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RESUMO

O presente trabalho teve como principal objetivo a elaboragdo de um estudo que permitisse
avaliar a viabilidade econdmico-financeira de um glamping na regido metropolitana de Porto
Alegre, especificamente na zona rural da cidade de Viamao. Para isso, foi realizada uma revisiao
bibliografica sobre os principais itens e indicadores que compdem um estudo de viabilidade
financeira. O estudo foi conduzido através da combinacdo de dados secundarios, como
informagdes de mercado de turismo e concorréncia, e dados primarios sobre custos e
investimentos necessarios para implementacdo e funcionamento do negécio. Também foi
desenvolvido um plano operacional basico para o empreendimento. Finalmente, foram
realizadas projecdes dos custos e faturamento do glamping em cendrios com diferentes
configuragdes a fim de concluir sobre a viabilidade do nego6cio. Foram utilizados os métodos
de analise financeira, como Valor Presente Liquido (VPL), Taxa Interna de Retorno (TIR) e
Payback para medir a viabilidade. Os resultados indicaram que o projeto tem potencial viavel,
especialmente se avaliado sob a perspectiva de um aumento da demanda por experiéncias em
contato com a natureza. O estudo conclui que a implantagdo de um glamping em Viamao pode
contribuir para o desenvolvimento sustentavel da regido. Sugere-se, para estudos futuros, uma
analise mais aprofundada sobre outros aspectos do negocio, a fim de desenvolver um plano de
negdcios completo, avaliando outros riscos do projeto que podem ser contemplados somente
com a analise econdmica, como perfil de cliente, periodos de sazonalidade, fatores externos que
influenciam na demanda, ameaga de produtos substitutos e concorrentes indiretos, por exemplo.
Além disso, ¢ preciso considerar que parcerias com organiza¢des locais e governamentais

podem fortalecer a viabilidade do empreendimento, algo que nio foi abordado nesse estudo.

Palavras-chave: Ecoturismo. Hotelaria. Viabilidade Econdmico-financeira.



ABSTRACT

The main objective of this study was to evaluate the economic and financial feasibility of
establishing a glamping site in the metropolitan region of Porto Alegre, specifically in the rural
area of the city of Viamao. To achieve this, a literature review was conducted on the key items
and indicators that constitute an economic feasibility study. The study was carried out through
a combination of secondary data, such as market information on tourism and competition, and
primary data on the costs and investments required for the implementation and operation of the
business. A basic operational plan for the venture was also developed. Finally, cost and revenue
projections for the glamping were made under different scenario configurations to assess the
business’s feasibility. Financial analysis methods such as Net Present Value (NPV), Internal
Rate of Return (IRR), and Payback were used to measure feasibility. The results indicated that
the project is potentially viable, particularly when viewed from the perspective of increasing
demand for nature-based experiences. The study concludes that the establishment of a glamping
site in Viamao could contribute to the sustainable development of the region. For future studies,
it is suggested to conduct a more in-depth analysis of other aspects of the business to develop a
comprehensive business plan, evaluating other project risks that may only be addressed through
economic analysis, such as customer profiles, seasonality periods, external factors influencing
demand, the threat of substitute products, and indirect competitors, for example. Additionally,
partnerships with local and governmental organizations should be considered to strengthen the
viability of the venture, something not covered in this study.

Keywords: Ecotourism. Hospitality. Economic and Financial Feasibility.
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- 1. INTRODUCAO

De acordo com o Ministério do Turismo (2010), o comportamento do consumidor de
turismo vem mudando e, com isso, surgem novas motivagdes de viagens e expectativas que
precisam ser atendidas. O processo de urbanizago ao longo dos anos fez com que ficassemos
cada vez mais afastados da natureza. Além disso, o estilo de vida acelerado, rotina agitada,
pressdo no trabalho e estudos, sedentarismo, ma alimentagdo, uso excessivo de tecnologia ¢ a
exposicao a poluicdo das grandes metropoles podem causar efeitos, como estresse e ansiedade,
por exemplo. Por isso, estar em contato direto com a natureza ¢ uma valvula de escape e lugares
mais tranquilos, fora dos grandes centros, longe de aglomeragdes e com inumeras possibilidades
de atividades ao ar livre viraram verdadeiros sonhos de consumo (CNN, 2021).

O ecoturismo ¢ uma atividade que permite aos turistas um momento de “desacelerar” e
refazer uma conex@o com a natureza. Para o Ministério do Turismo (2010), o objetivo ¢
proporcionar uma experiéncia unica e educativa, com atividades ao ar livre, como caminhadas
em trilhas, observagdo de animais, visitas a areas naturais e outras praticas em diferentes tipos
de ambientes, como florestas, montanhas, praias e rios. Com isso, o turismo de natureza busca
promover um aumento na conscientizagdo ambiental do visitante, a0 mesmo tempo que
promove o desenvolvimento econdmico e sustentavel das comunidades locais.

Ecoturismo nao é um segmento novo, apesar de recentemente ter ganho maior
popularidade. O turismo de massa era visto como responsavel por agredir, muitas vezes, a
paisagem natural e cultural da regido em que se inseria. Entdo, com o movimento ambientalista,
surgem os debates sobre conservagdo do meio ambiente na atividade turistica. Essas
preocupagdes tomaram corpo no mundo a partir de conferéncias na década de 1970, quando
passou-se a discutir alternativas para equilibrar o desenvolvimento com a conservagao
ambiental. Diante desse cenario, no Brasil, foi nos anos 80 que os primeiros estudos sobre
ecoturismo apareceram (Ministério do Turismo, 2010).

Principalmente no poés-pandemia de Covid-19, motivados pela repressdo e angustia
vivenciada pela pandemia, atividades em contato com a natureza voltaram a ganhar espago nas
vidas das pessoas e 0 ecoturismo tem chamado a atengdo de muitos viajantes. Mas, apesar desse
aumento mais perceptivel recentemente, o ecoturismo ¢ um segmento que vem crescendo ha
tempos. Entre 2018 a 2020, 19 milhdes de estrangeiros escolheram o Brasil para visitar, de
acordo com o Ministério do Turismo o ecoturismo foi escolhido por 18,6% destes turistas

(CNN, 2023). O Ministério do Turismo divulgou um estudo do Instituto de Pesquisa de
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Reputagdo e Imagem (IRPI) realizado em dezembro de 2023, que aponta o turismo ecologico
como uma das principais preferéncias dos brasileiros que pretendem viajar neste ano.
Natureza/Ecoturismo ocupa o segundo lugar entre as maiores motivagdes dos consultados,
citada por 27% dos participantes, atras apenas de Sol e Praia (59%). Ou seja, essa procura pelo
setor ja vinha acontecendo e, assim como em outras areas, a pandemia adiantou esse processo.

Outra tendéncia potencializada pela Covid-19 foi o interesse dos habitantes de cada
estado por destinos dentro de suas proprias fronteiras. Esse comportamento também é motivado
devido ao custo de passagens aéreas e¢ viagens para destinos mais distantes. Esses fatores
incentivaram a cultura de “pequenas escapadas”, com viagens mais curtas, seguras e acessiveis
financeiramente, pois sdo destinos que podem ser alcangados de carro ou 6nibus. Nesse sentido,
esse estudo do IRPI mostra que 74% dos brasileiros afirmam que vao usar carro proprio ou
onibus como meio de transporte em seus deslocamentos para viagens, enquanto o avido foi
citado por 23% dos entrevistados que pretendem realizar alguma viagem em 2024. Com esse
comportamento, as pessoas estdo agora olhando com mais atencdo para as opgdes turisticas
dentro do proprio estado, aproveitando melhor seu potencial.

Um novo tipo de acomodacdo que vem ganhando espaco entre os turistas ¢ a
combinagdo entre acampamento ¢ glamour, chamado de glamping. O conceito surgiu nos
safaris na Africa e foi adaptado e vem se popularizando ao redor do mundo. Esse formato de
hospedagem ¢ ideal para quem busca uma experiéncia em meio a natureza sem abrir mao do
conforto e comodidades que um hotel oferece. Esse tipo de acomodagdo ¢ dividida em varias
categorias, dos mais simples, oferecendo apenas o conforto de uma boa cama e um banho
quente, até aqueles que proporcionam uma experiéncia de luxo completa, com decoragio
especial, gastronomia local, e servigos diferenciados, como spa e passeios personalizados
(Ministério do Turismo, 2023).

Dentro desse contexto, percebe-se o potencial “escondido” da cidade de Viamao, que
ainda € pouco explorada, mas pode se tornar um destaque no roteiro dos turistas gauchos. Uma
noticia publicada pela Prefeitura de Viamao aponta que entre matas e campos, Viamao mantém
boa parte de sua cobertura vegetal original, que sdo verdadeiros tesouros ambientais (Prefeitura
de Viamao, 2023). Em meio aos atrativos turisticos, estdo o Parque Estadual de Itapud, o Morro
da Grota (o mais alto da regido, com 265 metros) e o Parque Saint Hilaire, com mata nativa,
nascentes ¢ areas de preservagdo. Entre os empreendimentos relacionados a esse contexto,
destaca-se a Quinta da Estancia - a maior fazenda de turismo educacional pedagégico do Brasil
- signataria do Pacto Global da ONU por atender os quatro pilares da relagdo de trabalho,

direitos humanos, meio ambiente e combate a corrupgdo. Além deste, outras organizagdes que



11

fazem parte do contexto do ecoturismo sdo a Estancia das Oliveiras, a Vivenda Scapini, o Villa
Ventura, O Butia, a cervejaria Zapatta, ¢ a Escola Técnica de Agricultura (ETA). Ainda,
Viaméao é o municipio gaiicho com o maior niimero de criadores de bufalos, além de cinco
vinicolas com experiéncias nacionalmente reconhecidas, oito templos budistas e zen budistas e
o complexo terapéutico multicultural e espiritualista Portais do Sul.

A ideia de tornar Viamao um polo de ecoturismo ndo ¢ nova. Em 1992, um projeto
coordenado pela Faculdade de Turismo da Pontificia Universidade Catdlica do Rio Grande do
Sul (PUCRS) criou a “Rota das Especiarias”, que chegou a ter 40 sitios cadastrados e comegou
a tragar roteiros. O Governo do Estado do Rio Grande do Sul chegou a aplicar R$ 19 milhdes
para asfaltar vias turisticas, como a RS 118, mas o projeto ndo foi continuado. No entanto, com
as crescentes iniciativas relacionadas a educagdo ambiental, lazer e esportes junto a natureza,
producdo de alimentos orgénicos e espiritualidade, a proposta vem ganhando corpo novamente
nos ultimos anos. Assim, voltam as expectativas de tornar Viamao um polo de atrag@o turistica
na regido Metropolitana de Porto Alegre, para que através do ecoturismo possa gerar emprego
e renda sem a degradag@o ambiental. Inclusive, Viamao ¢ privilegiado pela posi¢ao estratégica
em relagdo ao sistema rodovidrio e fica a 30 minutos do principal aeroporto da regido (COSTA,
2023).

Diante desse cenario, de riquezas naturais e culturais, Viamao se coloca como um
destino turistico promissor ¢ com enorme potencial para o desenvolvimento e estimulo desse
segmento na regido. Algo que favorece nao sé a economia, mas também aspectos ambientais e
sociais da comunidade local. Dentro do contexto apresentado, este trabalho busca responder:

ha viabilidade financeira para instalagdo de um glamping na zona rural de Viamao?
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- 1.1. JUSTIFICATIVA

No cenario apresentado, observa-se uma oportunidade a ser explorada na regido. Nesse
sentido, justifica-se a conduc¢do de um estudo de viabilidade financeira voltado para a
implantagdo de um glamping na zona rural da cidade de Viamao-RS. Este projeto visa analisar
se esse empreendimento ¢ viavel economicamente, buscando aumentar as op¢des da oferta
turistica local. Consequentemente, buscar contribuir para o enriquecimento do cenario turistico
da regido, alavancando o desenvolvimento do turismo ecoldgico e cultural ao trazer uma
proposta de hospedagem sustentavel e integrada a natureza.

Portanto, a implementagdo desse empreendimento na zona rural de Viamao-RS ndo se
configura apenas como uma oportunidade de investimento, mas como uma iniciativa estratégica

capaz de promover o desenvolvimento sustentavel e valorizagdo da zona rural de Viamao.

- 1.2. OBJETIVOS

Seguem os objetivos geral e especificos do presente trabalho.

- 1.2.1. OBJETIVO GERAL

Avaliar a viabilidade financeira da instalagdo de um glamping na cidade de Viamao-RS

- 1.2.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Avaliar a demanda atual e tendéncias pelo servigo e as tendéncias do ecoturismo;

e Analisar a concorréncia direta e indireta na regido;

e Definir se o projeto é financeiramente viavel, através dos indicadores: Valor Presente
Liquido (VPL), Taxa Interna de Retorno (TIR) e Payback

e Avaliar as necessidades de recursos operacionais para a implanta¢do e operagdo do

glamping
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- 2. REVISAO DE LITERATURA

Este capitulo fornece uma revisdo da literatura sobre ecoturismo, sustentabilidade e
viabilidade financeira. A primeira parte trata sobre turismo responsavel, sustentavel e da origem
do ecoturismo como alternativa ao turismo de massa, com foco na conservagdo ambiental e no
envolvimento comunitario. Trata do desenvolvimento do ecoturismo e da sustentabilidade,
abordando a historia do ecoturismo e sua relagdo com a conservagdo da natureza, trazendo
experiéncias mais auténticas e sustentaveis para os turistas.

A seguir discute sobre algumas perspectivas econdmicas de empreendimentos,
apresentando conceitos ¢ técnicas de andlise financeira, como métodos de analise de
investimentos. O capitulo também aborda a importancia de considerar o valor do dinheiro no
tempo ao analisar investimentos. Sdo apresentados alguns métodos e técnicas de analise de
projetos, como o Payback, Taxa Interna de Retorno (TIR), Taxa Interna de Retorno Modificada

(MIRR) e o Valor Presente Liquido (VPL).

