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Resumo: Os espac¢os de coworking tém se destacado como uma solucdo pratica e econdmica
para empreendedores e profissionais autdonomos, oferecendo ambientes colaborativos e
flexiveis que eliminam preocupacdes administrativas e logisticas. No entanto, por se tratar de
um modelo de negocio relativamente recente e com informacbes ainda limitadas, torna-se
essencial a realizacdo de estudos de viabilidade econdmica para orientar novos
empreendimentos nesse setor. Este trabalho tem como objetivo avaliar a viabilidade de investir
em um espaco de coworking na cidade de Porto Alegre. Foi estimado um investimento inicial
de R$ 302.000,00, considerando despesas com reforma, mobilias, equipamentos e infraestrutura
e com base em um estudo documentado. Além disso, foram realizadas pesquisas de mercado e
contatos com coworkings ja estabelecidos, visando levantar custos fixos e variaveis, projetar
cendrios financeiros e calcular indicadores econémicos do projeto. Considerando uma taxa
minima de atratividade (TMA) de 15,7% a.a. e um horizonte de analise de 5 anos, foram
estimados os principais indicadores econémico-financeiros, como o Valor Presente Liquido
(VPL), a Taxa Interna de Retorno (TIR) e o Payback. Os resultados da analise indicaram a
inviabilidade econdmica do projeto nas condicdes avaliadas, com um VPL de —R$ 38.045,82,
uma TIR de apenas 2,18% a.a., inferior a TMA, e um Payback cujo periodo de retorno do
investimento ultrapassa 0s 5 anos. Esses resultados demonstram que, nas condi¢Ges propostas,
0 investimento ndo é viavel, ressaltando a necessidade de ajustes ou reavaliacBes antes de
qualquer implementacdo. Adicionalmente, foi realizada uma analise de sensibilidade para
avaliar o impacto de alteracbes em variaveis-chave, como o custo do imével (aluguel e
condominio/IPTU) e os valores dos planos oferecidos. Ao substituir a média de custos pelo

imovel mais vantajoso e reajustar os precos dos planos, o projeto apresentou uma significativa



melhora nos indicadores financeiros. O VPL tornou-se positivo, atingindo R$ 523.054,70, a
TIR elevou-se para 62,18% a.a., superando amplamente a TMA, e o Payback indicou que o
investimento seria recuperado até o terceiro ano de operagdo. Esses resultados reforcam a
importancia de ajustar estratégias e variaveis criticas para viabilizar economicamente o projeto,
demonstrando que altera¢des bem fundamentadas podem transformar um cenério inicialmente

desfavoravel em uma oportunidade atrativa.
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1. Introducéo

Os escritorios compartilhados estdo se tornando cada vez mais populares no mercado
de trabalho, pois representam uma escolha econdmica vantajosa, incentivando a eficiéncia e
facilitando o networking, aspecto crucial tanto para 0s negocios quanto para os profissionais
que frequentam esses ambientes denominados coworking (SUAREZ, 2016). Bernie de Koven
criaram o termo "coworking™ em 1999, descrevendo uma nova forma de colaboracdo
impulsionada por tecnologias computacionais emergentes. Em 2005, Brad Neuberg
popularizou o conceito ao lancar o0 "9 to 5 group™, um espaco fisico que ele chamou de "Hat
Factory” em S&o Francisco. Este espaco, um apartamento habitado por trés profissionais de
tecnologia, abrigava também freelancers, que eles apelidaram de "avulsos™, promovendo assim
interacdo e compartilhamento de ideias entre os participantes (SUAREZ, 2016).

Os espacos de coworking oferecem uma alternativa econdbmica e conveniente para
empreendedores, proporcionando um ambiente colaborativo e flexivel. Eles eliminam
preocupacdes administrativas e logisticas, como contas de servicos e contratacdo de pessoal, ao
mesmo tempo que facilitam o networking e oferecem comodidades, como café e snacks. Assim,
sd0 uma opcdo atraente para profissionais contemporaneos em busca de um local de trabalho
produtivo e inspirador. A tecnologia esta se tornando uma grande aliada para profissionais
trabalharem remotamente, permitindo interacdo instantdnea e atualizacdo constante de
informacGes pela internet. Empresas estdo desenvolvendo softwares para apoiar profissionais,
sejam autbnomos ou ndo, a trabalhar em espacos de coworking (MEDINA et al., 2015).

De 2018 em diante, principalmente a partir da quarentena, houve um aumento
significativo no numero de coworkings no Brasil. Entre 2019 e 2023, a quantidade de espagos
de trabalho compartilhados cresceu em 63%, totalizando, em 2023, 2.443 coworkings em todo

0 Pais. Essas informagGes foram obtidas através do Censo do Coworking realizado pela



plataforma Woba, que oferece um tipo de convénio para escritorios compartilhados, um servigo
semelhante ao oferecido pelo Gympass (Pequenas Empresas e Grandes Negdcios, 2023).

Apesar do notavel crescimento observado, essa tendéncia ainda é recente, resultando em
uma escassez de informacdes estruturadas sobre esse modelo de negdcio. Isso representa um
desafio significativo para empreendedores que buscam investir nessa oportunidade dado o
caréter relativamente novo e pouco conhecido desse segmento de mercado. Para lidar com essa
situacdo, esta ocorrendo um aumento na demanda por estudos de viabilidade econémica para
empreendimentos de coworking, os quais séo cruciais para aqueles que planejam estabelecer
um escritorio desse tipo. A engenharia econdmica é o estudo dos métodos e técnicas utilizados
para a analise econdmico-financeira de investimentos (VERAS, 2001). Esses estudos
empregam técnicas como analise e projecdo do fluxo de caixa, valor presente liquido (VPL),
Payback e taxa interna de retorno (TIR), permitindo que os empreendedores tomem decisdes
com maior preciséo.

Como vantagem, o estudo de caso oferece ao leitor interessado no assunto uma
experiéncia concreta e o conhecimento em uma area na qual busca adquirir informacdo. Uma
desvantagem do estudo de caso ¢ a questdo da confidencialidade dos dados; o investigador deve
conhecer o limite entre o publico e o privado, preservando o anonimato dos sujeitos (YIN,
2001).

Por se tratar de um fenbmeno contemporaneo, este estudo sobre a viabilidade econémica
de um coworking utilizara o método de estudo de caso Unico. Isso permitird ao leitor
compreender o tema por meio de exemplos, eventos e situagdes previamente experimentadas e

analisadas.

NOGUEIRA et. al (2018) realizou um estudo objetivando verificar a viabilidade
econémica de um espaco de coworking e, as analises de viabilidade realizadas em um estudo
de caso de um coworking em Cuiaba-MT, indicaram um Payback descontado de 1,63 anos,
mostrando que o investimento inicial necessario para o0 negdcio € recuperado em
aproximadamente um ano e meio, com resultados positivos desde o primeiro ano. A Taxa
Interna de Retorno (TIR) de 22,26% a.a. provou a rentabilidade do projeto, considerando que
os resultados do fluxo de caixa sdo remunerados a uma taxa de juros conforme a taxa basica a
Selic que é de 6,5% ao ano em 2018, aplicando ao més 0,52%, sendo que a empresa alcanca o
ponto de equilibrio em trés anos, comegando a obter lucro liquido a partir do sexto més do
terceiro ano. Com base nessas informacdes, o0 projeto é considerado viavel e os gestores

esperam abrir uma filial em menos de dois anos.



