211,76 234,00 36353 242,35 96,94 100,94 8.998,09
Limpeza 3 1.206,74 234,00 - 241,35 96,54 100,52 5.637,45
Lazer 2 1.211,76 234,00 - 242,35 96,94 100,94 3.771,98

R$22.981,45
Fonte: Elaborado pelo autor (2021)
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4.2.2 Servicos terceirizados

Foi considerado que no Hotel Fazenda as atividades de alimentacéo e bebidas para os
hospedes, ou seja, bar e restaurante sao terceirizados, todos as atividades relacionadas a venda
de produtos ndo durdveis sdo de responsabilidade exclusiva desse estabelecimento, além de
todos os custos com funcionarios desse departamento. Outra atividade definida como
terceirizado foi processo de lavagem, desinfeccdo e secagem de toalhas, fronhas e roupas de
cama, o custo definido para essa atividade foi estabelecida de acordo com os precos praticados

por uma lavanderia renomada na regiéo.
4.2.3 Investimento em marketing

A estratégia de marketing € um método de planejamento de longo prazo e prospectivo,
e seu objetivo basico é alcancar vantagem competitiva sustentavel. No setor hoteleiro € muito
importante que haja uma estratégia de marketing bem desenvolvida, a presenca em redes sociais
para a captacdo € essencial.

Foi estimado um orgamento mensal para comunicacdo e publicidade do hotel que esta
apresentado na Tabela 4, os objetivos estabelecidos é de que com as redes digitais sejam
alcancadas pessoas de todo o pais e do mundo. Os custos para marketing foram estabelecidos
de acordo com a quantidade de apari¢6es, foram considerados como links de visualizacdo das
propagandas sites de busca, Facebook e Instagram, os valores estimados estdo de acordo com
preco médio cobrado por essas plataformas em 2021. Para o nimero de apari¢des foi utilizado
de acordo com a média divulgada pela HoteNews (2019) para um hotel de pequeno porte. Além
dos custos para a divulgacdo também foi considerado um custo médio para a criacdo de novos
conteddos a ideia € manter a competitividade por meio das atualizagbes e tendencias de

mercado.
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Tabela 4- Investimentos em Marketing

Atividade Quantidade Preco unitario R$ Total
Criacdo de contetdo 3 320,00 960,00

Plataforma Numero de aparicdes Valor/ Aparicao Total
Instagram 2000 0,77 1.540,00
Facebook 2000 0,30 600,00
Google 2000 0,55 1.100,00

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

Para o fluxo de reservas, foi considerado que 70% das reservas realizadas foram obtidas
através de sites que trabalham como marketplace e por isso esse percentual esta sujeita a um
custo de divulgacdo, os outros 30% de reservas restantes sdo advindas do préprio site do
empreendimento ou através de contatos diretos com area comercial do Hotel Fazenda. Os
valores percentuais apresentados anteriormente foram considerados a partir da sugestdo de um

gestor da concorréncia em 2021 e esta apresentado na Figura 9.

Figura 9 - Investimento em marketing

70 % Marketplace

30% contato direto

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)



49
4.2.4 Localizacdo

A éarea escolhida para a implantacdo do hotel fazenda foi definida a partir da
necessidade por uma localidade rural, mas que ndo esteja muito distante da cidade, por motivos
de deslocamento de funcionarios e para facilitar a chegada de hospedes por meio das vias
expressas. A procura pelo terreno foi realizado por meio de um estudo de propriedades
disponiveis no site OLX, a area do lote é de aproximadamente 1 Hectare.

O lote escolhido esta apresentado na Figura 10, a localizacdo estd em meio a uma das
principais rodovias de Rio Verde que d& acesso a Goiania e a divisa com o Mato Grosso, o local

é cercado por uma regido de belezas naturais e tem um acesso rapido a cidade.

Figura 10 — Localizagéo Hotel Fazenda Rio Verde-GO
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Fonte: Google Earth (2020)
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4.2.5 Setorizacao

A setorizacdo é uma planta inicial de como ficara a distribuicdo dos espacos dentro de
um espagco, foi considerado para o hotel fazenda uma divisdo de acordo com as estimativas do

tamanho do lote e de cada setor, o projeto inicial esta apresentado na Figura 11.

Figura 11 — Setorizagéo do Hotel Fazenda Rio Verde GO
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

Conforme apresentado as areas do hotel ficaram bem divididas de acordo com o
proposto, foi considerado a disponibilidade de area o suficiente para possiveis expansdes
futuras. Foram consideradas e adaptadas as medidas de construgéo estabelecidas para um Hotel

Fazenda de médio porte de acordo com Hurb (2018).
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4.3 LEVANTAMENTO DAS ESTIMATIVAS RELEVANTES

4.3.1 Investimento inicial

Segundo o SEBRAE (2017) o investimento inicial corresponde ao valor total
necessario para iniciar um negocio. Em outras palavras, o intuito é estimar 0s recursos
financeiros que a empresa carece para iniciar as operagcdes de forma eficaz. Para estimar o
investimento inicial foi necessario levantar, dentre outros aspectos, 0s gatos com a compra do
terreno, gastos com obras, uma vez que o terreno escolhido para implantar o empreendimento
ndo possui nenhuma infraestrutura, foram levantados também os dados referentes a mobilia
para as acomodacdes, além de outros gastos diversos de estruturacao.

O investimento inicial do empreendimento foi estimado de acordo com as necessidades
do projeto e de acordo com o conceito de Hotel Fazenda, na Tabela 5 € possivel verificar como

ficou a divisdo do investimento em cada area que compde 0 negocio.
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Tabela 5 - Investimento inicial Hotel Fazenda
Moveis e utensilios |
Item Quantidade Valor Unit R$ Valor total R$ Referéncias
Ar Condicionado 24 1.600,00 38.400,00  Site de vendas varejo (2021)
Computador 5 2.500,00 12.500,00  Site de vendas varejo (2021)
Impressora 2 899,00 1.798,00  Site de vendas varejo (2021)
Impressora cupom fiscal 1 628,00 628,00 Site de vendas varejo (2021)
Maquina de cartdo de crédito 2 300,00 600,00 Site de vendas varejo (2021)
Telefone sem fio 2 120,00 240,00 Site de vendas varejo (2021)
Celular 1 700,00 700,00 Site de vendas varejo (2021)
Frigobar 20 800,00 16.000,00  Site de vendas varejo (2021)
Cama de casal box 18 1.000,00 18.000,00  Site de vendas varejo (2021)
Cama Casal Kingsize 2 2.800,00 5.600,00  Site de vendas varejo (2021)
Cama de solteiro box 34 500,00 17.000,00 Site de vendas varejo (2021)
Mesa de ping pong 1 705,00 705,00 Site de vendas varejo (2021)
Futebol de mesa 1 1.800,00 1.800,00 Site de vendas varejo (2021)
Tv smart 32 18 1.200,00 21.600,00  Site de vendas varejo (2021)
Tv smart 42 4 1.700,00 6.800,00  Site de vendas varejo (2021)
Sofa 2 399,00 798,00 Site de vendas varejo (2021)
Cadeira escritorio 8 369,00 2.952,00 Site de vendas varejo (2021) |
| Lote e construgdes |
Itememm2 Quantidade  Prego Unitario em m2 Total R$ Referencias
Lote (1 Ha) 1 650.000,00 650.000,00 Site Olx (2021)
Contrugdo quarto 1 (12 m2) 8 1.921,74 184.487,04 Sinduscon (2021)
Contrugéo quarto 2(16 m2) 12 1.921,74 368.974,08 Sinduscon (2021)
Contrugdo quarto 3 (18 m2) 2 1.921,74 69.182,64 Sinduscon (2021)
Contrucdo recepcéo (25 m2) 1 1.921,74 48.043,50 Sinduscon (2021)
Contrugéo restaurante (30 m2) 1 1.921,74 57.652,20 Sinduscon (2021)
Construgdo Haras (25 m2) 1 1.921,74 48.043,50 Sinduscon (2021)
Banheiro externo (3,15 m2) 2 1.921,74 12.106,96 Sinduscon (2021)
Constru¢do comodos (12 m2) 3 1.921,74 69.182,64 Sinduscon (2021)
Lazer |
Item Quantidade Preco Unitario R$ Total R$ Referencias
Contrucéo piscina 1 (25x10) m2 1 40.000,00 40.000,00 Unicom Engenharia (2019)
Construcdo piscina 2 (16X8)m2 1 28.000,00 28.000,00 Unicom Engenharia (2019)
Construcéo piscina 3 (12X7)m2 1 15.000,00 15.000,00  Unicom Engenharia (2019)
Quadra poliesportiva (26x17)m2 1 35.000,00 35.000,00 Cmix Construgdes (2019)
Quadra de areia (16x8)m2 1 28.000,00 28.000,00 Cmix Construgdes (2019)
Construcdo tirolesa (20x7)m2 1 7.500,00 7.500,00 Lima (2016)
Contrugdo Arborismo (20X5,98)m2 1 8.000,00 8.000,00 Lima (2016)
| Site e Software |
Item Quantidade Preco Unitario R$ Total R$ Referencias
Software Channel Manager 1 5.000,00 5.000,00 Channel Manager (2021)
Site 1 1.000,00 1.000,00 Lima (2016)
| Abertura da empresa |
Item Quantidade Pre¢o Unitario R$ Total R$ Referencias
Alvara prefeitura 1 352,00 352,00 Prefeitura Rio Verde(2017)
Alvara corpo de bombeiros 1 100,00 100,00 Bortoluzzi (2016)
Taxa comercial 1 452,00 452,00 Bortoluzzi (2016)
Adcional de 15% do total R$ 273.329,63 Sebrae (2017)
Total Inicial R$ 2.095.527,20

