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RESUMO
PLANO DE NEGOCIOS DE UM HOSTEL EM FLORIANOPOLIS

AUTOR: Roger Copetti Bica
ORIENTADOR: Prof. Dr. Mario Luiz Evangelista

O presente trabalho tem como objetivo a constru¢gdo de um Plano de Negdcios de
um Hostel em Florianopolis. Para o desenvolvimento deste estudo, foi realizada
inicialmente uma revisdo de literatura, seguida da estruturacdo da metodologia
utilizada e do Plano de Negdcios propriamente dito. Nesta ultima secgéo, detalham-
se questdes relativas ao setor hoteleiro, ao mercado de hostels na regidao de
Florianopolis e outras questdes mercadoldgicas e estratégicas do empreendimento.
O estudo da viabilidade do negdcio foi realizado utilizando ferramentas como o VPL
(Valor Presente Liquido), a TIR (Taxa Interna de Retorno) e o Payback, todos com
o intuito de determinar a atratividade do empreendimento. Os resultados do estudo
indicaram que o estabelecimento de um Hostel em Floriandpolis é viavel e atrativo
economicamente.

Palavras-chave: Plano de negocios. Hostel. Empreendimento. Viabilidade
econdmica. Florianopolis.



ABSTRACT
BUSINESS PLAN OF A HOSTEL IN FLORIANOPOLIS

AUTHOR: Roger Copetti Bica
ADVISOR: Prof. Dr. Mario Luiz Evangelista

This paper’s objective is to develop a business plan for a Hostel to operate in
Florianopolis. For the development of this study, at first the literature was reviewed
and then an approach was introduced in order to develop the Business Plan itself.
In this last section of the paper, it were detailed the key issues regarding the hotel
industry and the hostel market in Floriandpolis, followed by some other details about
market and strategy. The financial analysis was made with tools like the Net Present
Value, the Internal Return Rate and the Payback of the investment, the objective
here was to determine how attractive the investment is. The results of this paper
proved that the operation of a hostel in Floriandpolis is viable and attractive.

Keywords: Business plan. Hostel. Enterprise. Economic viability. Florianopolis.
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1 INTRODUGAO

Atualmente, os jovens nascidos entre a década de 80 e 90 est&o provocando
uma grande mudanga no mercado de hospedagens no mundo. Pode-se ver esses
jovens, também conhecidos como “millenials”, priorizando muito mais as interagdes
sociais e novas aventuras do que a seguranga e o conforto em comparagdo com
geragbes passadas. Dessa maneira, os hostels surgiram como uma opgao
alternativa. Diferente de hotéis, os hostels, além de oferecerem uma opc¢édo mais
barata, também proporcionam um ambiente mais propicio a interagao social e novas
amizades.

Pensando nessa logica, este trabalho de conclusdo de curso tem como
objetivo construir um Plano de Negocios para um Hostel em Florianopolis. Além de
servir como trabalho final do curso de Engenharia de Produgdo, o mesmo pretende
ser utilizado num futuro proximo para a realizacdo do empreendimento na cidade
escolhida. Para isso, o Plano de Negdcios deve garantir uma visdo do mercado
junto com todas as questdes internas do empreendimento, como estudo de local a
ser implementado, principais fornecedores, estrutura fisica, estrutura
organizacional, gestdo de processos e investimentos requeridos para o0 mesmo.

As questdes que serdo levantadas no desenvolvimento deste trabalho sao:
“Como operacionalizar um hostel na cidade de Florianopolis?”; “Onde sera
implementado?”; e “Como viabilizar o projeto?”. Apds uma analise de todas essas
questdes, se chegara a uma conclusao de acordo com a viabilidade do projeto.

A principal justificativa do trabalho encontra-se na atitude empreendedora do
orientando, que possivelmente ira operacionalizar o empreendimento no futuro.
Ap0s experiéncias vividas pelo mesmo como héspede e como funcionario de alguns
hostels durante a sua vida, viu nessas experiéncias uma oportunidade de
futuramente gerir o seu proprio negécio no ramo de hospedagens.

Outro fator de suma relevancia para o trabalho foi a escolha da cidade de
Florianopolis para a operacionalizagdo do empreendimento. Isso porque, segundo
dados do Ministério do Turismo, este é hoje o segundo destino mais procurado por
estrangeiros no pais. A revista Veja, em 2014, classificou a cidade como "o melhor
lugar para se viver no Brasil", enquanto o indice de Cidades Empreendedoras (ICE),
elaborado pela Endeavor, elegeu a mesma, também em 2014, como o melhor



ambiente para o empreendedorismo no pais. Assim, levando em consideragao esse
mercado turistico bem aquecido da cidade, foi decidido que este seria o melhor local
para a abertura do empreendimento.

Como objetivos especificos do presente trabalho, tem-se:

. Levantar dados sobre o mercado de hospedagem no Brasil e em
Florianépolis;

. Caracterizar o perfil de hospedagem;

. Estruturar o Plano de Negdcios;

. Estudar a viabilidade do empreendimento;



2 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo, abordam-se os referenciais tedricos que oferecem
sustentagao conceitual ao tema escolhido para este trabalho. A revisao da literatura

realizou-se pela leitura de livros e artigos na area de planejamento operacional.
2.1 ANALISE ESTRATEGICA

Nesta sec¢ao, foi desenvolvida a bibliografia que embasou o desenvolvimento
estratégico, tendo como principio a analise desta estratégia. Para isso, foram

usadas as seguintes ferramentas:

Tabela 1 — Etapas da Analise Estratégica

Analise Estratégica

Analise Macroambiental

Cenarios

Fonte: Elaborado pelo Autor (2019).

