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Resumo

Esta investigacédo foi pautada em uma franquia seféod no primeiro ano de operagéo,
visando identificar a importancia e o impacto dadgr do Custo Ocupacional (aluguel,
condominio e fundo de promoc¢é&o) na sobrevivéndiesempenho do negdcio. Através de um
estudo de caso em uma loja na praca de alimentbaealizada uma pesquisa de campo
com um roteiro de entrevistas coletado junto anguaado. As premissas da pesquisa foram
contextualizadas na esfera financeira focada nt@ede custos. Por fim foi apurado a
importancia desses custos e o efeito de alto @sbesequilibrio no fluxo de caixa da empresa
no primeiro ano de operacdo. O resultado dessstigacao contribuiu também para que as
organizacbes nesse setor promovam uma analiserig@aiesa e legitima no que tange ao
plano financeiro visando uma negociagao equilibjads ao shopping center no contrato de
locacao.

Palavras-chave:loja em shopping center, custo ocupacional, fraagjwiarejo

Abstract

This research was based on a fast food franchigkarfirst year of operation, to identify the
importance and impact of grid Occupational Cosinfrecondo and promotion fund) on the
survival and performance of the business. Throughse study in a shop in the food court, a
field survey with a set of interviews collected twe franchisee was performed. The
assumptions of the study were contextualized in fil@ncial sphere focused on cost
management. Finally it was determined the importaatthese costs and the effect of high
risk and imbalance in the cash flow of the compafigst year of operation. The result of this
research also contributed to organizations in thestor offer a more rigorous and legitimate
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analysis in relation to the financial plan aimed atbalanced trading near the shopping
center in the lease.

Keywords: store in a shopping center, occupational cost érases, retail

1-INTRODUCAO

Com o acentuado crescimento na industria de shgpmnters no Brasil nos ultimos anos,
cada vez mais empreendedores buscam implantarchpsraesses centros comerciais. O
modelo de empreendedorismo cooperado entre framgér@anqueador tem sido uma opgao
cada vez procurada em razdo da busca de seguranenos risco em abrir um negocio ja
consolidado no mercado.

O ambiente de varejo nos ultimos anos passou podgs transformacdes na concepcéao tanto
do atacado como no varejo. A entrada no pais deetitores globais acirrou a competicéo e
promoveu grandes mudancas com a modelagem inéglit\bs negodcios. Isso propiciou
também a faléncia de grandes grupos tais como, INddhppin, etc (CAMAROTO, 2009).

Esta investigacdo foi pautada na analise do Custp&zional de umfast foodimplantado
em um shopping center na regido de Campinas — ®HAr@nos de dois anos de operacéo. O
Custo Ocupacional compreende a segunda maior gré@daustos fixos para o lojista e
compreendefa) Aluguel minimo; (b) Condominio e (c) Fundo derffocao.

O problema dessa pesquisa foi enunciado da sedgamte: Até que ponto a grade de Custo
Ocupacional de uma loja fiest foodem shopping center pode influenciar diretamentesigan
sobrevivéncia e competividade?

O objeto dessa investigacdo constituiu de formalgera o cenario de uma loja de fast food
em shopping center com objetivos especificos ejrEiftender a trajetdria empreendedora e
os fatores de riscos nesse cenario; (b) Analisampacto do Custo Ocupacional na
sobrevivéncia e competitividade do negdcio; (c) Mear os principais elementos na grade
do Custo Ocupacional.

A competicdo acirrada vivida no setor principalneenivenciada por micros e pequenas
empresas em shopping center encontrou justificgiawva a realizacdo dessa investigacao,
visando apontar processos gerenciais eficientesvaléacao financeira continua do negocio o
que torna este problema relevante na sobrevivélactaganizacao.

Melo e Andreassi (2012), ressaltam que entre ogipais fatores na hora de empreender esta
na definicdo dos custos, participacdo de mercajmaidade operacional, estratégia, recursos
financeiros, entre outros, exigindo a observacaicoa do empreendedor em seu negdcio.