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)
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No Gréfico 5 estd representado de forma simplificada como ficou a divisdo dos
investimentos iniciais para a implantacdo do Hotel Fazenda, ou seja, apresenta um breve resumo

das estimativas para cada departamento.

Gréfico 5 — Investimento inicial Hotel Fazenda

® Moveis e utensilios ® Lote e construgdo ® Lazer » Site e Software = Abertura da empresa = Qutros

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

Analisando o Gréafico 5 e a Tabela 5 foi possivel verificar que o gasto maior foi na
construcdo do empreendimento juntamente a construcdo das demais areas de lazer, essas areas
correspondem a 71,85% e 7,76 % respectivamente do custo total, como o lote € um local que
ainda ndo possui a estrutura necessaria para a implantacao, foi considerado que as construcdes
sdo essenciais para a implantacao do hotel, as despesas com mobilia para 0s quartos e escritorios
representa 8,14% dos custos iniciais. O SEBRAE (2017) estima que para a implantacdo de um
hotel é necessario contabilizar de 15 a 20% do valor do investimento inicial para despesas que
nédo sdo planejadas previamente, foi aderido o custo extra de 15% para despesas que ndo estdo
representadas nos custos iniciais.

Para os dados de construcéo civil, foi utilizado o preco médio basico do metro quadrado
fornecido pelo Sinduscon (2021) o valor foi aplicado de acordo com a necessidade e o tamanho

estimado para cada acomodacéo fornecido pela setorizacdo apresentada no tépico anterior. Os
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demais custos foram levantados por meio de pesquisas em diversos fornecedores e foi utilizado

0s menores preco disponiveis no mercado.
4.3.2 Receitas

A primeira e principal fonte de receita do empreendimento sdo as diérias cobradas para
hospedagem, os valores para estadia foram definidos a partir de um estudo dos concorrentes e
os valores praticados por eles, as diarias definidas sdo analogas aos praticadas em acomodacdes
similares descontado alguns reais. Os valores praticados pelo hotel fazenda estudado estdo
definidos na Tabela 6.

Logo, a taxa de ocupacao multiplicada pelo valor das diarias resulta na receita, exceto
para 0s dois primeiros meses que se considerou uma receita menor visto que é o periodo de

iniciacdo do negdcio.

Tabela 6- Preco da diaria

Preco das diarias

Quarto NUmero Capacidade Tamanho M2 Preco (R$)
Quarto 1 8 3 pessoas 12,00 155,00
Quarto 2 12 4 pessoas 16,00 198,00
Quarto 3 2 4 pessoas 18,00 230,00

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

Conforme definido, os precos considerados para as acomodacdes do Hotel Fazenda sdo
abaixo do praticado pelos concorrentes para quartos similares, a ideia é que haja um maior
potencial competitivo dentro do mercado.

A estimativa feita para a receita e demanda referente ao day-use, foi realizando
aplicando a proporgéo pelo tamanho estimado do hotel, ou seja, a partir das medias fornecidas
por um gestor da concorréncia em 2021 foi possivel levantar as proje¢des através de uma regra
de trés proporcional que considerou o total de acomodagdes disponiveis no hotel do projeto 20
quartos e nimero total disponivel na concorréncia que é de 65 quartos, os resultados obtidos

estdo representados na Tabela 7.
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Tabela 7- Receita Day-Use

Demanda Day-use concorrente

Preco Segunda Terca Quarta Quinta Sexta Sabédo Domingo

Day-use Concorrente | R$ 85,00 10 10 10 12 20 70 90

Demanda e receita Day-Use R$

Preco Segunda Terca Quarta Quinta Sexta Sabédo Domingo
Day use Projeto R$ 50,00 3 3 3 3 6 20 26
Total por dia - 150,00 150,00 150,00 150,00 300,00 1.000,00 1.300,00
Total por més R$13.888,00

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)
Conforme apresentado na Tabela 7 anterior, o maior fluxo de pessoas ocorre em finais

de semana devido a nosso calendario semanal, a partir do segundo ano foi considerado um
crescimento de 3% na demanda para day-use, seguindo 0 mesmo critério da hospedagem.

Como ultima fonte de receita, para a definicdo do preco do aluguel cobrado aos
inquilinos do bar e restaurante do empreendimento foram pesquisadas locagdes que possuissem
caracteristicas semelhantes as do imovel disponibilizado a partir de uma busca em uma
imobiliaria da regido em 2021, o valor definido foi de R$ 10.000,00 inicial levando em conta
um anuncio semelhante encontrado para um espaco para bar e restaurante em uma regiao de
Rio Verde.

A partir da integracdo de todas as receitas estimadas foi possivel chegar as projecdes
dos valores a entrar no caixa do empreendimento conforme a Tabela 8, a partir do segundo ano
até o decimo ano foi considera um ajuste de 6,7 % anual que é referente aos movimentos
proporcionados pela inflacdo, o valor utilizado como ajuste foi projetado pela equipe de

estratégias da XP Investimentos (2021) para o fechamento do més de dezembro do ano atual.

Tabela 8 — Receitas Hotel Fazenda

Ano 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Janeiro 18200,00 74753,52 77511,99 80372,26 83338,08 86413,34 89602,08 92908,49 96336,90 99891,83
Feveiro 19117,10 78520,35 81417,83 84422,23 87537,50 90767,72 94117,14 97590,15 101191,33 104925,39

Margo 60572,00 62807,17 65124,81 67527,99 70019,84 72603,64 75282,78 78060,79 80941,32 83928,13
Abril 131494,40 136346,67 141378,00 146594,99 152004,50 157613,61 163429,71 169460,43 175713,69 182197,70
Maio 88696,40 91969,39 95363,15 98882,14 102530,99 106314,49 110237,60 114305,48 118523,47 122897,10
Junho 85028,00 88165,62 91419,02 94792,47 98290,41 101917,42 105678,28 109577,91 113621,45 117814,19
Julho 97256,00 100844,84 104566,12 108424,71 112425,69 116574,31 120876,02 125336,47 129961,51 134757,22
Agosto 72800,00 75486,39 78271,92 81160,23 84155,12 87260,53 90480,53 93819,35 97281,38 100871,16
Setembro 78914,00 81826,01 84845,47 87976,35 91222,76 94588,98 98079,40 101698,63 105451,41 109342,68
Outubro 72800,00 75486,39 78271,92 81160,23 84155,12 87260,53 90480,53 93819,35 97281,38 100871,16
Novembro 91142,00 94505,23 97992,57 101608,59 105358,05 109245,87 113277,15 117457,19 121791,48 126285,71
Dezembro 66686,00 69146,78 71698,37 74344,11 77087,48 79932,08 82881,66 85940,07 89111,35 92399,65

Fonte: Elabora pelo autor (2021)
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As receitas obedeceram as participag@es citadas acima em cada subdivisdo, o periodo
total de estimativa foi de 120 meses visto o alto valor de investimento no periodo 0, foi possivel
verificar a evolugdo nas receitas, efeito dos ajustes realizados anualmente pela inflagédo e taxa

de ocupacao.
4.3.3 Custos

Os custos do empreendimento foram levantados de acordo com suas respectivas
necessidades, as pesquisas foram realizadas de forma online , alguns custos sdo de acordo com
a demanda por hotelaria, como é o caso da lavanderia, energia, dgua e esgoto e comissdo de
reservas, esses valores foram estimados de acordo com publicac@es equivalentes para hotéis de
médio porte e vinculados de acordo com as devidas dimensdes do hotel fazenda, os valores
utilizados foram fornecidos pela Revista Hotéis (2018). Para os custos de comissdo, foram
considerados conforme citado no topico 4.2.3 que 70% das reservas sdo advindas de sites de
comercializacdo de hotelaria, sobre esse montante foi aplicado o custo 13% que é a taxa média
praticada segundo o Booking (2021). O pro-labore considerado foi de 1 salario-minimo vigente.

