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RESUMO

O mercado atual apresenta inUmeras formas de atuacdo para novas empresas que
pretendem atuar no ramo de prestacao de servi¢cos. No caso da area de manutencao
h& um nicho promissor, principalmente no que diz respeito a manutencao predial,
pois a necessidade de manter as edificagdes com aspecto funcional adequado esta
diretamente ligada a imagem das empresas e também traz influéncia em seus
resultados.

No caso de agéncias bancarias, a imagem € ainda mais importante, pois muitos dos
produtos oferecidos s&o vendidos no interior de suas instalagbes e uma
infraestrutura agradavel torna-se de fundamental importancia.

Devido ao grande numero de agéncias em operagdo na atualidade, e a oportunidade
de mercado existente, a proposta desta monografia é apresentar um Plano de
Negocio voltado para a execugdo e gestdo da manutencédo predial em agéncias com
foco em uma melhor qualidade na entrega dos servigos.

Sao apresentados cenérios em diferentes condi¢des de que indicam a viabilidade na
criacdo da empresa e quais alternativas podem ser seguidas na operagédo da

empresa.

Palavras-chave: Manutencdo Predial, Oportunidade de Mercado, Entrega dos
Servigos



ABSTRACT

The current market presents numerous new ways of working for companies that
intend to operate in the business of providing services. In the case of the
maintenance area there is a promising market, especially with regard to building
maintenance, because the necessity to maintain the buildings with adequate
functional aspect is directly linked to corporate image and also brings influenced their

outcomes.

In the banks branches case, the picture is even more important since a lot of the
products offered are sold within their facilities and a pleasant infrastructure becomes

crucial.

Due to the large number of branches operating today, and the existing market
opportunity , the purpose of this monograph is to present a business plan focused on
the implementation and management of building maintenance branches focused on a

better quality of service delivery .

Different views are presented in different conditions that indicate the feasibility in
establishing the company and what alternatives can be followed in the operation of
the company.

Keywords: Building Maintenance, Market Opportunity, Service Delivery
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1 INTRODUCAO

Para uma empresa que vende servicos, sua imagem € de fundamental
importancia e no caso de agéncias bancarias muito desta imagem esta ligada ao
ambiente interno de suas instalacdes. O bem-estar de funcionarios e principalmente
clientes tem seu valor na venda dos servicos prestados. Para proporcionar um
ambiente agradavel aos usuarios a area de manutencao deve ser atuante e intervir
da maneira que cause 0 menor impacto possivel na operacdo da agéncia de forma

rapida e eficaz.

Devido ao conceito de reducao de custos diretos, as grandes empresas tém
buscado na terceirizacdo dos servicos uma alternativa interessante na compactacao

da empresa no diz respeito a espaco fisico e quadro de funcionarios.

Terceirizar pode ser uma solucdo viavel, desde que a empresa contratada
tenha know-how para a execucdo das atividades solicitadas. Em contrapartida a
empresa contratante deve possuir, muito bem definido, o escopo do que precisa e
fazer o devido acompanhamento da qualidade entregue por seu prestador.

Uma das principais questdes relacionadas ao sucesso da empresa
terceirizada esté ligada a organizacao e planejamento dos servigos oferecidos. Para
isto, um plano de negdcio bem elaborado e uma visdo de gestao estruturada tendem
a trazer beneficios na obtencéo dos resultados pretendidos.

11 TEMA

No setor bancario, a dependéncia do terceiro para realizacdo de atividades
ndo relacionadas aos servicos “vendidos” pela instituicdo é bastante comum,
principalmente pela indisponibilidade de estrutura para comportar as posi¢coes de
trabalho no interior das agéncias.
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Este estudo apresenta o desenvolvimento de um plano de negdcios inovador
voltado a gestdo e manutencédo predial em agéncias bancéarias de Curitiba. A op¢éo
pelo modelo de agéncia também se explica em funcdo do porte das instalacdes e
gama de atividades de manutencao que as instalacdes requerem.

1.2 PROBLEMA

Os servigcos de manutencéo da estrutura fisica das agéncias geralmente séo
realizados por empresas terceirizadas. Devido a falta de acompanhamento dos
gestores dos estabelecimentos bancarios, que por muitas vezes executam outras
inimeras atividades ao mesmo tempo, aliadas a falta de conhecimento técnico para
recebimento do servico, fazem com que a qualidade da entrega fique aquém do
esperado, principalmente se a contratada ndao possuir um corpo técnico qualificado e
uma gestao eficiente do contrato.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo Geral

Apresentar um plano de negocio voltado para prestacdo de servigos de
manutenc¢do predial em agéncias bancarias localizadas na Regido de Curitiba.

1.3.2 Objetivos Especificos

e Identificar as atividades da manutencao predial em agéncias bancarias;
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e Levantar requisitos técnico-financeiros para prestacao dos servicos;
e Levantar demanda existente na regido;
e Montar cenarios considerando recursos humanos x SLA de atendimento;

e Analisar viabilidade do negdcio.

1.4 JUSTIFICATIVA

Bancos sao instituicbes intermediarias entre agentes superavitarios e
agentes deficitarios, que exercem, além de outras, a funcdo de captar 0s recursos
dos superavitarios e empresta-los a juros aos deficitarios, gerando a margem de
ganho denominada de spread bancério. Todo banco, publico ou privado, apresenta
estas caracteristicas. Os bancos tém também por funcdes depositar capital em
formas de poupanca, financiar automodveis e casas, trocar moedas internacionais,

realizar pagamentos, entre outras.

Segundo dados de maio de 2013 do Banco Central (BCB 2013), hoje no
Brasil encontram-se em operacdo 50165 postos bancérios, sendo estes compostos
por apenas caixas eletronicos ou postos de atendimento no interior de empresas.

Também segundo o BACEN, ha 22494 agéncias bancarias operando no pais.

A elaboracdo de um plano de negécio voltado a manutencdo predial de
agéncias bancérias faz-se necessaria devido a caréncia de servi¢os de qualidade no
setor, consequéncia do pequeno numero de empresas capacitadas, sendo que
muitas delas atendem clientes do mais variados segmentos e nao possuem a
especializagdo necessaria para o ramo bancério, este fato limita os processos de

licitagdo em fung&o da baixa concorréncia.

pY

Outro fator relevante esta relacionado a gestdo da manutencdo, muitas
empresas que prestam servicos no ramo de manutengcdo nao possuem O
comprometimento com o que estdo entregando ao seu cliente, se realmente dédo ao

seu contratante a economia esperada por este.
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Em funcdo das poucas possibilidades de escolha para a rede bancaria na
contratacdo de terceiros que oferecam servicos de qualidade na é&rea de
manutenc¢do predial, a criacdo de um plano de negdcio resultando em uma empresa
com foco adequado na entrega, torna-se atrativa tanto pela oportunidade financeira
guanto para servir como base para ajuste das prestadoras existentes e novos

empreendedores que venham a surgir.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1  HISTORIA DA MANUTENGAO

Segundo Neto (2011) a manutengao surgiu na forma de execucédo dos

primeiros reparos com a mecanizagao das industrias, ocorrida no fim do século XIX.

A producdo em série instituida por Ford, trouxe a preocupagdo e
necessidade de criacdo de equipes que pudessem intervir de maneira rpida para os
reparos do maquinario, que caracterizou o surgimento de um érgdo com o objetivo

de execucao da Manutencéo Corretiva e subordinado a operacéo.

Apés a Segunda Guerra Mundial, surgiu a Manutencdo Preventiva como
uma maneira de reducdo das paradas para Manutencdo Corretiva e também para
evitar as quebras.

Com a grande evolucdo na aviagdo comercial e na industria eletrénica,
ocorrida apés a década de 50, observou-se um excesso de tempo gasto no
diagnostico das falhas. A estratégia foi montar uma equipe de especialistas com a
funcdo de planejar e controlar a manutencéo preventiva, alem de analisar causas e

efeitos das avarias. Esta area foi denominada Engenharia da Manutencao.

Mais tarde foram criados a PCM (Planejamento e Controle da Manutengé&o)
e a TPM (Manutencdo Produtiva Total). A manutengdo passou a ter grande

importancia no negdcio e influéncia nas questdes estratégicas das empresas.

Kardec & Carvalho (2002) enfatizam a mudanca de paradigma em relagéo a
missdo da manutencdo. Outrora era a de restabelecer as condi¢des originais dos
equipamentos ou sistemas. E hoje é:

“Garantir a disponibilidade da fung&o dos equipamentos e instalagdes de modo a

poder atender a um processo de producao ou de servico, com confiabilidade,
seguranca, preservacao do meio ambiente e custos adequados.”
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Hoje uma manutencdo bem executada e planejada estd diretamente
atrelada a qualidade final do produto, pois garante o correto funcionamento dos

equipamentos, visto que a exigéncia na fabrica¢do de produtos é cada vez maior.

2.2 TIPOS DE MANUTENCAO

A maneira pela qual é feita a intervencdo nos equipamentos, sistemas ou

instalaces caracterizam os varios tipos de manutencao existentes.

Existe uma variedade muito grande de denominagbes para classificar a
atuacao da manutencédo. N&o raramente essa variedade provoca certa confusédo na

caracterizagao dos tipos de manutencgéo.

Os tipos de manutencdo mais comuns e aplicaveis para as atividades
prediais sao:

e Manutencédo Corretiva ndo Planejada,;
e Manutencéo Corretiva Planejada,;
e Manutencédo Preventiva;

e Manutencéo Preditiva.

2.2.1 Manutencéao Corretiva

Manutengdao corretiva para instalacdes prediais pode ser caracterizada como
a atuacdo em situacbes que as instalagbes apresentam desempenho inferior ao
esperado ou alguma falha, que pode ser ou ndo emergencial. O intuito principal é a

corregao ou restauracéo das condi¢des normais do ambiente.
A manutengao corretiva pode ser dividida em das classes:

e Manutencédo Corretiva N&o Planejada;
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e Manutencédo Corretiva Planejada.

A manutengdo corretiva ndo planejada € aquela onde a falha ou o
desempenho aquém do esperado ja ocorreu e traz como problema os altos custos,
porque geralmente causa perdas de producdo, qualidade e custos indiretos de
manutencgao (TAVARES, 1999).

A manutencdo planejada é sempre mais barata que a ndo planejada. Por
mais que se deixe 0 equipamento funcionar até a quebra, o impacto pode ser mais
bem administrado.

A manutencdo corretiva planejada traz como beneficios:

e Intervengbes com menores impactos na operacgao;
e Diminuicéo de acidentes;

e Tempo para aquisicdo do material necessario.

2.2.2 Manutengao Preventiva

A manutencdo preventiva tem como principio a reducdo percentual das
falhas, além de atuar de forma a se evitar a ocorréncia destas e eventuais quedas
de rendimento através de listas de verificacdo (check list) inseridas em um

cronograma periddico (PINTO, 2003).

A periodicidade deste tipo de manutencédo pode ser de diferentes formas:
por ciclos de tempo (semanal, bimestral, etc.), valores definidos em horimetros ou

contadores, paradas programadas nos equipamentos, entre outra mais.

Basicamente sao realizados ajustes e substituicbes de pecgas, mesmo que

as vezes sem necessidade.

Os intervalos entre as manutengdes podem ser ajustados por meio de
analises no histérico das preventivas, estes ajustes podem tornar a manutencao
mais assertiva, evitando-se desperdicios (SLACK, CHAMBERS e JOHNSTON,
2002).
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Para Pinto e Xavier (2003), a manutencdo preventiva traz 0os seguintes
beneficios:

e Garante o funcionamento continuo de maquinas, funcionamento este,
interrompido somente em horas de manutencao programada;

e Ajuda no cumprimento das metas de producdo ou tempo de operagao
ininterrupta;

e Torna possivel a previsibilidade de consumo de materiais e

sobressalentes.