- 2.1 TURISMO RESPONSAVEL

De acordo com o Ministério do Turismo (2023), por muito tempo, o modelo de
desenvolvimento do turismo foi marcado por simples aumento de demanda e crescimento dos
servigos turisticos para atender a evolugdo dessa demanda. Mas pesquisas mostraram que essa
logica de desenvolvimento apenas voltada para aumentar a oferta ¢ demanda nos destinos
turisticos tem diversos impactos negativos, como degradacdo ambiental dos destinos, aumento
do custo de vida a populagdo local, perda de elementos da identidade cultural, aumento da
criminalidade, entre outros. Por isso, surge a necessidade de alinhar o desenvolvimento do
turismo com praticas responsaveis, pelos principios da sustentabilidade, ética, participativos e
inclusivos.

Assim, o conceito de turismo responsavel se refere:

[...] as praticas, sob os principios da sustentabilidade, que envolvem todos os segmentos
de mercado, empreendimentos, equipamentos, produtos e servigos turisticos e os
diversos atores sociais relacionados com a atividade turistica, com o intuito de sanar ou
mitigar os efeitos negativos e intensificar os efeitos desejaveis gerados pelo turismo,
além de identificar e mensurar os impactos locais, com o monitoramento de seus
resultados (Ministério do Turismo, 2023, P.16).

O Turismo Responsavel deve ser considerado nas estratégias para a sustentabilidade dos

destinos turisticos, ¢ se define como “aquele que mantém e, onde possivel, valoriza as
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caracteristicas dos recursos naturais e culturais nos destinos, sustentando-as para as futuras
geragdes de comunidades, visitantes ¢ empresarios” (WWF, 2004, p. 16, apud Ministério do
Turismo, 2023, P. 17).

Caracteriza-se como Turismo Responsavel as praticas que abordam os seguintes temas
(Ministério do Turismo, 2023, P. 18):

« Etica e responsabilidade social.

* Proteg@o dos direitos de criangas e adolescentes no turismo.

* Acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

* Respeito as diferengas de género, geragdo, raga ¢ etnia.

* Respeito ao meio ambiente.

* Respeito a manutengdo e valorizagdo das culturas locais.

» Maior participacdo das comunidades receptoras na definicdo das

politicas de desenvolvimento do turismo e no acesso a esse mercado.

Assim, esse tipo de turismo baseia-se em ag¢des concentradas em responsabilizar todos
que fazem parte do turismo, desde o proprio visitante (turista), passando pelas empresas,
trabalhadores e a populagéo local e indo até o poder publico e as institui¢des académicas que
pesquisam e publicam sobre o setor. Dessa forma, busca-se mensurar € monitorar os impactos
causados nos destinos turisticos e encontrar solugdes para trabalhar os problemas e aumentar
os beneficios gerados pela atividade na regido em todos os aspectos: sociais, culturais,

econdmicos e ambientais (Ministério do Turismo, 2023).

- 2.2  TURISMO SUSTENTAVEL

Por ser uma das poucas atividades econdmicas que ¢ capaz de conciliar a geragdo de
empregos e renda com a preservag@o dos recursos naturais e culturais de uma regido, o turismo
se torna um importante aliado no desenvolvimento sustentavel e responsavel. Essa
caracteristica o coloca como ator importante para atingir os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) da Nag¢des Unidas (ONU) (Ministério do Turismo, 2023).

De acordo com a Organiza¢do Mundial do Turismo — OMT, o turismo responséavel e
sustentavel tem potencial para contribuir em todos os objetivos de Desenvolvimento

Sustentavel (ODS) da ONU, conforme o quadro 1.



Quadro 1 - relagdo do turismo com os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS)
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1 ERRADICACHD
D4 POBREZA

Pl

Erradicar a pobreza:
Além de gerar empregos e renda, o turismo pode promover o
empreendedorismo e empoderar grupos sociais menos favorecidos.

Fome zero e agricultura sustentavel:
O turismo tem potencial para estimular a agricultura familiar e os
pequenos produtores.

SAUDE E
BENI-ESTAR

Saude e bem-estar:

As receitas geradas pelo turismo podem ser revertidas para os servicos

de satde da localidade.

EDUCACAD DE
(QUALIDADE

Educacio de qualidade:
A realizagdo de cursos de qualificagdo profissional para atuagdo em
empreendimentos e servicos turisticos.

5 DE GENERD

Igualdade de género:
O turismo pode empoderar as mulheres ao gerar postos de trabalho e
oportunidades para empreender.

AGUA POTAVEL
E SANEAMENTOD

Agua potavel e saneamento:

Elementos basicos para se poder receber visitantes, as obras de
melhoria urbana para o turismo incluem com frequéncia tratamentos
adequados de esgoto e de distribui¢do de agua.

Energia limpa e acessivel:
O turismo pode fomentar e se beneficiar da utilizagdo de energias
renovaveis.
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TRABALHO DECENTE
E CRESCIMENTD
ECONONICO

i

Trabalho decente e crescimento econdomico:

Um dos impactos mais visiveis do turismo ¢ o seu potencial gerador de
postos de trabalho e de renda, que se reflete em uma participagao
significativa no PIB do pais.

Industria, inovacio e infraestrutura:
O turismo depende de uma boa infraestrutura para o seu
desenvolvimento.

-"] REDUGAD DAS
DESIGUALDADES
a
4{=)

v

Reducio das desigualdades:

Um desafio colocado aos gestores publicos ¢ o de promover a inclusio
no turismo das camadas mais pobres da populagdo. Acredita-se em seu
potencial para reduzir as desigualdades inter-regionais.

Cidades e comunidades sustentaveis:
A atividade turistica tem a capacidade de gerar empregos e renda a
partir da preservagdo do patriménio historico-cultural e natural.

Consumo e producio responsaveis:

Para isso, ¢ imperativo desenvolver e implementar ferramentas de
monitoramento do turismo sustentavel, como expressa a meta 12.b
deste ODS.

Aciéo climatica:

O meio de transporte simbolo do turismo internacional (e também
doméstico), o avido, ¢ um dos maiores responsaveis pela poluigdo
atmosférica. Tendo em vista isso, varios destinos tém se preocupado
em promover meios de transporte ndo poluentes nos seus
deslocamentos internos, como a bicicleta e os veiculos elétricos.

Vida na agua:

Os segmentos do turismo costeiro e maritimo, muito relevantes para
pequenos estados insulares e em desenvolvimento, dependem da
preservagdo dos ecossistemas marinhos.
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Vida terrestre:
A rica biodiversidade e os sitios naturais do patrimdnio sdo grandes
motivadores das visitas turisticas.

16 PAZ, JUSTICAE Paz, justica e instituicdes eficazes:

Lﬁ£:5n55 Ao fomentar o contato entre diferentes povos e costumes, o turismo

pode promover a tolerancia e a compreensdo multicultural.

1 PARCERIAS E MEIDS Parcerias e meios de implementacio:

BB | O dinamismo da atividade turistica envolve diversos atores da
sociedade que devem trabalhar em conjunto para garantir a sua
sustentabilidade: gestores publicos, iniciativa privada, visitantes,
terceiro setor e comunidade local.

Fonte: Adaptado de Ministério do Turismo, 2023, P. 33-35

Assim, o conceito de sustentabilidade em conjunto com a responsabilidade, aborda a
importancia de considerar ndo apenas os aspectos ambientais, mas também os socioculturais e
econdmicos no turismo. Essa maneira de desenvolvimento visa promover um crescimento
econdmico inclusivo e sustentavel, aliado com o consumo responsavel e a prote¢do dos recursos

naturais.

- 2.3 ECOTURISMO

- 2.3.1. Aspectos historicos

Conforme o Ministério do Turismo (2010), as preocupagdes com a degradagdo do meio
ambiente e questdes sociais em prol do desenvolvimento econdmico atingiram a atividade por
volta de 1970. Pesquisas cientificas ja apontavam, em carater emergencial, que era preciso
desenvolver técnicas e praticas sustentaveis para a conservagao da biodiversidade e para frear
a degradacdo acelerada dos recursos naturais. Como alternativa ao turismo de massa e mais
comprometido a essas preocupagdes, incentivava-se a discussdo por uma nova maneira para os

turistas vivenciarem os espagos, paisagens e recursos naturais. Buscavam-se lugares remotos,
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de natureza conservada, paisagens bucolicas entrelacadas com cultura e habitos distintos,
proporcionando uma experiéncia de restabelecimento fisico e emocional ao viajante.

No Brasil, a primeira iniciativa direcionada para ordenar o segmento do Ecoturismo
surgiu em 1987, com a criagdo da Comissdo Técnica Nacional, constituida pelo Instituto
Brasileiro do Meio Ambiente ¢ dos Recursos Naturais Renovaveis (IBAMA) e pela
EMBRATUR (Instituto Brasileiro de Turismo). Mas foi somente em 1992 que esse tipo de
turismo ganhou mais visibilidade, com a criacdo da Agenda 21 na Conferéncia das Nagdes
Unidas para o Meio Ambiente — ECO 92, realizada no Rio de Janeiro/RJ. A Agenda 21 é um
plano de agdo estratégico, visando promover, em escala planetaria, um novo padrdo de
desenvolvimento, conciliando métodos de prote¢do ambiental, justica social e eficiéncia
econdmica (Ministério do Meio Ambiente, 2012). Em outras palavras, a Agenda 21 traduz em
acdes o conceito de desenvolvimento sustentavel. Da implantagdo da Agenda 21 global, deu-se
a Agenda 21 Brasileira e, consequentemente, a construg@o das agendas locais, que contribuiram
para disseminar a cultura da sustentabilidade pelo pais. Esses movimentos, combinados a
Cupula Mundial de Ecoturismo, organizado em 2002 pela Organizagao Mundial de Turismo e
o Programa de Meio Ambiente das Nagdes Unidas (PNUMA) em Quebec, Canada. O evento
contou com 132 paises e trouxe contribui¢des para enfatizar a relevancia do Ecoturismo em

acdes e estratégias de desenvolvimento sustentavel (Ministério do Turismo, 2010).

- 2.3.2. Conceituagio e caracterizacio

A partir do livreto Ecoturismo: orientagdes basicas, 0 Ministério do Turismo define:

Ecoturismo ¢ um segmento da atividade turistica que utiliza, de forma sustentavel, o
patrimonio natural e cultural, incentiva sua conservagdo e busca a formagdo de uma
consciéncia ambientalista por meio da interpretagdo do ambiente, promovendo o bem-
estar das populagdes (MINISTERIO DO TURISMO, 2010, p.17).

Ou seja, o turismo ecologico busca a conservagdo ambiental aliada ao envolvimento das
comunidades locais, devendo ser desenvolvido sob os principios da sustentabilidade, com base
em referenciais tedricos e praticos, e no suporte legal. O desenvolvimento sustentavel propde-
se em harmonizar o crescimento econdmico junto a promogao da igualdade social e preservacao
do patrimonio natural, garantindo que as necessidades das atuais geragdes sejam satisfeitas sem,
contudo, comprometer o atendimento as necessidades das geragdes futuras. Essa atividade ¢
instrumento de propagagdo de principios fundamentais para a sustentabilidade socioambiental,

como o planejamento participativo e integracdo intersetorial. Dessa forma, o Ecoturismo age
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em prol da conservagdo dos ecossistemas e, a0 mesmo tempo, estabelece uma condigdo que
favorece a todos os interessados: se a base de recursos ¢ protegida, os beneficios econémicos
associados ao seu uso serdo sustentaveis ¢ duradouros. Além disso, fomentar esse tipo de
atividade amplia as oportunidades de gerar postos de trabalho e renda para o entorno, promove
a inclusdo social e, acima de tudo, incentiva a valorizagdo e a prote¢do do patrimonio natural.
Assim como em qualquer outra atividade econdmica, os produtos relacionados ao Ecoturismo
possuem suas peculiaridades. E preciso identificar a legislagio ambiental pertinente e escolher
a area com base nos atrativos naturais relacionados com as atividades a serem ofertadas. A
promogao e comercializagdo também devem obedecer a um carater ecologico, sendo realizados
a partir da aplicagdo de um marketing responsavel. Desse modo, o Ecoturismo também ¢ uma
forma de agregar atratividade para os demais pontos turisticos existentes na regido

(MINISTERIO DO TURISMO, 2010).
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- 2.4. VIABILIDADE FINANCEIRA

- 2.4.1. Conceitualizacgio e aplicacdes

De acordo com o0 SEBRAE (2019), um estudo de viabilidade financeira permite calcular
o investimento de tempo e dinheiro necesséario para colocar em pratica um plano ou projeto,
verificando se 0 mesmo tem capacidade de ser realizado e se faz sentido para os interessados.
Essa ferramenta ¢ geralmente utilizada em projetos de abertura de empresas, expansdo do
negdcio, investimentos em equipamentos ou outras agdes estratégicas do negdcio. Esse estudo
faz uma projegdo do provavel retorno financeiro de acordo com a analise de mercado e volume
de dinheiro aplicado. O principal motivo para utilizar esse método ¢ diminuir os riscos de
fracasso, evitando que projetos que ndo tenham o minimo de retorno financeiro necessario para
se manter sejam realizados. Como os recursos produtivos (elementos basicos utilizados na
producdo de bens e servi¢os, como mao de obra, matérias-primas, maquinas, prédios e capital
financeiro)' sdo finitos, torna-se quase inviavel colocar todos os planos em pratica a0 mesmo
tempo. Por isso, ter um método de comparar as op¢des disponiveis torna a decisdo mais facil e
assertiva. Assim, utiliza-se da viabilidade financeira para comparar os projetos, analisando qual
tera mais sucesso em termos de retorno de lucratividade e maximizagdo do valor de mercado
da empresa.