2.1.1 Analise Macroambiental

De acordo com Born (2007), a analise do ambiente externo de uma
organizagao tem como objetivo compreender o ecossistema em que a empresa esta
inserida. Essa analise permite diagnosticar as tendéncias que podem impactar no
setor e, assim, afetar as estratégias da mesma. O autor ainda ressalva que tais
variaveis ambientais ndo séo possiveis de controlar, tornando-as oportunidades ou
ameacas desse mercado. Nesse ponto, a empresa precisa se adaptar, porém €
impossivel mudar o curso das tendéncias.

Kotler e Keller (2006) afirmam que as empresas de sucesso reconhecem as
necessidades e tendéncias nao atendidas do mercado e trabalham para lucrar com

elas. As tendéncias, conforme os autores, podem ser encontradas no ambiente



demografico, ambiente econdmico, ambiente sociocultural, ambiente politico-legal,
ambiente natural e ambiente tecnoldgico, que compdéem o ecossistema

organizacional.

2.1.2 Cenarios

Os cenarios, segundo Porter (1999), sao um dispositivo importante para lidar
com a incerteza no momento de tomar decisdes estratégicas importantes para as
organizagdes. Assim, de acordo com Born (2007), os cenarios sao instrumentos de
suma importancia para que gestores compreendam as oportunidades e ameacgas
que podem ser apresentadas futuramente.

Conforme Porter (1999), um cenario € uma viséo internamente consistente
daquilo que o futuro pode se apresentar. Por conta disso, a construgao de diferentes
cenarios permite que a organizagdo explore sistematicamente as possiveis
consequéncias da incerteza para sua posi¢ao estratégica. Ainda de acordo com o
autor, a construcdo de cenarios vem concentrando-se na criagdo de visdes

alternativas do meio politico e econémico do pais e do mundo.

2.2 PLANO DE OPERACAO

Segundo Turban et al (2009), um plano de operagao € o primeiro passo no
desenvolvimento de uma estratégia operacional, definindo metas de uma empresa,
em um conjunto de taticas e iniciativas bem planejadas, quais os recursos
necessarios para execucado, bem como os resultados esperados a partir de um
determinado tempo. O autor ainda afirma que o plano operacional “é como um plano
de projeto que é designado para assegurar que a estratégia de uma empresa seja
realizada” (Turban et al, 2009, p. 199).

Ainda conforme o autor, a chave para um planejamento operacional de éxito
esta na integragao entre as taticas e iniciativas. Turban et al (2009) define que, se
nao houver uma ligagao entre a tatica individual e um ou mais objetivos estratégicos,
bem como alvos, o gerenciamento deve questionar se a tatica esta correta ou deve

ser abortada.

10



ApoOs o processo de estruturacdo do plano operacional, a orientagcao de
Pound, Bell e Spearman (2015) é a execugéao desse planejamento. Para os autores,
a fase de execucdo nada mais é do que o uso das taticas, controles e parametros
no suporte da estratégia.

Segundo Turban et al (2008), o planejamento operacional voltado a taticas
entrega melhores resultados para a organizagéo. Isso se deve pelo fato de o
comeco do planejamento ja dar foco em taticas e iniciativas alternativas que podem
ser utilizadas para alcangcar uma meta em especial.

De acordo com Biagio (2013), o papel do plano de operagéo € definir a
capacidade produtiva de uma organizagao. Para isso, o autor estipula uma série de
checklists que auxiliam na definicdo do plano operacional. O primeiro destes diz
respeito a capacidade fisica da organizagdo, de modo que esta determina os
detalhes da instalacdo. As proximas etapas do plano operacional consistem no
detalhamento do equipamento da organizagao e na definigdo do /ayout (ou arranjo
fisico) das instalagdes. Este layout pode ser definido na distribuicdo das areas de
processamento, de estocagem e de circulagdo, bem como no fluxo do processo. A
representacéo grafica do layout pode ser realizada somente com a indicagao dos
setores produtivos mais expressivos, sem entrar em detalhes dos equipamentos,

mas com a indicagao do fluxo do processo.

2.3 PLANO FINANCEIRO

O plano financeiro leva em consideracédo as demonstracdes financeiras, que
permitem a analise global do plano, bem como a sua viabilizagdo. Conforme Frezatti
(2000) as decisbes tomadas nos subplanos sao transformados em um Unico
denominador, chamado de monetério. Para Bodie e Merton (2002, p. 415):

Com base nas decisbes experimentais com relagdo aos dispéndios de
investimento, nivel de producédo, despesas com pesquisa, marketing e
pagamento de dividendos, os gerentes estimam as receitas da empresa,
as despesas e os fluxos de caixa estimam a necessidade implicita para
financiamento externo. Verificam se os resultados futuros provaveis da
empresa estao consistentes com seu plano estratégico para a criagdo de
valor para os acionistas e que o financiamento estara disponivel para a
implementacao do plano.
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E o plano financeiro quem determina se o orgamento projetado é viavel para
o alcance dos resultados financeiros esperados, com o apoio das informacdes
extraidas do demonstrativo de resultados e fluxo de caixa.

Tendo isso em vista, € primordial que o plano financeiro seja uma
subsequéncia do plano operacional. Conforme Frezatti (2008), o planejamento
organizacional deve passar pelos recursos necessarios, de modo que estes devem

ser transformados em dado de mensuragdo monetaria.

Com isso em mente, reforga-se a importancia de um alinhamento entre os
recursos e os investimentos. Colpos, Medeiros e Weise (2016) afirmam que
investimento € a alocagéo de recursos tendo como resultado almejado a obtencéo
de lucro. Perante as inumeras variaveis que permeiam o ato de investir, € preciso
que o investidor realize uma analise econémica do projeto no qual pretende investir.
Dessa forma, a analise de investimentos e suas técnicas podem servir como

ferramentas na tomada de decisdo.