2.2.3 Manutengéao Preditiva

A definicdo de manutencdo preditiva consiste na anélise do melhor momento
para uma intervencao via manutencéo preventiva no equipamento, ou seja, 0 ponto

onde a probabilidade de falha no equipamento aumenta (TAVARES, 1996).

Dentre os exemplos mais comuns deste tipo de manutengdo estdo as
andlises de viscosidade do 6leo em transformadores e da vibragdo dos rolamentos
de motores. Esta pratica faz com que as ac¢des antecipem-se as falhas, aumentando
a disponibilidade dos equipamentos e reduzindo os custos com manutencao (PINTO
E XAVIER, 2003).

2.3 GERENCIAMENTO DA MANUTENCAO

Conforme preconiza a NBR 5674/99 - Manutencgéo de Edificacdes, da ABNT,
é funcado do proprietario do imovel delegar a gestdo da manutencéo da edificacdo a

uma empresa ou profissional habilitado.

Dentre as responsabilidades da empresa ou profissional responsaveis

tecnicamente pelo gerenciamento da manutencédo do imével estao:
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Realizar visitas e definir previsbes orcamentarias para o inicio dos
trabalhos;

e Manter o controle sobre projetos, registros e demais documentos da
edificacéo;

e Emitir relatorios periodicos das condi¢cdes das edificagbes e propor as
correcBes necessarias em caso de necessidade de alguma intervengao,
através de planos de manutencdo sejam estes apenas servigos corretivos
ou até propor um contrato de manutencéo junto ao cliente;

e Realizar treinamentos e orientagcdes aos usuarios do imével, para que
sigam as normas técnicas e manuais operacionais e de utilizacdo da
edificacéo;

e Programar ou supervisionar a realizacdo de projetos e a programagao
dos servigos de manutencao;

e Supervisionar e avaliar a execuc¢do dos servigos de manutencao;

e Dar todo o suporte técnico necessario ao proprietario em situacdes

emergenciais, contratacdo de manutencao terceirizada, contratos de

manutencgao diversos;

2.4 GESTAO DA MANUTENCAO PREDIAL

Em uma edificagéo, fatores construtivos como projeto, execucéo, qualidade
dos materiais aplicados e utlizagdo final podem influenciar diretamente nas

condicdes de operacao do imovel.

Segundo Almeida (2001), séo considerados investimentos toda aquisi¢cao de
bens e servigcos para correcdo dos problemas que surgem no cotidiano do edificio,
pois 0 conjunto de manutengdo bem executada com operagcdo bem executada

aumentam a vida util das instalagdes e garantem seu bom funcionamento.

Deste modo, a gestdo da manutengcdo e operacao prediais se tornam um
investimento para dar ao imovel as condicdes necessarias para a operagdo do

mesmo, garantindo o funcionamento das instalacdes com seguranca e saude. Uma
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manutencdo bem planejada e executada tende a contribuir com a reducdo dos

custos operacionais do empreendimento.

2.4.1 Legislacdo Vigente para o Setor de Manutencdo  em Edificios

A execucdo de manutencdo predial imp6e ao profissional uma série de

normas que devem ser seguidas dentre as quais destacam-se:

NBR 5674 — Manutencgéo de Edificagbes — Esta norma apresenta todos os
procedimentos essenciais para a realizagdo da manutencdo em edificagbes. Que
incorpora tanto as responsabilidades do mantenedor quanto do proprietario da
edificagéo.

NR 10 — A Norma Regulamentadora 10 € voltada aos requisitos e condi¢des
gue garantem a execucao de servicos com eletricidade de forma segurancga e que
garanta a salde dos trabalhadores. E de importancia Gnica que os trabalhadores
envolvidos neste tipo de atividade sejam devidamente treinados e possuam a

certificacdo NR 10.

Portaria 3535 do Ministério da Saude — Voltada aos procedimentos de
verificagdo, manutencdo e eficiéncia dos sistemas de climatizagdo, obriga a
necessidade de elaboracdo e execucdo de um Plano de Manutencéo, Operacgéo e
Controle (PMOC) para sistemas com capacidade instalada acima de 60.000 Btu/h.
Em complemento, a Resolucdo da Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria —
ANVISA, RE 09 de 2003, define os para parametros da qualidade minima

necessaria do ar interior.

NR 18 — A Norma Regulamentadora 18 estabelece as Condi¢cdes e Meio
Ambiente de Trabalho na Indulstria da Construcdo, onde ha a orientacdo dos
procedimentos seguros e que nao agridem o meio ambiente para a realizagéo das
atividades. Muitas destas atividades estdo relacionadas a Manutencéo Predial e a
realizacdo de cursos para esta NR também sdo de suma importdncia aos

trabalhadores.
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NR 35 — a Norma Regulamentadora 35 estabelece os requisitos minimos e
critérios de protecdo para trabalhos em altura, para garantir a saude e seguranca
dos trabalhadores envolvidos na atividade.

2.5 TERCEIRIZACAO DE SERVICOS

A terceirizacdo é definida como a contratacdo de servicos, mediante
contrato, que estabelece a relagéo entre o tomador de servigcos e a mao-de-obra.A
relacdo empregaticia é realizada entre o trabalhador e a empresa prestadora de
servicos, e nao diretamente com o tomador. Possibilita a transferéncia de
atividades/processos intermediarios de modo que permita a empresa contratante
focar-se em sua atividade principal.

Segundo Giosa (1994), a terceirizacdo € o repasse de certas atividades a
terceiros, através do estabelecimento de uma relacdo de parceria, tornando a
empresa focada apenas nas tarefas essenciais para o ramo de atuacao.

7

Para Kardec & Carvalho (2002), “terceirizagdo é a transferéncia para
terceiros de atividades que agregam competitividade empresarial, baseada numa
relacéo de parceria.” Trata-se de uma relacéo de parceria que deve trazer vantagem
competitiva através da economia a empresa contratante, além de especializacdo e

autonomia gerencial a contratada.

2.5.1 Terceirizagdo da Manutencgéo

A terceirizagdo da manutencdo surgiu efetivamente no Brasil por volta de
1995. Inicialmente denominada empreiterizacdo, estabeleceu as primeiras relacdes
entre as contratada e contratante. Voltada apenas para a exploracédo da méao de
obra em um clima de desconfiangca onde o favorecimento era de apenas um dos

lados.
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Hoje, a terceirizagcdo da manutencao apresenta-se na forma de contratacéo
de méao de obra, contratacéo de servigcos e contratacao por resultados.

O contrato de mé&o de obra, o mais comum no Brasil, objetiva a obtengao de
méao de obra terceirizada para realizacdo de servicos de manutengdo. Tem por
caracteristica a relacdo direta dos gestores de manutencdo da contratante com o0s
executores da contratada.

A contratacdo por servigo, além de possibilitar a definicdo das atividades a
serem realizadas pela terceira, permite a inclusdo de itens em contrato que
responsabilizam a contratada sobre a qualidade técnica do servico prestado,
tornando este modelo de contratacao atrativo para as duas partes.

A mais atual das formas de contratacdo da terceirizacdo é a por resultados,
nesta o objetivo principal é a performance do equipamento. A disponibilidade da
magquina torna-se o fator decisivo na remuneracdo da contratada, que se fizer um
bom papel, possibilita a contratante o ganho de producéo esperado. Este tipo de
contrato permite a realizacdo de uma gestdo assertiva em funcdo da analise e
acompanhamento dos resultados que podem ser mensurados e apresentados
atraveés de indicadores.

Dos critérios que podem ser observados na definicdo da contratacdo por
resultado destacam-se:

* Custo por Resultado — definido através da analise dos custos da
manutencdo realizada pela prépria empresa, compara-se com o0s Vvalores dos
servicos ofertados por terceiros no mercado na tentativa de buscar o resultado
pretendido.

* Critério de Qualidade — medido diretamente através da disponibilidade do

equipamento a ser mantido.

» Confiabilidade — ocorre a terceirizacao para fornecedores de servicos que
evidenciem serem confidveis e possuirem capacidade de gerenciamento das

atividades objetivando um censo comum com a contratada.
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» Capacitagdo Técnica — realiza-se uma avaliacdo de mercado para
comprovar se as empresas possuem corpo técnico capacitado e dominio tecnolégico

suficientes para que seja firmado o contrato de terceirizacao.

Para Kardec e Carvalho (2002, p. 52) a contratagcdo por resultados deve
prever a utilizacdo de indicadores basicos, que definam em comum acordo 0s

objetivos a serem atingidos.

O estabelecimento da meta de disponibilidade considerada no contrato pode
ser obtida, por exemplo, através da base de dados do equipamento. A definicao
conjunta do indice determinara o volume maximo de recursos necessarios e

constituird o valor-limite do contrato.

2.6 EMPREENDEDORISMO

Empreendedorismo denomina-se como a arte de criar novos negadcios, de

liderar projetos.
Segundo Chiavenato (2007) o empreendedor é a pessoa que inicia ou opera

um negoécio e que assume todos os riscos e responsabilidades inerentes. O bom

empreendedor tem como principais caracteristicas:

e Capacidade de assumir riscos e visdo holistica do negécio;

e Habilidade de comunicacéo e expressao;

e Criatividade, organizagéo e planejamento;

e O empreendedor tem a capacidade de criar e desenvolver um novo

negocio atraves de suas convicgoes.
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2.6.1 Plano de Negdcio

Segundo o Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas —
SEBRAE o plano de negécios pode ser definido como:
“um documento escrito que tem o objetivo de estruturar as principais idéias
e opgbes que o empreendedor analisara para decidir quanto a viabilidade
da empresa a ser criada. Também ¢€ utilizado para a solicitagédo de

empréstimos e financiamento junto a instituicdes financeiras, bem como
para expansao de sua empresa”.

O SEBRAE apresenta em seu site todo gama de informacdes para abertura
de um negdcio. O desenvolvimento de um plano de negdcio exige um conjunto de

conhecimentos, tais como:

Ramo de Atividade — definir o produto ou segmento e analisar o local de

atuacao;

Mercado consumidor- estudar o mercado consumidor, identificar os provaveis

compradores. O que produzir, como e onde vender;

Mercado fornecedor — E aquele que fornece & empresa os equipamentos,
maquinas, matéria-prima, mercadorias e outros materiais necessarios ao seu
funcionamento. O inicio e manutencédo de uma atividade empresarial dependem de seus

fornecedores, esta relacdo esta diretamente ligada aos resultados esperados.

Mercado concorrente- Composto por pessoas ou empresas que oferecem
mercadorias ou servigos iguais ou semelhantes aos que se pretende oferecer. Deve-se
identificar quem s&o, quais servicos oferecem, para quem vendem, pontos fortes e

fracos dos concorrentes.

Servicos Prestados — Definir servicos a serem prestados. Ha necessidade de
conhecer detalhadamente os servicos a serem prestados e oferecer solugdes que

atendam a necessidade do mercado ao qual € destinado.

Localizacdo da empresa — Definir o local onde fisicamente funcionard a
empresa. Esta € uma questdo que pode influenciar diretamente no sucesso ou 0O

fracasso de um empreendimento.
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Processo operacional — Nesta etapa devem ser abordadas questdes como: o
trabalho a ser feito e as fases da prestacédo de servigos; quem far4; com que material;
com que equipamento; quando fara. E importante buscar conhecimento e experiéncia no

ramo, seja pelo proprio empreendedor, um socio ou funcionéario contratado.

Projecéo do volume de servigos - O empreendedor ou empresario deve planejar
e considerar itens como: servigos a serem colocados no mercado; a disponibilidade de

pessoal e materiais necessarios; a disponibilidade de recursos financeiros.

Projecdo da necessidade de pessoal — E o planejamento do pessoal para

executar as atividades com o perfil, conhecimento técnico e producéo esperados.

Andlise financeira- A partir de uma projecdo deve-se estimar o resultado da

empresa, o capital necessario para a abertura do negocio também deve ser previsto.