Toda estrutura conceitual das decisdes financeiras t€ém sua avaliacdo baseada nos
resultados operacionais das empresas. Nesse sentido, “o lucro operacional é que define os
limites de remuneragdo das fontes de capital da empresa; as decisdes de investimento sdo
avaliadas, de maneira incremental, com base em valores operacionais de caixa (ASSAF NETO,
2014, p.14)”. O resultado operacional, entendido como o gerado exclusivamente pelas
atividades fim do negdcio, é que mede o retorno produzido pelas decisdes de investimento. Ele
permite avaliar qudo atrativo economicamente ¢ o empreendimento e as condigdes necessarias
para sua continuidade. Quando o resultado operacional se torna inferior ao essencial para pagar
as dividas, ¢ provavel que ao longo do tempo essa condigéo leve ao desequilibrio financeiro da
organizagdo. Por isso, ao tomar uma decisdo financeira, deve-se considerar aspectos
econdmicos e financeiros, juntamente com seus riscos envolvidos. Dessa forma, Assaf Neto

define:

! Fundamentos de Economia - Lasara Fabricia Rodrigues - 2012, P 17
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“a) econdmico, com base na relagdo entre o retorno do investimento e o custo da
captagdo. A agregagdo de valor econémico em uma empresa somente se verifica
quando o lucro operacional, apurado em determinado momento, superar o custo total
de capital da empresa, ou seja, quando todas as fontes de financiamento — proprias e de
terceiros — tiverem sido adequadamente remuneradas; e b) financeiro, identificado pela
sincronizagdo entre a capacidade de geragdo de caixa dos negocios e o fluxo de
desembolsos exigidos pelos passivos. O equilibrio financeiro de uma empresa
pressupde uma interdependéncia de prazos entre ativos e passivos, ou seja, a
maturidade das decisdes de investimento deve ser compativel com a das decisdes de
financiamento (ASSAF NETO, 2014, p.14) ”

Quanto aos riscos, Assaf Neto (2014) considera que o risco econdmico, ou operacional,
¢ o risco relacionado a propria natureza do negocio, como sazonalidade de mercado, tecnologias
envolvidas, concorréncia, barreiras de entradas, etc. O risco financeiro se refere a propria
capacidade de pagamento da empresa e ao seu nivel de endividamento. Sendo que quanto maior
o nivel de endividamento, maior o risco financeiro.

Esses elementos sdo tratados de forma conjunta, pois um tem capacidade de afetar o
outro. Por isso, no estudo de viabilidade e na administragdo financeira, busca-se o equilibrio
dessa relagdo para tomar uma boa decisdo de risco-retorno mantendo niveis saudaveis de
endividamento enquanto pretende aumentar o valor de mercado da empresa no longo prazo. E
importante mencionar que, embora importante, o olhar financeiro ¢ econémico ndo sdo as
unicas partes do processo de decisdo. Outros aspectos de natureza mais subjetiva também
devem ser levados em consideragdo para se tomar uma melhor decisdo relacionada ao objetivo

estratégico da empresa (Assaf Neto, 2014).

- 2.4.2. Métodos de analise

Conforme exposto anteriormente, decidir onde investir os recursos da empresa € algo
complexo, que envolve critérios e métodos de andlise. Este topico aborda de forma objetiva
alguns dos principais métodos e técnicas quantitativos utilizados pelas empresas para uma
analise economica de investimentos. Conforme Assaf Neto (2014), esses métodos podem ser
divididos em dois grupos: os que ndo consideram o valor do dinheiro no tempo e os que o
consideram por meio do critério do fluxo de caixa descontado. Dé-se maior relevancia aos
métodos que consideram o valor do dinheiro no tempo, pois “a avaliagdo de um ativo ¢
estabelecida pelos beneficios futuros esperados de caixa trazidos a valor presente mediante uma

taxa de desconto que reflete o risco de decisdo (ASSAF NETO, 2014, p.374)”.
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- 2.4.2.1. Payback

Segundo Assaf Neto (2014), o periodo de Payback avalia o tempo necessario para que
haja a recuperagdo do capital investido, através da projecdo de incremento de caixa promovido
pelo investimento. Ou seja, em quanto tempo a receita gerada cobre o valor investido no projeto.
Existem dois métodos de calculo de payback: médio e efetivo. Caso os fluxos dos projetos
sejam idénticos, ambos métodos trardo resultados similares. O Quadro 2 mostra a projegdo de

dois projetos de investimento para serem avaliados pelo do periodo de payback.

Quadro 2 - Projecao de investimentos A e B

AITER. VALOR DO FLUXOS DE CAIXA
NATIVA VVESTI-
MENTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
A —$300.000 $ 90.000 $ 50.000 $ 60.000 $ 50.000 $ 250.000
B —$300.000 $100.000 $100.000 $100.000 $100.000 $ 100.000

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 374)

O payback médio considera a relagéo entre o investimento e a média dos fluxos de caixa
esperados. Para a alternativa A, temos a média de fluxos de caixa em $ 100.000, conforme a

figura 1:

Figura 1 - Calculo média fluxos caixa

[$ 90.000 + $ 50.000 + $ 60.000 + $ 50.000 + $ 250.000

5 anos

J= $ 100.000

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 375)

Logo, o periodo de Payback médio para o investimento A é de 3 anos ($300.000 /
$100.000), ou seja, o valor do investimento ($ 300.000) sera recuperado apds 3 anos através da
receita extra gerada pela sua implementacao.

Entretanto, quando de forma mais fiel ao projetado, o periodo de retorno se torna bem
maior que o calculado pelo médio. Pelo método de calculo do payback efetivo, o retorno do
investimento A ¢ de 4,2 anos. Isso acontece porque esse método considera o fluxo de caixa em
cada periodo em que ocorre. Ou seja, faz um “acumulado” dos retornos de cada periodo até que

se obtenha o montante investido inicialmente. Assim, para chegar no resultado de 4,2 anos,
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temos: $ 90.000 recuperados no primeiro ano, $ 140.000 ($ 90.000 + $ 50.000) no segundo
ano, $ 200.000 ($ 140.000 + $ 60.000) no terceiro ano, $ 250.000 ($ 200.000 + 50.000) no
quarto ano e $ 300.000 ($ 250.000 + 50.000) no quinto ano. Assim, para a recuperagao total do
investimento, sdo necessarios os fluxos integrais dos quatro primeiros anos e de 20% do valor
esperado no ultimo ano (20% x $ 250.000 = $ 50.000), resultando no periodo de payback efetivo
da alternativa A em 4,2 anos. Dessa forma, vemos que o método efetivo é mais realista que o
médio. Para a alternativa B, ambos os métodos geram o mesmo resultado, pois os fluxos de
caixa séo iguais ($ 100.000 em todos anos). Logo, o tempo de recuperagado do capital tanto em
média quanto em termos efetivos sera de 3 anos.

Conforme Assaf Neto (2014), isoladamente, o payback sera avaliado sob a defini¢do do
tempo que a propria empresa estabelece como limite para seus investimentos. Se a empresa
definir que o prazo maximo de retorno para seus investimentos ¢ de 3 anos, o projeto A sera
descartado, se considerado o tempo de payback efetivo. Assim, ao comparar ambos 0s projetos
somente pela perspectiva do payback, o projeto B seria escolhido nesse caso.

Esse indicador também ¢ interpretado como importante quanto ao nivel de risco de cada
projeto de investimento, pois quanto maior o prazo, maior o risco envolvido. Isso se da devido
ao fato de que a incerteza aumenta conforme o prazo se estende, ja que a previsdo do que esta
por vir torna-se cada vez mais variavel. E € justamente esse elemento subjetivo que torna o
payback um indicador fragil na tomada de decisdo, ja que néo existe atualmente uma defini¢éo
por um prazo-padréo ideal a ser aplicado. Outra fragilidade desse indicador ¢ ndo considerar a

relevancia de cada fluxo de caixa antes e depois do periodo do payback (Assaf Neto, 2014).

Quadro 3 - Projecdo de investimentos C ¢ D

VALOR DO FLUXOS DE CAIXA

NATvA  INVESTE
MENTO ANO1  ANO2 ANO3  ANO4  ANOS

g $ 500.000 $ 400.000 $100.000 $ 50.000 $ 50.000 $ 50.000

D $ 500.000 $ 100.000 $400.000 $ 300.000 $300.000 $ 300.000
Fonte: Assaf Neto (2014, p. 376)

Observe no quadro 3 que para ambas as alternativas o prazo de payback ¢ de 2 anos. No
entanto, ha diferencas notaveis entre elas que, quando observadas somente pelo payback em si,
sdo ignoradas. Primeiro, € perceptivel que a alternativa C recupera um volume do capital
investido muito mais expressivo no ano 1 ($ 400.000). Isso significa que 80% do capital é

recuperado no ano 1 e 20% no ano 2, enquanto a alternativa D apresenta o cenario inverso,
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sendo 20% recuperado no primeiro ano € 80% ao final do ano 2. Se ignorarmos o valor do
dinheiro no tempo, ambas alternativas parecem idénticas pelo payback, mas sdo distintas em
distribuig¢do de caixa. Outra vulnerabilidade desse método é ndo considerar os fluxos de caixa
posteriores ao payback. Ao observarmos os fluxos apo6s o ano 2, percebe-se que a alternativa D
apresenta retornos mais elevados em caixa do que a alternativa C.

A fim de reduzir essas fragilidades, ¢ comum introduzir ao payback o critério do fluxo
de caixa descontado. Para isso, ¢ preciso fazer “a atualizagdo por meio de uma taxa de desconto
que leve em consideracdo o valor do dinheiro no tempo, dos varios fluxos de caixa para o
momento inicial, e confrontar esse resultado liquido com o valor do investimento (ASSAF
NETO, 2014, p. 377)".

Considerando uma taxa de desconto de 25% a.a para atualizarmos os valores dos fluxos

de caixa, temos:

Figura 2 - Atualizag@o fluxo de caixa descontado C

Alternativa C
Valor Atual dos _ 400.000 , 100.000 & 50.000 , 50.000 , 50.000
Fluxos de Caixa 1,25 (1,25)2 (1,25)*  (1,25)* (1,25)°

= 320.000 + 64.000 + 25.600 + 20.480 + 16.384
= § 446.464

Payback Atualizado = $ 500.000 _ 1,12 ano

$ 446.464
Fonte: Assaf Neto (2014, p. 377)

Com essa atualizagdo, o projeto C ndo se torna atrativo economicamente, pois o payback
atualizado ¢ maior do que 1, indicando que o investimento ndo se recupera no tempo de duragio
avaliado. Apenas para a recuperagdo do investimento, seriam necessarios 5,6 anos (1,12 x 5

anos) (Assaf Neto, 2014).

Figura 3 - Atualizagéo fluxo de caixa descontado D
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Alternativa D

Valor Atual dos _ 100.000 , 400.000 , 300.000 _ 300.000  300.000
Fluxos de Caixa 1,25 (1,25)2 © (1,25)° © (1,25)* © (1,25)°

= 80.000 + 256.000 + 153.600 + 122.880 + 98.304

= $710.784
. _ $500.000 _ . )
Payback Atualizado = $710.784 0,703 ano, que equivale a:

0,703 x 5 anos = 3,5 anos.

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 377)

Apds atualizagdo e levando em consideragdo todo o periodo do projeto (5 anos),
percebemos que o projeto D é mais atraente economicamente, pois retorna o capital investido
em valores atualizados em 3,5 anos, enquanto o projeto C mostrou-se inviavel economicamente
nesse periodo. E interessante perceber que mesmo o retorno de 80% do capital investido na
alternativa C ndo ¢ suficiente para anular os retornos mais elevados apods o periodo de payback
da alternativa D. Portanto, ao aplicarmos o fluxo de caixa descontado podemos identificar
projetos economicamente inviaveis no periodo analisado ao encontrarmos um resultado maior
que 1. Consequentemente, quanto menor o resultado, mais rapido sera o retorno do capital
investido.

Mesmo usando o conceito de fluxo de caixa descontado, o método do payback nio
considera os resultados de caixa que ocorrem apds o periodo de payback. Entendido de outra
forma, o payback ndo considera o fluxo de caixa total e, por isso, € menos preciso quanto aos
métodos da taxa interna de retorno (IRR) e do valor presente liquido (NPV) que, por sua vez,

consideram o fluxo de caixa total.

- 2.4.2.2. Taxa interna de retorno (TIR / IRR)

A Taxa interna de retorno (TIR) — Internal Rate of Return, em inglés (IRR) — demonstra
qual ¢ a perspectiva de rentabilidade esperada pelo projeto, expressada como taxa de juros
(Assaf Neto, 2014). Para o calculo, ¢ preciso considerar o desembolso de caixa e os fluxos de

caixa livre gerados pelo projeto. Fluxo de caixa livre entende-se como o
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acréscimo liquido ao caixa calculado pela diferenga entre receitas de caixa e as despesas
desembolsaveis. As decisdes de investimento sdo avaliadas por sua capacidade em
gerar caixa (cash flow). O fluxo de caixa exprime também a capacidade de pagamento
de uma empresa (ASSAF NETO, 2014, p. 773)”.

Dessa forma, considerando trazer todos os fluxos de caixa ao valor presente, podemos

formular a TIR da seguinte maneira:

Figura 4 - Formulagdo da TIR

Io"'i I __ n FC, :
o (1+K) = (A+K)

onde:

I, = montante do investimento no momento zero (inicio do projeto);
I, = montantes previstos de investimento em cada momento subsequente;
K = taxa de rentabilidade equivalente periédica (IRR);

FC = fluxos previstos de entradas de caixa em cada periodo de vida do
projeto (beneficios de caixa).

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 379)

Suponha que para um determinado projeto de 4 anos, seja estimado um investimento de
$ 300 e esperados os fluxos de caixa livre de $ 100, $ 150, $180 e $ 120 para cada ano.

Considerando que esse projeto requer somente esse investimento inicial, temos o fluxo abaixo:

Figura 5 - Fluxos de caixa do projeto

100 150 180 120
1 2 3 4 (@nos)

300

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 384)

Nesse sentido, a TIR pode ser calculada da seguinte forma:
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Figura 6 - Calculo da TIR

300 = 100 + 150 + 180 + 120

A+K (A+K?* A+K° (1+K)7*

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 379)

Utilizando uma calculadora financeira, chega-se a taxa interna de retorno de 28,04%
a.a. Ou seja, ao descontar todos os fluxos previstos pela TIR encontra-se o valor do investimento
($ 300). Vale ressaltar que os 28,04% sao a representacdo da taxa de retorno equivalente anual
utilizando o critério de juros compostos.