Obedecendo o mesmo critério das receitas os valores para as despesas sofreram
correcBes a partir do segundo ano no valor de 6,7% que é referente as mudancas dos precos
proporcionados pela inflagdo, os resultados estdo apresentados na Tabela 9.

Tabela 9 —Custos Hotel Fazenda

| Custos hotel fazenda Rio Verde-GO RS |

1Més 2 Més 119 Més 120 Més Referéncias
Servigos de marketing 4.200,00 4.200,00 ... 4.460,15 4.460,15 Revista Hotéis (2018)
Salarios+Encargos 25.509,41 25.509,41 ... 27.089,51 27.089,51 Sebrae (2017)
Pré Labore+Encargos 1.166,00 1.159,95 1.231,80 1.231,80 Sebrae (2017)
Manutengao piscina 1.500,00 1.500,00 ... 1.592,91 1.592,91 Revista Hotéis (2018)
Telefone/Internet 480,00 480,00 ... 509,73 509,73 Operadora (2021)
Tv por assinatura 600,00 600,00 637,16 637,16 Operadora (2021)
Servigos de contabilidade 250,00 250,00 ... 265,49 265,49 Silva; Loureiro (2019)
Tributos( IPTU+Lixo0) 350,00 350,00 ... 371,68 371,68 Prefeitura de Rio verde (2017)
Material para escritério 100,00 100,00 106,19 106,19 Silva; Loureiro (2019)
Seguro 550,00 550,00 584,07 584,07 Silva; Loureiro (2019)
Software 190,00 190,00 201,77 201,77 Silva; Loureiro (2019)
Manutengio do site 50,00 50,00 ... 53,10 53,10 Silva; Loureiro (2019)
Comissdes reservas - - 9.318,19 6.234,56 Booking (2021)
Energia 4.100,00 4.100,00 4.350,07 4.350,07 Revista Hotéis (2018)
Agua e esgoto 1.000,00 1.075,00 1.458,86 928,37 Revista Hotéis (2018)
Lavanderia 1.520,00 1.634,00 2.217,47 1.411,12 Silva; Loureiro (2019)
Manutengdo 3.600,00 3.600,00 3.819,57 3.819,57 Revista Hotéis (2018) )
Total R$45.165,41 R$41.748,36 R$ 53.739,48 R$ 49.242,81

Fonte: Elabora pelo autor (2021)
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Na Tabela 9 apresentada é possivel verificar os custos decorrentes nos dois primeiros
meses e nos dois Ultimos, logo é possivel verificar as variagdes causadas pelos ajustes da

demanda e da inflacdo, similar ao que ocorre nas receitas.
4.3.4 Capital de Giro

A estimativa para o capital de giro € necessaria para que a empresa possa produzir e
comercializar os bens e servigos durante o periodo. Como o Hotel Fazenda € um prestador de
servicos, para definir o capital de giro foram definidas as médias das despesas totais do
empreendimento e aplicado sobre esse valor o multiplicador 2, a ideia é que a empresa possa
ter em capital de giro o valor para honrar seu compromisso durante até 2 meses. O valor total
encontrado foi de R$ 92.117,63.

4.3.5 Depreciacao e Valor Residual

Para o calculo de depreciacdo foi aplicado o método de depreciacdo linear, em que é
possivel analisar a depreciacdo mensal de cada item inserido a partir do estabelecido para cada
ativo pela Receita Federal (2021), o valor depreciado ndo foi considerado no fluxo de caixa
devido ao gasto com manutencao mensal inserida nos custos variaveis do hotel, como o projeto
possui um periodo de analise de 10 anos o valor residual considerado foram o valores de
mercado da construcdo e do terreno, foi considerado que nao houve ganho de capital no valor

residual, logo ndo ha incidéncia de imposto sobre venda.

Tabela 10- Depreciacéo

e, . L Valor Valor
Item Quantidade Valor(lgﬂgltarlo % Anual V('g?]ég” depreciado | Residual
ano R$ R$
CO”;:;ZQ""O 1 1.019.172,56 4% 25 40.766,90 |611.503,54
Lote 1 650.000,00 ] ] 650.000,00

Fonte: Elabora pelo autor (2021)
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4.3.6 Fluxo de Caixa

A Taxa Minima de Atratividade (TMA) foi definida utilizando a taxa Selic vigente que
é de 7,75 % a.a, somado a um risco de 4,93% a.a, logo o valor total é de 12,68% a.a.

Para finalizar o estudo, apds o levantamento de todas as informacdes relevantes foi possivel
realizar a analise de viabilidade econdmica para a implantacdo do Hotel Fazenda. Os
indicadores utilizados foram o VPL, IL, TIR, Payback Descontado e ROI, todos os resultados
estdo demonstrados na Tabela 11, assim como um breve resumo dos resultados do periodo 0 ao
periodo 120.

Conforme apresentado pela tabela 11, o VPL para o fluxo de caixa obteve o resultado
de R$ 186.925,17. Este valor retrata o lucro gerado pelo investimento apds recuperar e
remunerar com a TMA de 1,00 % ao més. Conforme defendido por (GITMAN;1997) como o
VPL maior que zero o projeto é considerado viavel.

O resultado da TIR de 1,12 % representa a taxa na qual o investimento é remunerado de
acordo com o capital investido. Se compararmos a TMA com a TIR € possivel verificar que o
investimento possui uma taxa de retorno acima da esperada, 0 que por sua vez caracteriza o
investimento como rentavel.

Em relacéo ao prazo de retorno para o fluxo de caixa descontado, o tempo para que o
investimento se pague é de 119,55 meses. O payback descontado é baseado nos resultados do
Fluxo de Caixa trazidos ao periodo presente, descontando a TMA. Mesmo que proximo do
horizonte de planejamento o resultado do PBD é considerado positivo, por estar no intervalo
estabelecido dentro do periodo de anélise.

O IL apresentou um resultado de R$ 1,09, ou seja, para cada real investido foi obtido
um retorno de 0,9 centavos. Como o IL > 0 o projeto mais uma vez se demonstrou viavel. O
ROI retorno sobre o investimento, levou em conta o valor investido e o valor do somatorio das
entradas de caixa ao longo do projeto, ou seja, o lucro liquido, o resultado foi de 131% sobre 0

montante investido.
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Més 0 1 2 3 4 119 120
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 18.200,00 [ R$ 19.117,10 | R$ 60.572,00 | R$ 131.494,40 R$ 126.28571 | R$ 92.399,65
Receita acum. ou estim. Ultimos 12 meses (R$) R$ 218.400,00 | R$ 223.902,60 | R$ 391.556,40 | R$ 688.150,50 R$1.368.399,39 | R$ 1.372.893,61
Aliquota nominal (%) 11,2% 11,2% 13,5% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 9.360,00 | R$ 9.360,00 | R$ 17.640,00 [ R$ 35.640,00 R$ 35.64000 | R$ 35.640,00
Aliquota efetiva (%) 6,9% 7,0% 9,0% 10,8% 13,4% 13,4%
Valor do imposto (R$) R$ 125840 | R$ 134195 | R$ 544839 | R$ 14.228.88 R$ 16.91660 | R$ 12.38527
Receita liquida (R$) R$ 16.94160 [ R$ 17.77515| R$ 55.12361 [ R$ 117.26552 R$ 109.369,11 | R$ 80.014,38
Gastos mensais fixos (R$) R$ 3494541 | R$ 3493936 | R$ 34.939.36 | R$ 34.939,36 R$ 37.10356 | R$  37.10356
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 10.220,00 [ R$ 10.40900 | R$ 12.92824 [ R$ 23.036,18 R$ 21.16417 | R$ 16.743,69
Deprecia¢do mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 3.397,24 R$ 339724 | R$  3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) -R$ 28.22381 |-R$ 2757321 | R$ 7.256,00 | R$ 59.289,98 R$ 5110137 | R$ 26.167,12
Capital de giro (R$) R$ 93.95795[R$ 93.95795| R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 R$ 93.95795| R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$) R$ 1.261.503 54
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 |-R$ 28.22381 [-R$ 2757321 | R$  7.256,00 [ R$ 59.289,98 R$ 51.101,37 | R$ 1.381.628,61
Taxa minima de atratividade (TMA) (%) 1,00%
Valor Presente Liquido Projeto (VPL)(R$) | R$ 186.925,17
Indice de lucratividade (IL) R$ 1,09
Payback descontado (PBD) - meses 119,55
Taxa Interna de Retormo (TIR) (%0) 1,122%
Retorno sobre investimento (ROI) 131%

Fonte: Elabora pelo autor (2021)
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4.3.7 Analise de Sensibilidade

Com o objetivo de mensurar a sensibilidade do projeto em relacdo aos valores
levantados nas estimativas relevantes, foi utilizado o método de andlise de sensibilidade em que
foram variados os dados: Taxa Minima de Atratividade, Custos e Receita. Para cada variagdo
desses valores foi aplicado os percentuais de 5%, 10% e 15% para mais e para menos.