2.6.2 Formas Juridicas das Empresas

Segundo o SEBRAE, para criacdo de uma empresa 0 primeiro passo é a sua
constituicdo formal. Nesta fase é realizada a escolha de sua forma juridica, que nada
mais € do que a maneira de como a empresa sera tratada perante a lei. A forma juridica
determina a maneira pela qual ela sera tratada pela lei, e como € definido seu
relacionamento juridico com terceiros. As principais formas juridicas para micro e

pequenas empresas sdo:

Sociedade Limitada — Geralmente reldne dois ou mais empresarios na
exploragdo de uma ou mais atividades econdmicas. A responsabilidade dos socios
limita-se ao valor de cotas que 0s mesmos possuem, porém todos respondem pela

integralizagéo do capital social.

Empresario Individual — Modalidade onde o empresario exerce em nome proprio
a atividade empresarial. O titular é apenas uma pessoa fisica que utiliza de seus bens
proprios na exploracdo do negoécio. Ndo hé separacdo juridica entre os bens do
empresario e 0s negocios da empresa, assim, ndo configura-se o principio de separacao

de patriménio.
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Empresa Individual de Responsabilidade Limitada — Constituida por uma Unica
pessoa, a empresa responde por dividas levando em consideragédo apenas o patrimonio

préprio e ndo envolve os bens pessoais do titular.

Microempreendedor Individual - Empresario que trabalha por conta prépria e
opta por se legalizar. O faturamento é de até R$ 360.000,00 por ano, ndo tem
participacdo em outras sociedades e esta limitado a contratacdo de apenas um

funcionério que receba salario minimo ou o piso da categoria.

2.6.3 Classificacao das Empresas

Para o SEBRAE, o0s quesitos que determinam a classificacdo do porte de uma
empresa favorecem as micro e pequenas empresas em fungéo dos beneficios e

incentivos que podem ser aproveitados pelas leis existentes.

O critério adotado para conceituar a micro e a pequena empresa é a receita
bruta anual, que segundo o Decreto n° 5.028/2004, de 31 de marco de 2004 estabelece
gue para ser considerada uma microempresa a receita ndo pode ultrapassar o valor de
R$ 433.75514. Ja para ser enquadrada em uma empresa de pequeno porte, a receita
bruta anual deve ser superior a R$ 433.755,14 e igual ou inferior a R$ 2.133.222,00.

Ja em relacéo ao regime simplificado de tributacdo - SIMPLES, que é uma
lei de cunho estritamente tributario, os critérios de diferenciacéo dispostos na
Medida Provisoria 275/05, séo:

Microempresa - receita bruta anual igual ou inferior a R$240.000,00;

Empresa de Pequeno Porte - receita bruta anual superior a R$ 240.000,00 e
igual ou inferior a R$ 2.400.000,00.

Os conceitos para classificacdo podem variar de estado para estado, sendo
gue o maior limite foi adotado por SP, RS, PR e BA, onde a receita anual bruta anual
também é de R$ 2.400.000,00.



28

O SEBRAE possui uma forma distinta de classificacdo que analisa e define

conforme nimero de funcionéarios, sendo:

Microempresa - na industria e construcao, até 19 funcionarios; no comercio

e servicos, até 09 funcionérios;

Pequena Empresa - na industria e construgdo, de 20 a 99 funcionérios; no
comércio e servigos, de 10 a 49 funcionarios.

2.6.4 Enquadramento Tributario

O Simples Nacional permite as empresas beneficiadas a reducgéo e
simplificacédo dos tributos, além do recolhimento de imposto Unico. Para poder
usufruir do Simples, a empresa deve se enquadrar as regras e aprovacéo da Receita
Federal que considera o tipo de atividade e o faturamento anual conforme visto

anteriormente.

Para as Microempresas e Empresas de Pequeno Porte, o Simples Nacional
abrange os seguintes tributos e contribui¢des:

IRPJ, CSLL, PIS/PASEP, COFINS, IPI, ICMS, ISS e a Contribuicdo para a
Seguridade Social Patronal.

As empresas nao optantes pelo Simples estardo sujeitas ao recolhimento
dos seguintes tributos e contribuigdes:

e |IRPJ - Imposto de Renda Pessoa Juridica;

e PIS — Contribuicéo para os Programas de Integracdo Social,

e COFINS - Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social;

e CSLL - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido;

e |PI - Imposto sobre Produtos Industrializados (para indastria);

e ICMS - Imposto sobre Circulacdo de Mercado (para industria, comércio

e servicos de transporte intermunicipal e interestadual);

ISS — Imposto sobre Servigos (prestacao de servigos).
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3 METODOLOGIA

O capitulo em questdo apresenta a metodologia seguida para composi¢ao
da estratégia de criacdo de um plano de negocio. S&o divididas em etapas todas as
acbes necessarias para avaliacdo e sequenciamento da elaboracdo do plano de

negocio voltado a prestacdo de servicos de manutencdo predial para agéncias
bancarias na cidade de Curitiba.

A definicdo das etapas est4 baseada nas diretrizes do SEBRAE para criagédo
de um plano de negdcio.



3.1

3.2

ETAPAS PARA ELABORACAO DO PLANO DE NEGOCIO

INICIO

DEFINICAO DAS
ATIVIDADE DA

MANUTENCAO
PRFDIAI

PESQUISA DE
CLIENTES
POTENCIAIS

QUANTIFICACAO
DA DEMANDA

PLANEJAMENTO
DA MAO DE
OBRA

ESTUDO DA
LOCALIZACAO
DO ESCRITORIO

CONSULTA
IMOVEL PARA
LOCACAO

PLANO
FINANCEIRO

ANALISE DOS
RESULTADOS

FIM

Figura 1 - Etapas do Plano de Negdcio

Fonte: Autoria Propria

DETALHAMENTO DAS ETAPAS

30

Para elaborar uma estratégia para abertura de um negécio visando

aproveitar as oportunidades existentes no mercado, é importante a elaboracdo de
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um roteiro de atividades que devem ser desempenhadas e concluidas para o
sequenciamento correto de modo a se evitar eventuais surpresas que nao tenham

sido previstas e planejadas.

Nesta fase deve-se levantar todas as questdes relevantes que envolvem o
negocio e de maneira estruturada tentar dar solucdo aos questionamentos que

possam impor alguma dificuldade a concluséao dos trabalhos.

3.2.1 DEFINICAO DAS ATIVIDADES DA MANUTENCAO PREDIA L EM
AGENCIAS BANCARIAS

Por meio de visitas e andlise de projetos, compreender todos os aspectos
gque envolvem a estrutura predial das agéncias com o intuito de entender os

problemas existentes e solu¢des aplicaveis para correcgao.

Realizacdo de contatos com profissionais da area de manutengéo de redes
bancarias para o entendimento de onde comeca e termina a responsabilidade da
area de manutencéo dentro destas instituicées.

O resultado desta analise € a definicdo da gama de servicos que sdo de
responsabilidade do mantenedor e o detalhamento de cada atividade que irA compor
a abrangéncia de atuacdo da empresa a ser criada.

3.2.2 PESQUISA DE CLIENTES POTENCIAIS

7

Conforme dados disponibilizados no site do Banco Central é possivel
identificar quais sdo as instituicbes bancarias e agéncias que se encontram em
operagdao na cidade de Curitiba. Estas informagbes servirdo como base para
identificar os potenciais clientes e consequente definicio do nimero de agéncias
gue poderéo fazer parte dos pacotes de servicos a serem oferecidos pela empresa.
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Obviamente, no momento propicio, a apresentacdo da empresa aos clientes

potenciais torna-se indispensavel para firmar uma possivel parceria.

3.2.3 QUANTIFICACAO DA DEMANDA

Levantamento de histérico de chamados de manutencdo para uma
amostragem de agéncias de maneira que possibilite estimar o volume de chamados,
a variante de especialidades que envolvem os atendimentos, o tempo e 0 custo
médiosdos servigos.

3.2.4 PLANEJAMENTO DE MAO DE OBRA

Com a quantificacdo da demanda definida, o préximo é o planejamento da
estrutura da empresa.

A variedade das especialidades identificadas nos chamados e necessarias
para realizacdo dos servicos definira quais serdo as formagbes e vivéncias dos

técnicos e responsaveis pela operacdo de campo da empresa.

A estimativa do numero de chamados/hora ou chamados/dia e o tempo de
deslocamento e de conclusdo do atendimento definirdo a quantidade de técnicos,
analistas programadores e demais colaboradores de apoio.

Outros fatores que devem ser levantados nesta fase, séo:

Necessidade de ferramentas e equipamentos;

Definicdo de fornecedores de materiais de construcéo, elétricos, hidraulicos

e fornecedores de uniformes;

Empresas que fornecam treinamentos de NR10, NR18, NR35 e afins;

Definigéo de frota para atendimento aos clientes;



33

e Quantificacdo e detalhamento do mobiliario, computadores, equipamentos

de Tl e demais itens para estacdo de trabalho.

3.2.5 ESTUDO DA LOCALIZACAO ESCRITORIO

Para definicho da base da empresa, deve-se levar em consideragdo o
deslocamento minimo até a &rea de maior concentracdo de agéncias. Para isto, a
analise do mapa com a distribuicio dos pontos de atendimento torna-se
indispensavel. Outro aspecto importante € a questdo do transito na regido que por

muitas vezes pode ser um impeditivo na localizagéo da central.

Apés definida uma regido de localizagdo, a proxima etapa é chegar a um
modelo de espaco fisico para o escritério que comporte o numero de colaboradores
prospectados.

3.2.6 CONSULTA DE IMOVEL PARA LOCACAO

Por meio de consultas na internet, telefonemas e visitas a imobiliarias, nesta
etapa define-se o “headquarter” da empresa, ou seja, o local que centralizara todas
as informacdes e acgbes para atendimento ao cliente. Este espaco contém as
posi¢cdes ou estacdes de trabalho da diretoria da empresa, dos analistas que fazem
os agendamentos dos trabalhos e gerenciamento da manutencédo, do pessoal
responsavel pela compra de materiais e orcamentacdo, e demais funcionarios da

area administrativa.

Para tanto, buscar a melhor alternativa de localizacdo, area util e preco tém
grande importancia, inclusive nos resultados da empresa. Desta forma, € de suma
importancia, a pesquisa e negociacdo para escolha do local com melhor

infraestrutura para comportar a empresa.
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Dependendo do namero de funcionarios e da separacao internadas areas, a
elaboracédo de layout n&o pode ser descartada, principalmente se for preciso realizar
algum tipo de obra de adequacao no imével para que seja iniciada a operagao.

3.2.7 PLANO FINANCEIRO

A definicdo dos custos médios dos servicos que serdo oferecidos tera
grande influéncia do planejamento das etapas anteriores ja apresentadas, pois deve
ser definida de tal forma que permita a empresa chegar a um resultado positivo,
descontados todos os custos e despesas mensais.

Uma forma que pode ajudar na definicdo destes precos é a utilizacdo de
Listas de Precos Unitérios (LPU’s). Estas listas, que sdo bastante comuns em
contratos de redes bancarias com seus fornecedores cadastrados e homologados,
apresentam precos fixos para cada item de material/servico e que sao acordados
entre contratada e contratante para que seja firmado contrato que pode ter

demandas em montantes minimos pré-definidos ou néo.

O ideal é que a empresa tenha sua prépria LPU, e que contemple o maior
namero de itens de maneira que a permita a adequacéo e o ajuste de forma simples

na participacéo de licitacdes de diferentes instituicbes bancérias.

3.2.8 ANALISE DOS RESULTADOS

Estruturacdo de modelo comparativo tendo como base os cenarios de plano
de negdcio apresentados. Esta andlise da viabilidade da abertura da empresa
propiciara a definicdo estratégica de qual situacdo poderd dar ao investimento a
condicao esperada em termos de estrutura e de retorno.



35

4 DESENVOLVIMENTO

4.1 ANALISE DE CLIENTES POTENCIAIS

Segundo dados do Banco Central, operam na cidade de Curitiba 34
diferentes redes bancarias.