Assim como Da Fonseca e Gomes (2019), em um estudo de caso de um coworking em
Vila Velha — ES, adquiriram resultados indicando que investir em um escritério de coworking
é viavel, com retornos positivos em trés anos, dois meses e dezessete dias. Com uma TMA de
12% incluindo os riscos e liquidez, a TIR anual de 36,86% a.a. e 0 Payback descontado de 3,2
anos demonstram a atratividade do investimento, com o projeto atingindo o equilibrio
financeiro. No entanto, é importante considerar que este estudo ndo aborda analises de mercado,
concorréncia ou outros aspectos operacionais e gerenciais, que também podem afetar o sucesso
do negdcio. Além disso, a manutencdo do networking é fundamental para a longevidade do
coworking, destacando sua diferenca em relacdo ao home office como um espaco fisico de
trabalho.

Conforme Veras (2001), a analise de viabilidade econdmica procura avaliar os ganhos
previstos de um investimento em relacdo aos seus custos associados, com o objetivo de
determinar se é viavel implementa-lo. Segundo Hirschfeld (2000), consiste em examinar um
projeto para verificar sua validade. A eficacia maxima so é alcancada quando se demonstra a
méaxima eficiéncia econdmica. Além disso, conforme o estudo "Sobrevivéncia das Empresas
no Brasil", realizado pela Fundacao Getulio Vargas em parceria com o Sebrae em 2016, revelou
gue um terco das novas empresas no Brasil fecham em até dois anos. Um dos principais motivos
para esse alto indice de faléncia é a auséncia de um estudo prévio de viabilidade econémico-
financeira antes da abertura do negocio.

A incerteza € um dos fatores que podem dificultar a tomada de decisbes racionais. A
maioria das decisdes, especialmente as mais importantes, é baseada em algum tipo de previséo,
0 que naturalmente introduz a incerteza no processo decisorio. Mesmo quando o problema nédo
requer uma previsdo, outro elemento complicador é a insuficiéncia de informacdes
(ANDRADE, 2000). Portanto, é essencial avaliar o grau de incerteza presente no processo de
decisdo, buscando estimar o risco envolvido.

Com base nestes cenarios, o presente trabalho tem por objetivo aplicar uma analise de
viabilidade econdmico-financeira de um espago de coworking, visando responder a seguinte
questdo: E viavel investir na abertura de um espaco de coworking?

Como objetivo especifico, tém-se: a) Analise de sensibilidade e incerteza do negocio;
b) Sugerir possiveis melhorias para o aprimoramento do projeto, caso o estudo de viabilidade
econdmico-financeira indique sua inviabilidade.

As delimitacOes deste estudo sdo: a) Ndo criar um plano de acdo e planejamento
estratégico detalhado dos setores da organizacdo; b) Néo desenvolver um projeto arquitetdnico

do empreendimento; c) Nao citar estratégias de marketing e vendas para a aquisigéo de clientes;



d) Considerar que o espaco esta localizado no bairro Floresta de Porto Alegre; e ) Os dados e
valores considerados serdo estimativas baseadas em pesquisa de mercado e sdo considerados
corretos.

Este estudo seguird uma estrutura organizada em quatro sec@es distintas. A primeira
secdo abordard o contexto em que o tema em andlise esta inserido, juntamente com suas
justificativas, objetivos e delimita¢cdes da pesquisa. Na sequéncia, a segunda se¢do discutira a
metodologia de pesquisa e trabalho, incluindo o embasamento tedrico utilizado para o
desenvolvimento do estudo. Os resultados obtidos serdo apresentados na terceira secao,
demonstrando a aplicacdo pratica da metodologia anteriormente descrita. Por Gltimo, na quarta

secdo, serdo apresentadas as conclusdes finais do estudo.

2. Procedimentos Metodoldgicos

Esta secdo esta dividida em método de pesquisa e método de trabalho. A primeira
apresenta as caracteristicas da pesquisa quanto a sua natureza, abordagem, objetivo, tempo de
pesquisa e procedimentos, enquanto a segunda se¢éo é a descricdo das etapas desenvolvidas e

ferramentas utilizadas para atingir os objetivos do trabalho.

2.1. Método de pesquisa

Este trabalho é considerado, do ponto de vista de sua natureza, uma pesquisa aplicada,
sendo classificado como uma atividade na qual o conhecimento previamente adquirido através
de outros estudos € utilizado para coletar, selecionar e processar fatos e dados. Dessa forma,
torna-se possivel comprovar resultados e gerar algum tipo de impacto (MORETT], 2021), neste
caso, para a implementacdo de um negaocio real.

Quanto aos seus objetivos, este trabalho é uma pesquisa aplicada e exploratoria, com o
propdsito de proporcionar maior familiaridade com o problema de pesquisa e de construir
hipdteses (TUMELERO, 2019). O tempo é de cunho transversal, focando em um determinado
periodo, com a caracteristica principal de que a observacdo das variaveis do estudo € realizada
em um unico momento, marcado pela realizacdo da pesquisa (MIRANDA, 2021).

Os procedimentos da pesquisa configuram-na como um estudo de caso, aplicado para
avaliar ou descrever situacfes dinamicas que envolvem o elemento humano. O objetivo é
absorver a totalidade de uma situacéo e, de forma criativa, descrever, compreender e interpretar
a complexidade de um caso concreto por meio de um estudo profundo e minucioso em um
cenério delimitado (MARTINS, 2008).



O estudo de caso é uma investigacdo empirica que examina um fen6meno em seu
contexto real (YIN, 2001). Para realizar a investigacdo, é necessario coletar os dados do
fendmeno em questdo, limitar suas variaveis encontradas e realizar a anélise dos dados. O
estudo de caso exige uma investigagdo cuidadosa para minimizar as chances de erros e
maximizar os resultados. Pode-se interpretar o estudo de caso como uma estratégia de pesquisa
abrangente (YIN, 2001). ROBERT K. YIN (2001) defende que, para construir um estudo de
caso, deve-se seguir 0s seguintes passos: formulacdo do problema; definicdo da unidade-caso;
determinacdo do nimero de casos; coleta de dados; avaliacdo e analise dos dados; e relatorio
final.

No que se refere a metodologia de trabalho, durante a analise de viabilidade econdmica
a pesquisa é classificada como quantitativa, pois leva em consideracdo todos 0s aspectos que
podem ser quantificados. Isso significa que busca traduzir informacdes e opinides em nimeros,
com o0 objetivo de classifica-las e analisa-las utilizando recursos e técnicas estatisticas
(TURRIONI et al., 2018).