A primeira variacdo realizada foi para a TMA do projeto, aplicando os percentuais
citados acima, o intuito foi de verificar o grau de sensibilidade sofrido pelo VPL do
empreendimento em relacdo a essa varidvel, os valores estdo apresentados na Tabela 12 e

visualmente no Gréfico 6.

Tabela 12 — Anélise de Sensibilidade TMA

Variacéo % TMA Anual  VPL (R$)TMA
15% 1,150% - 40.270,38
10% 1,100% 32.109,19
5% 1,050% 107.784,04
0% 1,000% 186.925,17
-5% 0,950% 269.713,10
-10% 0,900% 356.338,39
-15% 0,850% 447.002,25

Fonte: Elaborado pelo autor (2021)

Grafico 6- Analise de Sensibilidade TMA
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Fonte: Elabora pelo autor (2021)



61

Conforme apresentado no Grafico 6, mesmo variando a TMA o VVPL ndo fica negativo,
demonstrando que o projeto possui um menor grau de sensibilidade para variagdes de até 15%
para mais ou para menos nesta variavel.

Seguindo a mesma linha raciocinio, foi realizado a varia¢do dos percentuais dos Custos

do Hotel Fazenda, os resultados encontrados estdo apresentados na Tabela 13 e no Grafico 7.

Tabela 13 — Analise de Sensibilidade Custos

Variacdo VPL R$ (CUSTOS)
15% - 220.348,78
10% - 83.972,95
5% 52.402,87
0% 186.925,17
-5% 325.154,53
-10% 461.530,35
-15% 597.906,18

Fonte: Elabora pelo autor (2021)

Gréafico 7— Analise de Sensibilidade Custos
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Fonte: Elabora pelo autor (2021)

Conforme apresentado no Grafico 7 a partir de uma variacdo de +10% a mais nos custos
do projeto, o VPL reduz para abaixo de O e torna o empreendimento inviavel, sendo assim foi

possivel verificar que o projeto possui uma sensibilidade consideravel em relacdo aos Custos.
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Como ultima anélise, foi realizado a variacdo de até 15% para mais e para menos em
relacdo as Receitas geradas pelo empreendimento, os resultados estdo apresentados na Tabela
14 e no Gréfico 8.

Tabela 14 — Anélise de Sensibilidade Receitas

Variacgéo VPL R$ (RECEITA)

15% R$ 826.519,22
10% R$ 614.222,08
5% R$ 401.924,94
0% R$ 186.925,17

-5% -R$ 25.676,13
-10% -R$ 238.131,23
-15% -R$ 450.680,17

Fonte: Elabora pelo autor (2021)

Grafico 8— Andlise de Sensibilidade Receitas
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Fonte: Elabora pelo autor (2021)

Ap0s a analise do Grafico 8, foi possivel verificar que a partir da variacdo das Receitas
os valores do VVPL se tornam invidveis a partir da diminuicdo de -10% do seu valor de entrada,

representando um grau de sensibilidade do projeto a essa variavel.
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Apo6s a andlise individual de cada estimativa relevante os valores do VPL foram

comparados, foi possivel perceber que o projeto se tona inviavel quando os valores dos Custos

sdo variados a partir de +10% e a partir de -10% para as Receitas, 0 comparativo esta

apresentado na Tabela 13 e no Gréfico 9.

Tabela 15 — Comparativo Anélise de Sensibilidade

Variacao VPL (R$)TMA VPL R$ (CUSTOS) VPL R$ (RECEITA)
15% - 40.270,38 - 220.348,78 826.519,22
10% 32.109,19 - 83.972,95 614.222,08
5% 107.784,04 52.402,87 401.924,94
0% 186.925,17 186.925,17 186.925,17
-5% 269.713,10 325.154,53 25.676,13

-10% 356.338,39 461.530,35 238.131,23
-15% 447.002,25 597.906,18 450.680,17

Fonte: Elabora pelo autor (2021)

Gréfico 9 — Comparativo Andlise de Sensibilidade
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Fonte: Elabora pelo autor (2021)
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Conforme apresentado no Grafico 9, a linha que possui maior inclinagdo é a das

Receitas, sendo assim foi possivel verificar que a maior sensibilidade do projeto esta vinculada

as entradas de capital no empreendimento, o melhor cenario verificado foi quando se aumentou

a Receita em 15%, 0 mesmo ocorre no pior cenario em que regredindo a receita em -15% foi

encontrado o menor VPL.
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CAPITULO5- CONCLUSOES

Com as taxas de mortes por Covid -19 reduzindo nos meses de agosto a novembro de
2021, torna-se mais atrativo a abertura de um empreendimento que esteja vinculado ao ramo de
hospedagem. Contudo, apesar dos nimeros positivos apresentados € necessario cautela, uma
vez que qualquer desconhecimento desse mercado pode ocasionar em prejuizos financeiros ao
investidor, por isso € importante desenvolver os conhecimentos conceituais do ramo, além de
analisar dados financeiros e possiveis cenarios adversos. Sendo assim, a elaboracdo deste
trabalho torna-se essencial, com o objetivo de analisar se € viavel a abertura de um Hotel
Fazenda no municipio de Rio Verde — GO.

A principio foi elaborada uma andlise do mercado de Hospedagem Rural em Rio Verde
-GO. Foi constatado um mercado com baixo nimero de concorrentes, contudo foi identificado
uma baixa demanda turistica na regido e um baixo crescimento no nimero de abertura de
empresas vinculadas a esse servico. Nesta etapa foi possivel analisar algumas informacdes com
relacdo ao preco médio cobrado para as diarias, além de estabelecer os dados referentes a
demanda por hospedagem e day-use na regido. Em conjunto, essas informacgdes contribuiram
para a elaboracdo da previsdo de receita do negdcio.

Para geracdo do Fluxo de Caixa foram levantadas as estimativas relevantes do projeto,
como o Investimento Inicial, Custos, Receitas, Depreciacdo, Valor Residual, Capital de Giro e
Imposto do Simples Nacional. Em referéncia aos Custos, dentre 0s gastos variaveis deste
modelo de negdcio estdo as taxas de reservas, agua, energia, lavanderia e manutencéo esses séo
diretamente proporcionais a demanda do servico oferecido. Os dados levantados permitiram a
elaboracdo do fluxo de caixa do projeto para um horizonte de 120 meses, sendo assim foi
possivel determinar os indicadores econdémicos.

Conforme o levantamento dos indicadores, foi possivel chegar & demonstracdo de um
VPL de R$ 186.925,17, o PBD foi de 109,55 meses, a TIR obtida foi de 1,12% e o ROI de
131%. Mesmo com todos os indicadores econdmicos apresentando valores viaveis, isto ndo é

uma garantia de um projeto de sucesso.
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Sendo assim, a analise de sensibilidade foi realizada com o objetivo de apresentar
cenarios adversos e favoraveis para o projeto, com a variacdo dos cenarios, oscilagdes de até
5% ndo tornaram o projeto inviavel, a partir de +10% de mudanca nos Custos e -10% nas
Receitas os resultados tiveram alteracdes significativas, o que indica atencdo na decisdo de
investimento, o melhor cenério encontrado foi com a variacdo da receita em +15%.

Portanto, considerando o resultado VPL>0 conclui-se que é viavel a abertura de uma
Hotel Fazenda no municipio de Rio Verde-GO, contudo o resultado baixo da TIR e um payback
longo séo sinais de alerta para o risco e o caracterizam o investimento para o longo prazo.

Os dados referentes ao crescimento turistico na regido de Rio Verde - GO e a falta de
dados mais aprofundados em relacéo a busca por esse tipo de servico, pode ser considerado um
ponto negativo para execucao do projeto porque o investidor pode se tornar mais favoravel ao
erro quando se tem apenas dados momentaneos.