Observada a questdo do desenvolvimento de clientes, todos estes possuem
agéncias em funcionamento no municipio e condi¢cdes de serem atendidos pela ASS

Manutencgéo.

A busca pelos contatos dos responséaveis pela gestdo de manutencdo de
cada um destes possiveis clientes serd de fundamental importancia para a
apresentacdo da empresa e para inicio dos cadastros visando potencializar futuros
contratos de prestacdo de servicos.
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4.1.1 DISTRIBUICAO DAS AGENCIAS NOS BAIRROS DE CURI TIBA

Atualmente, na cidade de Curitiba, se encontram em operacdo 390 agéncias
distribuidas conforme apresenta a Tabela 1:

Tabela 1 - Distribuicdo de Agéncias Curitiba .
BAIRRO QUANTIDADE DE AGENCIAS (continua)

Batel 22

Portao 19

Bigorrilho 14

Bacacheri 12

Reboucas 10

Juveve 9

Boqueirdo 7

Santa Felicidade 6

Ahu 5

Jardim das Américas 5

Tatuguara 5

Bom Retiro 4

Capéo Raso 4

Séao Braz 4

Sitio Cercado 4

Xaxim 4

Cristo Rei 2

Mossungue 2




BAIRRO
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QUANTIDADE DE AGENCIAS (conclus&o)

Orleans

Alto Boqueirdo
Atuba
Barreirinha
Cabral

Capéo da Imbuia
Jardim Social
Parolin

Prado Velho

Rio Comprido
Santa Candida
Séo Francisco
Séo Lourengo
Tingui

Umbara

Vila Centenario
Total

=

e N = S

390

Fonte: Banco Central do Brasil

E notdria a concentracdo de estabelecimentos na regido central da cidade,

este fato, poderd ajudar na indicag&o de local que sediara a base da empresa.

4.2 MODELO AGENCIA ATENDIDA

Como ndo faz parte da estratégia de negocio das redes bancéarias a

adequacdo de imoveis de modo a tornar as agéncias idénticas, as caracteristicas

dos imoveis em que estdo locadas séo distintos, e consequentemente grande parte

das agéncias sdo diferentes entre si, tanto em area quanto em disposicdo dos

ambientes.

Para possibilitar a quantificacdo e estruturacdo da demanda a ser atendida,

considerar-se-4 que cada agéncia existente na regido de Curitiba terd em média a

area interna de 200 m2.
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4.3 ATIVIDADES DA MANUTENCAO PREDIAL AGENCIA BANCAR A

No ambiente de agéncias bancérias a area responsavel pela condicdo de
operacao e conservagdo do sistema elétrico, do sistema hidraulico, do sistema de
climatizagdo e das questdes relacionadas ao estado da estrutura fisica é a area de

manutengéao predial.

E importante definir até onde v&o as atividades sob gestdo da manutencdo
predial. Para tanto, os bancos definem como responsabilidade da manutencgao
predial tudo aquilo em que nado ha alteracdo na estrutura ja existente.

Atividades caracterizadas como alteragéo de layout, troca de sistema de ar
condicionado por conceitos ou modelos de equipamentos com capacidades
diferentes das existentes e substituicdo de telhado ou forro com alteracédo na
estrutura e tipos das telhas, sdo normalmente definidas como de escopo de trabalho
da area de engenharia dos bancos.

Devido a especificidade, caracteristica diferenciada para cada cliente, tipo
de fornecedor e méao-de-obra especializada que exige contrato firmado junto ao
cliente, ndo serdo considerados como pertencentes ao gama de servigcos

direcionados para manutencgao predial, itens como:

e Correcoes e adequacgdes de mobiliério;

e CorrecoOes e adequacdes de itens de comunicacgao visual interna e externa;

e Manutencao e reparo de equipamentos de informatica e telecomunicacgoes;

e Substituicdo de materiais e equipamentos em garantia que ndo sejam de
fornecimento da empresa de manutengé&o predial,

e Garantia de mao de obra para servicos ndo executados pela empresa de
manutencgao predial. Caso o cliente opte pelo acionamento da empresa de
maneira emergencial para uma eventual correcdo, estard de maneira clara

em contrato a perda da garantia junto ao seu fornecedor.
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4.4 DEMANDA EXISTENTE

4.4.1 Tipificagdo dos Chamados

Através da andlise por amostragem dos chamados de manutencdo
registrados no periodo de 01/01/2013 a 01/07/2013 por uma rede bancaria que
conta com 30 agéncias em operacao na cidade de Curitiba, foi possivel identificar a
variacao de especialidades necessérias da seguinte forma:

Ar Condicionado — Substituicdo de filtros; recarga de gas; verificagdo e
correcao de vazamentos; limpeza de drenos e bandejas de condensado; lavagem ou
limpeza quimica de unidade condensadora; troca de correias, compressores,

serpentinas, contatores e valvulas em geral.

Civil — Manutencdo e limpeza de calcadas; limpeza e substituicdo de
carpetes, tapetes e capachos; manutencdo de corrimaos; substituicdo de portas,
fechaduras e macanetas; substituicdo e manutencdo em forro; substituicdo de
peliculas para vidros; pintura em paredes, portas, fachadas e corrimdos; substituicdo
de revestimentos de piso; manutencdo e substituicdo de portGes; substituicdo de

vidros.

Elétrica — Teste de funcionamento de disjuntores; substituicdo de lampadas
e reatores; instalacdo de luminarias e iluminagdo de emergéncia; teste de
funcionamento de no-breaks e baterias; corregcdes em conexdes e identificacdo das
causas de curto-circuito; manutengdo em tomadas e instalacdo de novos pontos de

energia.

Hidraulica - Manutengdo em bombas de agua; limpeza de caixas de agua;
eliminacdo de infiltracbes provenientes de vazamentos de canos e valvulas;

eliminacdo de entupimentos; substituicdo de valvulas, torneiras, sifdes e vedantes.

Sistemas de Combate a Incéndio — Substituicho de mangueiras e
juntas/unides; adequacao de hidrantes e esguichos;
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Telhado - Substituicado de telhas, rufos, calhas e cumeeiras;
impermeabilizacdo de lajes; vedacao de pontos com infiltracdo; desentupimento de
condutores de aguas pluviais; substituicdo de condutores; recuperacdo de
platibandas; substituicdo de componentes estruturais do telhado ou cobertura;
adequacéo de ralos.

4.4.2 Definicdo de Especialidades

Em fungéo das caracteristicas dos chamados e solu¢des cabiveis para os
mesmos, se torna possivel a definicdo das especialidades necessarias para 0s

técnicos executores, sendo que:

Para atendimento a chamados relacionados a ar condicionado, o profissional
indicado é o técnico em mecéanica com especializacdo na area de climatizacdo e

refrigeracéo.

J4 para chamados de natureza civil, onde as habilidades sdo bastante
variadas, a indicacdo € para especialistas em construcdo civil, pintores, azulejistas,
serralheiros e vidraceiros. O ideal seria ter um funcionario com experiéncia em todas

estas variedades.

Tendo em vista os chamados relacionados a parte elétrica, o técnico em

eletrotécnica ou o eletricista seriam as opg¢fes cabiveis de mantenedor.

Para servicos de reparo hidraulicos e de sistemas de combate a incéndio

faz-se necessaria a contratacdo de um encanador.

Correcdes em telhados e problemas de infiltragéo indicam a necessidade de
um pedreiro com experiéncia em constru¢cdo de coberturas e conhecimento de

encanador.
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4.4.3 Quantificagdo dos chamados

A andlise das caracteristicas e incidéncia dos chamados apresentados na
tabela aponta que cerca de 50% dos atendimentos solicitados estdo relacionados

com reparos em portas, ar condicionado e iluminacéo.
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Tabela 2 - Caracteristicas e Percentual de Incidénc ia de Chamados

Iltem Total Chamados Percentual

Ar Condicionado 42 14,1%

Pintura 24 8,1%

Piso 16 5,4%

Forro 13 4,4%

Torneira 12 4,0%

Rede Elétrica 6 2,0%

Vidro 4 1,3%

Carpete/Tapete/Capacho 3 1,0%

Nobreak 3 1,0%

Bomba 2 0,7%

Entrada de Energia 1 0,3%

Pias/Tanques 1 0,3%

Total 297 100%

Fonte: Autoria propria
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Ha uma distribuicdo com indices muito equilibrados para os demais tipos de
chamados, porém a correcdo de um tipo de problema tende a incorrer na
necessidade de ajuste de outros. Por exemplo, a corre¢cao de um ponto de infiltracao
pode levar a substituicdo de um piso, pintura de uma parede ou troca de placas de

forro.

Considerando-se, que no decorrer de 181 dias, foram realizados 297
acionamentos, chega-se a média de aproximadamente 1,6 chamados/dia para um
pacote de 30 agéncias.

Os numeros apresentados permitem estimar uma projecdo de quantos
chamados podem ser abertos para as 390 agéncias operantes na capital do estado
do Parand. Este numero pode chegar a 576 chamados/dia.

A estratificacdo de chamados previstos por clientes potenciais se apresenta

da seguinte forma:

Tabela 3 - Andlise de Clientes, Agéncias e Estimat iva de Chamados

Nome da Instituicao Agéncias Estimativa de

Chamados

(continua)
Itati Unibanco S.A. 84 134.,4
Banco Bradesco S.A. 78 124,8
Banco Santander S.A. 59 94,4
Caixa Econdmica Federal 53 84,8
Banco do Brasil S.A. 51 81,6
HSBC Bank Bra sil S.A. 30 48
Banco Citibank S.A. 4 6,4
Banco Safra S.A. 3 4,8
Banco ABC Brasil S.A. 1 1,6
Banco Alfa S.A. 1 1,6
Banco BMG S.A. 1 1,6
Banco BNP Paribas Brasil S.A. 1 1,6
Banco Bradesco Financiamentos S.A. 1 1,6

Banco CNH Capital S.A. 1 1,6




IS

4

Banco Cooperativo Sicredi 1

»
>

Banco do Estado do Rio
Grande do Sul S.A.

Banco Industrial do Brasil

v
>

Banco Indusval S.A. 1 1,6

Banco Itall BBA S.A. 1 1,6

Banco Maxinvest S.A. 1 1,6

Banco Petra S.A. 1 1,6

Banco Rural S.A. 1 1,6

Banco Triangulo S.A. 1 1,6

Banco Votorantim S.A. 1 1,6

HSBC Finance S.A. 1 1,6

Fonte: Banco Central do Brasil
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A relacdo apresentada permite um direcionamento quanto a estratégia a se
adotar, pois é possivel definir qual cliente tem maior potencial de demanda e
consequentemente deve trazer maior rentabilidade para a empresa na prestacao de

Servigos.

4.5 PLANEJAMENTO DE PESSOAL

A necessidade de pessoal e composi¢cdo organizacional ocorre em funcao

da demanda existente ou demanda prevista para atendimento.

Neste estudo, como a proposta do Plano de Negdcio é apresentar diferentes
cenarios, o planejamento de pessoal sofrerd variagcdo em funcdo da quantidade de
clientes que serdo atendidos. Deste modo, neste topico, serd apresentado um
modelo de planejamento de pessoal para atendimento a um valor fixo de demandas
e que podera ser estendido ou ampliado em funcdo da quantidade de clientes e
agéncias a serem atendidos.

ORGANOGRAMA EMPRESA

Figura 2 - Organograma Empresa
Fonte: Autoria prépria
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O organograma apresenta a distribuicdo de empregados da empresa, onde
o Diretor se apresenta como a figura do investidor, idealizador e administrador da
empresa, além de ser o gestor do funcionamento da matriz. O Diretor sera o
responsavel por acompanhar as tarefas do Analista Técnico e do pessoal que
executa as tarefas de manutencéo diretamente no ambiente do cliente que sao o
Pedreiro, O Técnico de Refrigeracdo e o Eletricista. Cada um destes profissionais
terd um ajudante geral que os auxiliard na realizagdo dos servi¢os. O Analista
Técnico sera o gestor do Assistente Administrativo.