2.2. Método de trabalho

A analise de viabilidade econémica de um empreendimento envolve a estimativa
de todos os custos relacionados ao investimento inicial, operacdo, manutencdo e receitas
geradas ao longo de um determinado periodo. Esse processo permite construir o fluxo de caixa
dos investimentos e determinar 0s indicadores econdmicos do empreendimento
(LINDEMEYER, 2008). FREZATTI (2008) destaca que existem diversas técnicas para avaliar
a viabilidade econémica de um projeto, desde as mais simples até as mais sofisticadas. O
objetivo comum de todas essas técnicas € auxiliar na tomada de decisdo sobre investir ou nao

no projeto. Este estudo foi dividido em cinco etapas, conforme ilustrado na Figura 1.
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Figura 1 — Estrutura do método de trabalho
2.2.1 Defini¢éo do Espaco de Coworking

O conceito de coworking é baseado em um espaco fisico que retne profissionais que
trabalham fora de um escritério convencional, como freelancers, empresarios, independentes,
empreendedores e autbnomos, que buscam uma interacdo humana no seu dia a dia de trabalho
(LEFORESTIER, 2009).

O objetivo do coworking é fomentar o networking proporcionado pelo local, reunindo
profissionais de diversas areas que trabalham juntos. Segundo um censo realizado pelo site
coworkingbrasil.com em 2017, a idade média mundial dos profissionais que utilizam um espaco
de coworking € entre 30 e 39 anos, enquanto no Brasil a media é reduzida para 20 a 29 anos.
Quando questionados sobre o que mais gostam no coworking onde trabalham, o censo constatou
que, mundialmente, 80% dos "coworkers™ apreciam as pessoas e 61% a localizacdo do espaco.
No Brasil, 33% indicaram as pessoas como o fator mais apreciado, seguido pelo design interior
do espacgo, com 24%. Os servigos oferecidos pelos espacos de coworking geralmente incluem
planos mensais de utilizagdo compartilhada, que dao direito a internet, armarios, servicos
gréficos e descontos em palestras. Além disso, sdo oferecidos servi¢os de secretaria, como
atendimento ao cliente, telefone e gestdo de correspondéncias, bem como café, dgua e cha
(SUAREZ, 2016).

2.2.2 Estimativas de receitas e custos

O estudo de viabilidade econdmica, de acordo com Veras (2001), procura identificar os

beneficios esperados de um investimento para confronta-los com os custos associados, a fim de



determinar a viabilidade de sua implementagdo. Segundo Hirschfeld (2000), trata-se de um

exame de um projeto para verificar sua viabilidade.

O propdsito deste estudo de viabilidade econdmica é utilizar nimeros e proje¢des para
determinar se ha retorno do capital investido, ou seja, avaliar se as premissas do projeto séo
vantajosas e se o investimento deve ser realizado nele ou em uma alternativa de negdcio ou

atividade com menor risco.

Para desenvolver este estudo de viabilidade econdmica de um coworking, é essencial
empregar métricas matematicas como fluxo de caixa, valor presente liquido (VPL), taxa interna
de retorno (TIR) e Payback. Para isso, serdo coletados dados a partir de pesquisas de mercado,
através de contato com coworkings ja existentes e pesquisas na internet em sites e outras fontes

online.

Dentro de um negocio, existem diferentes tipos de custos, sendo eles o custo fixo e 0
custo variavel. Conforme descrito pelo Sebrae (2024), os custos fixos sdo aqueles gastos que
ndo variam em funcao do volume de producdo ou vendas; mesmo que a demanda aumente em
50% em um determinado més, essas despesas permanecem inalteradas, pois ndo sofrem
mudancas de valor devido ao aumento dos servi¢os executados ou produtos vendidos. Sua
principal caracteristica € a periodicidade: ocorrem todos os meses, independentemente de haver
ou ndo venda ou prestacdo de servigcos. JA& nos custos variaveis os valores se modificam
conforme o total de servicos prestados ou produtos vendidos, quanto maior a venda ou servigos

executados, mais alto sera o custo.

Para 0 projeto proposto, um espaco de coworking, tera como custos, basicamente,
apenas custos fixos, sendo considerado como custo variavel apenas uma manutencao periddica
que podera ocorrer no empreendimento, visto que, seu modo de nego6cio ndo envolve outras

formas de custos variaveis.

Para a definicdo de um valor de investimento, serd levantada uma estimativa de valor
necessario para possiveis gastos com obras, pinturas, mobilia, equipamentos e entre outros que
se facam necessario para a abertura do negocio (CAIXA FEDERAL, 2024)

2.2.3 Preparacdo para anélise econbémica

Nesta etapa, serd definida a Taxa Minima de Atratividade (TMA), composta por trés

componentes que representam o cenario para a decisdo de investimento: o custo de



oportunidade, o risco e a liquidez do negdcio (PILAO; HUMMEL, 2002). Ela representa o
minimo que um investidor espera ganhar ao realizar um investimento (NEWNAN;
ESCHENBACH; LAVELLE, 2017). Com base em Casarotto Filho e Kopitkke (2017), a taxa
minima para o projeto é determinada considerando suas opinifes favoraveis, estabelecendo que
deve render, no minimo, a taxa de juros equivalente a rentabilidade de aplicacdes atuais de

baixo risco.

A partir dos dados de entradas e saidas coletados é estruturado o calculo do fluxo de
caixa, que assume importante papel no planejamento financeiro do empreendimento. Constata-
se como fluxo de caixa a representacdo de todas as entradas e saidas de valores, como
investimentos, custos e despesas, de uma empresa em um periodo determinado, geralmente
costuma-se utilizar intervalos de dois ou cinco anos a partir o inicio do projeto (SEBRAE,
2019). Conforme apontado por Campos (1999), € um instrumento pelo qual o administrador
financeiro antecipa e considera certas situac6es de risco, se prevenindo e preparando para caso
elas ocorram. O fluxo de caixa projetado pode ser empregado para calcular o valor presente
liquido (VPL) e a TIR, além de servir, a longo prazo, como uma estimativa das financas da
empresa, auxiliando a planejar as atividades de caixa e gerenciar o capital de giro, entre outros

objetivos.
2.2.4 Avaliacédo Econdmica

Os indicadores econémicos que servirdo de base para as considerac@es finais do estudo
incluem a Taxa Interna de Retorno (TIR), o Valor Presente Liquido (VPL) e o Payback. O
Valor Presente Liguido (VPL) tem como finalidade calcular, em termos de valor presente, o
impacto de eventos futuros associados a uma alternativa de investimento. Em outras palavras,
ele mede o valor presente dos fluxos de caixa gerados pelo projeto ao logo de sua vida Gtil. Ndo
existindo restricdo de capital, argumenta-se que esse critério leva a escolha 6tima, pois
maximiza o valor da empresa. O VVPL é calculado pela diferenca entre os valores presentes das
saidas e entradas de caixa (BARROS, 2016), conforme a Equacdo 1 (SAMANEZ, 2007).

Quando se trata da decisdo de investir ou ndo, pode-se afirmar que se o VVPL for superior a zero,
0 investimento é considerado economicamente atrativo, indicando que o valor presente das
entradas de caixa € maior do que o das saidas. Se for igual a zero, significa que o investimento
é indiferente, enquanto um VPL inferior a zero indica que a alternativa é economicamente
inviavel (SVIECH; MANTOVAN, 2013).
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n=N FCt

VPL = —I +ynzh e (1)

Onde: VPL= valor presente liquido; FC= fluxo de caixa; t= momento em que o fluxo de caixa
ocorreu; i = taxa minima de atratividade (TMA); n = periodo.