2.3.1 Decisoes de investimento

Os investimentos realizados na execugao de um negdcio estdo, geralmente,
conectados ao rumo o qual a empresa deseja seguir, ou seja, sdo parte da
estratégia da mesma, sendo parte do que é planejado para curto e longo prazo.
Bodie, Kane e Marcus (2000, p. 23) definem investimento como sendo “um
comprometimento atual de dinheiro ou de outros recursos na expectativa de colher
beneficios futuros”, sendo o investimento o que movimenta a atividade empresarial.

De acordo com Assaf Neto e Lima (2011, p. 12), “as decisdes de investimento
tém por objetivo criar valor. Todo investimento mostra-se economicamente atraente
quando seu retorno esperado exceder a taxa de retorno exigida pelos proprietarios
(credores e acionistas), ou seja, os custos de capital”.

2.3.2 Analise do Investimento

A andlise de decisdes de investimentos para Helfert (2000) contempla uma
complexa série de questbes que devem ser resolvidas pelo gestor, classificadas

12
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em: perspectiva estratégica; estrutura decisoria; componentes de analise; e
métodos de analise econdmica.

Para auxiliar na tomada de decisdes estratégicas referente ao investimento,
existem métodos de avaliagdo econbémica, dentre os quais estdo: valor presente

liquido, taxa interna de retorno e payback.

2.3.2.1 Valor presente liquido (VPL)

O valor presente liquido (VPL) considera o valor do dinheiro no tempo. Esse
tipo de técnica desconta os fluxos de caixa da empresa a uma taxa especificada,
também chamada de custo de capital ou custo de oportunidade, sendo que se refere
ao retorno minimo que deve ser obtido por um projeto, de forma a manter inalterado
o valor de mercado da empresa (GITMAN, 2008).

Lemes Junior, Rigo e Cherobim (2002, p. 182) definem valor presente liquido
como sendo “o valor presente das entradas liquidas de caixa menos o valor
presente das saidas de caixa para investimento, descontadas ao custo de capital
da empresa”.

Matematicamente, o VPL é representado como segue na Equacao

apresentada abaixo:

VPL = Fe
- a+n
Sendo que: 2= representa a operagdo somatoério, que
VPL= valor presente liquido; indica que deve ser realizada a soma da data 1
I= investimento inicial; até a data n dos fluxos de caixa descontados
FCt= fluxo de caixa no t-ésimo periodo; no periodo inicial.

2.3.2.2 Taxa de retorno de investimento (TIR)

Uma ferramenta que acompanha o valor presente liquido na analise de

investimentos é a taxa interna de retorno (TIR). A TIR & conceituada por Davis,



Aquilano e Chase (2001, p. 109) “como a taxa de juros que iguala o valor presente
de um fluxo de renda com os custos de um investimento”.

Assaf Neto e Martins (1993, p. 439) definem TIR como “a taxa de desconto
22 que iguala, em determinado momento de tempo (geralmente usa-se a data de
inicio do investimento — momento zero), as entradas com as saidas previstas de
caixa”.

Matematicamente, Samanez (2007, p. 180) apresenta a TIR como na

equacao apresentada abaixo:

T
0=VPL = Z Fe,
B h £ (1+TIR)!

Para analise desse indice, se a TIR for maior que o custo de capital utilizado
pela empresa, aceita-se o projeto; se for menor, rejeita-se o projeto. Esse critério
garante que a empresa esteja obtendo, pelo menos, sua taxa requerida de retorno
(GITMAN, 2008).

2.3.2.3 Payback

O payback, também conhecido como prazo do retorno do capital, € muito
utilizado em analise de investimento e pode ser definido como “a determinagao do
tempo necessario para que o dispéndio de capital (valor do investimento) seja
recuperado através dos beneficios (fluxos de caixa) promovidos pelo investimento”,
conforme Assaf Neto e Martins (1993, p. 436).

De acordo com Gitman (2008, p. 327), payback é “o periodo de tempo exato
necessario para a empresa recuperar o investimento inicial de um projeto, a partir
das entradas de caixa”.

Para Lemes Junior, Rigo e Cherobim (2002, p. 181), a regra do payback
define que o “investimento é aceitavel quando o retorno do capital investido se da
num tempo igual ou menor que aquele determinado”.

Ha duas formas de calcular payback, sendo elas:

14



2.3.2.3.1 Payback simples

O payback simples é o tempo necessario para recuperar o investimento
inicial. E um método que calcula o prazo necessario para recuperar o investimento,
mas nao leva em consideragao o custo de capital da empresa, apenas o prazo para
recuperar o capital investido (LAPPONI, 2000). O payback simples é calculado
conforme a Equacéao apresentada:

Investimento inicial

Payback Simples =
ayback Stmptes Fluxo de caixa

2.3.2.3.2 Payback descontado

Para o payback descontado, divide-se o valor atual do investimento liquido
pelo valor atual das entradas liquidas de caixa, assim refletindo o valor do dinheiro
no tempo para a empresa (BRAGA, 1989). Lemes Junior, Rigo e Cherobim (2009,
p. 182) salientam que, o método foi desenvolvido para corrigir uma das principais
falhas do payback simples, que nao considerava o valor do dinheiro no tempo.
Formalmente, o payback descontado é representado como mostra a equacgao
apresentada:

T
-
- 1+ Kt
t=1(1+K)

Sendo que:

|I= investimento inicial;

FCt= fluxo de caixa no periodo;
K= custo do capital,;

T= periodo no qual o fluxo de caixa da empresa zerar.

15



3 METODO

Neste capitulo, sera apresentada a metodologia utilizada no desenvolvimento
do presente plano de negocios. Logo, o estudo € definido como pesquisa aplicada
quanto a sua natureza, pois tem como objetivo gerar conhecimento para aplicagao
pratica de forma a solucionar problematicas especificas (SILVA e MENEZES, 2001).