Esta estrutura de pessoal foi dimensionada, através do dimensionamento
de corpo técnico de execugdo, com capacidade de atender a seguinte composicao
de demandas:

Tabela 4 - Capacidade de Atendimento

Chamados Agéncias
Corretiva/Més*  Preventiva/Més*

Equipe 1

Pedreiro 44 22
Ajudante Geral

Equipe 2

Técnico de

Refrigeracao

Ajudante Geral

Equipe 3

Eletricista 50 44
Ajudante Geral

Total 138** 88***

44 22

* Considerados 22 dias Uteis no més.
** Numero total considerando exclusividade de dedicagdo a atividade em questdo, ou seja, para atingir a este
ndimero maximo as equipes ndo podem estar envolvidas com atividades de manutencgdo preventiva.

** *Numero total considerando exclusividade de dedicagdo a atividade em questdo, ou seja, para atingir a este
nimero maximo as equipes ndo podem estar envolvidas com atividades de chamados corretivos

Fonte: Autoria prépria

Devido a complexidade e tempo médio de execuc¢do de alguns trabalhos,
considerou-se que para cada especialidade e tipo de servigo a ser prestado as
seguintes capacidades: Equipe 1 (servicos civis) até 02 chamados corretivos e 01
preventivo ao dia. Equipe (servigos de ar condicionado) até chamados corretivos e
01 preventivo ao dia. Equipe 3 (servicos elétricos) entre 02 e 03 chamados
corretivos e 02 preventivos ao dia.
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4.6 DEFINICAO DA MATRIZ

A distribuicdo das agéncias no perimetro da cidade de Curitiba indica que as
demandas estdo localizadas na Regido Central do Municipio. Nesta condi¢cédo, a
posicao favoravel para montagem do escritério central da empresa deve ser a mais
préoxima possivel do centro da cidade. O principal fator de decisdo pela localizacdo
do escritério sera a agilidade no atendimento.

O mapa das regibes administrativas e bairros da capital paranaense
apresenta a Regional Matriz como a alternativa interessante para posicionamento do

escritério central da empresa.

Definida a regido, € importante considerar os custos dos imoveis e também
a facilidade de deslocamento para locacdo do espago nos bairros que abrangem a
area escolhida.

Devido as caracteristicas do mapa da cidade de Curitiba, os bairros da
Regido Sul da Regional Matriz atenderiam melhor tanto para a questao de facilidade
de movimentacdo entre as demais regides da cidade quanto o custo do m? locado
(exceto o bairro Batel que possui valores mais altos para locacdo de imdéveis).

Sendo assim, os bairros desejaveis para montagem da central administrativa

da empresa sdo: Prado Velho, Bigorrilho e Reboucas.



BAIRROS
01 - Centro
02

05 - Alto da Rua XV
06 - Cristo Rei
07 - Jardim Boténico

Hugo Lange
18 - Jardim Social
18 - Taruma
20 - Capao da Imbuia
21 - Cajuru

- Jardim das Américas

22
23 - Guabirotuba
24 - Prado Velho
25 - Parolim
26 - Guaira
27 - Portao
28 - Vila isabel

- Semindrio

- Campina do Siqueira

28

30

31 - Vista Alegre
32 - Pilarzinho
33 - Séo Lourengo
34 - Boa Vista
35 - Bacacheri
36 - Bairro Allo
37 - Uberaba
38 - Hauer

39 - Fanny

40 - Linddia
41 - Novo Mundo
42 - Fazendinha
43 - Santa Quitéria
44 - Campo Comprido™
45 - Mossungué
46 - Santo Inacio
47 - Cascatinha
48 - Sao Jodo
49 - Tabodo
50 - Abranches

51 - Cachoeira

52 - Barreirinha

53 - Santa Candida
54 - Tingui

55
56
57
58
58
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72

- Sao Braz

- Butiatuvinha

- Lamenha Pequena
- Santa Felicidade

- Alto Boqueirdo

- Sitio Cercado

74 - Tatuguara
75 - Cidade Industrial™
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- Rua Bom Jesus, 669 :: Cabral :: Curiliba :: Parana :: CEP B0035-010 :: Fone (41) 3250-1414 :: Fax (41) 3254-8661 :: E-Mail ippuc@ippuc.org.br

Figura 3- Mapa Regionais Administrativas e Bairros de Curitiba
Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba
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Para os bairros indicados, o custo médio do m? é de aproximadamente R$

30,00, conforme consultas a sites de imobiliarias.

A NBR 5665 prevé que para escritorios em geral é de uma pessoa para

cada sete metros quadrados de sala.

No modelo de escritério da ASS serdo destinadas posicoes fixas para os

empregados que trabalham durante toda a jornada no local, ou seja, apenas para o

pessoal do administrativo. Para os trabalhadores que executam a manutencdo em

campo serdo destinadas trés posicbes de trabalho visto que 0s mesmos

casualmente necessitardo da estrutura e raramente ao mesmo tempo.
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4.7 PLANO FINANCEIRO

4.7.1 Razéo Social, Forma Juridica, Enquadramento T  ributério e Impostos

Como toda empresa precisa de um nome, e é esta marca que sera levada
para as apresentacbes aos futuros clientes a designacdo escolhida &€ ASS
MANUTENCAO.

Em funcédo do valor de faturamento anual estimado, a ASS classifica-se na
Forma Juridica como empresa de pequeno porte (EPP)

7

Quanto ao Enquadramento Tributédrio a forma escolhida é a do Lucro
Presumido, que para efeitos de célculo de imposto tem como caracteristica a
utilizacéo a aplicagdo de um determinado percentual sobre a receita bruta.

Tabela 5 - Planilha de Encargos Sociais

Encargos Sociais (%)
13°Salério 10
Férias 10
Descanso Semanal Remunerado 10
INSS 20
Seguro Acidente de Trabalho 3
Salério Educacéo 1
INCRA/SENAI/SESI/SEBRE 3
FGTS 8
FGTS/Proviséo de Multa para Rescisao 4
Previdenciario sobre 13 9Férias/DSR 11
Total Encargos 80

Fonte: Adaptacéo Guia Trabalhista
Os encargos previstos sobre a folha de pagamento dos funcionarios
incidirdo em 80%. Os impostos referentes ao pro-labore foram previstos em 30%.

4.7.2 Estimativa dos Investimentos Fixos

Os investimentos fixos correspondem aos bens adquiridos e importantes

para o correto funcionamento da empresa. Conforme tabela 6, o total de
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investimentos fixos para permitir a operacdo da ASS é de R$ 19.855,00. A

composicdo deste valor foi baseada em itens necessarios para o funcionamento

diario do escritério como material de higiene/limpeza, computadores, mobiliario,

equipamento, eletrodomésticos; ferramental e vestimentas utilizadas pelos técnicos

nas atividades realizadas no cliente.

Tabela 6 - Investimentos Fixos

Descrigcéo Qtde. Valor Unitéario Total
Mesas 6 R$ 250,00 R$ 1500,00
Cadeiras 6 R$ 150,00 R$ 900,00
Armarios/Arquivos/Gaveteiros 6 R$ 150,00 R$ 900,00
Material de Escritdrio 6 R$ 70,00 R$ 420,00
Material de Limpeza e Higiene 9 R$ 10,00 R$ 90,00
Bebedouro/Agua 1 R$ 400,00 R$ 400,00
Geladeira 1 R$ 800,00 R$ 800,00
Computadores 6 R$ 1.500,00 R$ 9000,00
Impressora Multifuncional 1 R$ 500,00 R$ 500,00
Aparelho de Telefone 4 R$ 50,00 R$ 200,00
Microondas 1 R$ 300,00 R$ 300,00
Crachéas 9 R$ 5,00 R$ 45,00
Uniforme 6 R$ 50,00 R$ 300,00
Ferramentas 3 R$ 1500,00 R$ 4500,00
SUBTOTAL R$ 19.855,00

Fonte: Autoria prépria

4.7.3 Capital de Giro

O capital de giro € a composi¢do dos custos necessarios para manter a

operagcao normal da empresa, compreende itens como compra de material,

financiamento das vendas e o pagamento de despesas.

Para a ASS, a necessidade liquida de capital de giro em dias € a seguinte:
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Tabela 7 - Capital de Giro em Dias

Prazo Médio de Vendas % Numero de Dias Média Ponderada em
Dias
A Prazo 100 60 60
Prazo Médio de Compras % Numero de Dias Média Ponderada em
Dias
A Prazo 100 30 30
Necessidade Liquida de 30

Capital de Giro em Dias

Fonte: Autoria prépria

Em funcéo das caracteristicas de fornecedores e clientes, a ASS trabalhara
com uma Necessidade Liquida de Capital de Giro de 30 dias. Os materiais
essenciais para realizacao dos servicos oferecidos pela empresa serdo adquiridos
por demanda e ndo serdo comprados antecipadamente, pois serdo firmadas
parcerias com fornecedores destes materiais para pronta entrega.

4.7.3.1 Caixa Minimo

O caixa minimo é representado pelo o valor em dinheiro essencial para a
empresa cobrir 0s custos até que as contas a receber de clientes entrem em caixa.
Corresponde a uma reserva inicial de caixa e € composto pelo somatério dos custos

fixos e variaveis mensais.

Tabela 8 - Caixa Minimo

Custo Fixo Mensal R$ 68.311,39
Custo Variavel Mensal R$ 35.538,91
Custo Total Mensal R$ 103.850,30
Custo Total Diario R$ 3.461,68
Necessidade Li quida Capital de Giro em Dias 30
Caixa Minimo (Capital de Giro) R$ 103.850,30

Fonte: Autoria prépria
O valor de caixa minimo necessario para a ASS conseguir manter sua

estrutura e pagar funcionarios e fornecedores é de R$ 103.850,30 mensais.
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4.7.4 Investimentos Pré Operacionais

Os investimentos pré operacionais correspondem aos gastos essenciais

para dar o passo inicial na operagao da empresa, ou seja, po-la em funcionamento.

Tabela 9 - Investimentos Pré Operacionais

Descri¢cédo Valor
Despesas de Legislacao R$ 1.600,00
Obras Civis e/ou Reformas R$ 3.000,00
Divulgacao R$ 500,00
Cursos e Treinamentos R$ 1.500,00
SUBTOTAL R$ 6.600,00

Fonte: Autoria prépria
No caso da ASS, a composi¢cdo dos custos pré operacionais resultam no
valor de R$6.600,00.

4.7.5 Investimento Total

O investimento total corresponde ao total de recursos a ser investimento

para que a empresa comece a operar.

Tabela 10 - Investimento Total

Descrigcédo Valor
Investimentos Fixos R$ 19.885,00
Capital de Giro R$ 103.850,00
Investimentos Pré Operacionais R$ 6.600,00
TOTAL R$ 130.335,30

Fonte: Autoria prépria
Para iniciar a operacao, a previsdo de recursos necessarios para a ASS é de
R$ 130.335,30.



4.7.6 Estimativa do Faturamento Mensal da Empresa

53

Por meio da analise de uma lista de 400 processos de contratacdo de

servicos de manutencdo corretiva de uma rede bancaria da regido de Curitiba,

custos com mao de obra de obra, materiais e demais despesas, define-se a

estimativa de faturamento anual da empresa.

Tabela 11 - Estimativa de Faturamento Anual

Tipo de
Servigo

Custo
Unitario

Custo Médio
Material

Custo Médio
Servigo

Quantidade
Atendimentos
Esperada

Total

Manutencgéo
Corretiva
Civil

Manutencgéo
Corretiva
Elétrica

Manutencgéo
Corretiva Ar
Condicionado

Manutencgéo
Preventiva
Completa

Total
Faturamento
Anual
Estimado

R$ 2.850,00

R$ 2.850,00

R$ 5.000,00

R$ 1.000,00

R$ 1.710,00

R$ 1.710,00

R$ 3.000,00

R$ 600,00

R$ 684,00

R$ 684,00

R$ 2.000,00

R$ 400,00

120

144

120

180

R$ 342.000,00

R$ 410.400,00

R$ 600.000,00

R$ 180.000,00

R$
1.532.400,00

Fonte: Autoria prépria

A estimativa de faturamento anual da ASS ficou em R$ 1.532.400,00. Para

determinacdo deste resultado foram analisados os atendimentos a chamados

corretivos para todas as especialidades e a realizagcdo de manutencgdes preventivas

completas que envolvem todos estes profissionais.