Com relacéo as dificuldades para execucédo do projeto, como se trata de um novo modelo
de negdcio, o niumero de referéncia para a determinacédo dos dados de demanda para atividades
de hospedagem e day-use foram limitadas na literatura, contudo foram utilizados software de
apoio a anfitrides.

A partir de todos os dados levantados na pesquisa e com os resultados obtidos, foi
possivel verificar um retorno baixo em relacdo ao montante investido, do ponto de vista de
investimento o projeto ndo foi reconhecido como atrativo. Como sugestdo a trabalhos futuros,
podera para o setor de hospedagem ser feito uma pesquisa adicional para estabelecer o nimero

de pessoas que demandariam por um servico dessa natureza no mercado regional.
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Més 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 18.200,00 | R$ 19.117,10 | R$ 60.572,00 | R$ 131.49440 | R$ 88.69640 | R$ 85.02800 | R$ 97.256,00 | R$ 72.80000 | R$ 78.914,00 [ R$  72.800,00
Receita acum. ou estim. Ultimos 12 meses (R$) R$ 218.400,00 | R$ 223.902,60 | R$ 391.556,40 | R$ 688.150,50 | R$ 763.391,76 | R$ 806.21580 [ R$ 857.766,69 [ R$ 859.74585 [ R$ 869.437,20 | R$ 869.85348
Aliquota nominal (%) 11,2% 11,2% 13,5% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 9.360,00 | R$  9.360,00 [ R$ 17.640,00 | R$ 35.64000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$ 3564000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 6,9% 7,0% 9,0% 10,8% 11,3% 11,6% 11,8% 11,9% 11,9% 11,9%
Valor do imposto (R$) R$ 1.25840 | R$  1.34195| R$ 544839 [R$ 14.22888 | R$ 10.05051 | R$  9.84569 | R$ 11.52000 [ R$ 863014 | R$ 9.39139 | R$  8.66521
Receita liquida (R$) R$ 16.94160 | R$ 17.77515 | R$ 55.12361 | R$ 117.26552 | R$ 78.64589 | R$ 75.18231 | R$ 85.73600 | R$ 64.169,86 | R$ 69.522,61 | R$ 64.134,79
Gastos mensais fixos (R$) R$ 3494541 | R$ 34.939,36 | R$ 34.93936 | R$ 34.93936 | R$ 34.93936 | R$ 34.93936 [ R$ 34.93936 [ R$ 3493936 [ R$ 34.939,36 | R$  34.939,36
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 10.220,00 | R$ 10.409,00 | R$ 12.92824 | R$ 23.036,18 | R$ 16.93656 | R$ 16.41374 | R$ 18.15649 | R$ 14.67099 | R$ 15.542,37 | R$ 14.670,99
Depreciacdo mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 [ R$  3.39724
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) -R$  28.22381 |-R$ 27.57321 | R$  7.25600 [ R$ 59.289,98 [ R$ 26.769,96 | R$ 23.82921 | R$ 32.640,15 | R$ 14.55950 | R$ 19.040,88 | R$ 14.524.44
Capital de giro (R$) R$ 9395795 | R$ 9395795 | R$ 9395795 |R$ 93.95795 | R$ 93.95795| R$ 93.95795 | R$ 93.95795| R$ 93.95795 | R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$  2.189.48515 [-R$ 28.22381 |-R$ 27.57321 | R$  7.256,00 [ R$ 59.28998 [ R$ 26.76996 | R$ 23.82921 | R$ 32.640,15 | R$ 14.55950 | R$ 19.040,88 | R$ 14.524.44
Taxa minima de atratividade (TMA) (%) 1,00%
Valor Presente Liguido Projeto (VPL)(R$) | R$ 186.925,17
Indice de lucratividade (IL) R$ 1,09
Payback descontado (PBD) - meses 119,55
Taxa Interna de Retorno (TIR) (%) 1,122%
Retorno sobre investimento (ROI) 131%
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Més 0 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 91.14200 | R$ 66.68600 | R$ 74.75352 | R$ 78.520,35 | R$ 62.807,17 | R$ 136.346,67 | R$ 91.969,39 | R$ 88.16562 | R$ 100.844,84 | R$  75.486,39
Receita acum. ou estim. Gltimos 12 meses (R$) R$ 890.20353 | R$ 882.705,90 | R$ 882.705,90 | R$ 939.259,42 | R$ 998.662,67 | R$1.000.897,84 | R$1.005.750,11 | R$1.009.023,10 | R$1.012.160,71 | R$1.015.749,56
Aliquota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 3564000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 12,0% 12,0% 12,0% 12,2% 12,4% 12,4% 12,5% 12,5% 12,5% 12,5%
Valor do imposto (R$) R$ 10.933,78| R$ 7.97726 | R$ 894233 | R$ 9.58382| R$ 7.807,70 [ R$ 16.96043 [ R$ 11.456,05 [ R$ 10.99238 [ R$ 12.584,25 | R$  9.429,20
Receita liquida (R$) R$ 80.20822 | R$ 58.708,74 | R$ 65.811,19 | R$ 68.93653 | R$ 54.99947 [ R$ 119.386,24 [ R$ 80.51333 [ R$ 77.17324 [ R$ 88.260,60 | R$ 66.057,19
Gastos mensais fixos (R$) R$ 34.93936 | R$ 34.939,36 | R$ 3517955 | R$ 3517346 [ R$ 3517346 | R$ 3517346 | R$ 35.17346 | R$ 35.17346 | R$ 35.17346 | R$  35.17346
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 17.28511 | R$ 13.79962 | R$ 14.91519 | R$ 1544924 [ R$ 13.19494 [ R$ 2356515 [ R$ 17.307,26 [ R$ 16.770,87 [ R$ 18.558,84 | R$ 14.98291
Depreciacdo mensal (R$) R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 [ R$ 339724 [ R$ 339724 [ R$ 3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 27.98375| R$ 9.969,76 | R$ 1571645 | R$ 18.31383 [ R$  6.631,07 | RS 60.647,64 | R$ 28.03261 | R$ 25.22891 | R$ 34.52830 | R$  15.900,83
Capital de giro (R$) R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.957,95 | R$ 93.957,95 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.957,95| R$ 93.957,95| R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 27.98375| R$  9.969,76 | R$ 1571645 | R$ 1831383 | R$  6.63107 | R$ 60.647,64 | R$ 28.03261 | R$ 25.22891 | R$ 34.52830 | R$  15.900,83
Més 0 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 81.82601 | R$ 75.48639 | R$ 94.50523 | R$ 69.146,78 | R$ 77.51199 [ R$ 81.41783 [ R$ 65.124,81 [ R$ 141.378,00 [ R$ 95.363,15 | R$ 91.419,02
Receita acum. ou estim. Ultimos 12 meses (R$) R$1.018.435,95 | R$1.021.347,96 | R$1.024.034,35 | R$1.027.397,58 | R$1.029.858,36 | R$1.032.616,84 | R$1.035.514,32 | R$1.037.831,97 | R$1.042.863,30 | R$1.046.257,06
Aliquota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.64000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% 12,6% 12,6% 12,6% 12,6%
Valor do imposto (R$) R$ 10.22867 | R$ 944372 | R$ 11.83172| R$ 8.66481 | R$ 9.71948 | R$ 10.216,78 | R$ 8.17853 | R$ 17.76544 | R$ 11.999,05 | R$ 1151292
Receita liquida (R$) R$ 7159733 | R$ 66.04267 | R$ 82.67351 | R$ 60.48197 | R$ 67.79251 | R$ 71.201,06 | R$ 56.94629 | R$ 123.61256 | R$ 83.364,09 | R$  79.906,10
Gastos mensais fixos (R$) R$ 35.17346 | R$ 35.17346 | R$ 35.17346 | R$ 35.17346 | R$ 35.41525 [ R$ 35.409,12 [ R$ 35.409,12 [ R$ 35.409,12 [ R$ 35.409,12 | R$ 35.409,12
Gastos mensais varidveis (R$) R$ 15.876,89 | R$ 14.98291 | R$ 17.664,86 | R$ 14.08892 [ R$ 15.234,10 [ R$ 1578207 [ R$ 13.46956 [ R$ 24.11099 [ R$ 17.68943 | R$ 17.139,02
Depreciagdo mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 [ R$ 339724 R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$  3.397,4
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 20.54699 | R$ 15.88631 | R$ 29.83520 | R$ 11.21959 | R$ 17.14316 | R$ 20.009,87 | R$  8.067,61 | R$ 64.09245 | R$ 30.26554 | R$  27.357,96
Capital de giro (R$) R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.95795|R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 | R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 2054699 | R$ 1588631 | R$ 29.83520 | R$ 11.21959 | R$ 17.14316 | R$ 20.00987 | R$ 8.067,61 | R$ 64.09245| R$ 30.26554 | R$  27.357,96
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Més 0 &l 32 33 34 35 36 8 38 39 40
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 104.566,12 | R$ 78.271,92 | R$ 84.84547 | R$ 78.271,92 | R$ 97.99257 | R$ 71.69837 | R$ 80.372,26 | R$ 84.42223 | R$ 67.527,99 | R$ 146.594,99
Receita acum. ou estim. Gltimos 12 meses (R$) R$1.049.510,46 | R$1.053.231,73 | R$1.056.017,26 | R$1.059.036,72 | R$1.061.822,24 | R$1.065.309,58 | R$1.067.861,16 | R$1.070.721,43 | R$1.073.725,83 | R$1.076.129,00
Aliquota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 3564000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 12,6% 12,6% 12,6% 12,6% 12,6% 12,7% 12,7% 12,7% 12,7% 12,7%
Valor do imposto (R$) R$ 13.17965| R$ 9.87489 | R$ 10.711,79 | R$ 9.88940 [ R$ 12.389,70 [ R$  9.07307 [ R$ 10.17713 [ R$ 10.69748 [ R$  8.563,03 | R$ 18.600,16
Receita liquida (R$) R$ 91.38647 | R$ 68.39703 | R$ 74.13368 | R$ 68.38251 | R$ 85.602,87 | R$ 62.62530 | R$ 70.19514 | R$ 73.724,75 | R$ 58.964,95 | R$ 127.994,83
Gastos mensais fixos (R$) R$ 3540912 | R$ 3540912 | R$ 3540912 | R$ 3540912 [ R$ 3540912 | R$ 3540912 | R$ 35.65253 | R$ 35.646,36 | R$ 35.64636 | R$  35.646,36
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 18.97374 | R$ 15.30429 | R$ 16.22165 | R$ 15.30429 [ R$ 18.056,38 [ R$ 14.38692 [ R$ 15.562,73 [ R$ 16.12508 [ R$ 13.752,38 | R$ 24.674,30