No que se refere a abordagem do problema, trata-se de uma pesquisa
qualitativa aplicada, visto que ha uma analise profunda do ambiente para sua
compreensao e posterior construgdo de planejamento. Godoy (1995, p. 91) afirma
que “segundo essa perspectiva, um fenbmeno pode ser melhor compreendido no
contexto em que ocorre e do qual € parte, devendo ser analisado em uma
perspectiva integrada”, dessa forma, reunira dados descritivos de processos
interativos por meio do contato do pesquisador com a situagao estudada.

Quanto aos seus objetivos, esta pode ser classificada como pesquisa
descritiva, a qual, segundo Gil (2007), tem como objetivo descrever as
caracteristicas de determinado fenbmeno ou populagdo ou estabelecer relagcdes
entre variaveis. O método de coleta de dados constitui-se de observacédo e
entrevistas ndo estruturadas com pessoas envolvidas no segmento analisado.

A composicéo deste trabalho da-se em termos técnicos do conjunto entre
revis&o bibliografica da literatura publicada na area e do estudo de caso.

Para a elaboracdo do referencial tedrico, foi realizada uma revisao
bibliografica sobre literaturas relacionadas ao tema. O desenvolvimento deste
estudo dar-se-a apos o levantamento de informagdes do segmento e analise destas
informagdes, bem como das entrevistas ndo estruturadas com individuos atuantes
na area.

Com esses dados, sera possivel seguir o fluxo de planejamento descrito na
Tabela 2:

Tabela 2 — Etapas do estudo

16
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Cenarios

Plano operacional

Plano de Operacéao
Politicas de Implementagao

Decisdes de investimento

Plano Financeiro Riscos

Analise do investimento

Fonte: Elaborado pelo autor, baseado em Chiavenato (2005), Mintzberg (1998, Porter (1980),
Oliveira (2006) e Assaf Neto e Lima (2011).

A bibliografia utilizada como referéncia para cada uma das etapas do plano

operacional é descrita na Tabela 3:

Tabela 3 — Fontes bibliograficas para o estudo

Etapas do estudo Fonte bibliografica

Andlise Estratégica Born (2007), Porter (1986)

Plano de operacéao Pound, Spearman e Spearman (2015)
Plano financeiro Assaf Neto e Lima (2011)

Fonte: Elaborado pelo autor.



4 ANALISE ESTRATEGICA

4.1 MERCADO

Desde as ultimas décadas, o turismo esta sendo extremamente importante
para o desenvolvimento sociocultural e econdmico mundial. A juventude, por
exemplo, vem ocupando uma parcela significativa desse mercado, de modo que
passou a contribuir de forma ativa para o desenvolvimento turistico de muitos paises
(UNWTO, 2010).

No Brasil, a industria hoteleira é responsavel por mais de 12% de todo o
Produto Interno Bruto (PIB) turistico do pais, enquanto as empresas de pequeno
porte (segmento em que se enquadram os hostels) representam aproximadamente
90% de todos os empreendimentos turisticos nacionais (COSTA, FRANCO e
HOFFMANN, 2013).

Segundo pesquisa realizada no site Hostelworld (2019), a cidade de
Floriandpolis encontra-se na terceira posi¢cao entre os principais destinos de hostels
do pais, perdendo somente para Rio de Janeiro e Sao Paulo.

Tabela 4 — Principais destinos hosteleiros do Brasil

18

Posicao Destino Numero de Hostels
1° Rio de Janeiro 71
2° S&o Paulo 70
3° Florianépolis 29
4° Salvador 24
5° Foz do Iguagu 21

Fonte: Autor (2019)

4.2 CLIENTES

O publico alvo dos hostels é dificil de ser definido, uma vez que nao
representa uma faixa demografica e econdmica clara e especifica (NASH, THYNE

e DAVIES, 2006). Os clientes desse mercado amplo e variado podem ser



considerados como turistas alternativos e/ou backpackers/mochileiros. Nash, Thyne
e Davies (2006) e outros autores (OLIVEIRA, 2008), consideram que esse tipo de
turista pode ser caracterizado como: turista jovem; turista n&o institucionalizado;
turista econdmico ou mesmo alocéntrico (COHEN, 2011).

Porém, é perceptivel que todos possuem algumas caracteristica em comum,
como “a preferéncia por alojamento barato, uma énfase em conhecer outros
viajantes, [realizam] uma viagem organizada de forma flexivel e com cronograma
independentemente, as férias geralmente s&o longas ao invés de breves, [e dao]
énfase para atividades informais e participativas” (NASH, THYNE e DAVIES, 2006,
p. 526).

Segundo estudo realizado por Giaretta (2003), percebe-se que, ao contrario
do que se pensa na sociedade, quem se hospeda em hostels ndo séo turistas de
baixa renda. A grande maioria dos entrevistados estdo na faixa mais acima de renda
da pesquisa, sendo que 47,64% possui uma renda mensal superior a nove salarios
minimos. Isso quer dizer que esse tipo de visitante ndo acredita que um bom meio
de hospedagem é necessariamente aquele que cobra mais caro por seus servigos,
pois ele utiliza os hostels como meio preferido e tem como gasto médio de viagem
por dia R$ 50, se comparado a alta renda.

Levando em consideragao todas as informagdes trazidas neste segmento,
chegou-se a conclusdo de que os backpackers serdao o publico alvo do
empreendimento desenvolvido neste trabalho. Quanto ao perfil backpacker, pode-
se definir esse publico alvo como pessoas que sdo amigaveis, cosmopolitas,
descontraidas, voltadas a natureza e que buscam, acima de tudo, uma troca de
experiéncias e memoérias que perdurem por uma vida. De uma maneira geral,
gostam de conversar, interagir com outros hospedes, mas ndo gostam de ficar ou
se sentir sozinhas, preferindo compartilhar desde refeigdes a atividades realizadas
fora do meio de hospedagem, a exemplo de passeios turisticos, atividades
esportivas e atividades noturnas, como festas e bares.