A quantidade de atendimentos por tipo de servico foi definida conforme

capacidade da equipe de técnicos prevista na estrutura da organizacao.
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4.7.7 Estimativa dos Custos com Mao de Obra

Apos definida a estrutura de pessoal da empresa no item 4.5, 0s custos com
m&o de obra devem ser levantados para composi¢ao dos custos fixos.

Para definicdo dos custos de méo de obra € importante elencar quais séo as
qualificacdes e habilidades necesséarias de cada profissional e também estimar os
custos com salarios que envolvem o que efetivamente é pago ao trabalhador e os

encargos envolvidos.

Tabela 12 - Cargos, Habilidades, Salérios e Encargo s

Cargo/ NUumero de Qualificacdes Salario Encargos Total
Funcao Empregados Necessarias (continua)
Diretor 1 Habilidades de gestdo R$7.000,00 R$2.100,00 R$9.100,00
Técnico/ empresarial;

Sécio* Conhecimento de

recursos humanos;
Conhecimento em
compras; Formagao
na area de engenharia
Assistente 1 Experiéncia com R$1.300,00 R$2.340,00 R$3.640,00
Adm. agendamentos;
Conhecimento em
emissao de notas
fiscais; Ensino médio;
Boa comunicagéo.
Pedreiro 1 Experiéncia com R$2.000,00 R$3.600,00 R$5.600,00
construcédo civil em
geral; Boa
apresentacdo perante
o cliente; Capacidade
de elaboracéo de
relatérios fotograficos
e orgcamentos; Ensino
médio completo;
Carteira de habilitacao

tipo B.
Técnico de 1 Experiéncia com R$2.500,00 R$4.500,00 R$7.000,00
Refrigeracao manutencao e
/Mecanica instalagdo de ar

condicionado em
geral; Formacéo
técnica em
refrigeracao/mecénica;
Boa apresentacdo
perante o cliente;
Experiéncia com
elaboracéo de
orgamentos; Carteira
de habilitaco tipo B.




Cargo/ Numero de Qualificacdes Salario Encargos Total
Funcao Empregados Necessarias (conclusao)

Ajudante 3 Facilidade de R$3.000,00 R$5.400,00 R$8.400,00
Geral aprendizado;

Pontualidade e

comprometimento;

Ensino médio

completo; Boa
apresentacéo perante
o cliente; Experiéncia
com atividade
executadas na area.

Fonte: Autoria Propria
A linha total salarios representa a somatoria dos custos mensais com

funcionarios arcados pela empresa. Ou seja, para manter a estrutura de oito
funcionarios a ASS tera um custo mensal com salarios de R$ 46.900,00.
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4.7.8 Estimativa do Custo com Depreciacao

O custo de depreciagcdo deve ser considerado para aqueles materiais,
ferramentas e utensilios adquiridos e necessarios para o funcionamento da empresa
e que sofrem desgaste ao longo do tempo. Estes itens obrigatoriamente deverao ser

substituidos ao final da vida util, o que implicar4d em novo investimento.

Tabela 13 - Estimativa de Custo de Depreciagao

Ativos F ixos Valor do Bem Vida Util (em Depreciacéo Depreciacéo
anos) Anual Mensal
Mobiliario R$3.300,00 10 R$300,00 R$27,50
Bebedouro/Agua R$400,00 5 R$80,00 R$6,67
Geladeira R$800,00 10 R$80,00 R$6,67
Computadores R$9.000,00 3 R$3.000,00 R$250,00
Impressora R$500,00 3 R$166,67 R$13,89
Multifuncional
Aparelho de R$200,00 10 R$20,00 R$1,67
Telefone
Microondas R$300,00 10 R$30,00 R$2,50
Uniforme R$300,00 1 R$300,00 R$25,00
Ferramentas R$4.500,00 2 R$2.250,00 R$187,50
TOTAL R$521,39

Fonte: Autoria prépria
A tabela 13 indica quais materiais e equipamentos devem ser adquiridos
pela ASS e qual o custo estimado final para a depreciacdo dos mesmos.
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4.7.9 Estimativa dos Custos Fixos Operacionais Mens  ais

Para a estimativa de custos operacionais sdo considerados todos os custos
mensais da empresa, tais como: salarios e encargos; servicos terceirizados em

geral; despesas com concessiondrias de energia, telefone e agua; dentre outros.

Tabela 14 - Custos Fixos Mensais

Descricéo Valor

Fatura Ene rgia R$120,00

Fatura Telefone/Internet R$250,00

Limpeza R$1.000,00

Contador R$700,00

Material de Limpeza e Higiene R$150,00

Seguro R$100,00

Combustivel R$2.400,00

Pr6-labore R$9.100,00

Depreciacédo R$521,39

Manutencéo Geral R$200,00

TOTAL R$68.311,39

Fonte: Autoria propria
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No caso da ASS, a estimativa de custos operacionais mensais ficou em R$

68.311,39.

4.7.10 Estimativa de Custos Variaveis Mensais

A estimativa de custos varaveis mensais leva em consideracao toda a carga

tributaria incidente sobre o faturamento mensal da empresa, conforme o ramo de

atividade e a classificacao tributéria ao qual se enquadra.

Tabela 15 - Estimativa de Custos Variaveis

Imposto % Faturamento Custo Total
Estimado

IRPJ 3,30 R$4.214,10

PIS 0,65 R$830,05

COFINS 4,00 R$5.108,00

ggk&rl_e(_) (I_ZL(j)(r:]r'[gibLLij(i]guSi\gOSocial 2,88 R$ 127.700,00 R$3.677,76

ICMS - Imposto sobre 12,00 R$15.324,00

Circulacdo de Mercadorias e

Servigos

ISS — Imposto sobre Servigos 5,00 R$6.385,00

TOTAL 27,83 R$35.538,91

Fonte: Autoria prépria

O somatorio da carga de impostos aplicaveis a estimativa de faturamento

esperado pela ASS ficou em R$ 35.538,91 mensais.
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4.8 GESTAO DA MANUTENCAO

4.8.1 Contratos

A estrutura béasica da empresa permite a firmacdo de contratos com redes
bancarias tanto para manutencao corretiva através de acordo de precos de mao de
obra e material, quanto para manutencao preventiva considerando um cronograma

de atendimento mensal.

4.8.1.1 Contrato Manutencao Corretiva

O contrato de manutencédo corretiva € uma boa alternativa para a empresa
no que tange um bom resultado com faturamento. Também, oferece um bom volume

de demandas em agéncias bancarias conforme apresentado em topicos anteriores.

Geralmente o0s servicos corretivos podem ser emergenciais ou
programaveis. Os prazos de atendimento sdo acordados em contrato entre as
partes. Os valores para cada atividade podem ser definidos em contrato através de
LPU ou de maneira que a empresa contratada apresenta orcamento para cada
servigco e o contratante realiza a aprovagao para realizacéo do trabalho.

Conforme desenho das equipes, a empresa atenderd servicos de

recuperacgdo relacionados a ar condicionado, elétrica e civil em geral.

Os técnicos serdo acionados via telefone celular ou radio e fardo o
deslocamento com o ferramental adequado para o atendimento. E feita uma
avaliacdo de situacao e registro fotografico e escrito do problema existente. Caso a
solucdo seja simples e nédo envolva a necessidade de compra de material, a
conclusdo do atendimento ocorrera na visita inicial. Do contrario, o técnico deve
definir a lista de material, realizar a compra com os fornecedores parceiros e retornar

a agéncia para a conclusao do chamado.
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4.8.1.2 SLA

O SLA (Service-LevelAgreement) que para efeitos de contrato nada mais é
do que o tempo ente o acionamento do cliente para o servico de manutencdo e a
efetiva chegada da empresa ao local, e deve ser definido em comum acordo entre
as partes.

Por meio de histéricos de contratos analisados, os SLA’s mais comuns para

manutencdo em agéncias bancérias dividem-se da seguinte forma:

Até 04 horas - Chamados urgentes onde ha risco de interrupgdo total na
operacgao da agéncia,;

De 04 a 08 horas —Chamados de impacto moderado que podem causar
interrupgéo parcial nas atividades da agéncia ou possuem potencial de aumento de
criticidade em curto espaco de tempo.

Acima de 08 horas — Chamados que ndo comprometem o funcionamento da
agéncia e que podem, inclusive, serem programados para realizacdo durante a
mesma visita da manutencéo preventiva agendada (em caso da existéncia de um

contrato de manutencgao preventiva para esta finalidade).

4.8.1.3 Contrato Manutencao Preventiva

O contrato de manutencdo preventiva como o préprio nome diz, tem por
objetivo a prevencao de incidentes de maiores propor¢des. No caso de agéncias
bancarias, consiste na inspecdo de alguns elementos e na execuc¢do de atividades
de menor de impacto que permitem garantir o funcionamento das instalacdes e
evitar atendimentos corretivos emergenciais que podem influenciar no atendimento

aos clientes e consequentemente prejudicar a operagdo na agéncia.

Uma sugestdo de escopo que pode ser utilizada em um contrato de
manutenc¢ao preventiva € apresentada na pagina 51.
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Este modelo de contrato permite a empresa garantir um volume de caixa fixo

ao decorrer do ano, o que fornece um maior equilibrio financeiro.

A periodicidade da realizacdo das preventivas é definida em contrato, porém
para o caso de agéncias, o ideal é a realizacdo mensal, pois evita a degradagdo das
instalacdes.

A composicado do custo da manutengdo preventiva serd negociada entre as
partes e geralmente tem o valor fixado por unidade. A mantenedora pode incluir em
seu escopo o fornecimento dos materiais para realizacdo das atividades. Estes
materiais podem ser comprados e faturados diretamente para a contratante ou
fornecidos pela contratada onde os valores serdo acrescidos de uma taxa de
administracdo, principalmente em funcdo dos descontos com impostos retidos no

momento do faturamento.