O método da Taxa Interna de Retorno (TIR) ndo tem como finalidade a avaliacdo da
rentabilidade absoluta a determinado custo do capital (processo de atualizagdo), como o VPL,
seu objetivo é encontrar uma taxa intrinseca de rendimento. Por definicdo, a TIR é a taxa de
retorno do investimento. Matematicamente, a TIR é uma taxa hipotética que anula o VPL, ou
seja, é aquele valor de TIR que satisfaz a equacdo 3 apresentada abaixo (SAMANEZ, 2007).

Se a Taxa Interna de Retorno (TIR) for maior que a Taxa Minima de Atratividade (TMA), o
projeto € considerado economicamente viavel; caso contrario, se a TMA for maior que a TIR,
0 projeto é considerado economicamente inviavel. Se as taxas forem iguais, € indiferente

investir recursos no projeto.

n=N FCt

VPL = 1+ 302 o = 0 2)

Onde: TIR= taxa interna de retorno; FC= fluxo de caixa; t= momento em que o fluxo de caixa

ocorreu; n = duragéo do projeto.

O Payback (PB), ou periodo de retorno do investimento, é definido como o nimero de
periodos necessarios para recuperar o investimento. Em outras palavras, € o tempo necessario
para que o fluxo acumulado se iguale a zero. Geralmente, como esse método depende apenas
dos valores do fluxo de caixa e € uma medida ndo paramétrica, 0s autores sugerem que ele nao
deve ser utilizado isoladamente na tomada de decisdo, mas sim considerado como uma

informacao adicional, ou mesmo como critério de desempate (MOTTA et al., 2008).

Existem dois tipos de Payback, o descontado e ndo descontado. A principal diferenca
entre eles, € que no caso do Payback ndo descontado, ndo se considera variaveis que podem
impactar o dinheiro com o passar do tempo. Ja o Payback Descontado, que sera utilizado neste
trabalho, é considerado o valor do dinheiro no tempo, ele adiciona uma taxa de desconto aos

lucros, trazendo um cenario mais realista para o investidor (RDSTATION, 2022).

A equacéo 3 representa o Payback (SAMANEZ, 2007).

FCt
1= T Gt ©
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Onde: T = Payback descontado; | = custo do investimento inicial, em reais; FC = Fluxo de

caixa no periodo t; K = o custo do capital.

Além disso, se o periodo de recuperacdo do investimento inicial, determinado pelo
calculo do Payback, for menor que o periodo definido no projeto de investimento, o projeto
sera considerado viavel. Por outro lado, se o periodo de recuperacdo for maior que o tempo
estabelecido no projeto, o investimento sera considerado inviavel (ABENSUR, 2015).

2.2.5 Andlise de Sensibilidade

Dada a impossibilidade de obter todas as informagdes necessarias para a realizagdo de
um investimento, as decisdes precisam ser tomadas em meio a um cenario de significativa
incerteza. Nesse contexto, a analise de sensibilidade emerge como uma ferramenta essencial
para avaliar os impactos de varidveis criticas nos resultados de um projeto. Essa anélise permite
identificar as variaveis que exercem maior influéncia sobre os indicadores financeiros, como
fluxos de caixa, Valor Presente Liquido (VPL) e Taxa Interna de Retorno (TIR), ajudando a

entender como alteragdes em fatores isolados podem afetar o desempenho do investimento.

Por meio da analise de sensibilidade, é possivel simular diferentes hipoOteses ao variar
uma variavel de cada vez, mantendo as demais constantes. Isso facilita a avaliacdo de como
alteracdes especificas podem impactar os resultados projetados, destacando os pontos mais
vulneraveis do projeto. A abordagem pode ser realizada de forma unidimensional, onde o0s
efeitos de cada variavel sdo avaliados individualmente, ou multidimensional, que considera a
interacdo simultanea de varias variaveis, proporcionando uma visdo mais abrangente e realista

dos possiveis cenarios.

Conforme destacado por Samanez (2007), a andlise unidimensional oferece
simplicidade e clareza ao isolar os impactos de cada variavel, enquanto a analise
multidimensional explora a complexidade das interacGes entre fatores, permitindo uma
compreensdo mais detalhada de situagdes complexas. Essa flexibilidade torna a analise de
sensibilidade uma ferramenta estratégica para projetar cenarios e antecipar os efeitos de

incertezas nas decisoes de investimento.

Ao fornecer uma visdo clara das variaveis mais influentes e das possiveis consequéncias

de suas flutuacGes, a analise de sensibilidade contribui para decisées mais fundamentadas,
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ajudando a mitigar riscos e aumentar a robustez do projeto. Assim, ela se torna um elemento

indispensavel na avaliacdo e no planejamento de investimentos.

Com base nos resultados obtidos no estudo, sera definido a viabilidade para a abertura
de um espaco de coworking em Porto Alegre. Para essa decisdo, serdo analisados os indicadores
apresentados, como, TIR, VPL, Payback e a analise de sensibilidade unidimensional de risco

do projeto.

3 Resultados
3.1. Definigédo do Espaco de Coworking

Para o coworking em questdo, foi considerado um espaco com area média de 833 n
localizado no bairro Floresta em Porto Alegre. Contando com aproximadamente 6 salas
privativas, cada uma com capacidade de até 5 pessoas, e espaco para trabalho compartilhado,
contando também com 1G de internet, ambiente climatizado, agua, banheiro, uma

recepcionista, 1 faxineira 5 vezes por semana e café cortesia.
3.2. Estimativas de receitas e custos

Primeiramente, foi realizado um levantamento detalhado do investimento necessario
para a abertura do espaco compartilhado, considerando despesas previstas com reforma,
pintura, mobilias, equipamentos e outros itens relacionados a infraestrutura. Com base nessas
estimativas e nos dados fornecidos pelo estudo conduzido pelo Coworking Brasil, documentado
por Bruna Lofego, foi identificado que o valor médio do investimento inicial para a abertura de
um coworking varia entre R$ 277.000,00 e R$ 327.000,00. Diante disso, adotou-se o valor
médio entre essas duas referéncias, resultando em um investimento inicial estimado de R$
302.000,00 (LOFEGO, 2023).

A partir da pesquisa de mercado, utilizando de referéncia coworkings ja existentes na
cidade de Porto Alegre e fontes confidveis da internet, como “DMAE” e “SEBRAE”, foram

levantadas as estimativas de custos fixos e variaveis.

Para a apuracdo dos custos fixos associados ao aluguel e condominio/IPTU, foram
considerados valores de imdveis disponiveis para aluguel, no bairro Floresta em Porto Alegre,

nas imobiliarias “ZAP iméveis” e “Chaves na mdo”. Com base nos valores obtidos de aluguel
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e condominio/IPTU nestas imobiliarias, foi realizada uma média de custos para o aluguel

mensal e para 0 condominio/IPTU do imdvel (Tabela 1).