Mas, para obter esse retorno considera-se que os proprios fluxos de caixa sdo
reinvestidos e conseguem render a mesma taxa de 28,04% a.a para que a TIR encontrada seja
verdadeira. Isso significa que, caso ndo seja possivel obter o mesmo rendimento nos fluxos de
caixa, havera alteragdes na TIR. Se os fluxos forem reinvestidos a uma taxa menor que a TIR,
a taxa interna de retorno sera reduzida. Caso seja possivel reinvestir os fluxos a uma taxa maior
que a propria TIR, a taxa interna de retorno sera elevada (Assaf Neto, 2014). Essa propriedade
do método da TIR pode comprometer a confiabilidade do método, pois aumenta o grau de
incerteza produzido pelo resultado dessa analise. Isso leva a uma imprecisdo na atratividade

financeira do projeto, elevando o nivel de insegurancga da decisdo.

- 2.4.2.2.1. Taxa Interna de Retorno Modificada
(TIRM / MIRR)

Como alternativa para contornar essa imprecisdo ao método da TIR, utiliza-se a Taxa
interna de retorno modificada (TIRM) — Modified Internal Rate of Return, em inglés (MIRR).
Esse método leva em consideragdo em seu calculo a possivel taxa de reinvestimento dos fluxos
de caixa (Assaf Neto, 2014).

Para calcular a TIRM, deve-se primeiro definir qual a taxa que sera aplicada aos
reinvestimentos dos fluxos de caixa e utiliza-la para calcular o montante gerado ao fim do
ultimo ano de projeto. Considerando o mesmo projeto e que a taxa de reinvestimento serd de

20% para os fluxos de caixa, temos:

- Montante acumulado:

FV = 100 (1,20)* + 150 (1,20)> + 180 (1,20) + 120
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FV =172,80 + 216,00 + 216,00 + 120,00
FV =724,80

- Para calcular a MIRR, faz-se:
724,80 = 300,00 (1+r)"4
2,416 = (1+r)"4
442,416 = 1+r
1,25-1=r
0,25 x 100 =25%
TIRM =25%

- Rentabilidade total do investimento:

[(724,80/300) - 1]x 100 = 141,60%

Dessa forma, percebemos que o desempenho do projeto depende ndo somente da projecdo de

caixa, mas também da capacidade de reinvestimento desses fluxos.

- 2.4.2.3. Valor presente liquido (VPL / NPV)

Conforme Assaf Neto (2014, P 388): “A medida do valor presente liquido ¢ obtida pela
diferenga entre o valor presente dos beneficios liquidos de caixa, previstos para cada periodo
do horizonte de durag@o do projeto, e o valor presente do investimento (desembolso de caixa).”

Para calcular o VPL, ¢ preciso definir uma taxa de desconto que serd utilizada para
calcular o valor presente dos fluxos de caixa do projeto e descontar o valor do investimento
desembolsado pelo projeto. Essa diferenga pode ser interpretada como o valor econdmico

gerado pelo projeto. A expressdo que representa o calculo do VPL é:

Figura 7 - férmula do VPL
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NPV = ZLrt - ;0+Zl_rt
- (1+K) o (1+K)

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 388)

Onde:

FCt = fluxo (beneficio) de caixa liquido de cada periodo;

K = taxa de desconto do projeto, representada pela rentabilidade minima requerida;
10 = investimento processado no momento zero;

It = valor do investimento previsto em cada periodo subsequente.

Por exemplo, para um projeto cujo investimento seja de $ 30.000,00 espera-se fluxos de
caixa anuais de $ 10.000,00, $ 15.000,00, $ 20.000,00 ¢ $ 10.000,00 ¢ a taxa de retorno exigida

seja de 20% a.a, temos o seguinte VPL:

Figura 8 - Calculo VPL
10.000,00  15.000,00  20.000,00  10.000,00
1,20 (1,20)° (1,20)° (1,20)*
NPV = [8.333,33 + 10.416,67 + 11.574,07 + 4.822,53] — 30.000,00

NPV = $ 5.146,60

NPV = [ } -30.000,00

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 389)

Dessa forma, percebemos que o projeto possui VPL maior que zero, ou seja, gera
riqueza liquida para a empresa. Assim, o projeto com VPL positivo torna-se atrativo, pois
aumenta o valor econdmico da organizagao.

O comportamento do VPL se altera conforme a taxa de desconto varia. A medida que a
taxa de desconto aumenta, o VPL diminui, tendo como o limite entre o retorno positivo e

negativo se da pela propria TIR do projeto, conforme grafico abaixo:
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Grifico 1 - comportamento do VPL x taxas de desconto

NPV
(%)
25.000,00
NPV =0
A LIRR Taxas de

0 28,4MV <0 > desconto (%)

Fonte: Assaf Neto (2014, p. 390)

Isto ¢, a TIR define a taxa de retorno para o projeto, pois até ela o VPL ¢ positivo. Dessa
forma, se a rentabilidade minima desejada for maior que a TIR, o projeto ndo ¢ atrativo, pois o
valor gerado pela decisdo ¢ inferior ao investimento necessario, tornando o projeto inviavel.

Assim como no método da TIR, o VPL encontrado s6 sera verdadeiro se a empresa for
capaz de reinvestir os fluxos de caixa intermediarios 2 mesma taxa de desconto aplicada.
Qualquer outra taxa de reinvestimento nos fluxos de caixa produzira altera¢gdes no VPL.
Entretanto, por operar com uma taxa de retorno estabelecida pela empresa, essa abordagem é,
nesse sentido, menos controversa em comparag@o a anterior, na qual a taxa de reinvestimento

corresponde a IRR calculada do projeto (Assaf Neto, 2014).
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- 3. METODO

Este trabalho possui a natureza de uma pesquisa aplicada, pois, conforme Prodanov e
Freitas (2013, P 51), esse tipo de pesquisa “objetiva gerar conhecimentos para aplicagdo pratica
dirigidos a solugdo de problemas especificos. Envolve verdades e interesses locais”. Devido
aos objetivos, enquadra-se como uma pesquisa exploratoria, visto que proporcionard mais
informagdes sobre o assunto que esta sendo investigado com a finalidade de formular hipoteses
sobre o tema (Prodanov e Freitas, 2013). O procedimento técnico utilizado ¢ o Estudo de caso
porque a esséncia desse método visa “estudar um objeto com maior precisdo, por exemplo:
analise de casos sobre viabilidade econdmico-financeira de investimentos, de um novo negocio
e de um novo empreendimento” (Prodanov e Freitas, 2013, p. 61).

Para este trabalho considerou-se uma abordagem quantitativa, ja que esse tipo de
abordagem ¢ frequentemente utilizada em estudos de viabilidade financeira, pois permite a
analise de dados numéricos e a aplicagdo de métodos financeiros (Pradanov, 2013). Devido a
natureza do estudo de caso, foram utilizadas variadas fontes e técnicas de coleta de dados. Em
rela¢do a coleta de dados, foi realizada uma combinagdo entre a analise de dados secundarios
para pesquisa de mercado e primarios para simulagdo e analise de investimentos. Foram
levantados dados secundarios em relagdo ao mercado, para obter informagdes sobre a demanda
pelos servigos de hotelaria e ecoturismo na regido em que o empreendimento serd construido,
bem como conhecimentos sobre a concorréncia e os pregos praticados nesse mercado.

Para a coleta dos dados secundarios foram realizadas pesquisas em fontes relacionadas
ao setor de turismo e ecoturismo, como ministérios e secretarias do turismo, associa¢des e
outras entidades do setor da hotelaria. Alguns exemplos incluem o Ministério do Turismo,
Secretarias do Turismo, Associacio Brasileira da Industria de Hotéis do Rio Grande do Sul®
(ABIH/RS), a Associagio Brasileira de Resorts® (ABR), o Sindicato da Hotelaria do Estado do
Rio Grande do Sul* (SINDIHOTEL), a Revista Brasileira de Pesquisa em Turismo® (RBTUR),
a Associagdo Brasileira das Empresas de Ecoturismo e Turismo de Aventura (ABETA®), entre

outros. Os dados foram consultados em relatdrios, estudos, pesquisas e noticias divulgados por

2 https://abihrs.org.br/ - Acesso em: 28 Nov. 2023
3 https://www.resortsbrasil.com.br/ - Acesso em: 28 Nov. 2023

4 http://www sindihotel.org.br/shrs/ - Acesso em: 28 Nov. 2023
5 https:/rbtur.org.br/rbtur/index - Acesso em: 28 Nov. 2023
6 https://abeta.tur.br/pt/pagina-inicial/ - Acesso em: 28 Nov. 2023



https://abihrs.org.br/
https://www.resortsbrasil.com.br/
http://www.sindihotel.org.br/shrs/
https://rbtur.org.br/rbtur/index
https://abeta.tur.br/pt/pagina-inicial/
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essas organizacdes. Esses materiais foram explorados com objetivo de encontrar informagdes
sobre tendéncias, desafios ¢ oportunidades no mercado do Ecoturismo.

Em relagdo as fontes primarias, foi realizado um levantamento de custos iniciais e
investimentos para constru¢do, implanta¢do e funcionamento do empreendimento, além de
busca de fontes de financiamento. Esse relatorio de custos foi elaborado a partir da projecéo
dos itens necessarios para a implementacdo e funcionamento do negoécio. A partir disso, foram
feitos orgamentos e pesquisas de pregos na internet e com fornecedores dos respectivos insumos
para obtengdo de valores, conforme descrito melhor nos paragrafos abaixo.

Em relagdo ao local, foi desenvolvida uma pesquisa na internet e em sites em
imobiliarias para encontrar antincios na regido em que se pretende instalar o empreendimento
para orcar o valor do terreno. Para escolha do terreno, selecionou-se possiveis locais com os
seguintes critérios iniciais: Terrenos em zona rural e que possuissem os requisitos para as
atividades do ecoturismo, como mata nativa para trilhas, campo aberto e espaco suficiente para
atividades de lazer. Com os possiveis locais selecionados, foi elaborado um ranking de escolha
a partir da pontuacao das propriedades avaliadas, através de analise multifatorial pelos critérios
de: 1) Infraestrutura predial; 2) Localizagdo/acesso; 3) Opgdes de atividades/lazer; e 4) Valor.

Durante as coletas dos dados, foi criada uma planilha para organizar os or¢amentos e
estimar os custos de implantag@o e funcionamento do empreendimento, incluindo custos com
pessoal, equipamentos, materiais, servigos, marketing e outros. Foi criada uma tabela com todos
os itens necessarios para a implantagdo do negocio, separados nas categorias de: Infraestrutura
Predial, Mobiliario, Equipamentos e Acessorios. As quantidades foram estimadas com base na
capacidade instalada. Foram pesquisados os itens necessarios ¢ o critério de escolha foi definido
considerando a intengdo real de compra do modelo escolhido. O link do fornecedor e modelo
escolhido estdo salvos para consultas. Para as acomodacdes, foram realizadas consultas a
empresas de construgdo de casas pré-fabricadas para estimar os custos de concepgdo do
empreendimento. Foram pesquisados diversos modelos de alojamentos, chegando na
comparagdo final entre os fornecedores Modular e Ecocabanas.

Apods o levantamento de todos os itens necessarios para implantagdo, foi possivel obter
o total de recursos necessarios para fazer a simula¢do de financiamento. Apds busca por
métodos para estimar os custos do financiamento, encontrou-se a pagina

https://www.desenvolvesp.com.br/ que foi utilizada para fazer as simulagdes dos

financiamentos.
Para projecdo dos custos operacionais para o funcionamento do negdcio, buscou-se

outros trabalhos semelhantes a fim de identificar todos os itens necessarios. Os trabalhos


https://www.desenvolvesp.com.br/
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consultados foram: Plano de Negocios Symbiosis Eco Resort de Pedro Henrique Silva Mareco
(2023) e PLANO DE NEGOCIOS — HOTEL DO VALE de Valmor Mantelli Junior (2017).
Entdo, foi feita uma tabela com o detalhamento para a apuracéo dos orgamentos. Para estimativa
de Energia Elétrica, pegou-se todos os aparelhos eletronicos levantados na planilha de custos

de implantagdo, acessou-se o site https://enel-sp.simuladordeconsumo.com.br/ambiente/sala e

foi feita uma simulacdo de consumo mensal de energia. O relatério final de consumo esta
disponivel nos anexos deste trabalho. Para o custo 4gua, utilizou-se a tabela de consumo médio
diario por pessoa para atividade de hotéis com cozinha e lavanderia, disponivel na nota técnica
n° 76/20177 da ADASA, pagina 20. Para projegdo de salarios e encargos, foi realizada uma
busca pela média salarial de cada cargo, através do site

https://www.glassdoor.com.br/Sal%C3%A Irios/index.htm. Para o software de controle

operacional e reservas, foi feita uma pesquisa por sistemas direcionados para hotelaria. O
sistema escolhido foi o plano Premium da Hotel Flow®, orgado para 1 estabelecimento ¢ 10
alojamentos. O or¢gamento completo esta disponivel nos anexos deste trabalho. Para os demais
custos operacionais, foram feitas estimativas mais simples com base em pesquisas na internet.

Para definicdo dos precos, foi feita uma pesquisa em alguns empreendimentos
semelhantes na internet, utilizando os portais buscadores booking, google e hoteis.com. Foi
estabelecida uma tarifa diferenciada para as reservas em dias de semana, devido a baixa procura
nesses dias. O principal concorrente observado para ancoragem de precos da diaria foi o OM
B&B + Spa’.

Para projegdo de receitas potenciais, foi calculada com base nos servigos e precos
estabelecidos, juntamente com a previsdo de demanda ao longo do ano considerando dados do
relatério “O Radar Resorts Brasil'®” do primeiro trimestre de 2024, considerando o desempenho

dos resorts de interior (pagina 08).