Dada a sua importancia esses custos fixos conf@vitiams (2008), ndo deve ultrapassar a
casa dos 12% das vendas, mais custos de marketiB§% (mais orcamento de marketing)
no faturamento mensal do lojista. Dai a sua imporgédna analise inicial por parte do
franqueado em mensurar com exatiddo esses custeadmaem um cenario mercadoldgico
apresentado pelo shopping center.

Mattar (2011) discorre que a gestao financeirardenagécio de varejo é fundamental para o
sucesso. As margens de lucratividade séao estreitaise pode promover diante de qualquer
impacto negativo nas receitas desequilibrio nooflde caixa e riscos no negécio.

Pinto et al (2008) ressaltam que o planejamenta@entrole da empresa torna-se necessario
primeiramente separar 0s custos fixos dos custi&vess, visando preparar um instrumento
de analise com diversos indicadores habeis pappmdsr diversos questionamentos para a
tomada de decisao.
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Através de um estudo de caso e uma pesquisa eXpiaralesenvolvida na regido de
Campinas com a coleta de dados primarios e sedaadanto ao empreendedor do fast food
foi possivel desenvolver e validar o construto aomdiagnostico financeiro. Essa analise
indicou a importancia dos Custos Ocupacionais beesiovéncia do negdcio em seu primeiro
ano de vida.

A regido de Campinas esta entre as primeiras nongude franquias, sendo a segunda maior
regido em numero de operacdes franqueadas motpratapalmente pelo crescimento na
industria de shopping centers (ABF, 2013).

Entretanto a importancia desse cenario e as libetagla pesquisa através de um estudo de
caso apesar de rigorosa investigacdo ndo consmidados apontados diante do universo de
empresas que podem ser analisadas nessa seamstidtepreliminar serviu para demonstrar
e suscitar uma abordagem cientifica mais profumalstelda quantidade de lojas em shopping
centers que encerram suas operacdes antes de tandplis anos tendo como fator decisivo
o desequilibrio financeiro.

2- REFERENCIAL TEORICO
2.1-GESTAO DE VAREJO E FRANQUIAS

A intermediacdo comercial de qualquer bem tangiveintangivel (produtos, servigcos) para
consumidores finais compreende nas atividadesritesse&om o varejo. Consiste em qualquer
venda fisica ou através de outros canais, tipdomde catalogos, internet, maquinas de
vender, etc. (MATTAR, 2011).

Diante das inUmeras definicdes de varejo, Kotl&eber (2006) ressaltam que se trata da
comercializacdo a clientes finais, salientado qudtas organizacdes possuem as duas
formas: (a) vendas de atacado; (b) vendas no vd&tajoetanto considera-se varejo a empresa
gue atua com mais de 50% nas vendas voltada garalico consumidor.

O Brasil nas ultimas décadas vem assumindo umariéampma crescente no segmento
varejista, com um ritmo vertiginoso de micros eysts empresas, acompanhada de grande
transformacdo em modelos inéditos de negoécios (RNRE:2007).

Quadro 1- Varejo - Antigos e Novos Paradigmas

Antigos Paradigmas Novos Paradigmas

Economia em Escala Economia de tempo

Integracao vertical Valor agregado

Foco no curto prazo Consisténcia de estratégia
Animosidade com fornecedores Integracdo com fodwes
Compras de oportunidade Reposicdo automéatica

Rotinas administrativas Processos

Equipe Fixa Equipe fixa + par times

Concesséo de crédito reativa (dentro loja) Conoessilito ativa (fora da loja)
Marketing de massa Marketing de nicho

Aumento da quantidade vendida Aumento da satisfdgaiente
Concorréncia é o inimigo Concorréncia é estimulo
Autossuficiéncia Sharing services (compartilhamseiwicos)
Margem inicial do produto Custo total e resultadalfdo produto
Busca da qualidade Fobia pela qualidade

Fonte: Nascimento (2005)
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Nascimento (2005), mapeou 0s novos paradigmasudgad de varejo que isoladamente ou
em conjunto estdo contemplando iniUmeras oportuegate melhoria e a criacdo de
vantagem competitiva conforme o Quadro 1 .