4.3 CONCORRENTES
O Ministério do Turismo (2013) define 7 matrizes de classificagao para tipos

de hospedagem, sdo elas: Hotel, Resort, Cama & Café, Hotel Fazenda, Hotel
Histérico, Pousada e Flat/Apart-Hotel. Nesse primeiro momento, os hostels nao
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entraram na classificagcdo do ministério. Para esse estudo, foi considerado o
segmento de hotelaria, as pousadas e os hostels localizados na cidade de
Floriandpolis como possiveis concorrentes do empreendimento.

Segundo pesquisa realizada pela Fecomércio SC & ABIH SC (2018) sobre o
perfil do setor hoteleiro de Santa Catarina, atualmente a categoria hotel abrange
mais da metade dos tipos de estabelecimento do estado. Dos dados levantados,
59,7% representam a regido da grande Floriandpolis. Dessa forma, pode-se
visualizar a taxa de ocupagdo dos concorrentes no mercado de hospedagem no
grafico 1.

Grafico 1 - Taxa de ocupacéao dos concorrentes em Santa Catarina

Taxa de ocupagdo dos concorrentes

Hotel

Pousada

Hostel

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

Fonte: Autor (2019)

4.3.1 Hotéis

A Fecomércio SC (2018) define hotel como um estabelecimento de
hospedagem destinado a atender as necessidades de pessoas em deslocamento
em razao de diversos fins, como lazer, negdcios, entre outros. Segundo pesquisa
realizada no site Hotéis (2019), atualmente ha 125 hotéis ativos na cidade de
Florianopolis.

Para obter uma média do valor das diarias nos hotéis da cidade, o autor
realizou uma pesquisa por meio do site Hotéis (2019) com 10 estabelecimentos do

ramo. O valor médio de uma diaria em um quarto simples de hotel para um casal na
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cidade de Floriandpolis é de R$ 230,00. A pesquisa em questdo pode ser

visualizada no Apéndice A.

4.3.2 Pousadas

Esse tipo de estabelecimento, além de atender as necessidades de pessoas
buscando hospedagem, geralmente se localizam fora dos grandes centros urbanos
e servem de apoio ao turismo ecoldgico de lazer e aventura (FECOMERCIO SC,
2018). Atualmente, existem 160 pousadas na regido de Floriandpolis,
caracterizando, assim, o meio de hospedagem com maior taxa de ocupag¢ao na
cidade (HOTEIS, 2019).

Para o valor médio da diaria de uma pousada em Floriandpolis, foi utilizada
a mesma pesquisa realizada para os hotéis. O valor médio de uma diaria em um
quarto simples em uma pousada para duas pessoas é R$ 175,00. A pesquisa pode
ser visualizada no Apéndice A.

4.3.3 Hostels

Segundo o site Hostelworld (2019), um hostel € muito mais do que um lugar
onde vocé simplesmente dorme, é uma experiéncia. E uma acomodacgdo que tem
como principais caracteristicas precos mais econémicos e a socializagao dos
hospedes, de modo que cada viajante pode arrendar uma cama ou beliche em um
dormitério compartilhado. Em alguns casos, também, o estabelecimento tem
quartos privativos com banheiros e cozinha compartilhados.

Para que fosse compreendida a realidade do mercado de hostels em
Floriandpolis, o autor realizou uma pesquisa no site Hostelworld (2019) visando
coletar o maximo de informacdes possiveis sobre os estabelecimentos ativos na
cidade atualmente. A pesquisa é apresentada na tabela 5, que indica a quantidade
e o valor das diarias de cada hostel por regido da ilha. A pesquisa completa pode
ser visualizada no Apéndice A.
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Tabela 5 — Hostels em Floriandpolis por regiao
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Regiao Numero de hostels | Prego médio por regido (quarto casal) | Prego médio por regido (dormitério)
Centro 7 R$ 162,17 R$ 50,93
Leste 12 R$ 162,79 R$ 51,03
Norte 5 R$ 152,38 R$ 48,33
Sul 5 R$ 162,17 R$ 50,93
TOTAL 29 R$ 162,79 R$ 51,03

Fonte: Autor (2019)



5 PLANO DE OPERAGAO

5.1 LOCALIZACAO

Para a escolha da localizacdo do empreendimento, foram levados em
consideracgao trés fatores: regido com pouca concorréncia, local de facil acesso para
se locomover dentro da ilha e proximidade do mar. Dessa forma, a regido que se
enquadrou melhor dentro desses requisitos foi a Regido Norte, mais
especificamente a praia de Jureré tradicional.

Atualmente, Jureré tradicional € uma das praias com melhor estrutura para
atender os turistas na temporada de verdo. Localizada entre as praias de
Canasvieiras e Daniela, possui uma variedade de mercados, bares, restaurantes e
baladas. O facil acesso ao centro da ilha da-se pela SC-401, sendo esta uma das

vias com menos transito da cidade nos horarios de pico.

5.2 ESPECIFICAGCOES PARA AQUISICAO DA PROPRIEDADE

Os hostels podem ser caracterizados como empreendimentos de pequeno
porte. Menos de 25% da amostra utilizada na pesquisa feita pelo autor possui uma
area construida acima de 500 m2. Estes sdo viabilizados, geralmente, de uma
maneira improvisada em uma propriedade ja existente. Dessa forma, o objetivo do
projeto foi encontrar uma casa com especificagbes que se adequassem as
necessidades fisicas do empreendimento.