Depreciacdo mensal (R$) R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 [ R$ 339724 [ R$ 339724 [ R$ 3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 37.00361 | R$ 17.68363 | R$ 22.50291 [ R$ 17.669,11 [ R$ 32.13737 | R$ 12.82926 | R$ 1897988 | R$ 21.95331 | R$  9.56622 | R$ 67.674,17
Capital de giro (R$) R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.957,95 | R$ 93.957,95 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.957,95| R$ 93.957,95| R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 37.00361 | R$ 17.68363 | R$ 22.50291 [ R$ 17.669,11 | R$ 3213737 | R$ 12.82926 | R$ 1897988 | R$ 21.95331| R$  9.56622 | R$ 67.674,17
Més 0 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 98.882,14 | R$ 94.79247 | R$ 108.424,71 | R$ 8116023 | R$ 87.976,35 [ R$ 81.160,23 [ R$ 101.60859 [ R$ 74.34411 | R$ 83.338,08 | R$ 87.537,50
Receita acum. ou estim. Ultimos 12 meses (R$) R$1.081.345,99 | R$1.084.864,99 | R$1.088.238,44 | R$1.092.097,04 | R$1.094.985,35 | R$1.098.116,23 | R$1.101.004,54 | R$1.104.620,57 | R$1.107.266,31 | R$1.110.232,13
Aliquota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.64000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 12,7% 12,7% 12,7% 12,7% 12,7% 12,8% 12,8% 12,8% 12,8% 12,8%
Valor do imposto (R$) R$ 1256209 | R$ 12.05267 | R$ 13.79703 | R$ 10.337,02 | R$ 1121273 | R$ 10.35153 | R$ 12.96826 | R$  9.496,38 | R$ 10.651,66 | R$ 11.19592
Receita liquida (R$) R$ 86.32005 | R$ 82.739,80 | R$ 94.627,69 | R$ 70.82321 | R$ 76.76362 | R$ 70.80869 | R$ 88.640,33 | R$ 64.847,72 | R$ 72.68642 | R$ 76.34157
Gastos mensais fixos (R$) R$ 35.646,36 | R$ 35.646,36 | R$ 35.646,36 | R$ 35.646,36 | R$ 35.646,36 [ R$ 35.646,36 [ R$ 35.646,36 | R$ 35.646,36 | R$ 35.89140 | R$ 35.885,19
Gastos mensais varidveis (R$) R$ 18.08349 | R$ 17.51856 | R$ 19.401,65 | R$ 15.63547 [ R$ 16.577,01 [ R$ 1563547 [ R$ 18.460,10 [ R$ 14.69392 [ R$ 1590141 | R$ 16.478,63
Depreciagdo mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 [ R$ 339724 R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$  3.397,4
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 3259021 | R$ 29.574,88 | R$ 39.579,68 | R$ 19.54139 | R$ 24.54025 | R$ 19.526,87 | R$ 34.53387 | R$ 14.50744 | R$ 20.89361 | R$ 23.977,75
Capital de giro (R$) R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.95795|R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 | R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$  2.189.48515 | R$ 3259021 | R$ 29.57488 | R$ 39.57968 | R$ 19.54139 | R$ 24.54025 | R$ 19.52687 | R$ 34.53387 | R$ 14.50744 | R$ 20.89361 | R$ 23.977,75
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Més 0 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 70.019,84 | R$ 152.00450 | R$ 102.530,99 | R$ 98.29041 | R$ 11242569 | R$ 84.15512 | R$ 91.222,76 | R$ 84.15512 | R$ 105.358,05 | R$ 77.08748
Receita acum. ou estim. Gltimos 12 meses (R$) R$1.113.347,39 | R$1.115.839,24 | R$1.121.248,74 | R$1.124.897,59 | R$1.128.395,53 | R$1.132.396,51 | R$1.135.391,40 | R$1.138.637,82 | R$1.141.632,71 | R$1.145.382,17
Aliquota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 3564000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 12,8% 12,8% 12,8% 12,8% 12,8% 12,9% 12,9% 12,9% 12,9% 12,9%
Valor do imposto (R$) R$ 896173 [ R$ 19.46568 | R$ 13.14591 | R$ 12.61234 | R$ 14.437,18 | R$ 10.81620 | R$ 11.732,15| R$ 10.830,72 | R$ 13.568,17 | R$  9.93532
Receita liquida (R$) R$ 61.05811 | R$ 132.53881 | R$ 89.38508 | R$ 85.67807 | R$ 97.98851 | R$ 73.33892 | R$ 79.49061 | R$ 73.32440 | R$ 91.789,88 | R$ 67.152,16
Gastos mensais fixos (R$) R$ 3588519 | R$ 3588519 | R$ 3588519 | R$ 3588519 [ R$ 3588519 | R$ 3588519 | R$ 35.88519 | R$ 35.88519 | R$ 35.88519 | R$ 35.88519
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 14.04369 | R$ 25.25572 | R$ 18.489,84 | R$ 17.90991 [ R$ 19.84302 [ R$ 1597680 [ R$ 16.94335 [ R$ 1597680 [ R$ 18.87646 | R$ 15.010,24
Depreciacdo mensal (R$) R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 [ R$ 339724 [ R$ 339724 [ R$ 3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 1112923 | R$ 71.39790 | R$ 35.01005 [ R$ 31.88297 [ R$ 42.26031 | R$ 21.47693 | R$ 26.662,07 | R$ 21.46242 | R$ 37.02823 | R$  16.256,72
Capital de giro (R$) R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.957,95 | R$ 93.957,95 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.957,95| R$ 93.957,95| R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 11.12923 | R$ 71.39790 | R$ 35.01005 | R$ 31.88297 | R$ 42.26031 | R$ 2147693 | R$ 26.662,07 | R$ 2146242 | R$ 37.02823 | R$  16.256,72
0 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 86.41334 | R$ 90.767,72 | R$ 72.60364 | R$ 157.61361 | R$ 106.31449 [ R$ 101.91742 [ R$ 116.574,31 [ R$ 87.26053 | R$ 94.58898 | R$  87.260,53
Receita acum. ou estim. Ultimos 12 meses (R$) R$1.148.125,54 | R$1.151.200,80 | R$1.154.431,02 | R$1.157.014,82 | R$1.162.623,94 | R$1.166.407,44 | R$1.170.034,45 | R$1.174.183,07 | R$1.177.288/48 | R$1.180.654,69
Aliquota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.64000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 12,9% 12,9% 12,9% 12,9% 12,9% 12,9% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0%
Valor do imposto (R$) R$ 1114370 | R$ 1171276 | R$ 9.37514 | R$ 20.36314 | R$ 13.75127 | R$ 13.192,66 | R$ 15.10096 | R$ 1131306 | R$ 12.270,75 | R$ 11.327,58
Receita liquida (R$) R$ 75.26964 | R$ 79.054,96 | R$ 63.22850 | R$ 137.25047 | R$ 92.56322 | R$ 88.724,76 | R$ 10147335 | R$ 7594747 | R$ 8231823 | R$  75.932,95
Gastos mensais fixos (R$) R$ 36.131,88 | R$ 36.12562 | R$ 36.12562 | R$ 36.12562 | R$ 36.12562 [ R$ 36.12562 [ R$ 36.12562 [ R$ 36.12562 [ R$ 36.12562 | R$  36.125,62
Gastos mensais varidveis (R$) R$ 16.25050 | R$ 16.84312 | R$ 14.34380 | R$ 25.85589 [ R$ 18.90894 [ R$ 18.31348 [ R$ 20.29833 [ R$ 16.32864 [ R$ 17.321,06 | R$ 16.328,64
Depreciagdo mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 [ R$ 339724 R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$  3.397,4
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 22.88727 | R$ 26.08622 | R$ 12.759,08 | R$ 75.26896 | R$ 37.528,66 | R$ 34.28565 | R$ 45.04940 | R$ 2349320 | R$ 28.87154 | R$ 23.478,68
Capital de giro (R$) R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.95795|R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95 | R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 22.88727 | R$ 26.08622 | R$ 12.759,08 | R$ 75.26896 | R$ 37.52866 | R$ 34.28565 | R$ 45.04940 | R$ 2349320 | R$ 28.87154 | R$ 23.478,68
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0 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 109.24587 | R$ 79.932,08 | R$ 89.602,08 | R$ 94.117,14 | R$ 75.282,78 | R$ 163.429,71 | R$ 110.237,60 | R$ 105.678,28 | R$ 120.876,02 | R$  90.480,53
Receita acum. ou estim. Gltimos 12 meses (R$) R$1.183.760,10 | R$1.187.647,92 | R$1.190.492,52 | R$1.193.681,26 | R$1.197.030,68 | R$1.199.709,83 | R$1.205.525,93 | R$1.209.449,04 | R$1.213.209,89 | R$1.217.511,60
Aliquota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.64000 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00
Aliquota efetiva (%) 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,0% 13,1% 13,1% 13,1%
Valor do imposto (R$) R$ 14.190,22 | R$ 10.39046 | R$ 11.65390 | R$ 12.24867 | R$  9.80380 [ R$ 21.29372 [ R$ 14.37897 [ R$ 13.79440 [ R$ 15.78924 | R$ 11.828,26
Receita liquida (R$) R$ 95.05564 | R$ 69.54162 | R$ 77.94818 | R$ 81.86847 | R$ 65.47898 | R$ 142.136,00 | R$ 95.85863 | R$ 91.88388 | R$ 105.086,79 | R$ 78.652,27
Gastos mensais fixos (R$) R$ 36.12562 | R$ 36.12562 | R$ 36.37396 | R$ 36.367,66 | R$ 36.367,66 | R$ 36.367,66 | R$ 36.367,66 | R$ 36.367,66 | R$ 36.367,66 | R$  36.367,66
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 19.30591 | R$ 15.33622 | R$ 16.61037 | R$ 17.21891 [ R$ 14.65301 [ R$ 26.47549 [ R$ 19.34123 [ R$ 18.729,73 [ R$ 20.768,09 | R$ 16.691,37
Depreciacdo mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 39.624,12 | R$ 18.079,78 | R$ 24.96385 | R$ 28.281,90 | R$ 14.45831 | R$ 79.292,84 | R$ 40.149,74 | R$ 36.78649 | R$ 47.951,04 | R$ 2559323