O aumento de consumo nas cidades do interior em l@sileiro promoveu grandes

mudancas de compras com a migracao das classes@\p8&ra grandes centros planejados
(shopping centers), consolidando-se com um ciclandéuridade no cenario nacional na
mudanca de habitos e comportamento na esfera camerc

Por outro a industria brasileira redescobre a folgagequeno varejo agenciando acdes de
marketing e de logistica. Empresas como Unilevarot®, Nestlé, entre outras, ddo grande
relevancia aos pequenos varejistas com o cres@mamt massa dos pontos de vendas
(PARENTE,2007).

No Estado de Sao Paulo, segundo o SEBRAE (200%), &8s micro e pequenas empresas
estdo envolvidas no comércio e servicos. Dentread@duralidade de negdcios de varejo,
encontramos o0 setor de franquias que conforme a8l%h5 de 15/12/1994 define o
Franchising da seguinte forma:

Franquia empresarial é o sistema pelo qual um KEweador cede ao
Frangueado o direito de uso da marca ou patentspeiado ao direito de

distribuicdo exclusiva ou semi exclusiva de produtou servicos e,

eventualmente, também o direito de uso de tecreoldgi implantacédo e
administracdo de negdcios; sistema operacional mesleido; direitos pelo

Frangueador, mediante remuneracéo, direta ou indireem que, no entanto,
fique caracterizado vinculo empregaticio.

Ribeiro et al (2011), promovem que a esséncia dacfrising esta relacionada a uma
configuracdo de se fazer negoécios envolvendo dumsesp (a) Franqueadora; (b)
Franqueados. Exigindo a ampliacdo continua na it@pca do relacionamento entre as
partes envolvidas.

Mauro (2006), o franchising se apresenta como @maovacdo do marketing pés-guerra,

com intenso avan¢co nos EUA, Europa e Japado. NoilBlagante a década de 1980 o

Franchising se concentrava inicialmente no settomnaotivo, combustiveis e engarrafamento
de bebidas. Com a evolucdo desse setor no patsiboiun ao desenvolvimento das redes de
varejo concentradas inicialmente nas areas de agi#e, acessorios e cosmeéticos. A partir
do Plano Cruzado em 1986, o setor cresceu de fdesadenado com 0 aumento substancial
no numero de franquias e franqueados.

O principio de franquias vem adquirindo no merchdesileiro outa importancia, passando a
ser um prestador de servicos aos que ingressarme Beséma. Entretanto o ndmero de
mortalidade no setor estd por volta de 17% no skgumo de operagdo. A falta de

capacitacao, qualificacdo de méao de obra, nUumeoomgumidores, entre outros, sdo segundo
empreendedores, as principais causas de encerrarmdensuas atividades. (MELO et al,

2012).

Na Figura 1 segue uma ilustracdo que demonstizlo entre uma rede franquias que
através do franchising implanta processos padrdaogaos seus franqueadores apoiados pela
forca da marca visando atingir as expectativasedepsiblico alvo. Os resultados financeiros
sdo compartilhados entre esses dois agentes: kaamguanqueado.
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O franchising no segmento de alimentacdo é um fenéngue ultrapassa 0 processc
distribuicdo e venda ao consumidor final. Rigidadrpes de qualidade das redes promac
uma reorganizacdo das cadeiras de suprimentos @® iesumos principais com
comportamento de consumo do brasileiro crescendad®i@asa. (SILVA et al, 201

Melo et al ( 2012), apontam que 30% das inovac@egpesquisa realizada com o Grt
Trend Foods, que corresponde as redes China in e6Bd¥endai sdo originadas pe
franqueads que séo estimulados atraves de regras bem @efipedo franquead:

O setor de alimentacdo é responséavel por 20% deoafaento geral no setor de franchisi
estando em segundo lugar no ranking geral de fraseuo Brasil em desempenho comer
(ABF, 2013). Este cenario norteia a importancia dessayisa voltada para o setor
alimentacdo que mesmo diante desse crescimenta piodhove a mortalidade precoce
um numero consideravel de operagbes em shoppingrsenos dois primeiros anos
operacao.