7 https://www.adasa.df.gov.br/images/storage/audiencia_publica/005-

2018/NotaTecnicaREVISAO _IN 02-julho2017.pdf - Acesso em: 28 Jul. 2024

8 https://www.hotelflow.com.br/ - Acesso em: 28 Jul. 2024
9

https://www.booking.com/hotel/br/om-b-amp-b-spa-vimao.pt-br.html?aid=356937&label=metagha-
link-L UBR-hotel-2516800_dev-desktop los-1_bw-1_dow-Monday_defdate-0_room-0_gstadt-2_rateid-
public_aud-0_gacid-21411116873 mcid-10_ppa-0_clrid-0_ad-1_gstkid-0_checkin-20240729_ppt-
&sid=77d7ba827662¢97d90697507¢95eddasS &checkin=2024-08-01&checkout=2024-08-02&dest_id=-
678954&dest_type=city&dist=0&group adults=2&group_children=0&hapos=1&hpos=1&no_rooms=1&req_ad
ults=2&req_children=0&room1=A%2CA&sb_price_type=total&soh=1&sohad=1&sr_order=popularity&srepoc
h=1722202513&srpvid=383d97c4486401de&type=total&ucfs=1&activeTab=main#tab-main - Acesso em: 17
Ago. 2024

10 https://drive.google.com/file/d/1Mn21aaH58rElkqsW3ewgxPX8PZmPUOiT/view - Acesso em: 17
Ago. 2024
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https://www.booking.com/hotel/br/om-b-amp-b-spa-vimao.pt-br.html?aid=356937&label=metagha-link-LUBR-hotel-2516800_dev-desktop_los-1_bw-1_dow-Monday_defdate-0_room-0_gstadt-2_rateid-public_aud-0_gacid-21411116873_mcid-10_ppa-0_clrid-0_ad-1_gstkid-0_checkin-20240729_ppt-&sid=77d7ba827662c97d90697507e95edda5&checkin=2024-08-01&checkout=2024-08-02&dest_id=-678954&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=1&hpos=1&no_rooms=1&req_adults=2&req_children=0&room1=A%2CA&sb_price_type=total&soh=1&sohad=1&sr_order=popularity&srepoch=1722202513&srpvid=383d97c4486401de&type=total&ucfs=1&activeTab=main#tab-main
https://www.booking.com/hotel/br/om-b-amp-b-spa-vimao.pt-br.html?aid=356937&label=metagha-link-LUBR-hotel-2516800_dev-desktop_los-1_bw-1_dow-Monday_defdate-0_room-0_gstadt-2_rateid-public_aud-0_gacid-21411116873_mcid-10_ppa-0_clrid-0_ad-1_gstkid-0_checkin-20240729_ppt-&sid=77d7ba827662c97d90697507e95edda5&checkin=2024-08-01&checkout=2024-08-02&dest_id=-678954&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=1&hpos=1&no_rooms=1&req_adults=2&req_children=0&room1=A%2CA&sb_price_type=total&soh=1&sohad=1&sr_order=popularity&srepoch=1722202513&srpvid=383d97c4486401de&type=total&ucfs=1&activeTab=main#tab-main
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Assim, iniciou-se a constru¢do e definicdo de Cenarios e avaliagdo através de
Indicadores de Desempenho Financeiro, como VPL (Valor Presente Liquido), TIR (Taxa
Interna de Retorno) e Payback. O primeiro cendrio deu resultado negativo, mostrando-se
inviavel. Assim, foi necessario ajustes no projeto para o desenvolvimento de outros cenarios,

conforme explicado de forma mais detalhada no item 4.3, no capitulo de resultados.
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- 4. RESULTADOS

- 4.1 CONFIGURACAO DO NEGOCIO

Os aspectos operacionais influenciam diretamente nos custos e na rentabilidade de um
negodcio. Dessa forma, foi feito um plano operacional sintetizado, cujo objetivo ¢ fornecer um
panorama sobre a estrutura, processos e recursos necessarios para o funcionamento do hotel. A
elaboragdo deste plano visa, sobretudo, fortalecer a base do plano financeiro, permitindo

projecdes mais assertivas e alinhadas com a realidade operacional do empreendimento.

- 4.1.1. Setor de Atividades

A empresa atuara no setor de Servigos

- 4.1.2. Forma Juridica

A forma juridica adotada serd Empresa de Pequeno Porte (EPP), pois espera-se uma

receita bruta anual superior a R$ 360 mil e inferior a R$ 4,8 milhdes.

- 4.1.3. Enquadramento Tributario

A empresa atuara sob o Regime do Simples Nacional.

- 4.1.4. Fonte de Recursos

O empreendimento tera os recursos de origem captada junto ao mercado financeiro,

através de empréstimo por bancos de fomento/desenvolvimento, como BNDES.

- 4.1.5. Servicos, Precos e Capacidade
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Além do servigo de hospedagem, o hotel contara com a possibilidade de day use do seu

espago como fonte de receita. A capacidade de recepgdo do hotel esta distribuida da seguinte

forma: cinco alojamentos simples casal, trés alojamentos simples familia e dois alojamentos

luxo casal. Considerando que os alojamentos de casal s3o ocupados em média por duas pessoas

e os de familia por trés pessoas, temos uma capacidade total de atendimento ao més para 690

pessoas (considerando o més com 30 dias). Para o Day Use, estima-se uma ocupacdo de

cinquenta pessoas por dia nos finais de semana (sébado e domingo), totalizando quatrocentas

pessoas por més.

Tabela 1 - Pregos e capacidade

Capacidade e pregos iniciais

Descrigio Alojamento

Diarias
disponiveis /
Més (dia
semana)

Diarias Valor diaria
disponiveis/  semana (de
Més(finsde  domingoa

sema.) quinta)

Valor diaria fim
de semana
(sextae
sdbado)

Valor maximo
receita possivel

Qtd Hospedes
por quarto

Total Hosp. por
quartos por dia

Capacidade
maxima de
hospedes més

Alojamento simples casal
Alojamento simples familia
luxo casal

22
22
22

8
8
8

R$ 250,00
R5 300,00
R$ 350,00

R$ 500,00
R$ 600,00
R$ 700,00

RS 47.500,00
R$ 34.200,00
R$ 26.600,00

2,00
3,00
2,00

10,00
9,00
4,00

300,00
270,00
120,00

Subtotal Hospedagens

RS 108.300,00

23,00

690,00

Dayuse

RS 439,90

R$ 49,90

R$ 19.960,00

Total

R$ 128.260,00

Fonte: do autor (2024)

Os precos foram definidos usando o critério de comparagdo com empreendimento de

padrdo semelhante, através de consulta em sites de reservas ou dos proprios concorrentes.

No valor da hospedagem ja estdo inclusos café da manha.

4.1.6. Localizacao e Terreno

O terreno escolhido para o empreendimento esta localizado na rua Beco do Maneca

Mattos, niimero 2714 no bairro de Aguas Claras, Viamio - RS. O local fica a aproximadamente

30 minutos do centro de Viamao, com acesso pela rodovia RS-040. Esta a 1,5 km da rodovia e

possui acesso por rua asfaltada em quase todo percurso, com apenas 120 metros de estrada de

chdo até a entrada principal.

Figura 9 - Localiza¢ao



38

© @ o B F & x | B Postsdo gasaina J B Cargamriodo v 3> )

Melhor 29min _28min _1h43 _ Sh__ 1h2s
O | centro, Viaméo-Rs |
%
Q I Beco do Maneca Mattos, 2714 - Aguas Cl: |

@  Adicionar destino
Sair agora v Opgdes

Enviar rotas para o Xiaomi Copiar
5 (]
) 220M7TG link

B viaRod. Tapir Rocha 29 min
Trajeto mais rapido, com transito 242 km
normal
A Trajeto ¢/ pedégios.

Detalhes

Conhega locais proximos a Beco do Maneca
Mattos, 2714 - Aguas Claras

Fonte: Google Maps (2024)""

A justificativa do local, deve-se ao relativo facil acesso proporcionado por situar-se as
margens da RS 040, terreno plano que ndo exigira investimento em terraplanagem, possuir rua
asfaltada por maior parte do percurso, situar-se em uma regido tranquila mas préoxima de outros
empreendimentos como o Restaurante Casa Tradi¢do Goulart, Audog Hotel e Creche -
Hospedagem de Caes, Mini Mercado Hortifriti Do Rancho, Padaria Toca da Gula - Café e
Mercearia, Aerédromo Privado de Aguas Claras, Supermercado Rede Super Oliveira,
Restaurante, Supermercado e Agropet Barcellos, Central Parque Balneario, Camping Lagoa
Azul, entre outros.

O terreno onde sera implantado o empreendimento possui uma area superficial de
aproximadamente 30.000 m? (trinta mil metros quadrados) com mata nativa, ja possuindo no
local um prédio de alvenaria com 400m? em estilo “castelo” com diversas salas amplas que
serdo utilizadas como recepgdo, administrativo, restaurante e banheiros. Possui terrago sobre
toda a extensdo da construgdo que pode ser explorado futuramente, piscina e outra casa que sera
utilizada como depodsito. Ao todo, serdo utilizados aproximadamente de 600m? de area
construida, sendo aproximadamente 185m? destinados aos alojamentos. O restante do terreno

sera utilizado para as atividades de lazer.

1 https://www.google.com/maps/dir/Centro,+Viam%C3%A3o0+-

+RS/Becot+dot+Maneca+Mattos, +2714+-+%C3%8 1 guas+Claras,+Viam%C3%A30+-+RS.+94760-000/@-
30.104873.-
51.0255548,12z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x95199f4677¢39551:0x7765b4c4ddffcb40!2m2!1d -
51.0410203!2d-30.0708391!1m5!1m1!1s0x9519b07¢a837bc5f:0xd231c4742578330¢!2m2!1d-50.8405045!2d-
30.1348567!3e0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDIOMDgyMS4wIKXMDS0ASAFQAW%3D%3D - Acesso em: 10
Out. 2024



https://www.google.com/maps/dir/Centro,+Viam%C3%A3o+-+RS/Beco+do+Maneca+Mattos,+2714+-+%C3%81guas+Claras,+Viam%C3%A3o+-+RS,+94760-000/@-30.104873,-51.0255548,12z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x95199f4677e39551:0x7765b4c4ddffcb40!2m2!1d-51.0410203!2d-30.0708391!1m5!1m1!1s0x9519b07ea837bc5f:0xd231c4742578330c!2m2!1d-50.8405045!2d-30.1348567!3e0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDgyMS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/dir/Centro,+Viam%C3%A3o+-+RS/Beco+do+Maneca+Mattos,+2714+-+%C3%81guas+Claras,+Viam%C3%A3o+-+RS,+94760-000/@-30.104873,-51.0255548,12z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x95199f4677e39551:0x7765b4c4ddffcb40!2m2!1d-51.0410203!2d-30.0708391!1m5!1m1!1s0x9519b07ea837bc5f:0xd231c4742578330c!2m2!1d-50.8405045!2d-30.1348567!3e0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDgyMS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/dir/Centro,+Viam%C3%A3o+-+RS/Beco+do+Maneca+Mattos,+2714+-+%C3%81guas+Claras,+Viam%C3%A3o+-+RS,+94760-000/@-30.104873,-51.0255548,12z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x95199f4677e39551:0x7765b4c4ddffcb40!2m2!1d-51.0410203!2d-30.0708391!1m5!1m1!1s0x9519b07ea837bc5f:0xd231c4742578330c!2m2!1d-50.8405045!2d-30.1348567!3e0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDgyMS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/dir/Centro,+Viam%C3%A3o+-+RS/Beco+do+Maneca+Mattos,+2714+-+%C3%81guas+Claras,+Viam%C3%A3o+-+RS,+94760-000/@-30.104873,-51.0255548,12z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x95199f4677e39551:0x7765b4c4ddffcb40!2m2!1d-51.0410203!2d-30.0708391!1m5!1m1!1s0x9519b07ea837bc5f:0xd231c4742578330c!2m2!1d-50.8405045!2d-30.1348567!3e0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDgyMS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/dir/Centro,+Viam%C3%A3o+-+RS/Beco+do+Maneca+Mattos,+2714+-+%C3%81guas+Claras,+Viam%C3%A3o+-+RS,+94760-000/@-30.104873,-51.0255548,12z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x95199f4677e39551:0x7765b4c4ddffcb40!2m2!1d-51.0410203!2d-30.0708391!1m5!1m1!1s0x9519b07ea837bc5f:0xd231c4742578330c!2m2!1d-50.8405045!2d-30.1348567!3e0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDgyMS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/dir/Centro,+Viam%C3%A3o+-+RS/Beco+do+Maneca+Mattos,+2714+-+%C3%81guas+Claras,+Viam%C3%A3o+-+RS,+94760-000/@-30.104873,-51.0255548,12z/data=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x95199f4677e39551:0x7765b4c4ddffcb40!2m2!1d-51.0410203!2d-30.0708391!1m5!1m1!1s0x9519b07ea837bc5f:0xd231c4742578330c!2m2!1d-50.8405045!2d-30.1348567!3e0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDgyMS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Figura 10 - Prédio principal do terreno

Figura 11 — Espagos livres para atividades de lazer

MM e o

12 https://www.conceitoimobiliariars.com.br/922/imoveis/venda-chacara-3-quartos-aguas-claras-

viamao-rs - Acesso em: 15 Out. 2024
13 https://www.caueimoveis.com.br/imovel/chacara-viamao-3-hectares/CH0066-CBF3 - Acesso em: 15
Out. 2024



https://www.conceitoimobiliariars.com.br/922/imoveis/venda-chacara-3-quartos-aguas-claras-viamao-rs
https://www.conceitoimobiliariars.com.br/922/imoveis/venda-chacara-3-quartos-aguas-claras-viamao-rs
https://www.caueimoveis.com.br/imovel/chacara-viamao-3-hectares/CH0066-CBF3

- 4.1.7. Plano Operacional

O plano operacional do negécio oferece uma descri¢ao da organizagao

interna, infraestrutura e recursos humanos.

- 4.1.7.1. Custos operacionais

Os custos operacionais estdo descritos na tabela abaixo.