As especificagdes definidas via pesquisa pelo autor foram as seguintes:

e Minimo de 5 dormitérios para adaptacdo dos mesmos;

e Minimo de 5 banheiros para uso dos hdspedes;

e Sala de estar central possibilitando ambiente de integracdo entre os
hospedes;

e Cozinha ampla que possa ser compartilhada entre os hdspedes;

e Area externa para integragao;
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5.3 AQUISICAO DA PROPRIEDADE

Com base nas especificagbes definidas no item 5.2, foi realizada uma
pesquisa de casas a venda em Jureré tradicional no site Praia Jureré Imoveis
(2019). A casa escolhida esta localizada na Rua Serviddo Manoel Virgilio da Luz,
numero 93. O terreno possui 901m? de area total, sendo 360m? de area privativa, e
esta localizado a 700 metros do mar.

A casa escolhida para a adaptacao possui:

e 5 dormitorios, sendo 1 suite;
e 7 banheiros;
e 4 vagas de garagem;
e Cozinha ampla;
e Salas de estar, de tv e de jantar;
e Saldo de festas com churrasqueira;
e Amplo jardim;
Imagens da propriedade e localizagdo da mesma podem ser visualizadas no

Apéndice B.

5.4 PROJETO

Neste primeiro momento do projeto, ndo serdo consideradas obras na
propriedade. Para garantir o funcionamento inicial do estabelecimento, ser&o
realizadas adaptagdes nos dormitorios e na sala de estar, esta que sera também a
recepgao do hostel.

Para abranger uma variedade maior de viajantes, foi definido que seréo
ofertados dois tipos de dormitérios no estabelecimento. Os 5 dormitérios foram
divididos em 3 quartos privativos e 2 quartos compartilhados, totalizando uma
capacidade de 20 héspedes no local. O detalhamento da divisao dos dormitorios
pode ser observado no Quadro 1.
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Quadro 1 — Detalhamento dos dormitérios
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Dormitério Especificagao Capacidade
Suite 1 cama de casal + banheiro 2 pessoas
privado
Quarto privado 1 1 cama de casal 2 pessoas
Quarto privado 2 1 cama de casal 2 pessoas
Quarto compartilhado misto 4 beliches 8 pessoas
Quarto compartilhado feminino 3 beliches 6 pessoas

Fonte: Autor (2019)



6 PLANO FINANCEIRO

6.1 INVESTIMENTO
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O investimento inicial necessario para operacionalizar o hostel foi definido

levando em consideragdo o valor do imével, o mobiliario necessario para o

empreendimento, utensilios basicos e o capital de giro, este que foi determinado a

partir dos custos totais referentes aos trés meses iniciais do negocio. A estimativa

dos investimentos previstos € apresentada na tabela 6:

Tabela 6 - Estimativa dos investimentos iniciais

INVESTIMENTO FIXO VALOR (R$) DEPRECIACAO (R$)
Imével 795.000,00 31.800,00
Mobiliario 6.124,90 612,49
Diversos 1.283,50 128,35
Computador e software 1.250,00 250,00
CAPITAL-DE-GIRO 60.079,92

TOTAL 863.738,32 32.790,84

Fonte: Autor (2019)

6.2 FINANCIAMENTO

Levando em considerag&o os investimentos iniciais do empreendimento, foi

identificada a necessidade da realizacdo de um financiamento para colocar o

mesmo em funcionamento. Decidiu-se entao realizar o financiamento do imovel pelo

BB Crédito Imobiliario e acrescentar os outros valores de investimento junto a

entrada do negdcio.

A proposta de financiamento foi realizada para um periodo de 10 anos. O

detalhamento do financiamento pode ser visualizado na Tabela 7 e o estudo

completo esta apresentado no Apéndice C.



Tabela 7 - Detalhamento dos financiamentos

Financiamento para 10 anos

Valor total do investimento R$ 795.000,00
Financiamento (74%) R$ 639.166,37
Entrada (26%) R$ 224.571,96
Periodo 10 anos
Amortizagao Tabela SAC
Taxa de Juros 8,54 % a.a
Parcela primeiro ano R$ 118.501,44
Parcela ultimo ano R$ 69.375,12

Fonte: Autor (2019)

6.3 CUSTOS FIXOS

Para a definicdo dos custos fixos do empreendimento, foram levados em
consideragao dois momentos do ano: a alta temporada, que engloba os meses de
dezembro, janeiro e margo; e a baixa temporada, que engloba o restante do ano.

Neste primeiro momento do negdcio, os custos fixos representam a méo de
obra necessaria para operacionalizar o empreendimento, a depreciacdo dos bens
materiais do negdcio e outros encargos. O detalhamento dos mesmos baseado nas
meédias dos valores de alta temporada e baixa temporada é apresentado na Tabela
8.



Tabela 8 - Custos fixos

DESCRICAO VALOR MENSAL (R$) VALOR ANUAL (R$)
Recepcionista 2.295,59 27.547 11
Limpeza 1.897,69 22.772,28
Camareira 948,84 11.386,14
Telefone 400,00 4.800,00
DEPRECIACOES

Imével 31.800,00
Mobiliario 612,49
Diversos 128,35
Computador e software 250,00
MANUTENGCAO (1%) 668,67 8.024,08
ALVARA LICENCA 300,00
MENSALIDADE SIND. 400,00
HONORARIOS CONT. 200,00 2.400,00
TOTAL 6.410,80 110.420,45

Fonte: Autor (2019)
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6.4 CUSTOS VARIAVEIS
Assim como os custos fixos, os custos variaveis foram definidos baseados
em uma média dos valores estudados das épocas de alta temporada e baixa

temporada. O detalhamento dos mesmos pode ser visualizado na Tabela 9.