Custos Mensais (R$) Aluguel Condominio/IPTU
Imével 1 12.000,00 1.817,00
Imével 2 40.000,00 1.070,00
Imével 3 45.000,00 1.656,00
Imével 4 20.000,00 666,67
Imdvel 5 45.000,00 1.060,00
Imével 6 19.900,00 -

Imével 7 18.000,00 695,00
Imével 8 14.350,00 1.810,00
R$/Meés 26.781,25 1.096,83
R$ / Ano 321.375,00 13.162,01

Tabela 1 — Custos de aluguel e condominio/IPTU

Para estimar 0s custos mensais com agua, foi considerado um consumo médio de 1 m3
por pessoa ao més e um consumo adicional de 0,75 m? por faxina. Como estéo previstas cinco
faxinas semanais, o consumo mensal com faxinas totaliza 15 m2. No primeiro ano, com uma
média de 60 pessoas por més utilizando o espacgo, 0 consumo total estimado de agua sera de 75

m?3 ao més (60 m? das pessoas mais 15 m?3 das faxinas).

Considerando a tarifa média de 4gua em Porto Alegre, estimada em R$ 11,00 por m3
para o setor de coworking, o custo mensal no primeiro ano serd de R$ 825,00. No segundo ano,
espera-se um aumento no numero de clientes, com uma média mensal de 80 pessoas. Com esse
aumento, o consumo mensal de agua sera de 95 m3 (80 m?3 das pessoas mais 15 m? das faxinas),
e, considerando a inflacdo, resulta em um custo mensal médio de R$ 1.092,97. Para 0s anos
subsequentes, sera mantida a mesma projecdo de 80 clientes ao més, mantendo-se 0 custo
mensal médio de R$ 1.092,97 (DMAE).

No caso dos custos mensais de energia elétrica, foi realizada uma simulacao no site da
“ENEL”, considerando 140 lampadas ligadas 12h por dia, 18 luminarias ligadas 12h por dia,
uma impressora ligada 12h por dia, 2 modems de internet ligados 24h por dia, 1 computador e
1 monitor ligados 12h por dia, 1 telefone ligado 24h por dia e 8 ar-condicionado de 12000 BTUs
(1130W) ligados 12h por dia. Com base nisso, 0 espaco compartilhado tera um custo médio
mensal de R$ 6.419,25 (Anexo 1).
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Para calcular o salario bruto de uma recepcionista com carga horéaria de 40 horas
semanais, foi realizado um levantamento sobre o valor médio pago a profissionais dessa funcdo
na regido de Porto Alegre. Com base nesse estudo, definiu-se o salério base medio de R$
1.731,75 (SALARIO, 2024), que sera utilizado como referéncia para a contratagdo. Além do
salario base, devem ser consideradas as obrigacGes legais da empresa, como o 13° salario, o
abono de férias (1/3 do salario anual) e os encargos sociais, incluindo a contribuicdo ao INSS

(28,5%) e ao FGTS (8%), pelos quais o coworking sera responsavel.

Com base no salario base de R$ 1.731,75, o custo anual da empresa, incluindo o 13°
salario e o abono de férias, sera de R$ 23.090,00. Quando somados 0s encargos sociais, 0 custo
total anual com a funcionaria serd de R$ 31.517,85. Esse valor representa o impacto financeiro
total para a empresa, abrangendo tanto o salario da recepcionista quanto todas as obrigacoes

legais e sociais associadas (Tabela 2).

Salario Recepcionista (R$)

Salario Base/més 1.731,75
Saléario Base/ano 20.781,00
13° Salario 1.731,75
Abono de Férias 577,25
Total anual sem encargos 23.090,00
INSS - 28,5% 6.580,65
FGTS- 8% 1.847,20
Total anual com encargos 31.517,85

Tabela 2 — Custos relacionadas com a Recepcionista

Para o custo relacionado a faxina, foi considerado o preco médio de uma empresa de
faxina terceirada, na qual a faxina conta com um colaborador e periodo integral 5 dias por
semana. Para este servigo o custo fica R$ 3.285,00 por més (MAKIYAMA).

Para o custo da internet, foi considerado um plano com 1 Giga de internet, contando
com um custo meédio mensal de R$ 300,00, totalizando um custo anual médio de R$ 3.600,00
(VIVO FIBRA).

Para a consideracdo do custo de manutencdo de ar-condicionado, foi considerada uma
manutencdo ao ano em cada ar-condicionado. O valor de cada manutencdo (limpeza +
manutencdo) é de R$ 800,00, considerando um total de 8 ar-condicionados, 1 em cada sala e 2

para o espaco compartilhado, terd um custo médio anual total de R$ 6.400,00 (TRIIDER).
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Para calcular o custo mensal com café, considerou-se que 1 kg de café rende 10 litros,
sendo cada litro suficiente para produzir 20 xicaras de 50 ml. Assim, 1 kg de café gera
aproximadamente 200 xicaras. Estimou-se um consumo médio diario de 120 xicaras, com base
em uma média de 60 clientes mensais no primeiro ano, considerando o consumo minimo de 2
xicaras por cliente por dia. Dessa forma, sdo necessarios 3 kg de café por semana, 0 que equivale
a 12 kg de café por més no primeiro ano. No segundo ano, com um aumento estimado para 80
clientes mensais, 0 consumo diério passa para 160 xicaras por dia, exigindo um total de 16 kg

de café por més.

Levando em conta o preco médio do café na regido de Porto Alegre, estimado em R$
39,69 por quilograma, o custo total anual no primeiro ano sera de R$ 5.715,36. No segundo
ano, com 0 aumento no consumo e considerando a inflacéo, o custo anual sera de R$ 7.970,26.
Para os anos subsequentes, manteve-se a projecao de 80 clientes mensais, mantendo o consumo

estavel de 16 kg de café por més.

Para tornar a estimativa mais real, foi considerada uma inflagdo de 4,59%, conforme
estimada pelo Relatorio Focus e verificada na data de 09/11/2024, para atualizar os valores

estimados no ano seguinte.

Conforme tabela 3 abaixo, pode-se observar a estimativa de custos anuais totais do

primeiro ao quinto ano:

Custos Mensais R$/Ano1 R$/Ano 2 R$/Ano 3 R$/Ano 4 R$/Ano5
Aluguel 321.375,00 336.126,11 351.554,30 367.690,64 384.567,64
Agua 9.900,00 13.115,59 13.717,59 14.347,23 15.005,77
Condominio/IPTU 13.162,01 13.766,14 14.398,01 15.058,88 15.750,08
Luz 77.031,00 80.566,72 84.264,74 §8.132,49 92.177,77
Faxina 5xSemana 39.420,00 41.229,38 43.121,81 45.101,10 47.171,24
Recepcionista 31.517,85 32.964,52 34.477,58 36.060,11 37.715,27
Internet 3.600,00 3.765,24 3.938,06 4.118,82 4.307,88
Manutencéao 6.400,00 6.693,76 7.001,00 7.322,35 7.658,45
Cafe 5.715,36 7.970,26 8.336,08 8.718,72 9.118,91
Total 508.121,22 536.197,72 560.809,20 586.550,34 613.473,00

Tabela 3 — Estimativa de custos

Para o levantamento da estimativa da receita esperada do coworking, foi considerado 2
planos disponiveis para aquisi¢do, sendo eles o plano parcial e o plano completo. Para o plano

parcial, ele engloba a utilizacdo apenas de espacos compartilhados de trabalho. Ja para o plano
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completo, além da utilizagdo dos espacos compartilhados, possui direito ao uso de uma sala

privativa 3 turnos por semana.