2.2-GESTAO FINANCEIRA E O CUSTO OCUPACIONAL

Entre 1960 e 1980 o Brasil vivenciou um longo pssceinflacionario. A Gtica das empre:
sob esse cenario era em produzir, comercializampm@star servicos praticamente s
controles administrativos. (m forte apelo no controle financeiro na remarcatg&@recos, |
qgue tornava o controle de custos algo desnecesg#wie 0S erros operacionais er
facilmente repassados ao cliente mediante a elewdsgarecos (PINTO, et al 20(

Silva, Lins (2010) disorrem que a globalizacdo promoveu uma acirradaocodncia.
volvendo as organizacdes a se voltarem mais patalmbdade de custos, visando em mu
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casos a sua propria sobrevivéncia. Com o fim dé&gad no Brasil e a maturidade
estabilidade econdmica assistimos a precifica¢c&opdecos com um forte apelo do mercado
consumidor.

Para Gitman (2002), a estratégia financeira depeledeim planejamento amparado por
ferramentas que possam mapear de forma legitlmmagados em valores diferidos obtidos
de acordo com o postulado basico da contabilidagieal seja, o da competéncia de
exercicios, que possam conduzir as empresas ngadirde seus objetivbsRessalta a
importancia dos planos financeiros em curto praper@cionais), como acgdes planejadas em
curto prazo (de um a dois anos), alinhadas dag@rede seus reflexos financeiros.

Independente do tamanho da empresa, a direcdo adotar decisbes racionais com
informacdes legitimas, respeitando um limite orgatidn®o compativel com sua capacidade
financeira, diante dos impactos a curto, médio regdoprazo. O orcamento empresarial
precede um conjunto de acdes sistematizadas abjdtivprojetar e controlar os resultados
financeiros da organizacéo envolvido dentro de onizbnte temporal. Consiste no espelho
financeiro da organizacdo envolvendo os trés niv@$ estratégico; (b) tatico; (c)
operacional. Essa projecédo de fluxo de caixa, @rale um plano de contas, indica como
devem ser agrupadas. O Plano de Contas deve squaalbe as caracteristicas de cada
empresa, permitindo sua concepcao gerar indicadbnesmiceiros conforme Figura 2
(NETO, 2011).

I: Atividades Comerciais J

H_,_,f-i

Flano de Contas '—l"[ Remuneragdo de Pessoal ]

Atividades Administrativasj

Figura 2 - Plano de Contas — Exemplo
Fonte: Adaptado de Neto (2011)

Padoveze (2011) esclarece que a andlise das deag@est financeiras contempla a
conclusdo do processo orcamentario. Tem como wbjetierificar se 0s numeros
apresentados refletem os objetivos e metas tragalasmpresa através de um conjunto de
indicadores, tais como: (a) indices de liquidetd@bons ou ndo?; (b) o endividamento é
aceitavel?; (c) O giro esta melhorando?; (d) oggwanédios de recebimento e pagamento
sdo normais?; (e) Os prazos médios de estocageracs#idveis para o setor?; (f) ndo ha
excesso de estoques de forma crénica?; (g) o yerado apresenta um grau de seguranca
para pagamento do servico da divida (juros finaos¥?; (h) A analise geral indica que a
organizacao estad em crescimento e potencial dedgede lucros? O autor ainda discorre
sobre a importancia de atentar para os concei®sau distintos entre: (i) Rentabilidade; (ii)
Lucratividade conforme ilustra a Figura 3 .
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Esta relacionada a demonstrar a relagdo pe rcen[ual
LUCRATIVIDADE|—  entre os diversos tipos de margens de lucro MGTQEH’I Bruta

em relagao as vendas

Margem Operacional ]