O ideal é que as manutencbes preventivas sejam realizadas com boa
gualidade, na data programada e com o material adequado para que a médio prazo
reduzam de maneira significativa o nimero de intervencdes corretivas. A reducao

nas corretivas trara ao cliente uma diminui¢cdo dos gastos com manutencao.
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ESCOPO BASICO MANUTENGAO PREVENTIVA

TIPO

SUB ITEM

DETALHAMENTO

AR CONDICIONADO

AR CONDICIONADO (Elétrica)

Reparos/substituicies de tomadas e fios)

AR CONDICIONADO

AR CONDICIONADO (Manutencdo)

Rotinas de wverificagdo e manutengdo geral (limpeza/lavagem de
condensadores, substituicdo de filtros, recarga de gas, retirada de
vazamentos)

AR CONDICIONADO

CASA DE MAQUINAS

Inspecdo visual e organizagdo do espago

CIVIL

CALCADAS

Reparos até 2m2 - operagdo "tapa-buraco”

Substituicdo de placas, com material fornecido pelo HSBC, limitado a

CIVIL CARPETES (padréio PREMIER) ey
CIVIL CARPETES E TAPETES instalagdo / Remanejamento Manutengdo em perimetro méximo de 1m2
cIviIL ESTACIONAMENTO nRDe::J?;un?strdni:i;zulraama;::dir;ﬂz (exceto vagas para deficientes) reparos
CIVIL FECHADURAS E MACANETAS (Portas Internas) Substituigdo e Manutengio
CIVIL FITA ANTEDERRAPANTE Substituigdo de fitas danificadas, com material fornecido pelo HSBC.
CIVIL FITA DE DEMARCAGAD DE FILA Substituigdo de fitas danificadas.
CIVIL FLXACAQ DE ITEMS EM PAREDES Limitado a 01 item por Manutencgdo Preventiva mediante autorizagdo
(QUADROS, PRATELEIRAS, SABONETEIRAS ETC) em OS.
cviL FORROS Substituigdo de placas, com material fornecido pelo HSBC, limitado a
Sm2.
CIVIL LAJES Inspecao visual
CIVIL MARQUISES reparos Itens caracteristicos de manutencéo até 4m.
CIVIL MARQUISES Verificagdo do existente Inspecdo visual e limpeza dos drenos
CIVIL MOLAS (AEREA) Instalagdo / Substituicdo
CIVIL MUROS pintura contratual até 20m2 ndo cumulativos Somente aplicagdo de tinta (aparéncia)
CIVIL PINTURA (Muros ou Paredes Internas) Até 20m2 n.au CLII'T'ILI|EIti\.!'EIS, nas tintas_e cu:es padr.au, sem tratamento
de superficies, apenas lixamento e aplicagdio das tintas
CIVIL PISO ELEVADO Pequenos reparos Limite de 1m?2
CIVIL PISOS CERAMICOS Manutengdo / Substituigdio Limite de 1m?2
CIVIL PORTAS DE EMERGENCIA (CORTA-FOGO) verificagdo do existente [ inspecdo visual
CIVIL PORTAS METALICAS (Tipo rolo) verificagdo do existente / Manutengdo
CIVIL PORTICO (Manutencao apenas REAPERTOS)
CIVIL TELHADOS Manutengio do Existente Somente reparos até 2m2
ELETRICA BARRAMENTOS (Quadros Elétricos - Baixa Tensdo) Inspecdo visual dos quadros e reapertos de conexdes
ELETRICA SOQUETES/BOCAIS (Ladmpadas internas em agéncias até 3m Substituigiio / Manutencdo
de altura)
ELETRICA CABINES PRIMARIAS (Manutencio Preventiva) Inspecdo Visual
ELETRICA CAMALETAS (sistema X - elétrica aparente) Substituigdo / Manutengao
ELETRICA DISJUNTORES (Baixa Tensdo) Substituigdo / Manutengdo
ELETRICA FOTOCELULAS Substituicéio
ELETRICA FUSTVEIS (baixa tensdo) Substituicdo / Manutengio
ELETRICA ILUMINACAOD EXTERNA Infraestrutura e substituigdo de lampadas até 4m
ELETRICA ILUMINACAD INTERNA Infraestrutura, substituicdo de ldmpadas e luminarias até 3m
ELETRICA INFRAESTRUTURA ELETRICA APARENTE (Manutengdo) Manutengdo do existente
i i Perimetro técnico de 1 metro. Mdo sendo possivel em hordrio de
ELETRICA INFRA-ESTRUTURA ELETRICA APARENTE (Instalacdo) expediente, havera cobranga de hora extra. Necessario projeto e
autorizagio pelo HSBC.
Perimetro técnico de 1 metro. Ndo sendo possivel em hordrio de
ELETRICA INFRAESTRUTURA ELETRICA MAQ APARENTE (Instalagéo) expediente, haverd cobranga de hora extra. Necessario projeto e
autorizacdo pelo HSBC.
ELETRICA INFRAESTRUTURA ELETRICA NAO APARENTE (Manutencdio) |Manutengdio do existente
ELETRICA LUMINARIAS AUTGNOMAS DE EMERGENCIA Substituicio com pecas compradas e enviadas pelo HSBC
ELETRICA ::ﬁgi:gEESEER;?sT:ﬂ:O ERRS) verificagdo do existente [ inspegéo visual
ELETRICA MOTORES E BOMBAS (SUBSTITUIGAO E MANUTENGAQ) :Elnucrg:;i de agua do reservatdrio inderior e de reserva de combate a
ELETRICA PARA-RAIOS Manutengiio do Existente verificagdo do existente [ inspegdo visual
ELETRICA QUADRO DE DISTRIBUICAO GERAL Inspecao visual dos quadros e reapertos de conextes
ELETRICA QUADROS DE USO GERAL (BAIXA TENSAO) Manutengdo preventiva com avaliagdo, reapertos e limpeza interna
ELETRICA REATORES Manutengdo / Substituigdo - interna até 3m / externa até 4m
ELETRICA SINALEIRO DE VEICULOS verificagdo elétrica e troca de lampadas
ELETRICA TIMERS Substituigdo / Manutengdo
ELETRICA TOMADAS DE PISO Substituigdo / Manutengdo
ELETRICA :;S;;EE;JS EEETE ST D 18 AT G2 EhEnE 0 Somente verificagdo de entrada de energia no poste
ELETRICA TROCA DE LAMPADAS DE LUMINOSOS E LETREIROS (Até 4m Substituigdo de lampadas
- exceto NEON)
ELETRICA VENTILADORES, EXAUSTORES e VENTO KIT Substituigdo e Manutengdo - exceto equipamentos eletrénicos e ATMs
(Fora de Escopo)
ELETRICA PORTICO (Infraestrutura elétrica)
ELETRICA CADLA AUTOMATICO Area dos ATMs (Verificagio Ambiente / Adequacdo de Infraestrutura Elétrica)
HIDRAULICA BOMBAS D'AGUA Substituigiio / Manutengdo
HIDRAULICA CALHAS (limpeza) verificagdo das linhas - inspecdo visual

HIDRAULICA

DESENTUPIMENTO (até 5m)

Manutengdo do existente

ESGOTO

HIDRAULICA Manutenciio do Existente Verificagdo de entupimentos até 5m

HIDRAULICA INFRAESTRUTURA HIDRAULTICA Manutengdo do existente

HIDRAULICA INSTALAGCOES HIDRO-SANITARIAS Inspecdo e manutengdo das estruturas existentes

HIDRAULICA LIMPEZA DE FOSSA SEPTICA Manutengdo do existente

HIDRAULICA LOUGAS (PIAS, BACIAS SANITARIAS, MICTORIOS) E;gsotggigﬁo de itens de linha usual - Pegas fora de linha s8o FORA DE
HIDRAULICA RALOS Limpeza Superficial

HIDRAULICA SANITARIOS Desentupimento

HIDRAULICA SIFOES Limpeza e substituicdo

HIDRAULICA TORMEIRAS Somente substituicdo

HIDRAULICA VALVULAS HIDRA Substituigiio e Manutengéio

Quadro 1 - Modelo de Escopo Manutencéo Preventiva
Fonte: Autoria Propria
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Este escopo basico apresenta uma lista de atividade que podem constar no

acordo de prestacao de servicos de manutengéo preventiva em unidades bancarias.

Vale também ressaltar que, em todo o periodo contratual, é de praxe que a
contratada seja avaliada em termos da confiabilidade de seu trabalho, através da
aplicacdo e analise de indicadores pré-determinados de performance,
consubstanciados, segundo KARDEC, FLORES e SEIXAS (2002, p. 43) em

“indices, coeficientes, taxas, parametros e percentagens”.

4.8.2 Entrega dos Servi¢os

O modelo de entrega de servi¢os sera estabelecido através de um pacote de
documentos comprobatérios que inclui: Relatério fotografico com indicagdo dos
problemas existentes e registro das correcdes realizadas pos-intervencdo; Termo de
Entrega dos Servigcos que deve ser assinado pelos gestores da unidade e da
empresa responsavel pela corre¢do; Lista de Material aplicada na execug¢do dos

Servigos.

4.8.3 Modelo de Relatério de Entrega

O relatério de entrega tera seu preenchimento iniciado a partir da chegada
do técnico na agéncia onde serdo realizados os registros de data, hora e problema
existente. A comprovacdo do problema serd fotografada pelo técnico que apés a
correcao também registrara a execucgdo da atividade.

Os materiais necessarios devem ser apontados no relatério, que também
possui um campo para observacfes necessarias, sejam por parte do técnico ou do

préprio cliente.



64

Por fim, devem ser coletadas as assinaturas do técnico que executou a
atividade, do cliente e do Analista Técnico da empresa que fara o arquivamento do

relatério e consequente conclusao do acionamento.

O modelo basico de relatério que pode ser utilizado como referéncia

apresenta-se a seguir:

RELATORIO DE ACIONAMENTO

CLIENTE
NOME DA AGENCIA
ENDERECO DA AGENCIA
CONTATO

DATA DO ACIONAMENTO HORARIQ DO ACIONAMENTO
DATA DO ATENDIMENTO HORARIO DO ATENDIMENTO
PROBLEMA EXISTENTE

REGISTRO FOTOGRAFICO DO PROBLEMA

FOTO 1- DETALHAMENTO DO PROBLEMA FOTO 2 - DETALHAMENTO DO PROBLEMA

FOTO 3 - DETALHAMENTO DO PROBLEMA FOTO 4 - DETALHAMENTO DO PROBLEMA




REGISTRO FOTOGRAFICO DA ENTREGA

CORRECAD PROBLEMA APONTADO NA FOTO 1

CORRECAO PROBLEMA APONTADO NA FOTO 2

| CORRE(;.SO PROBLEMA APONTADO NA FOTO 3

CORRE(;EO PROBLEMA APONTADO NAFOTO 4

LISTA DE MATERIAIS UTILIZADOS

DESCRICAD

QTDE

OBSERVACOES FINAIS

ASSINATURA EXECUTANTE

Quadro 2 - Modelo Relatério Entrega
Fonte: Autoria prépria

ASSINATURA CLIENTE

ASSINATURA ANALISTA TECNICO
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Os campos iniciais representam as informacdes do local onde os servigos

séo realizados, data do acionamento, identificacao e corre¢ao dos problemas.
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A segunda parte do relatdrio representa o registro fotografico, neste item
deve-se registrar os problemas existentes e as fotos dos mesmos locais apds as

intervengodes realizadas.

Na sequéncia, no campo lista de materiais deve ser preenchida a descrigéo
e quantidade de materiais utilizados durante a execugao da atividade.

O proximo campo, denominado observacdes finais, refere-se ao registro de
alguma pendéncia ou situagcdo encontrada que possa ter valia na avaliacdo do
relatério. Este campo pode ser preenchido tanto pelo técnico executor quanto pelo

cliente.

O técnico executor, o cliente que acompanhou a atividade e o analista

técnico devem assinar o documento para a concluséo do atendimento.

4.8.4 Registro dos Atendimentos

Todos os acionamentos e servigos realizados terdo vinculados a eles uma
ordem de servigo interna da empresa que sera preenchida pelo Analista Técnico da
empresa. Esta ordem de servi¢co possuira campos basicos para preenchimento, tais
como: nome da agéncia, data, detalhamento do problema, solu¢do aplicavel, horas
trabalhadas e material necessario. Posteriormente, estas informacdes devem ser

registradas em um banco de dados.

Na secdo Apéndices é apresentado um modelo de Registro de Acionamento
gue pode ser utilizado na empresa.

O registro das demandas no banco de dados permitird a analise de varias
guestdes relacionadas ao contrato de prestacao de servicos, dentre elas:

¢ Incidéncia e tipos de chamados que podem ajudar quanto as especialidades
necessarias e redimensionamento de equipe;

e Tempo médio para solucao de problemas;
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Andlise de indicadores de qualidade dos servicos prestados, conforme
indice de reincidéncia e estabelecimento de metas;
Definicdo de novas alternativas de solucdo para problemas repetitivos;

Elaboracao de relatérios mensais para apresentacdo aos clientes.
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5 ANALISE DOS RESULTADOS

Nesta etapa serdo analisados os pontos que permitirdo apontar a viabilidade
da abertura da empresa através da utilizacdo de todos as estimativas de custos
definidas no capitulo anterior.

5.1 DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS

7

O Demonstrativo de Resultados é a ferramenta que permite avaliar a
possibilidade da empresa operar com lucro ou prejuizo.