Os valores dos planos foram estimados através de pesquisa de mercado com coworkings
existentes na cidade de Porto Alegre. Foram obtidos os valores dos planos de alguns dos
coworkings presentes na cidade, visto que cada coworking possui quantidades e tipos diferentes
de pacotes, foram selecionados os planos que se relacionam com a proposta de uso e direito que
o plano parcial e completo proposto neste trabalho possuem e, com isso, foi realizada a média
de valor para cada plano, totalizando um valor mensal de R$ 558,00 para o plano parcial e R$
1.640,00 para o plano completo (Tabela 4).

Coworkings Plano Parcial (R$) Plano Completo (R$)

KL 1.000,00 1.850,00
Coletivo Area 51 599,00 799,00
Cuento Coworking 505,00 1.890,00
Mau Live Spaces 500,00 2.100,00
NTW Escritorios Compartilhados 449,00 2.545,00
Office 424 Coworking 297,00 650,00
Valor Médio Total 558,33 1.639,67

Tabela 4 — Estimativa dos valores dos planos disponiveis

Para estimar a média de clientes no empreendimento, foi realizada uma analise baseada
em consultas a outros negdcios do mesmo setor na cidade de Porto Alegre. A partir dessa
pesquisa, concluiu-se que a expectativa € alcancar uma media estavel de 80 clientes por més.
No entanto, considerando um periodo de adaptacao e crescimento gradual, foi projetado que no
primeiro ano o coworking alcancara uma meédia de 60 clientes por més, estabilizando-se em 80

clientes mensais a partir do segundo ano.

Dessa forma, com base nesse fluxo projetado — 60 clientes por més no primeiro ano e
80 clientes mensais a partir do segundo ano, mantido de forma estavel nos anos seguintes —, e
considerando um reajuste inflacionario de 4,59% nos valores dos planos a partir do segundo

ano, foram elaboradas as estimativas de receita para os cinco anos. (Tabela 5 e 6):
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R$/Ano 1 R$/Ano 2

Parcial Completo Parcial Completo
Valor plano 558,00 1.640,00 583,61 1.715,28
Numero médio clientes 48,00 12,00 68,00 12,00
Valor total més por plano 26.784,00 19.680,00 39.685,63 20.583,31
Receita total més 46.464,00 |Por més 60.268,94 |Pormés
Receita total ano 557.568,00 |Porano 723.227,30 |Porano

Tabela 5 — Estimativa de Receita Anual —Ano 1e 2

R$/Ano 3 R$/Ano 4 R$/Ano 5
Parcial Completo Parcial Completo Parcial Completo
Valor plano 610,40 1.794,01 638,42 1.876,35 667,72 1.962,48
Namero médio clientes 68,00 12,00 68,00 12,00 68,00 12,00
Valor total més por plano 41.507,20 21.528,09 43.412,38 22.516,23 45.405,01 23.549,72
Receita total més 63.035,29 |Por més 65.928,61 |Por més 68.954,73 |Por més
Receita total ano 756.423,43 |Porano 791.143,27 |Porano 827.456,74 |Por ano

Tabela 6 — Estimativa de Receita Anual — Ano 3 ao 5
3.3. Preparacéo para analise econbémica

O primeiro passo realizado foi estimar a taxa minima de atratividade (TMA) que sera
utilizada para encontrarmos os valores dos indicadores da analise de viabilidade econdmica.
Para o célculo da TMA foi considerada como custo de oportunidade a Selic de 11,25% a.a.
(Expert XP, 2024), a qual ja engloba a inflacdo, e um prémio de risco de 4% a.a., com base

nestas consideracdes, a TMA encontrado foi:
TMA =[(1+0,1125) x (1 + 0,04)] -1
TMA = 15,7 % a.a.

Coma TMA de 15,7% a.a. estimada, foi realizado o fluxo de caixa do coworking
considerando as estimativas de custos e receita anteriormente apresentadas e um investimento
de R$ 302.000,00, além do desconto de tributacdo da tabela do simples nacional (Anexo 3 —

Prestadores de Servico).

Para o calculo da tributacdo do simples nacional a ser descontada, deve-se primeiro
identificar em qual faixa a receita bruta da empresa nos 12 meses se encaixa, depois utiliza-se

a formula apresentada na Figura 2 para o célculo da aliquota a ser descontada.
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Aliquota Efetiva = (RBT12 X ALiQ - PD)
RBT12

* RBT12: Receita Bruta dos ultimos 12 meses, ou seja. a soma de tudo que a empresa faturou no ano anterior.

* ALIQ: Aliquota nominal, que & a porcentagem de imposto estabelecida para a faixa de faturamento da sua empresa, de acordo
com a tabela do Simples Nacional.

* PD: Parcela a Deduzir, um valor fixo que deve ser subtraido, também indicado na tabela do Simples Nacional.

Figura 2 — Formula para calculo da Tributacdo Simples Nacional

Para o primeiro ano, a receita bruta do coworking pode ser encontrada dentro da 32
faixa da tabela de servicos no anexo 2, com isso, a aliquota efetiva calculada foi no valor de

10,34%, somando um desconto total no primeiro ano de R$ 57.631,68.

No segundo ano, a empresa entra na 42 faixa da Tabela do Simples Nacional — Anexo
2, com isso, a aliquota efetiva calculada foi no valor de 11,07%, totalizando um desconto total
no segundo ano de R$ 80.076,37.

Para os anos seguintes, foi utilizada a mesma légica, alterando apenas o valor da
receita bruta no ano, com isso, foi possivel realizar o fluxo de caixa projetado, conforme

tabela 6 abaixo:

Fluxo de Caixa Projetado (RS):

Periodos Investimento Custos Receita Tributacdo Simples Nacional Fluxo Caixa
0)- 302.000,00 - - - - 302.000,00
1 - 508.121,22 557.568,00 |- 57.631,68 |- 8.184,89
2 536.197,72 723.227,30 |- 80.076,37 106.953,21
3 560.809,20 756.423,43 |- 85.387,75 110.226,49
4 586.550,34 791.143,27 |- 90.942,92 113.650,01
5 613.473,00 827.456,74 |- 96.753,08 117.230,67

Tabela 7 — Fluxo de caixa
3.4. Avaliacdo Econdmica

Com a TMA encontrada e o fluxo de caixa projetado realizado, pode-se realizar o

calculo dos indicadores que irdo auxiliar na decisdo, indicando se o projeto € viavel ou ndo.