Capital de giro (R$) R$ 93.95795| R$ 93.95795| R$ 93.957,95 | R$ 93.957,95 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.957,95| R$ 93.957,95| R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 39.62412 | R$ 18.07978 | R$ 24.96385 | R$ 28.28190 | R$ 14.45831 | R$ 79.29284 | R$ 40.14974 | R$ 36.78649 | R$ 47.951,04 | R$  25.593.23
0 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 98.07940 | R$ 90.48053 | R$ 113.277,15 | R$ 82.881,66 | R$ 92.90849 [ R$ 97.590,15 [ R$ 78.060,79 [ R$ 169.460,43 | R$ 114.30548 | R$ 109.577,91
Receita acum. ou estim. Gkimos 12 meses (R$) R$1.220.731,60 | R$1.224.222,03 | R$1.227.442,03 | R$1.231.473,31 | R$1.234.422,89 | R$1.237.729,29 | R$1.241.202,31 | R$1.243.980,32 | R$1.250.011,04 | R$1.254.078,92
Aliguota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 | R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 13,1% 13,1% 13,1% 13,1% 13,1% 13,1% 13,1% 13,1% 13,1% 13,2%
Valor do imposto (R$) R$ 12.82922 | R$ 11.84278 | R$ 14.83523 | R$ 10.862,39 | R$ 12.18292 | R$ 12.804,35 | R$ 10.24828 | R$ 22.25863 | R$ 15.029,83 | R$ 14.41834
Receita liquida (R$) R$ 85.250,19 | R$ 78.637,75 | R$ 98.44192 | R$ 72.01927 | R$ 80.72556 | R$ 84.78581 | R$ 67.81251 | R$ 147.201,80 | R$ 99.27565 | R$  95.159,57
Gastos mensais fixos (R$) R$ 36.367,66 | R$ 36.367,66 | R$ 36.367,66 | R$ 36.367,66 | R$ 36.617,67 | R$ 36.611,33 [ R$ 36.61133 [ R$ 36.61133 [ R$ 36.611,33 | R$ 36.611,33
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 17.71055 | R$ 16.691,37 | R$ 19.74891 | R$ 15.672,19 | R$ 16.98142 [ R$ 17.60642 [ R$ 1497165 R$ 27.11521 [ R$ 19.787,20 | R$  19.159,09
Depreciagdo mensal (R$) R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 R$ 339724 [ R$ 3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 3117198 | R$ 2557872 | R$ 42.32535| R$ 19.97941 [ R$ 27.12648 [ R$ 30.56806 [ R$ 16.22953 [ R$ 83.47526 | R$ 42.877,12 | R$ 39.389,16
Capital de giro (R$) R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795 | R$ 93.95795| R$ 93.95795|R$ 93.95795| R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 3117198 | R$ 2557872 | R$ 42.32535| R$ 19.97941 | R$ 27.12648 | R$ 30.568,06 | R$ 16.22953 | R$ 83.47526 | R$ 42.877,12 | R$  39.389,16
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0 91 92 93 94 95 96 97 98 99 100
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 125.33647 | R$ 93.819,35 | R$ 101.698,63 | R$ 93.81935 | R$ 117.457,19 | R$ 85.94007 | R$ 96.336,90 | R$ 101.19133 | R$ 80.941,32 | R$ 175.713,69
Receita acum. ou estim. Gkimos 12 meses (R$) R$1.257.978,55 | R$1.262.439,00 | R$1.265.777,82 | R$1.269.397,05 | R$1.272.735,87 | R$1.276.915,91 | R$1.279.974,33 | R$1.283.402,74 | R$1.287.003,92 | R$1.289.884,44
Aliguota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00
Aliquota efetiva (%) 13,2% 13,2% 13,2% 13,2% 132% 132% 13,2% 13,2% 13,2% 13,2%
Valor do imposto (R$) R$ 16.50291 | R$ 12.36248 | R$ 13.40829 | R$ 12.37699 | R$ 15.504,04 | R$ 1135174 | R$ 12.73147 | R$ 13.38054 | R$ 10.709,17 | R$  23.259,15
Receita liquida (R$) R$ 108.83356 | R$ 81.456,88 | R$ 88.290,34 | R$ 81.442,36 | R$ 101.95315 | R$ 74.588,34 | R$ 83.60543 | R$ 87.810,79 | R$ 70.232,15 | R$ 152.454,54
Gastos mensais fixos (R$) R$ 36.61133 | R$ 36.61133 | R$ 36.61133 | R$ 36.61133 | R$ 36.61133 | R$ 36.611,33 | R$ 36.863,00 | R$ 36.856,62 | R$ 36.856,62 | R$ 36.856,62
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 21.25280 | R$ 17.06537 | R$ 18.11223 | R$ 17.06537 | R$ 20.20595 | R$ 16.01851 | R$ 17.364,03 | R$ 18.006,06 | R$ 15.300,06 | R$ 27.775,79
Depreciagdo mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 3.39724 [ R$  3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 50.96943 | R$ 27.780,18 | R$ 33.566,78 | R$ 27.76566 | R$ 45.13588 [ R$ 21.95850 [ R$ 29.37840 [ R$ 32.94811 [ R$ 18.07547 | R$ 87.822,13
Capital de giro (R$) R$ 9395795 | R$ 93.95795| R$ 93.95795|R$ 9395795 |R$ 9395795 |R$ 9395795 R$ 9395795 R$ 93.95795|R$ 93.95795| R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 50.96943 | R$ 27.780,18 | R$ 33.566,78 | R$ 27.76566 | R$ 45.13588 | R$ 21.95850 | R$ 29.37840 | R$ 32.94811 | R$ 18.07547 | R$  87.822,13
0 101 102 103 104 105 106 107 108 109 110
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 11852347 | R$ 113.621,45 | R$ 129.96151 [ R$ 97.281,38 | R$ 10545141 | R$ 97.281,38 [ R$ 121.79148 | R$ 89.111,35 | R$ 99.891,83 [ R$ 104.925,39
Receita acum. ou estim. (timos 12 meses (R$) R$1.296.137,70 | R$1.300.355,68 | R$1.304.399,22 | R$1.309.024,26 | R$1.312.486,29 | R$1.316.239,07 | R$1.319.701,10 | R$1.324.035,38 | R$1.327.206,66 | R$1.330.761,59
Aliguota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 3564000 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 13,3% 13,3% 13,3% 13,3% 13,3% 13,3% 13,3% 13,3% 13,3% 13,3%
Valor do imposto (R$) R$ 1570471 | R$ 15.06531 | R$ 17.24291 [ R$ 1291640 | R$ 14.008,74 [ R$ 12.93092 [ R$ 16.19752 [ R$ 11.859,14 [ R$ 13.300,26 [ R$  13.977,99
Receita liquida (R$) R$ 102.818,76 | R$ 98.556,14 | R$ 112.718,60 | R$ 84.364,98 [ R$ 9144267 [ R$ 84.35046 [ R$ 10559396 | R$ 77.25221 | R$ 86.59157 | R$ 90.947,40
Gastos mensais fixos (R$) R$ 36.85662 | R$ 36.856,62 | R$ 36.856,62 | R$ 36.856,62 | R$ 36.856,62 | R$ 36.856,62 | R$ 36.856,62 | R$ 36.856,62 | R$ 37.109,99 | R$ 37.103,56
Gastos mensais variaveis (R$) R$ 2024733 | R$ 19.602,03 | R$ 2175302 | R$ 1745104 | R$ 1852654 [ R$ 17.45104 [ R$ 20.67753 [ R$ 16.37555 | R$ 17.75862 | R$ 18.418,27
Depreciacdo mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 3.39724| R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 4571481 | R$ 42.09748 | R$ 54.10895 | R$ 30.057,31 | R$ 36.05951 | R$ 30.042,80 | R$ 48.059,81 | R$ 24.020,03 | R$ 31.72297 | R$  35.425,57
Capital de giro (R$) R$ 9395795 | R$ 9395795 |R$ 93.95795|R$ 9395795|R$ 9395795[R$ 9395795[R$ 9395795[R$ 9395795 R$ 93.957,95 [ R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$)
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 4571481 | R$ 42.09748 | R$ 54.10895 | R$ 30.057,31 | R$ 36.05951 | R$ 30.042,80 | R$ 48.059,81 | R$ 24.02003 | R$ 3172297 | R$ 35.42557
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0 111 112 113 114 115 116 117 118 119 120
Investimento fixo (R$) -R$ 2.095.527,20
Receita bruta (R$) R$ 8392813 | R$ 182.197,70 | R$ 122.897,10 | R$ 117.814,19 | R$ 134.757,22 | R$ 100.871,16 | R$ 109.342,68 | R$ 100.871,16 | R$ 126.28571 | R$  92.399,65
Receita acum. ou estim. Ultimos 12 meses (R$) R$1.334.495,65 | R$1.337.482,46 | R$1.343.966,48 | R$1.348.340,11 | R$1.352.532,85 | R$1.357.328,56 | R$1.360.918,34 | R$1.364.809,61 | R$1.368.399,39 | R$ 1.372.893,61
Aliguota nominal (%) 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0% 16,0%
Desconto (R$) R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 [ R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$ 35.640,00 | R$  35.640,00
Aliquota efetiva (%) 13,3% 13,3% 13,3% 13,4% 134% 13,4% 13.4% 13,4% 134% 134%
Valor do imposto (R$) R$ 11.187,06 | R$ 24.29660 | R$ 16.40449 | R$ 1573615 | R$ 18.01023 | R$ 13.490,77 | R$ 14.63134 | R$ 1350528 | R$ 16.91660 | R$  12.38527
Receita liquida (R$) R$ 7274108 | R$ 157.901,11 [ R$ 106.492,61 | R$ 102.078,04 | R$ 116.74699 | R$ 87.38040 | R$ 94.71134 [ R$ 87.36588 [ R$ 109.369,11 | R$  80.014,38
Gastos mensais fixos (R$) R$ 37.10356 [ R$ 37.10356 | R$ 37.10356 | R$ 37.10356 | R$ 37.10356 | R$ 37.10356 | R$ 37.10356 | R$ 37.10356 | R$ 37.10356 | R$  37.103,56
Gastos mensais varidveis (R$) R$ 15.63857 [ R$ 28.45797 | R$ 20.722,12 | R$ 20.059,05 | R$ 22.269,29 | R$ 17.84881 [ R$ 18.95393 | R$ 17.84881 | R$ 21.164,17 | R$ 16.743,69
Depreciagéo mensal (R$) R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 339724 | R$ 3.397,24
Fluxo de caixa operacional (FCO) (R$) R$ 19.99894 | R$ 92.33958 | R$ 48.666,93 | R$ 44.91543 | R$ 57.37414 | R$ 3242802 | R$ 38.65384 | R$ 3241350 | R$ 5110137 | R$  26.167,12
Capital de giro (R$) R$ 9395795 R$ 9395795 [R$ 93.95795| R$ 93.957,95| R$ 93.95795| R$ 93.95795 | R$ 9395795 R$ 93.957,95[R$ 93.95795| R$ 93.957,95
Investimento em capital de giro (R$) -R$ 93.957,95
Valor residual (R$) R$ 1.261.503,54
Fluxo de caixa (FC) (R$) -R$ 2.189.48515 | R$ 19.99894 | R$ 92.33958 | R$ 48.66693 [ R$ 4491543 [ R$ 57.37414 | R$ 32.42802 | R$ 38.65384 | R$ 32.41350 | R$ 51.101,37 [ R$ 1.381.628,61
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RESOLUCAO n° 038/2020 — CEPE