Tabela 9 — Custos variaveis

DESCRICAO VALOR MENSAL (R$) VALOR ANUAL (R$)

Internet 120,00 1.440,00
Agua 200,00 2.400,00
Luz 600,00 7.200,00
Gas 200,00 2.400,00
Produtos café da manhéa 1.200,00 12.000,00
Produtos de Limpeza 500,00 6.000,00
Combustivel 500,00 6.000,00
Total 37.440,00

Fonte: Autor (2019)



6.5 PRECOS E RECEITA

realizada pelo autor com a concorréncia na cidade de Floriandpolis, de forma que
0S mesmos, assim como o0s custos, se alteram nos periodos de alta e baixa
temporada. Para a obtencao da receita, foi determinada uma taxa de ocupacao dos
dormitérios também baseada nos periodos de alta e baixa temporada. Os valores

podem ser visualizados na tabela a seguir:

Tabela 10 — Pregos e receitas

Os pregos definidos para os dormitérios foram baseados na pesquisa
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Més Taxa Preco Preco Prego Cama Suite Quartos Cama Receita
Suite Quarto Individual Privados Individua
Privado |

Janeiro 95% R$ 200,00 | R$ 160,00 R$ 70,00 1 2 14 R$ 42.750,00
Fevereiro 95% R$ 200,00 | R$ 160,00 R$ 70,00 1 2 14 R$ 42.750,00
Margo 80% R$ 180,00 | R$ 150,00 R$ 60,00 1 2 14 R$ 31.680,00
Abril 70% R$ 180,00 | R$ 150,00 R$ 50,00 1 2 14 R$ 24.780,00
Maio 60% R$ 180,00 | R$ 150,00 R$ 50,00 1 2 14 R$ 21.240,00
Junho 60% R$ 180,00 | R$ 140,00 R$ 50,00 1 2 14 R$ 20.880,00
Julho 60% R$ 180,00 | R$ 140,00 R$ 50,00 1 2 14 R$ 20.880,00
Agosto 60% R$ 180,00 | R$ 150,00 R$ 50,00 1 2 14 R$ 21.240,00
Setembro | 70% R$ 180,00 | R$ 150,00 R$ 50,00 1 2 14 R$ 24.780,00
Outubro 70% R$ 180,00 | R$ 150,00 R$ 50,00 1 2 14 R$ 24.780,00
Novembro | 80% R$ 180,00 | R$ 150,00 R$ 60,00 1 2 14 R$ 31.680,00
Dezembro | 90% R$ 200,00 | R$ 160,00 R$ 70,00 1 2 14 R$ 40.500,00
TOTAL R$ 347.940,00

Fonte: Autor (2019)



6.6 DRE

O demonstrativo dos resultados da empresa para o primeiro ano de

funcionamento € apresentado na tabela a seguir:

Tabela 11 - DRE

DESCRICAO VALOR (R$)
RECEITA TOTAL 347.940,00
(-) IMPOSTOS e TRIBUTOS 33.054,30
RECEITA LIQUIDA 314.885,70
(-) CUSTOS VARIAVEIS 29.952,00
MARGEM DE CONTRIBUICAO 284.933,70
(-) CUSTOS FIXOS 110.420,45
LUCRO OPERACIONAL 174.513,25
LUCRO ANTES DO IR 174.513,25
(-) IR (15%) 0,00
LUCRO APOS IR 174.513,25
(-) CONTRIBUICAO SOCIAL S/ LUCRO (10%)

LUCRO APOS CONTR. SOCIAL 174.513,25
Parcelas Financiamento (anual) 118.501,44
(-) DEPRECIACAO 32.790,84
Fluxo de Caixa 88.802,64

Fonte: Autor (2019)

A DRE completa pode ser visualizada no Apéndice D.

6.7 ANALISE DE VIABILIDADE ECONOMICA

Para o estudo da viabilidade econémica do empreendimento, foi definida
uma TMA (Taxa Minima de Atratividade) de 8% e considerado um crescimento
progressivo nas receitas da empresa durante os anos, que pode ser visualizado no
Apéndice D. Visando analisar a viabilidade desse cenario, foram definidas
ferramentas para auxilio do processo, dentre as quais estdo o VPL (Valor Presente
Liquido), a TIR (Taxa Interna de Retorno) e o Payback. A andlise realizada é
apresentada na tabela 12:
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Tabela 12 — Analise de viabilidade econbmica

VPL

Item Valor
TMA (% a.a.) 8%
VPL 98.248,61
TIR 10,2%
VAUE 14.641,94
Lucratividade 1° ano 25,5%
Rentabilidade 1° ano 10,3%

Payback

Anos 9
Meses 10

Fonte: Autor (2019)

Com isso, verificou-se que, no cenario proposto, o VPL é positivo, de forma
que se pode afirmar que o empreendimento é executavel e o investidor tera ganhos
financeiros futuros. Foram simulados alguns calculos para outras TMAs e, com
estes, notou-se que, quando o valor da TMA ultrapassa 10%, o negécio se torna
inviavel. A analise de retorno do investimento foi realizada por meio do Payback e
este determinou que 0 mesmo ocorrera em 9 anos e 10 meses.

Levando em consideracao a analise da TIR, nota-se que esta é maior do que
a TMA proposta, de modo que se conclui que o investimento é considerado atrativo
economicamente.
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APENDICE A

Hostel Regido % Prego QP ¥ Preco QC ¥ Dormitérios | ¥ Sala de estarl ¥ Café da manha ¥ Cozinha | ¥ Restaurante ¥ Piscina | ¥ Bar v