O primeiro indicador a ser calculado € o valor presente liquido (VPL) considerando os

valores de caixa calculados, o periodo de 5 anos e a taxa de desconto de 15,7% a.a..
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Valor Presente Ligquido (VPL):

Taxa 15,70% a.m Periodos Fluxo Caixa VP Fluxo Caixa
0f- 302.000,00 |- 302.000,00
1|- 8.184,89 |- 7.074,24
2 106.953,21 79.896,38
3 110.226,49 71.168,19
4 113.650,01 63.421,43
5 117.230,67 56.542,43

Tabela 8 — Valor Presente Liquido

Com base na analise do Valor Presente Liquido (VPL), calculado a partir das
estimativas apresentadas, conclui-se que o projeto € financeiramente inviavel, dado que o
VPL resultou em um valor negativo de -R$ 38.045,82. Isso indica que, ao longo do periodo de
cinco anos analisado, o valor atual das entradas projetadas nao é suficiente para cobrir o valor
atual das saidas, gerando um déficit. Embora o fluxo de caixa apresente melhora significativa
a partir do segundo ano, o saldo inicial negativo e a desaceleracéo no crescimento do valor
presente dos fluxos positivos ao longo dos anos comprometem a viabilidade econémica do

empreendimento.

Com o valor do VPL calculado, é possivel calcular o valor da taxa interna de retorno
(TIR) do projeto, encontrando a taxa intrinseca de rendimento, ou seja, a taxa de retorno do
investimento. A regra decisoria a ser seguida no método da TIR é: empreenda o projeto de
investimento se a TIR exceder o custo de oportunidade do capital (SAMANEZ, 2007).

(—8.184,89) 106.953,21 110.226,49 113.650,01 117.230,67 __

VPL = —302.000,00 + (1+TIR)? (1+TIR)? (1+TIR)3 (1+TIR)* (14+TIR)S

TIR=2,18 % a.a.

A partir da taxa interna de retorno encontrado, pode-se afirmar que o projeto é
inviavel, visto que o valor da TIR (2,18% a.a.) € menor que o valor do custo de oportunidade
do capital (15,7% a.a.).

Através do fluxo de caixa projetado, o Payback ira apresentar em quanto tempo a
empresa tera um retorno do capital investido no negdcio, sendo estimado no valor de R$
302.000,00.
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Payback Descontado (RS):

TMA 15,70% Rl 65 Fluxo de Caixa FC Descontado
0f- 302.000,00 (- 302.000,00 |- 302.000,00
1|- 8.184,89 |- 7.074,24 |- 309.074,24
2 106.953,21 79.896,38 |- 229.177,86
3 110.226,49 71.168,19 |- 158.009,67
4 113.650,01 62.421,43 |- 94 588,24
5 117.230,67 56.542,43 |- 38.045,82

Tabela 9 — Payback descontado

Para calcular o Payback descontado, foram utilizados os dados levantados
anteriormente. Se | representa o investimento inicial, FCt, o fluxo de caixa no periodo t, e K, 0
custo do capital, 0 método do Payback descontado basicamente consiste em determinar o valor
de T na equacdo (SAMANEZ, 2007).

T
I_Z FCt

- t
t=1(1+K)

—-7.074,24 79.896,38 71.168,19 63.421,43 56.542,43
(1+15,7%)1 (1+15,7%)2 (1+15,7%)3 (1+15,7%)* (1+15,7%)3

302000 =

SeT=5 =>VP=R$162.183,29
Payback Descontado = T > 5 anos

Com base no célculo do Payback Descontado, é possivel concluir que o periodo
necessario para o retorno do investimento ultrapassa os 5 anos. Ao final do quinto ano, o valor
presente acumulado é de R$ 162.183,29, 0 que representa pouco mais da metade do valor total
investido de R$ 302.000,00. Isso indica que, nas condicGes estabelecidas neste estudo, o
investimento ndo sera completamente recuperado dentro dos primeiros 5 anos. Portanto, o
Payback Descontado sugere que 0 tempo necessario para a recuperacdo integral do capital

investido sera superior a 5 anos.
3.5. Analise de Sensibilidade

Para a analise de sensibilidade, foram selecionadas quatro variaveis para avaliar seus
impactos nos indicadores financeiros. Entre elas, destacam-se o valor do aluguel e o custo de
condominio/IPTU. Diferentemente da abordagem anterior, que utilizava a média desses
valores, nesta analise serdo considerados exclusivamente os valores do imovel 4, cujos custos

mensais de aluguel e condominio/IPTU sdo, respectivamente, R$ 20.000,00 e R$ 666,67.



Assumindo que as demais variaveis de custo permanecerdo constantes, a estimativa de custo

anual projetada para os proximos cinco anos esta apresentada na tabela 10 a seguir.

Custos Mensais R$/Ano 1 R$/Ano 2 R$/Ano 3 R$/Ano4 R$/Ano5
Aluguel 240.000,00 251.016,00 262.537,63 274.588,11 287.191,71
Agua 9.900,00 13.115,59 13.717,59 14.347,23 15.005,77
Condominio/IPTU §.000,04 8.367,24 8.751,30 9.152,98 9.573,10
Luz 77.031,00 80.566,72 84.264,74 88.132,49 92.177,77
Faxina bxSemana 39.420,00 41.229,38 43.121,81 45.101,10 47.171,24
Recepcionista 31.517,85 32.964,52 34.477,59 36.060,11 37.715,27
Internet 3.600,00 3.765,24 3.938,06 4.118,82 4.307,88
Manutencao 6.400,00 6.693,76 7.001,00 7.322,35 7.658,45
Café 5.715,36 7.970,26 8.336,09 8.718,72 9.118,91
Total 421.584,25 445.688,71 466.145,82 487.541,91 509.920,09

Tabela 10 — Estimativa de custos — Analise de Sensibilidade

As outras duas variaveis selecionadas correspondem aos valores dos planos oferecidos
no coworking. O valor do plano parcial sera ajustado de R$ 558,00 para R$ 600,00 mensais,
enquanto o plano completo passara de R$ 1.640,00 para R$ 2.000,00 mensais. Com essas
alteracdes, as estimativas de receitas na analise de sensibilidade para os proximos cinco anos

estdo detalhadas nas tabelas 11 e 12.

R$/Ano 1 R$/Ano 2

Parcial Completo Parcial Completo
Valor plano 600,00 2.000,00 627,54 2.091,80
Numero médio clientes 48,00 12,00 68,00 12,00
Valor total més por plano 28.800,00 24.000,00 A2.672,72 25.101,60
Receita total més 52.800,00 |Pormés 67.774,32 |Pormés
Receita total ano 633.600,00 |Porano 813.291,84 |Porano

Tabela 11 — Estimativa de Receita Anual — Analise de Sensibilidade Ano 1 e 2

R$/Ano 3 R$/Ano 4 R$/Ano 5
Parcial Completo Parcial Completo Parcial Completo
656,34 2.187,81 686,47 2.288,23 717,98 2.393,26
68,00 12,00 68,00 12,00 68,00 12,00
44.631,40 26.253,76 46.679,98 27.458,81 48.822,59 28.719,17
70.885,16 |Pormeés 74.138,79 |Pormés 77.541,76 |Pormés
850.621,94 |Porano 889.665,48 |Porano 930.501,13 |Porano

Tabela 12 — Estimativa de Receita Anual — Analise de Sensibilidade Ano 3 a0 5
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Considerando que a TMA estimada permanecerd inalterada em 15,70% ao ano e que
o0 investimento inicial continuara fixado em R$ 302.000,00, o fluxo de caixa projetado para a

analise de sensibilidade est4 apresentado na tabela 13 a seguir.