Os valores abaixo para os custos varidveis estdo considerando 100% da capacidade, ou

seja, 0 maximo que seria gasto se houvesse ocupa¢do maxima do negocio.

Para os calculos dos cenarios, os custos variaveis oscilam de acordo com a capacidade

estimada no cenario observado.

Os custos fixos nao se alteram.

Tabela 2 - Custos operacionais mensais

Custos operacionais

Descricio Categoria Tipo Valor Maximo
Energia Elétrica Custo Operacional  Variavel RE 6.670,35
Internet + Telefone Custo Operacional  Fixo R% 1.000,00
Agua (2501 hospeds) Custo Operacional  Varidvel RE 1.417,95
Servico Streaming Custo Operacional  Fixo R$ 600,00
Manutencéo Predial Custo Operacional  Fixo R% 1.000,00
Saldrios + Encargos + Beneficios  Custo Operacional  Fixo / Salarios RS 24.134,71
Software Hospedagem Custo Operacional  Fixo R$ 138,00
Alimentos e Bebidas Custo Operacional  Variavel RS 10.350,00
Material de limpeza Custo Operacional  Variavel R§ 500,00
Material de escritdrio Custo Administrativo Variavel R% 500,00
Contabilidade Custo Administrativo Fixo R§ 500,00
Pré-labore Custo Administrativo Fixo R% 4.000,00
Marketing e Publicidade Custo Administrativo Fixo R% 1.000,00
Total Custos Fixos RS 8.238,00
Total Custos Variaveis RS 19.438,30
Total Custos RS 51.811,01

Fonte: do autor (2024)
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- 4.1.7.2. Necessidade e Custos com pessoal

Para executar as rotinas do hotel serdo necessarios os seguintes cargos, com 0s respectivos
custos:

Tabela 3 - Cargos e Custos com mao de obra

Custos com méo de obra (pessoal)

. _ . Encargos  Encargos . Vale Custo Final -
Fungao N° posicbes ;‘;‘:'("‘;;;”Ed") Socmi Més Sucm?s Més FGTS (%) FGTS (RS) ;?;ﬁa?;ﬂu Alimentagéo Més por ;‘;zlﬁ:‘l‘zksl

(%) (R$) Més (R$)  posigao (RS)

Recepcionista 2 2.467 32.82% 309,67 3% 19736 411,17 500,00 438520 8.770,39
Cozinheire 1 3613 32.82% 118579 8% 28904 60217 500,00 6.189,99 5.189,99
Auxiliar de cozinha 1 1.770 3282% 580,91 8% 14160 295,00 500,00 3.287,51 326751
Camarsira 1 1.525 32,82% 500,51 3% 12200 25417 500,00 2.901,67 2.901,67
Ausiliar de Servigos Gerais 1 1578 32.82% 517,90 2% 12624 26300 500,00 2.985,14 298514
Subtotal 6 10.953 3.594,77 876,24 1.82550 250000  19.743,51  24.134,71

Fonte: do autor (2024)

Para estimar o custo com folha de pessoal, pesquisou-se o valor médio pago para cada posigao,
. : : 14
acrescidos dos encargos calculados com base nas aliquotas para o simples'® e um valor

estipulado de vale alimentagao.

- 4.1.7.3. Alojamentos

Para os alojamentos, optou-se por utilizar containers ao invés de métodos de construgio
tradicionais. Esse tipo de alternativa destaca-se pelo valor mais econdmico, sustentabilidade,
praticidade e agilidade para instalagdo!’>. O modelo padrio dos alojamentos serd com

acabamento em madeira, conforme imagem abaixo.

14 https://www.gov.br/receitafederal/pt-br/assuntos/orientacao-tributaria/cobrancas-e-

intimacoes/contribuicao-previdenciaria-anexo-iv-do-simples-nacional - Acesso em: 10 de Set. 2024

15 https://g1.globo.com/df/distrito-federal/noticia/2024/03/24/morar-em-um-conteiner-conheca-precos-
e-vantagens-e-desvantagens.ghtml - Acesso em: 25 de Jul. 2024



https://www.gov.br/receitafederal/pt-br/assuntos/orientacao-tributaria/cobrancas-e-intimacoes/contribuicao-previdenciaria-anexo-iv-do-simples-nacional
https://www.gov.br/receitafederal/pt-br/assuntos/orientacao-tributaria/cobrancas-e-intimacoes/contribuicao-previdenciaria-anexo-iv-do-simples-nacional
https://g1.globo.com/df/distrito-federal/noticia/2024/03/24/morar-em-um-conteiner-conheca-precos-e-vantagens-e-desvantagens.ghtml
https://g1.globo.com/df/distrito-federal/noticia/2024/03/24/morar-em-um-conteiner-conheca-precos-e-vantagens-e-desvantagens.ghtml
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Figura 12 - Modelo de alojamentos

Fonte: Site Construtora Modular (2024)'

Em relagdo as disposigdes, serdo oferecidos trés tipos diferentes de layouts e
capacidades de ocupacdo. Para casais, teremos as op¢des de alojamento simples e luxo, que terd
uma banheira de hidromassagem. Além dessas, ha o alojamento familia com cama de casal e

uma cama de solteiro. Os layouts dos alojamentos podem ser conferidos a seguir.

16 https://modularconstrucao.com.br/projetos-em-madeira/ - Acesso em: 15 Out. 2024


https://modularconstrucao.com.br/projetos-em-madeira/
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Figura 13 — Layout do alojamento Casal

Fonte: Catalogo Construtora Modular (2024)!7

Figura 14 — Layout do Alojamento Familia

Fonte: Adaptado de Catalogo Construtora Modular (2024)

Figura 15 — Layout do Alojamento Luxo

LTS

Fonte: Adaptado de Catalogo Construtora Modular (2024)

17 https://drive.google.com/file/d/ 1WeVFVSQ4mvgM-5sBfx8SdL1bWg_D_4Td/view - Acesso em: 15
Out. 2024



https://drive.google.com/file/d/1WeVFVSQ4mvgM-5sBfx8SdL1bWg_D_4Td/view

- 4.1.7.4. Processos Operacionais

Os principais processos operacionais do empreendimento sdo o check-in: recep¢do do
cliente, verificagdo se existe reserva, caso contrario, se existe quarto disponivel,
encaminhamento para o quarto; o check-out: fechamento da conta na recepgéo, verificagdo do
quarto e cobranga; arrumagdo do quarto: arrumagdo das camas, limpeza do quarto e do
banheiro; café da manha: arrumar as mesas, servir o buffet, verificagio constante se falta algum

alimento ou bebida, recolhimento dos pratos e talheres sujos e limpeza dos pratos.

- 4.2 PLANO FINANCEIRO

O plano financeiro traz previsoes de necessidade de capital e os principais investimentos

necessarios para o funcionamento do hotel.

- 4.2.1. Investimentos

Abaixo serdo apresentados os itens necessarios ao funcionamento do hotel, assim como

seus custos de aquisi¢do.

Tabela 4 - Consolidado dos investimentos por categoria

Categoria Valor total (RS) Peso
Infraestrutura 1.150.870,00 82 23%
Equipamentos 129.389,00 9 24%
Mobilidrio 87.251,60 6,23%
Acessorios 3213830 2 30%
Subtotal 1.399.758,90 100,00%

Fonte: do autor (2024)




Tabela 5 - Detalhamento dos investimentos em infraestrutura
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Infraestrutura

Descrigdo Detalhada Valor Unitrio (R$) Qtde Valor total (R$) Peso

Terreno 35.000 hectares 695.000,00 1 595.000,00 60,38%

Alojamento simples casal 32.500,00 5 162.500,00 14,12%

Alojamento simples familia 36.900,00 3 110.700,00 9 52%

Alojamento Luxo Casal 50.500,00 2 101.000,00 8,78%

Painéis Solarss 69.000,00 1 69.000,00 5,99%

Pargue Infantil 4.430,00 1 4.430,00 0,39%

Churrasqueira 500,00 10 5.000,00 0,43%

Vaso sanitério alojamentos 329,00 10 3.290,00 0,29%

Subtotal 1.150.970,00  100,00%

Fonte: do autor (2024)
Tabela 6 - Detalhamento dos investimentos em Equipamentos

Equipamentos
Descrigdo Detalhada Valor Un Qtd Valor total Peso
Ar condicionado alojamento hospedes RS 2.600,00 10 R$26.000,00 20,09%
Televisdo alojamentos hospedes R3 1.458 00 10 RS 14.580,00 11,27%
Lareira alojamentos hospedes R3 1.300,00 10 R3 13.000,00 10,05%
Motebook colaboradores R3 3.000,00 3 R 8.000,00 6,96%
Frigobar pequeno alojamentos hospedes RE 730,00 10 RE 7.300,00 5,64%
Micro-ondas alojamentos hospedes RE 500,00 10 RE 5.000,00 3,86%
Jacuzzi alojamentos luxe RE 2.380,00 2 RE 4.760,00 3,68%
Chuveiro alojamentos RE 472,00 10 RE 4.720,00 3,65%
Geladeira de bebidas RS 4.428,00 1 RE 4.428,00 3,42%
Ar condicionado recepcdo e restaurante R3 422900 2 RE 8.458.00 6,54%
Magquina de café capsula alojamento hospedes RS 418,00 10 RS 4.180,00 3,23%
Geladeira restaurante R3 2944 00 1 R3S 2844 00 2,28%
Televisdo Recepcio e Restaurante R3 1.458 00 2 RE 281500 2 25%
Mini Cofre alojamentos RE 279,00 10 RE 2.790,00 2,16%
Freezer vertical restaurante RE 2.649,00 1 RE 2.649,00 2,05%
Demais itens R% 16.674,00 12,89%
Subtotal RS 129.399,00 100,00%

Fonte: do autor (2024)




Tabela 7 - Detalhamento dos investimentos em mobiliario
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Maobilidrio
Descrigdo Detalhada Valor Un Qtd Valor total Peso
Cama Alojamentos RS 2.034,10 10 R520.341,00 23 31%
Colchdo alojamentos RE 1.194 65 10 RS 1194650 13,60%
Mesas e Cadeiras para restaurante RE 850,00 10 R% 8.500,00 9. 74%
Mesa para area externa RE 800,00 10 RZ §.000,00 917%
Armario Banheiro Alojamentos RE 526,31 10 R3 526310 6,03%
Espreguicadeiras RE 475,00 10 R3 4.750,00 5 44%
Balcdo alojamentos RS 400,00 10 R3 4.000,00 4 58%
Estante garagem manutencdo R 1.156,00 3 RE 3.468,00 3,97%
Armario alojamentos RE 305,00 10 RE 3.050,00 3,50%
Guarda Sol RS 600,00 5 RS 3.000,00 3,44%
Estantes deposito RS 1.156,00 2 RE 231200 2,65%
Bancada de trabalho RE 1.140,00 2 RE 2.2580,00 2,61%
Conjunto sofas recepcdo RS 2.060,00 1 RS 2.060,00 2,36%
Biase para guarda sol RE 365,00 5 R% 1.82500 2,.00%
Armario de arguivo RE 520,00 2 R3 1.040,00 1,19%
Demais itens R3 5.418,00 6,21%
Subtotal RS 87.251,60 100,00%
Fonte: do autor (2024)
Tabela 8 - Detalhamento dos investimentos em itens acessorios
Acessorios
Descrigao Detalhada Valor Un Gitd Valor total Peso
Conjunto louca de mesa restaurante RE 259,00 15 RE 3.885,00 12,09%
Jogo de roupa de cama Alojamentos R3 140,00 20 R3 2 800,00 8.71%
Almofada para espreguicadeira R3 220,00 10 RS 2.200,00 G,85%
Suporte para lenha alojamentos RE 190,00 10 RE 1.900,00 5,91%
Manta Anti Fogo RE 126,00 15 RE 1.890,00 5, 88%
Uniforme Rececdo RS 466,90 4 RS 1.867,60 581%
Conjunto Toalhas de Banho alojamentos R3 90,00 20 RS 1.800,00 5,60%
Conjunto de louca Alojamentos R 152,00 10 RS 1.520,00 4 73%
Extintor ABC 4Kg RE 225,00 5 RE 1.125,00 3,50%
Extintor ABC 1Kg RS 98,00 10 R3E 980,00 3,05%
Copos (restaurante) R3 49,00 20 RE 930,00 3,05%
Uniforme servicos gerais R3S 462 50 2 RE 925,00 2.88%
Uniforme Limpeza R3 435,60 2 RZ 871,20 2.71%
Kit banheiro alojamentos R3 79,00 10 R3S 790,00 2,46%
Conjunto Xicaras alojamentos RE 78,00 10 RE 780,00 2,43%
Demais itens RE 7.824,50 24,35%
Subtotal R$ 32.138,30  100,00%

Fonte: do autor (2024)

O detalhamento completo com todos os itens pode ser consultado no Apéndice I - Tabela de

Investimentos Completa.
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- 4.2.2. Analises financeiras

Para as analises financeiras, foram construidos ao todo dez possiveis cenarios para
construcdo dos fluxos de caixa e analise dos indicadores.

Todos os fluxos foram calculados com periodos mensais e considerando uma taxa de
atratividade / desconto de 1% a.m.

Apenas para melhorar a visibilidade neste documento, os fluxos foram agrupados ao
ano.

Para todos os cenarios foi considerado o periodo de 10 anos de fluxo (120 meses).

O investimento total para implantagdo do negoécio da primeira configuragdo que foi
utilizada no cenario 1 atingiu R$ 1.847.640,10. O valor de financiamento de R$ 2.000.000,00

considera uma margem de R$ 152.359,90 como capital de giro.

- 4.2.2.1. Cenarios 1, 2 e 3

Do primeiro ao terceiro cenario o projeto ndo se demonstrou viavel, tendo resultado de

VPL negativo, conforme tabela 9.

A capacidade utilizada foi de 10 alojamentos e a taxa de ocupagdo estimada foi de
56% para os 3 cenarios.

No cenario 1, o valor de financiamento necessario para o projeto ¢ de R$
2.000.000,00, pagos no prazo de 10 anos. Nesse cenario o VPL foi de R$ 1.158.938,79

negativos.