RENTABILIDADE

Margem Liquida

E uma relagdo do valor do lucro obtido
em relagdo ao valor do investimento aplicado

Figura 3 - Lucratividade e Rentabilidade

Silva (2006), considera o fluxo de caixa da empoesao o principal instrumento da gestéo
financeira que aponta todos os aspectos financeatoavés de uma representacdo grafica
durante um determinado periodo, diante dos cendegosntradas e saidas monetarias. Isso
torna o fluxo de caixa projeto e real um importangtrumento gerencial .

Gitman, (2004) afirma que o fluxo de caixa“é o sangue da empresaliante de suas
ferramentas de grande importancia para a tomadkecseéo . Mattar (2010), aponta que o
varejista deve prever o fluxo de caixa de formatiooia, semanal, mensal, visando antecipar
disponibilidade ou indisponibilidades que possamr@e no caixa. Entretanto ndo deve ser
apenas o Unico instrumento para o varejista adtranie seu negocidmesmo que o caixa
tenha liquidez né&o significa que se tenha lucraacorrer do tempo”.

A Contabilidade Financeira (ou Geral), moldada pender a estrutura mercantilista e as
empresas comerciais por ocasido da Revolucdo melusb século XVIII se prevalecia
conforme Martins (2003). Entretanto para Nakaga2@®T), a partir da década de 1970 os
paises ocidentais industrializados impulsionarafeatdo Estratégica de Custos diante da
nova conjuntura global de competicéo.

Com a evolucdo da Contabilidade de Custos pasdeu am papel importante no escopo
gerencial das empresas, generalizando o term@iatado terminologicamente muito além
de sua defini¢cdo original como o gasto especifitco a producédo ( MARTINS, 2003).

No varejo Mattar, (2011), considera como custos<fig variaveis os valores que devem ser
previstos pelo empreendedor interessado. Os ciigtss podem ser considerados todos o0s
gastos previstos mensalmente, independente do gdesbm comercial do negocio, tipo
aluguel da loja, condominio, RH, etc.

Nessa investigacao foi proposto um diagnésticordatd grade de Custo Ocupacional de um
lojista de fast food em shopping center que compreende: (a) Aluguelinwin (b)
Condominio; (c) Fundo de Promocéo.

Os custos de ocupacédo de uma loja satélite em sigppenter devem oscilar entre 10% a
12% das vendas anuais. Custos de ocupacao acisemamar podem indicar que uma nao
esta com um desempenho satisfatério o que compeoswet operacdo. Ja as lojas do
segmento de alimentacdo podem pagar até 18% déassamento, se tornando uma das
principais preocupacgdes para os lojistas e empegenes de shopping centers (ICSC, 2004).

Essa preocupacédo se justifica pois segundo Walig@008), os Custos de Ocupacédo sao
fixos por um longo periodo além de traduzir na sdgumaior fonte de gastos da loja, atras
apenas dos salarios. Um erro de calculo do vaaejetle significar altos riscos durante o
percurso da operacdo. Salienta que a gestdo deatosntleve levar em consideracdo os
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fatores econdmicos. O shopping center deve pet@arapenas de sua locacio da Area Bruta
Locével, alegando que o alugudgisto ou corretd, deve atender a necessidade do locador,
no caso o shopping center, bem como contribuir papae o locatario, no caso o lojista possa
obter um lucro razoavel.

Para Rocha e Martins (1998), o custo alvo ou meti ger mensurado como o custo que se
deseja alcancar dentro do ambiente mercadologicante operacdo em shopping center.
Conforme Figura 4 as premissas dessa investighggaon pontuadas no: (a) Aluguel
minimo; (b) Condominio; (¢) Fundo de Promocéao.