Fluxo de Caixa Projetado (RS):

Periodos Investimento Custos Receita Tributagdo Simples Nacional Fluxo Caixa
0l- 302.000,00 - - - 302.000,00
1 421.584,25 633.600,00 |- 67.896,00 144.119,75
2 445.688,71 813.291,84 |- 94.486,69 273.116,44
3 466.145,82 850.621,94 |- 100.459,51 284.016,61
4 487.541,91 880.665,48 |- 106.706,48 295.417,09
5 509.920,09 930.501,13 |- 113.240,18 307.340,86

Tabela 13 — Fluxo de Caixa Projetado — Andlise de Sensibilidade

Com o fluxo de caixa projetado, foi possivel calcular os indicadores financeiros para
a analise de viabilidade deste cenario. Na tabela 14, séo apresentados os valores obtidos para
0 VPL, a TIR e o Payback, considerando as condi¢fes propostas nesta analise de

sensibilidade.

VPL TIR Payback Descontado
RS 523.054,70 62,18% T=3 anos

Tabela 14 — Valores dos indicadores financeiros — Anélise de Sensibilidade

Com base nos valores dos indicadores financeiros apurados, conclui-se que as
alteracdes nas quatro variaveis selecionadas tornam o projeto economicamente viavel. O VPL
apresentou um valor positivo de R$ 523.054,70, enquanto a TIR alcangou 62,18% ao ano,
superando significativamente a TMA estimada de 15,70% ao ano, reforcando a viabilidade do
projeto. Além disso, a analise do Payback revelou que, no terceiro ano do empreendimento, o
retorno acumulado seria de R$ 378.468,71, ultrapassando o investimento inicial de R$
302.000,00. Dessa forma, confirma-se que o investimento seria recuperado até o terceiro ano

de operacéo.
4. Concluséo

O projeto de investimento de um coworking localizado no bairro Floresta, em Porto
Alegre, foi analisado considerando um espaco medio de 833 m?, com infraestrutura composta
por 6 salas privativas com capacidade para até 5 pessoas, ambiente climatizado, internet, café
de cortesia, uma faxineira atuando 5 vezes por semana e uma recepcionista. A analise financeira

adotou uma taxa minima de atratividade (TMA) de 15,7% ao ano, refletindo o custo de
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oportunidade do capital aplicado. Contudo, os resultados obtidos indicaram que, nas condi¢oes

inicialmente propostas, o projeto ndo é economicamente viavel.

O Valor Presente Liquido (VPL) foi de -R$ 38.045,82, demonstrando que o valor
presente das receitas ao longo dos cinco anos projetados ndo é suficiente para cobrir 0s custos
totais do investimento, gerando um déficit financeiro. Adicionalmente, a Taxa Interna de
Retorno (TIR), calculada em apenas 2,18% ao ano, ficou muito abaixo da TMA de 15,7%,
reforgando a inviabilidade econdmica e indicando que o retorno projetado ndo compensa o risco
e o custo do capital. O Payback, por sua vez, revelou que 0 prazo necessario para recuperar o
investimento inicial excede os cinco anos analisados, com um valor presente acumulado de
apenas R$ 162.183,29 ao final do periodo, 0 que representa pouco mais da metade do capital
investido de R$ 302.000,00. Esses resultados deixam claro que o modelo atual ndo agrega valor
ao capital aplicado e, portanto, ndo é recomendavel prosseguir com o projeto sem ajustes

significativos.

A analise de sensibilidade, entretanto, destacou a relevancia de duas variaveis criticas:
0s custos do imovel, incluindo aluguel e condominio/IPTU, e os valores dos planos de
assinatura do coworking. Ajustes nessas variaveis mostraram um impacto substancial na
viabilidade financeira do projeto. Ao considerar valores mais favoraveis, o projeto apresentou
um VPL positivo de R$ 523.054,70 e uma TIR de 62,18% ao ano, muito superior & TMA de
15,7%. Além disso, o Payback indicou que o investimento seria recuperado no terceiro ano de
operagéo, com um retorno acumulado de R$ 378.468,71, superando o valor investido. Esses
resultados mostram que, com alteracdes adequadas, 0 projeto pode se tornar financeiramente

viavel.

Com base nessa analise, recomenda-se uma reavaliacdo cuidadosa das premissas do
projeto. Estratégias para melhorar a viabilidade incluem a renegociacdo dos custos de aluguel
e condominio, a otimizacdo dos recursos operacionais e a reducdo de despesas fixas. Além
disso, seria importante revisar o modelo de precificacdo dos planos e explorar novas fontes de
receita, como a oferta de servicos complementares, eventos corporativos e parcerias estratégicas
que possam diluir custos. Outro ponto relevante é a possibilidade de adaptar o espaco para
atender nichos de mercado especificos, como profissionais de tecnologia ou startups, que

podem gerar maior valor agregado.



24

Por fim, caso essas medidas demonstrem potencial para gerar um retorno atrativo,
recomenda-se a reformulacgdo do plano de negdcios, considerando as condig¢des ajustadas e mais
favoraveis. Esse novo planejamento permitira estabelecer bases sélidas para que o investimento

alcance resultados sustentaveis e agregue valor no longo prazo.
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Anexo 1 — Tabela dos custos de energia elétrica

Quantidade Descricao

140 lluminacao

18 Luminaria

1 Impressora

2 Modem

1 Monitor

1 Computador Desktop
1 Telefone

8 Ar condicionado
Total
Consumo

6889,68 kWh

Uso diario
12 horas
12 horas
12 horas
24 horas
12 horas
12 horas
24 horas

12 horas

Custo mensal

R$ 6.419,25

KWh/Més

3024,00

388,80

32,40

38,88

36,00

108,00

Custo/Més

RS 2.817,52

RS 362,25

R$ 30,19

RS 36,23

RS 33,54

R$ 100,63

RS 6,71

R$ 3.032,19

Tarifa por Kwh

R$ 0,931720

Y,

BN B,

EbS, BEbY, EDY, EbY, BB,
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Anexo 2 — Tabela Simples Nacional

Tabela do Simples Nacional - Anexo Ill - Servicos - ATUALIZADA
2024

Receita Bruta em 12 Meses (em R$) Aliquota Valor a Deduzir (em R$)
12 Faixa Ate 180.000,00 6,00% -
2% Faixa De 180.000,01 a 360.000,00 11.20% 9.360.00
32 Faixa De 360.000,01 a 720.000,00 13,50% 17.640,00
42 Faixa De 720.000,01 a 1.800.000,00 16,00% 35.640,00
5% Faixa De 1.800.000,01 a 3.600.000,00 21,00% 125.640,00
6% Faixa De 3.600.000,01 a 4.800.000,00 33,00% 648.000,00