Tabela 16 - Demonstrativo de Resultados

Descrigcéo Valor
Receita Total com Vendas R$ 1.532.400,00
Custos Variaveis Totais R$ 426.466,92

Impostos sobre V endas =

Gastos com Vendas -

Margem de Contribui¢&o R$ 1.105.933,08
Custos Fixos Totais R$ 819.736,68
Resultado Operacional R$ 286.196,40

Fonte: Autoria prépria

Como o faturamento mensal da ASS foi estimado considerando-se o
aproveitamento maximo da equipe contratada, esta varidvel permitiu um resultado

esperado positivo em R$286.196,40 ao ano.
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5.2 INDICADORES DE VIABILIDADE

5.2.1 Ponto de Equilibrio

O ponto de equilibrio consiste no valor que a empresa necessita faturar para
cobrir os custos em um determinado periodo, que no caso deste Plano de Negdcio é

considerado no periodo de um més.

Considerando-se que Custo Fixo Total é de R$819.736,68 e o indice da
Margem de Contribuicdo (relagdo de subtragéo entre Receita Total e Custo Variavel
Total onde o resultado € divido pela Receita Total) resultante é de 0,7217, a razéo
entre estes valores define que o valor do ponto de equilibrio da ASS é de
R$1.135.841,32.

5.2.2 Lucratividade

Define-se como Lucratividade a razdo entre o Lucro Liquido e a Receita
Total multiplicados por 100, que gera um percentual ao ano. Este indicador permite a
empresa definir sua capacidade de competir em funcdo da possibilidade de

investimentos em novos produtos e servigos, marketing e divulgagéo.

Conforme apresentado no Demonstrativo de Resultados a previséo de Lucro
Anual da ASS é de R$286.196,40 e a Receita Total de R$1.532.400,00. Portanto, o
indice de Lucratividade é de 18,67%.
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5.2.3 Rentabilidade

7

A rentabilidade é o indicador de atratividade do negécio, pois permite
analisar o retorno do investimento feito pelo sdcio na abertura e continuidade da

empresa.

Trata-se da razado entre o Lucro Liquido e o Investimento Total multiplicados
por 100.

Como para a ASS o0 Lucro Liquido Anual é de R$286.196,40 e o
Investimento Total € de R$130.335,30, a indice de rentabilidade crava em 219% ao
ano, ou seja, a recuperacdo do valor investido ocorre em aproximadamente seis

meses de operagao.

5.2.4 Prazo de Retorno do Investimento

O prazo de retorno do investimento também é um indicador que demonstra

em guanto tempo o empresario recuperara o valor investido.

O célculo é o inverso da rentabilidade, ou seja, deve-se dividir o
Investimento Total pelo Lucro Liquido, porém sem multiplicar por 100.

O Prazo de Retorno do Investimento da ASS é de 0.46, o que indica algo em

torno de seis meses.
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6 CENARIOS

Como o mundo do negécio ndo é previsivel, é importante levantar algumas
situacbes que podem influenciar diretamente o planejamento da empresa e que

devem ser esperadas pelo empreendedor.

Neste capitulo serdo apresentados dois cenarios de como pode se
comportar o mercado e quais poderiam ser 0os impactos financeiros na vida da ASS.

Cada cenario apresenta uma quantidade de agéncias a serem atendidas
apenas por contratos de manutencdo corretiva ou por contratos de manutencéo

corretiva e de manutencéo preventiva.

A diferenciacdo entre as condi¢cdes de cendrio provavel, cenario pessimista
e cenario otimista sera via quantidade de chamados conforme Tabela 17:

Tabela 17 - Condi¢bes Cenarios

Cenério Previsdo de Chamados
Provéavel 1,3 chamado/dia
Pessimista 1,0 chamado/dia
Otimista 1,6 chamado/dia

Fonte: Autoria prépria

Ja4 em relacdo as manutencdes preventivas, em funcdo da capacidade
maxima de atendimento da empresa de 15 chamados ao més 0s cenarios sao

apresentados da seguinte forma:

Tabela 18 - Cenéarios Preventivas

Cenério Preventivas/Més
Provéavel 10
Pessimista 5
Otimista 15

Fonte: Autoria prépria
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CENARIO 1
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Contrato de manutencdo para atender a apenas 10 agéncias e somente

para servigos corretivos.

Considerando as diferentes previsdes de chamados para trés condi¢oes, as

estimativas de faturamento anual projetadas séo definidas conforme Tabela 19.

Tabela 19 - Estimativa de Faturamento A nual Cenéario 1

(continua)
Custo Custo Custo .
» . . Unitario  Médio Médio Queritke
Cenario Tipo Servico : . Atendimentos Total (R$)
(R$) Material Servico Esperada
(R$) (R$) P
Manutencao 2.850,00  1.710,00 684,00 60 171.000,00
Corretiva Civil
Manutengéo
Corretiva 2.850,00 1.710,00 684,00 48 136.800,00
Elétrica
[
'S Manutenc&o
g Corretiva Ar 5.000,00 3.000,00 2.000,00 48 240.000,00
Condicionado
Manutengéo
Preventiva 1.000,00 600,00 400,00 0 0,00
Completa
Total Faturamento Anual Estimado 547.800,00
Manutengéo 2.850,00 1.710,00 684,00 48 136.800,00
Corretiva Civil
Manutengéo 2.850,00 1.710,00 684,00 36 102.600,00
» Corretiva Elétrica
é’ Manutencgéo 5.000,00 3.000,00 2.000,00 36 180.000,00
'g Corretiva Ar
i Condicionado
Manutengao 1.000,00 600,00 400,00 0 0,00
Preventiva
Completa

Total Faturamento Anual Estimado

419.400,00
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Tabela 19 - Estimativa de Faturamento Anual Cenario 1

(concluséo)

Manutengéo 2850,00 1.710,00 684,00 72 205.200,00

Corretiva Civil

Manutencéo 2.850,00 1.710,00 684,00 60 171.000,00
Corretiva
Elétrica
Manutenc¢éo 5.000,00 3.000,00 2.000,00 60 300.000,00
Corretiva  Ar

Condicionado

Otimista

Manutencéo 1.000,00 600,00 400,00 0 0,00
Preventiva

Completa

Total Faturamento Anual Estimado 676.200,00

Fonte: Autoria prépria

As diferentes situacdes das demandas apresentam valores distintos de
faturamento que ainda ndo permitem saber qual € o resultado final, pois nédo
identifica as despesas e descontos. A Tabela 20 da a visao real sobre os resultados

da empresa para o Cenario 1.

Tabela 20- Cenério 1

Cenario Provavel Cenario Pessimista Cenario Otimista

Descri¢do Valor (R$) Valor (R$) Valor (R$)
Receita Total com 547.800,00 419.440,00 676.200,00
Vendas

Custos Variaveis 152.452,74 116.709,02 188.186,46
Totais

Margem de 395.347,26 302.730,98 488.013,54
Contribuicao

Custos Fixos 819.736,68 819.736,68 819.736,68
Totais

Lucro/Prejuizo -424.389,42 -517.005,70 -331.723,14

Operacional

Fonte: Autoria prépria
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Este cenario apresenta uma condicdo ndo esperada pela ASS, pois o
contrato abrange uma quantidade de agéncias inferior a capacidade de operagao da
empresa. Devido ao reduzido numero de atendimentos h& ociosidade em relacdo ao
dia a dia dos empregados e os custos fixos para manter a estrutura tornam-se o

grande vildo da empresa.

Neste prisma nenhuma das alternativas torna-se rentavel e a uma solugéo
para diminuir os prejuizos seria a reducdo dos custos fixos, ou seja, deixar a
empresa mais enxuta e cortar gastos com aluguel e terceirizagdo. Porém, este

cenario apresenta-se como inviavel.

6.2 CENARIO 2

Contrato de manutencao para atender a 20 agéncias com servigos corretivos

e preventivos.

Considerando as diferentes previsdes de chamados para trés condi¢les, as
estimativas de faturamento anual projetadas séo definidas conforme Tabela 21.



Tabela 21 - Estimativa de Faturamento Anual Cenario 2

Manutencéo
Corretiva Civil

Manutencgéo
Corretiva Ar 5.000,00 3.000,00 2.000,00 480.000,00
Condicionado

2.850,00 1.710,00 684,00 120 342.000,00

Provével

Total Faturamento Anual Estimado 1.215.600,00

Manutengéo 2.850,00 1.710,00 , 205.200,00
Corretiva Elétrica

Manutengéo 1.000,00 , , 60.00 0,00
Preventiva
Completa

Manutengéo 2850,00 1.710,00 684,00 144 410.400,00
Corretiva Civil

©
(é Manutencgao 5.000,00 3.000,00 2.000,00 600.000,00
'*of' Corretiva  Ar
Condicionado
Total Faturamento Anual Estimado 1.532.400,00

Fonte : Autoria prépria
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As diferentes situacdes das demandas apresentam uma variacdo grande
entre os valores de faturamento. Para um melhor entendimento dos resultados deste
cenario a Tabela 22 permite a visdo dos resultados finais esperados para cada uma
das condicoes.

Tabela 22- Cenério 2

Cenario Provavel

Cenario Pessimista

Cenario Otimista

Descri¢do Valor (R$) Valor (R$) Valor (R$)
Receita Total com 1.215.600,00 898.800,00 1.532.400,00
Vendas

Custos Variaveis 338.301,48 250.136,04 426.466,92
Totais

Margem de 877.298,52 648.663,96 1.105.933,08
Contribuicao

Custos Fixos 819.736,68 819.736,68 819.736,68
Totais

Lucro/Prejui zo 57.561,84 -171.072,72 286.196,40
Operacional

Fonte: Autoria prépria

O cenério apresenta-se como 0 cenario ideal para o porte da ASS, pois
mesmo que na condicdo pessimista o déficit que poderia significar uma
sazonalidade de demandas dos clientes poderia ser recuperado nos proOximos anos
e com alguns ajustes nos custos fixos, o impacto poderia ser absorvido pelo capital
de giro da empresa.
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7 CONCLUSAO

Na elaboracao deste Plano de Negocio para a ASS ficou evidente o nivel de
complexidade que envolve a estruturacdo deste tipo de projeto.

Montar uma empresa viavel depende de inumeros fatores e a busca por
informacBes para agregar a pesquisa e ao planejamento € de grande importancia
para o empreendedor.

Em relacdo aos cendrios apresentados, apenas 0 cenario 2 mostrou-se
viavel, pois nas condi¢Bes provavel e otimista apresentou resultados lucrativos de
R$57.561,84 e R$286.196,40 ao ano respectivamente, porém para se chegar a
resultados favoraveis, ha uma necessidade de investimento inicial elevado, além de
um capital de giro que consiga suportar as possiveis oscilagdes de mercado que

afetam clientes e fornecedores.

O ponto de maior dificuldade em todo este processo é conseguir entrar no
mercado, pois por muitas vezes a gestdo da manutencéo das redes encontra-se em
centros afastados da area que se pretende atuar e a persisténcia aliada a redes de
contatos torna-se um diferencial para a participacdo em processos de licitagéo.

Deste modo, conclui-se que o ramo de Manutencdo Predial Agéncias
Bancarias € um ambiente com potencial para ser explorado e que pode trazer bons
dividendos para uma empresa que pretenda atuar na area, desde que se faca um
bom estudo dos clientes e do método a ser seguido para a criagdo da empresa.
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APENDICES

APENDICE 1 — Modelo de Registro de Acionamento

REGISTRO DE ACIONAMENTO

CLIENTE
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NOME DA AGENCIA

ENDERECQ DA AGENCIA

CONTATO

DATA DO ACIONAMENTO

HORARIO DO ACIONAMENTO

DATA DO ATENDIMENTO

HORARIO DO ATENDIMENTO

TIPO DA INTERVENGAO ELETRICA CIVIL AR CONDICIONADO QUTRO
PROBLEMA EXISTENTE
SOLUGAO APLICADA |
TECNICO EXECUTANTE |
LISTA DE MATERIAL
DESCRICAO QTDE

OBSERVACOES FINAIS