Assim, foi necessario rever o projeto e fazer adequagdes a fim de torna-lo viavel. Na
revisdo do projeto, foram alterados os seguintes aspectos:

a. Troca de terreno escolhido para o empreendimento, partindo para a segunda
opg¢ao dentro do ranking de alternativas estudadas, conforme apresentado no
item 5.3.5 Localizagdo e Terreno.

b. Remogdo da construcdo de um prédio especifico para restaurante, passando a

ser utilizado em espago disponivel no prédio principal do novo terreno.
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¢. Remogdo da compra de um carro elétrico para movimentagdo de carga.

d. Ajustes de quantidades e modelos de outros itens do projeto, como: Base
Guarda Sol (de 50un para 5un); remogao de lareira na recepgdo e restaurante,
pois ja possui no prédio principal; alteragdo no modelo de mesa para area
externa ; alteracdo no modelo de churrasqueira; alteragdo no modelo de parque

infantil.

Essas alteragdes possibilitaram que os custos de implantagdo fossem de R$
1.847.640,10 para R$ 1.399.758,90. Uma reducdo de R$ 447.881,20, permitindo novas
simulagdes com valor de empréstimo de R$ 1.550.000,00, utilizados dos cenarios 2 até 6 (que
veremos mais adiante). Essa configuracdo necessita de R$ 1.399.758,90 para implantagdo. A
diferenca de R$ 150.241,10 entre os custos de implantagdo e financiamento foi considerado

como capital de giro.

Em comparag@o ao cendrio 1, o cenario 2 foi calculado somente com a redugdo de
empréstimo, mas manteve o VPL negativo, mesmo que menor.
Para o cenario 3, a alterou-se o prazo de financiamento de 10 anos para 5 anos, mas isso

também ndo afetou muito os resultados dos cendrios anteriores, conforme comparagdo abaixo:

Tabela 9 - Comparagao entre cenarios 1,2 e 3

Cenirio Cenario 1: Financiamento R$ 2.000.000,00 Cenario 2: Financiamento R$ 1.550.000,00 Cenario 3: Financiamento R$ 1.550.000,00

{ Prazo 10 anos / Ocupacgao 56% { Prazo 10 anos [ Ocupagéo 56% { Prazo 5 anos / Ocupacgéo 56%
VPL -R§ 1.158.938,79 -R$ 666.839,51 -R$ 748.764 56
TIR Mensal NiA NIA NIA
TIR Anualizada NiA NIA NIA
Payback Descontado (anos) NiA NIA NIA
Ano Fluxo Caixa C1 Fluxo Caixa C2 Fluxo Caixa C3
1 -318.368 -354.551 -530.809
2 -280.231 -142.154 -357.237
3 -245.148 -119.918 -237 422
4 -218.065 -97 681 -191.779
5 -186.981 -75.445 -146.135
6 -155.898 -53.208 204.904
7 -124815 -30.972 204904
8 -83.731 -8.735 204904
9 -62.648 13.502 204904
10 -13.046 48.986 204.904

Fonte: do autor (2024)

- 4.2.2.2. Cendarios 4, 5e 6



49

No cenario 4, manteve-se a configuragdo base do cenario 3 (Financiamento de R$
1.550.000,00, Prazo de 5 anos), mas a taxa de ocupagdo estimada considerada foi de 56% no
primeiro ano de operagdo, e do ano 2 em diante foi considerado ocupagdo média de 75%. Aqui
o VPL foi de R$ 109.271,47 e TIR de 1,18% ao més, equivalente a 15,15% ao ano. O Payback
descontado do cenario 4 foi de 9,31 anos.

Para verificar o impacto causado pelo prazo de financiamento nos fluxos e indicadores,
no cenario 5 os fluxos foram calculados considerando uma simulagdo de financiamento com
prazo de 10 anos (120m), em contraste aos 5 anos (60m) do proposto no cenario 4. Os
indicadores do cenario 5 foram VPL de R$ 66.952,50, TIR mensal de 1,20% e anualizada de
15,32% e Payback descontado de 9,10 anos. Em comparagdo ao cendrio 4, percebeu-se que essa
mudanga causa reducao significativa no VPL (- R$ 42.318,97). Para TIR e Payback, o impacto
foi pouco significativo.

A fim de identificar o retorno em um cenario otimista, criou-se o cenario 6, com a
mesma base do cenario 4 mas aumentando a taxa de ocupagdo do ano 4 em diante para 86%.
Assim, nesse cenario as ocupagdes se deram em: 56% no ano 1, 75% nos anos 2 ¢ 3 e do ano 4
em diante 86%. Esse cenario se mostrou bem mais rentavel, trazendo resultados em VPL de R$
438.600,91, TIR mensal de 1,65% e 21,66% anualizada e Payback descontado de 8,44 anos.
Apesar de empolgante, percebe-se que a atingir e manter uma taxa de ocupacao de 86% ¢ irreal
e recomenda-se que ndo seja considerado atingivel. Por isso, foram pensadas outras
configuragdes de cendrios em outros contextos para avaliar outras alternativas e melhorar a

tomada de decisdo sobre o projeto.

Tabela 10 - Comparagdo entre cenarios 4,5 ¢ 6

Cendrio Cendiio 4: Financiamento RS 1.550.000,00 Cendrio 5: Financiamento R$ 1.550.000,00 “2pario €: E‘"":s"fgx‘:ggég%gfur'ggff"
[ Prazo 5 anos | Ocupagao 56% e 75% I Prazo 10 anos [ Ocupacéo 56% e 75% 86% :
VPL R$ 10827147 R$ 66.952 50 RS 438.600,91
TIR Mensal 1.18% 1.20% 1,65%
TIR Anualizada 15,15% 15,32% 21,66%
Payback Descontado (anos) 9.31 9.10 8,44
Ano Fluxo Caixa C4 Fluxo Caixa C5 Fluxo Caixa C6
1 -530 809 -411.155 -530.809%
2 -290.129 -151.071 -290.129
3 -36.098 79.553 -36.098
4 9.546 101.790 48.398
5 55189 124 027 171745
[ 406.228 146.263 522.785
T 406.228 168.500 522.785
8 406.228 180736 522.785
9 406.228 212973 522.785
10 406.228 235.209 522.785

Fonte: do autor (2024)
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- 4.2.2.3. Cenarios 7 e 8

Como a aquisi¢do do terreno representa 49,65% do custo total do investimento no
projeto, pensou-se em avaliar configura¢des considerando a locag@o do terreno. O proprietario
ndo possui interesse em locar o imével escolhido atualmente para o projeto, mas para fins de
analise de viabilidade de cenario hipotético, considerou-se o valor de locagdo em 1% do valor
de venda anunciado, chegando no valor de aluguel de R$ 6.950,00 por més para o fluxo. Dessa
forma, o custo de implantagdo do empreendimento seria de R$ 704.758,90 para os mesmos 10
alojamentos. Assim, fez-se uma nova simulagéo de financiamento no valor de R$ 1.000.000,00.
A ocupagdo permaneceu de 56% no primeiro ano de operagdo e de 75% a partir do segundo
ano para os cenarios 7 e 8. A diferenga entre os cenarios ¢ apenas no prazo do financiamento,
em que foi simulado para 10 anos no cendrio 7 ¢ 5 anos para o cendrio 8.

Como resultados, temos no cenario 7 um VPL de R$ 170.644,23, TIR mensal de 1,55%
e anualizada de 20,30% e Payback descontado de 7,66 anos.

Para o cenario 8 chegamos em um VPL de R$ 197.946,79, TIR mensal de 1,42% e
anualizada de 18,44% e Payback descontado de 9,87 anos.

Tabela 11 - Comparagio entre cenarios 7 e 8

Cendrio 7: Financiamento R$ 1.000.000,00 Cenario 8: Financiamento R$ 1.000.000,00
Cenario I Prazo 10 anos / Ocupagao 56% e 75% / ! Prazo 5 anos / Ocupagéo 56% e 75% /
Imovel Locado Imovel Locado
VPL R 17064423 RE197.946.,79
TIR Mensal 155% 1,42%
TIR Anualizada 20,30% 18,44%
Payback Descontado (anos) 7,66 9,87
Ano Fluxo Caixa C7 Fluxo Caixa C8
1 -377.063 -454.260
2 -110.664 -200.379
3 112.070 37457
4 126.417 66.904
5 140.763 96.351
6 155.109 322.828
7 169.455 322.828
8 183.801 322.828
9 198.147 322.828
10 212.493 322.828

Fonte: do autor (2024)
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- 4.2.2.4. Cenarios 9 e 10

A fim de verificar o impacto de gerar mais capacidade de receitas ao invés de reduzir
custos de implantacdo, criou-se uma configuragéo de cendrios considerando a instalagéo de 20
alojamentos, ante 10 inicialmente propostos no projeto. Para isso, partiu-se do levantamento de
custos otimizado a partir do cenario 2 e aumentaram as quantidades de alojamentos e os itens
de recheio e equipamentos necessarios para seu funcionamento. As novas unidades foram de:

a. Alojamento simples casal - de 05 para 10 un
b. Alojamento simples familia - de 03 para 06 un.
c. Alojamento luxo casal - de 02 para 04 un.

Assim, o custo total de implantagdo do projeto seria de R$ 1.910.378,50 e a nova
simulagdo de financiamento considerou R$ 2.000.000,00. Os custos varidveis operacionais
também foram reajustados para a nova capacidade. A diferenca de R$ 89.621,50 entre os custos
de implantagao e financiamento sera considerada como capital de giro.

Para o cenario 9, manteve-se as taxas de ocupagdo dos cenarios anteriores, sendo de
56% no primeiro ano de operagdo e 75% a partir do segundo ano. Essa configuragdo gerou um
VPL de RS 2.432.404,66, TIR mensal de 5,19% ¢ anualizada de 83,48% e Payback descontado
de 2,89 anos.

No cenario 10, avaliou-se um cenario mais conservador, mantendo-se em 56% de
ocupacdo, que ¢ a média encontrada em estudo mais recente. Mesmo assim, os indicadores
foram bem superiores aos cenarios anteriores, tendo VPL de R$ 1.196.623,31, TIR mensal de

3,72% e anualizada de 55,00% e Payback descontado de 3,70 anos.

Tabela 12 - Comparagdo entre cenarios 9 ¢ 10



52

Cenario 9: Financiamento R$ 2.000.000,00 Cenario 10: Financiamento RS
Cenario I Prazo 10 anos [ Ocupagao 56% e 75% (  2.000.000,00 / Prazo 10 anos / Ocupagéo
20 alojamentos 56% / 20 alojamentos
VPL RS 2.432.404, 66 RE 1.196.623,31
TIR Mensal 519% 3,72%
TIR Anualizada 83,48% 55,00%
Payback Descontado (anos) 2,89 3,70
Ano Fluxo Caixa C9 Fluxo Caixa C10
1 -467.225 -467.225
2 147 509 113.884
3 506.204 302.322
4 650.773 331.014
5 635900 359.707
6 714593 388.399
7 743.285 417.091
8 771.977 445784
9 800.670 474 476
10 829 362 503.168

Fonte: do autor (2024)

- 4.2.2.5. Resultados dos Cendrios

Considerando os cenarios da segunda configuragdo do projeto, com os custos
otimizados de implantagdo e financiamento de R$ 1.550.000,00, o cenario 4 ¢ o que apresenta
maior VPL - R$ 109.271,47 - mas TIRs (15,15% anualizada) e Payback (9,31 anos) levemente
inferiores ao cenario 5. Mesmo com TIRs e Payback melhores, o VPL de R$ 66.952,50
representa diferenga negativa de R$ 42.318,97 ante em VPL do cenario 4.

Observando todos os cenarios, conforme tabela 13, a op¢do de aumentar a quantidade
de alojamentos, mesmo elevando os custos de implantacdo, ¢ a configuragdo que possui os
melhores indicadores para o projeto, bem superiores aos cenarios anteriores. O cenario 9 teve
os melhores resultados: VPL de R$ 2.432.404,66, TIR mensal de 5,19% e anualizada de 83,48%
e Payback descontado de 2,89 anos. Pouco atras estd o cenario 10, com VPS de R$
1.196.623,31, TIR mensal de 3,72% e anualizada de 55,00% e Payback de 3,70 anos. Embora
o cenario 9 tenha melhores indicadores, o cenario 10 é mais conservador, mantendo a taxa de
ocupagdo de 56% em todo periodo. O que pode torna-lo mais provavel de ser atingido.

Entretanto, essa configuragdo dos cendrios 9 e 10 adiciona uma dificuldade a mais:
conseguir o dobro de hospedes para manter a mesma taxa de ocupagdo. Devido a falta de dados
sobre a demanda do turismo na regido, torna-se dificil estimar que essa premissa sera atingida,
especialmente por se tratar de um negdcio novo. Com isso em mente, avaliou-se que a melhor

configuragdo ¢ a obtida no cenario 7, pois apresenta indicadores razoaveis (VPL de RS
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170.644,23, TIR anualizada de 20,30% e Payback descontado de 7,66 anos), mas o valor de
financiamento necessario cai pela metade quando comparado com a configuragio dos cenarios
9 ¢ 10 (de 2 para 1 milhdo). Além disso, ha a oportunidade de expansdo gradativa conforme o
negdcio for amadurecendo. Em resumo, por ter uma necessidade menor de investimento fixo,
ter oportunidade de expansio e ter bons indicadores, a configuragéo do cendrio 7 seria escolhida

para a realizacdo do projeto.