The Search House Beachfront Hostel Leste (barra) R$ 180,00 R$ 72,00 X X X X - X X
Pup Hostel SC Centro R$ 156,00 R$ 57,00 X X X X - - -
Booz Leste (lagoa) R$ 144,00 R$ 43,00 X X X X X - X
HI Floripa Hostel Centro Centro - R$ 66,00 X X X - - - -
On The Road Hostel Sul (campeche) - R$ 45,00 X X X X - - X
On The Road Hostel Lagoa Leste (lagoa) - R$ 34,00 X X X X X - X
Campeche Hostel Sul (campeche) - R$ 50,00 X X - X - X -
Geckos Hostel Leste (lagoa) - R$ 36,00 X X - X X X X
Floripa Surf Hostel Sul (campeche) R$ 160,00 R$ 43,00 X X - X - X X
Gokai Hostel Norte (jurere) R$ 120,00 R$ 75,00 X X - X - X -
Sunset Backpackers Leste (lagoa) R$ 215,00 R$ 48,00 X X X X X X X
World Hostel Canasvieiras Norte (canasvieiras) - R$ 30,00 X X - - - X -
Green Hostel Ingleses Norte (ingleses) R$ 102,00 R$ 35,00 X X - X - - -
Koze Hostel Leste (lagoa) R$ 126,00 R$ 45,00 X X X X X - X
Vizoo Guest House Leste (lagoa) R$ 120,00 R$ 45,00 X X X X - - X
Sagui Hostel Sul (campeche) - R$ 35,00 X X - X - - X
Hostel Berghaus Centro - R$ 49,00 X X - - X - -
Innbox Hotel & Hostel - Canasvieiras Norte (canasvieiras) - R$ 53,00 X X X X - X -
Beira Mar Hostel Centro Centro - R$ 49,00 X X - X - X -
About Floripa Centro R$ 151,00 R$ 35,00 X X - X - - -
Casa Terra Hospedagem Sul (campeche) R$ 186,00 R$ 52,00 X X X X - - -
Islander Hostel Brazil Leste (barra) - R$ 60,00 X X X X - - -
HI Floripa Hostel Barra da Lagoa Leste (barra) - R$ 45,00 X X X - - - -
Casa Recreanext Norte (jurere) R$ 199,00 R$ 69,00 X X X X - - -
Floripa Backpackers Leste (barra) R$ 289,00 R$ 72,00 X X X X - - X
Lagoa Eco House Leste (lagoa) - R$ 46,00 X X - X X - X
Way Up Hostel Centro R$ 131,00 R$ 46,00 X X - X - - -
Easyhost Brasil Centro - R$ 65,00 X X X X - - -
Pousada e Hostel Ancora Leste (barra) - R$ 80,00 X X X - - X -

CONCLUSAO - R$ 162,79 R$ 51,03 Essencial Essencial Essencial Essencial Diferencial Diferencial Diferencial
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APENDICE B
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APENDICE C

39

FINANCIAMENTO - MODALIDADE SAC Valor Fin.
Percentual Financiamento = 74"/.] RS 639.1 66,361
Recursos Proprios 26% R$ 224.571,96
Taxa de Juros (anual) 8,54%
Periodos (anos) 10
Periodos Juros Amortizacao Parcelas Saldo Al
0 (639.166,36
1 54.584,81 63.916,64 118.501,44 (575.249,72
2 49.126,33 63.916,64 113.042,96 (511.333,09
3 43.667,85 63.916,64 107.584,48 (447.416,45
4 38.209.36 63.916,64 102.126,00 (383.499.81
5 32.750,88 63.916,64 96.667,52 (319.583,18
6 27.292.40 63.916,64 91.209.04 (255.666,54
7 21.833,92 63.916,64 85.750,56 (191.749,91
8 16.375,44 63.916,64 80.292,08 (127.833,27
9 10.916,96 63.916,64 74.833,60 (63.916,64
10 5.458.,48 63.916,64 69.375,12 (0,00
Tot&l 300.216344 639.166&6 939.382'79
DRE
Ano 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Crescimento Progressivo 80% 90% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
DESCRICAO VALOR (RS) _ VALOR (RS$) _ VALOR (RS) VALOR (RS) __ VALOR (RS) VALOR (F$) VALOR (RS) VALOR (RS) VALOR (RS) VALOR (RS)
RECEITA TOTAL 347.940,00 382.734,00 382.734,000  401.870,70 401.870,70 401.870,70 401.870,70 401.870,70 401.870,70 401.870,70
(-) IMPOSTOS e TRIBUTOS 33.054,30 36.359,73 36.359,73 38.177,72 38.177,72 38.177,72 38.177,72 38.177,72 38.177,72 38.177,72
RECEITA LIQUIDA 314.885,70 346.374,27 346.37427  363.692.98 363.602.98 363.692,98 363.692,98 363.602.98 363.692,98 363.692,98
() CUSTOS VARIAVEIS 20.952,00” 33.696,00 33696007  35.568,00” 35.568,00” 35.568,00” 35.568,00” 35.568,00” 35.568,00” 35.568,00
MARGEM DE CONTRIBUICAO 284.933,70 312.678,27 31267827  328.124,98 328.124,98 328.124,98 328.124,98 328.124,98 328.124,98 328.124,98
(-) CUSTOS FIXOS 110.42045”  11042045” 110420457  110.42045"  110.42045" 110.420,45” 110.420.45” 110.420.45” 110.420,45” 110.42045
LUCRO OPERACIONAL 174513,25 202.257,82 202257,82  217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53
LUCRO ANTES DO IR 174513,25 202.257,82 20225782 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53
() IR (15%) 0,00
LUCRO APOS IR 174513,25 202.257,82 202257,82  217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53
(-) CONTRIBUIGAO SOCIAL S/ LUCRO (10%)
LUCRO APOS CONTR. SOCIAL 17451325 202.257,82 20225782 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53 217.704,53
Parcelas Financiamento (anual) 118.501,44 113.042,96 10758448 102.126,00 96.667,52 91.200,04 85.750,56 80.292,08 74.833,60 69.375,12
(+) DEPRECIAGAO 32.790.84 32.79084 32.790.84 3279084 3279084 32.790.84 32.790.84 32.790.84 32.79084 32.790.84
Fluxo de Caixa £88.802,64 122.005,69 127.464,18 ___ 148.369,37 153.827.85 150.286,33 164.744,81 170.203,29 175.661,77 181.120,25'