ANEXO I
APENDICE ao TCC

Termo de autoriza¢do de publicagéo de produgdo académica

O(A) estudante Lucca Rodrigues Pinto

do Curso de Engenharia de Producdo  matricula 2017.1.0034.0037-2

telefone: 62993919991 e-mail  luccarlp@hotmail.com  , na qualidade de titular dos

direitos autorais, em consonancia com a Lei n° 9.610/98 (Lei dos Direitos do autor),

autoriza a Pontificia Universidade Catélica de Goids (PUC Goias) a disponibilizar o

Trabalho de Conclusdo de Curso intitulado
Anélise de Viabilidade Econdmica para a Implantagdo de um Hotel Fazenda em Rio Verde-GO
, gratuitamente, sem ressarcimento dos direitos autorais, por 5
(cinco) anos, conforme permissdes do documento, em meio eletronico, na rede mundial
de computadores, no formato especificado (Texto (PDF); Imagem (GIF ou JPEG); Som
(WAVE, MPEG, AIFF, SND); Video (MPEG, MWV, AVI, QT); outros, especificos da
drea; para fins de leitura e/ou impressdo pela internet, a titulo de divulgagdo da
produgdo cientifica gerada nos cursos de graduagio da PUC Goias.

Goiania, 08 (de Outubro de 2021

Assinatura do(s) autor(es): (weca. KAMQWA p inde

Nome completo do autor: Lucca Rodrigues Pinto

Assinatura do professor-orientador: Q/

Nome completo do professor-orientador: _Juliana Schmidt Galera
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