Abaixo uma tabela de comparagao de todos os cenarios.
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Tabela 13 - Comparagio entre todos cenarios

Cenario

Cendrio 1 Cenario 2 Cenario 3 Cenario 4

Cenério 5 Cendrio 6 CenarioT  Cenario 8 Cenario  Cenario 10
veL RE1158938,79 RS 66683951 RS 74876456 RS 10927147 RS6695250 RS43860091 RS 17064423 RS 197.94679 RS 1196 62331
TIR Mensal NA NA NA 1,18% 120% 165% 155% 1,42% 372%

TIR Anualizada NA NA NA 15.15% 15.32% 21,66% 20.30% 18.44% 55.00%
(F;EHYG*’S“ Descontado NA NA NA 931 910 m 766 2,87 370
Configuragao

Financiamento
Prazo
Ocupagdo
Observagio

RS 2.000.000,00 RS 1.550.000,00 RS 1.550.000,00 RS 1.550.000,00 RS 1.550.000,00 R§ 1.550.000.00 RS 1.000.000,00 RS 1.000.000,00 RS 2.000.000,00 RS 2.000.000,00
10 anos 10 anos 5 anos 5anos 10 anos 5anos 10 anos 5 anos 10 anos 10 anos
56% 56% 56% 56% e 75% 56%e75%  56% 75%e86%  56%e75% 56% & 75% 56% ¢ 75% 56%

- - - - - - Terreno Locado _Terreno Locado 20 alojamentos 20 alojamentos.

Fonte: do autor (2024)
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- 5. CONCLUSOES

O principal objetivo desta pesquisa foi avaliar a viabilidade financeira da instalagdo de
um glamping na cidade de Viamao-RS.

A partir da revisdo bibliografica, notou-se que as preocupagdes com a degradagio
ambiental e as questdes sociais vem impulsionando praticas mais sustentaveis no setor do
turismo. Assim, o Ecoturismo vem como uma alternativa promovendo experiéncias que
valorizam a conservagdo da natureza e culturas locais, contribuindo também para o
desenvolvimento econdmico da regido.

Devido a falta de dados especificos para o setor do ecoturismo na regido em que o estudo
avalia a implantagdo do negocio, foi preciso buscar dados de outras regides, o que dificulta a
mensuragdo dos potenciais do setor e aumenta o grau de incerteza das agdes propostas no
estudo. Dessa forma, ndo foi possivel avaliar a demanda atual e tendéncias do ecoturismo
especificamente para a regido de Viamao. A analise da concorréncia direta e indireta na regido
foi feita de forma adaptada, pois ndo foi encontrada concorréncia direta com a mesma proposta
desse projeto na regido. Por isso, a analise de mercado ficard como proposta futura um estudo
mais abrangente sobre negdcios similares e com dados mais especificos da regiao.

As projegdes financeiras fornecem evidéncias de que existe a possibilidade de sucesso
do projeto, utilizando variados cenarios de andlise. Dentre eles, percebe-se que optar por
aumentar a capacidade do negocio traz melhores indicadores do que reduzir custos. Mas ¢
preciso considerar que o investimento inicial mostrou-se elevado para geragdo de retorno
significativo, além do desafio de conseguir o dobro de reservas para atingir o resultado das
projegdes. Por isso, avaliando somente com os resultados desse estudo, escolheria-se a
configura¢do do cenario 7, conforme ja descrito no item 4.2.2.5. Resultados dos Cenérios.
Mesmo assim, recomenda-se fazer um plano de negocios mais completo, considerando outros
elementos que ndo foram abordados nesse estudo. Alguns deles compreendem: 1) Plano de
marketing, para propor uma estratégia de posicionamento e diferencia¢do, compor um mix de
produtos e servicos mais detalhados, politica de pregos e descontos e estratégias de
comunicagdo e promogao ¢ entender melhor sobre comportamentos do ptblico alvo; 2) Anéalise
de mercado mais detalhada, a fim de identificar melhor o tamanho e caracteristicas do mercado-
alvo, tendéncias e oportunidades do setor e avaliagdo da concorréncia, produtos substitutos e
vantagens competitivas; 3) Plano operacional detalhado, para levantamento de pontos criticos

de falhas, planejamentos para lidar com incidentes operacionais, apuracdo mais assertiva de
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necessidade de pessoal e custos da operagdo e outros fatores que possam influenciar no
funcionamento do negdcio. 4) Avaliagdo de politica de prazos de recebimentos, descontos,
pagamentos e necessidade de capital de giro.

Outro ponto que chamou a atencdo durante o estudo, foi a falta de incentivos do
municipio para o desenvolvimento do setor do ecoturismo na cidade, visto o potencial
observado para o segmento do ecoturismo na regido, devido as riquezas naturais e culturais.
Assim, Viamao possui grande potencial para o desenvolvimento e estimulo do ecoturismo.

Como pontos de oportunidades observadas, considera-se estudar mais opgdes para
geragdo de receitas no negdcio, como a locagdo de espago para realizagdo de eventos, espago
para camping e restaurante aberto ao publico.

Também identificou-se a oportunidade de um estudo paralelo para verificar o impacto
da fama da cidade como fator decisivo de escolha dos turistas. Essa proposta visa identificar e
trazer dados para incentivar o municipio a investir mais na divulgagdo e melhorias da cidade
no segmento de ecoturismo, a fim de tornar a cidade de Viamao mais reconhecida e,

consequentemente, melhorar a demanda turistica na regiéo.
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- 7. APENDICES

- 7.1 APENDICE A - DETALHAMENTO DOS INVESTIMENTOS:

CONFIGURACAO 2
Valor Unitario Qtd Valor total
Descrigdo Detalhada (R$) e (R$) Peso
Infraestrutura 1.150.970,00 82,23%

Terreno 35.000 hectares 695.000,00 1 695.000,00 49,65%
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Alojamento simples casal 32.500,00 5 162.500,00 11,61%
Alojamento simples familia 36.900,00 3 110.700,00 7,91%
Alojamento Luxo Casal 50.500,00 2 101.000,00 7,22%
Painéis Solares 69.000,00 1 69.000,00 4,93%
Parque Infantil 4.480,00 1 4.480,00 0,32%
Churrasqueira 500,00 10 5.000,00 0,36%
Vaso sanitario alojamentos 329,00 10 3.290,00 0,24%
Equipamentos 129.399,00 9,24%
Ar condicionado alojamento hospedes 2.600,00 10 26.000,00 1,86%
Televisao alojamentos hospedes 1.458,00 10 14.580,00 1,04%
Lareira alojamentos hospedes 1.300,00 10 13.000,00 0,93%
Notebook colaboradores 3.000,00 3 9.000,00 0,64%
Frigobar pequeno alojamentos hospedes 730,00 10 7.300,00 0,52%
Micro-ondas alojamentos hospedes 500,00 10 5.000,00 0,36%
Jacuzzi alojamentos luxo 2.380,00 2 4.760,00 0,34%
Chuveiro alojamentos 472,00 10 4.720,00 0,34%
Geladeira de bebidas 4.428,00 1 4.428,00 0,32%
Ar condicionado recepgao e restaurante 4.229,00 2 8.458,00 0,60%
Maquina de café capsula alojamento hospedes 418,00 10 4.180,00 0,30%
Geladeira restaurante 2.944,00 1 2.944,00 0,21%
Televisdo Recepcéo e Restaurante 1.458,00 2 2.916,00 0,21%
Mini Cofre alojamentos 279,00 10 2.790,00 0,20%
Freezer vertical restaurante 2.649,00 1 2.649,00 0,19%
Mesa buffet restaurante 2.345,00 1 2.345,00 0,17%
Geladeira cozinha predio principal 2.100,00 1 2.100,00 0,15%
Forno restaurante 1.735,00 1 1.735,00 0,12%
Fogao industrial restaurante 1.249,00 1 1.249,00 0,09%
Secador de cabelo Alojamentos 99,90 10 999,00 0,07%
Impressora 985,00 1 985,00 0,07%
Micro-ondas Restaurante 950,00 1 950,00 0,07%
Maquina de gelo 908,00 1 908,00 0,06%
Chaleira Elétrica Alojamentos 79,00 10 790,00 0,06%
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Caixa de ferramentas 700,00 1 700,00 0,05%
Torneira Banheiro alojamentos 65,00 10 650,00 0,05%
Carrinho de méo 276,00 2 552,00 0,04%
Kit de Ferramentas BIGBUY HOME 11 Pegas

Jardim 270,00 2 540,00 0,04%
Micro-ondas predio principal 500,00 1 500,00 0,04%
Maquina de Café de capsula Recepgao 418,00 1 418,00 0,03%
Fritadeira elétrica 350,00 1 350,00 0,03%
Chaleira Elétrica restaurante 143,00 2 286,00 0,02%
Aspirador 265,00 1 265,00 0,02%
Torradeira Restaurante 232,00 1 232,00 0,02%
Cafeteira tenda principal 120,00 1 120,00 0,01%
Mobiliario R$ 87.251,60 6,23%
Cama Alojamentos R$2.034,10 10 R$ 20.341,00 1,45%
Colchéo alojamentos R$ 1.194,65 10 R$ 11.946,50 0,85%
Mesas e Cadeiras para restaurante R$ 850,00 10 R$8.500,00 0,61%
Mesa para area externa R$ 800,00 10 R$ 8.000,00 0,57%
Armario Banheiro Alojamentos R$ 526,31 10 R$5.263,10 0,38%
Espreguicadeiras R$ 475,00 10 R$4.750,00 0,34%
Balcao alojamentos R$ 400,00 10 R$4.000,00 0,29%
Estante garagem manutengéo R$ 1.156,00 3 R$3.468,00 0,25%
Armario alojamentos R$ 305,00 10 R$ 3.050,00 0,22%
Guarda Sol R$ 600,00 5 R$3.000,00 0,21%
Estantes depésito R$ 1.156,00 2 R$2.312,00 0,17%
Bancada de trabalho R$ 1.140,00 2 R$2.280,00 0,16%
Conjunto sofas recepgéao R$ 2.060,00 1 R$ 2.060,00 0,15%
Base para guarda sol R$ 36500 5 R$1.82500 0,13%
Armario de arquivo R$ 520,00 2 R$1.040,00 0,07%
Mesa de escritério back office R$ 300,00 3 R$ 900,00 0,06%
Bancada cozinha predio principal R$ 830,00 1 R$ 830,00 0,06%
Armario para a Rouparia e Lavandaria R$ 379,00 2 R$ 758,00 0,05%
Cadeiras back office R$ 220,00 3 R$660,00 0,05%
Mesa Cozinha predio principal R$ 615,00 1 R$ 615,00 0,04%
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Balcao recegao R$ 456,00 1 R$ 456,00 0,03%
Pia Bancada cozinha predio principal R$ 417,00 1 R$ 417,00 0,03%
Mesa de centro recepgéo R$ 400,00 1 R$ 400,00 0,03%
Tanque R$ 380,00 1 R$ 380,00  0,03%
Acessoérios R$ 32.138,30 2,30%
Conjunto louca de mesa restaurante R$ 259,00 15 R$ 3.885,00 0,28%
Jogo de roupa de cama Alojamentos R$ 140,00 20 R$2.800,00 0,20%
Almofada para espreguicadeira R$ 220,00 10 R$ 2.200,00 0,16%
Suporte para lenha alojamentos R$ 190,00 10 R$ 1.900,00 0,14%
Manta Anti Fogo R$ 126,00 15 R$ 1.890,00 0,14%
Uniforme Recegéo R$ 466,90 4 R$1.867,60 0,13%
Conjunto Toalhas de Banho alojamentos R$ 90,00 20 R$ 1.800,00 0,13%
Conjunto de louga Alojamentos R$ 152,00 10 R$ 1.520,00 0,11%
Extintor ABC 4Kg R$22500 5 R$1.125,00 0,08%
Extintor ABC 1Kg R$ 98,00 10 R$ 980,00 0,07%
Copos (restaurante) R$ 49,00 20 R$ 980,00 0,07%
Uniforme servigos gerais R$ 462,50 2 R$ 925,00 0,07%
Uniforme Limpeza R$ 435,60 2 R$ 871,20 0,06%
Kit banheiro alojamentos R$ 79,00 10 R$790,00 0,06%
Conjunto Xicaras alojamentos R$ 78,00 10 R$ 780,00 0,06%
Conjunto Xicaras recepgéo R$ 78,00 10 R$ 780,00  0,06%
Faqueiro restaurante 54 pecgas R$ 260,00 3 R$ 780,00 0,06%
Copos de vinho (restaurante) R$ 30,00 20 R$ 600,00 0,04%
Uniforme Restaurante R$ 285,25 2 R$ 570,50 0,04%
Uniforme Chefe Cozinha R$ 270,00 2 R$ 540,00 0,04%
Copos Alojamentos R$ 49,00 10 R$ 490,00 0,04%
Faqueiro pequeno Alojamentos R$ 40,00 10 R$ 400,00  0,03%
Cesto de lixo geral alojamentos R$ 38,00 10 R$ 380,00 0,03%
Suporte para lenha recepgao e restauramte R$ 190,00 2 R$ 380,00 0,03%
Cesto de lixo para banheiro Alojamentos R$ 35,00 10 R$ 350,00 0,03%
Caixa Primeiros Socorros Alojamentos R$ 34,00 10 R$ 340,00 0,02%
Copos de vinho Alojamentos R$ 30,00 10 R$ 300,00 0,02%



Loucas refeitorio funcionarios

Placa sinalizagdo Caixa Primeiros Socorros
Placa de sinalizagao Extintor

Caixa Primeiros Socorros Recepgao
Utensilio de cozinha para restaurante
Placa de sinalizacéo proibido fumar
Vassoura e pa

Placa de sinalizacéo saida

Mop MICROFIBRAS

Copos refeitorio funcionarios
Faqueiro refeitorio funcionarios
Conjunto facas de cozinha

Balde limpeza

R$ 259,00
R$ 17,00
R$ 14,00
R$ 34,00
R$ 78,00
R$ 50,00
R$ 50,00
R$ 13,00
R$ 55,00
R$ 49,00
R$ 40,00
R$ 40,00
R$ 22,00

- A
o g -
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R$ 259,00
R$ 255,00
R$ 210,00
R$ 170,00
R$ 156,00
R$ 150,00
R$ 150,00
R$ 130,00
R$ 110,00
R$ 98,00
R$ 80,00
R$ 80,00
R$ 66,00
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0,02%
0,02%
0,02%
0,01%
0,01%
0,01%
0,01%
0,01%
0,01%
0,01%
0,01%
0,01%
0,00%

Total

1.399.758,90 100,00%