Aluguel Minimao

Yalor fixo minino acordado em contrado devido ao empreendedor do shopping

Rateio de despesas comuns ————
_

Verba para agoes de Marketing' Lojistas

—

Grade de Custo Ocupacional
Shopping Center

[ Fundo de F‘rﬂl‘hﬂl;éﬂ]

Figura 4 - Grade de Custo Ocupacional - Shoppingete

3-ESTUDO DE CASO

O Estudo de Caso consiste em métodos de andlisgsodem ser aplicados em trabalhos que
promovam sequéncia de etapas gerenciais. (NEVESIEIBERO, 2012). Creswell (2010),
estabelece que os métodos qualitativos devam emmpnema abordagem diferente da
investigacdo académica.

Conhecimento Tedrico do tema ]

Procedimeantos iniciais

Referencial tedrico
Pesquisa Bibliografica — ™| (Varejo, Franquias, Finangas)

Etapas da Pesquisa

Estudo de Caso —_—
[Fast Food em shopping center}

Validagao do construto
S

Analise das variaveis pertinentes ao Custo Ocupacional
Resultados Enconfrados

Figura 5 - Etapas da pesquisa
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De Sordi (2013), discorre que a investigacao catald emprega técnicas interpretativas para
a andlise do fenbmeno. Esta averiguacdo seguiialmente um roteiro de coleta de dados
junto ao empreendedor da operacaofa foodem um shopping center na regido de
Campinas, visando amparar o diagnostico que cubmguon a validagdo do construto. Na

figura 5 foram ilustradas as etapas desta pesquisa

Os dados primarios, entrevistas e levantamentcedendpenho financeiro da operacéo foram
obtidos com o franqueado da operacdo nas depeadéteiseu escritdrio e por questdes de
confidencialidade aqui denominado SGA, diretor migoo da loja franqueada.

SGA, aos 51 anos € empresario em outro setor eox@mbro de 2012 inaugurou uma
franquia de alimentacdo em um shopping centergidoele Campinas. Movido pelo sucesso
da rede no Brasil, investiu cerca de R$ 400.00Qq@@trocentos mil reais) para implantar
uma loja ddast foodcommix de pratos a base de massas, carnes, entre outros.

O sonho de abrir um negécio alimentacdo em shopgender foi concretizado ao adquirir
uma franquia consagrada. Recorre o entrevistacdmaatio que buscava o menor risco
possivel no negocio, sendo esse o principal faoa buscar no franchising essa parceria.

Durante o periodo de negociacdo com o0 ponto coalexol um shopping center novo na
regido teve toda a cobertura do gerente de expatesdede de franquias antes, durante e
apos a inauguracao da loja.

SGA, afirma que durante a negociacdo de locacam anmponto comercial pretendido foi
convencido pelo gerente comercial do empreendimguéoa pesquisa de mercado apontava
com dados mercadolégicos muito positivos na regi§og nao possuia nenhum
empreendimento dessa natureza.

Apoés a inauguracdo, 0s progndsticos iniciais aptagdes tanto pelo shopping center bem
como expectativa de faturamento pela franquia magosicretizaram, e a loja atingiu seu
Ponto de Equilibrio somente apds oito meses deag@er

Com o baixo desempenho mercadolégico do empreenthadiado a uma queda substancial
no varejo em geral diante da situagéo econdmica, & teve alternativa visando minimizar
0s custos, reduzir o quadro de funcionarios e recarum financiamento para dar suporte ao
fluxo de caixa e honrar os compromissos com fohaes.

Alega que uma grande parte de lojistas vizinhopmga de alimentacdo também estdo
passando o mesmo problema, e que um dos prinégiares que corroboram para aumentar
0 risco na operacao é o Custo Ocupacional cobraldospopping center.

Conforme Tabela 1 esses custos que envolvem d@lugimimo, condominio e fundo de

promocao chegam a representar cerca de 30% deéslia mensal de faturamento verificado
no periodo de novembro de 2012 a novembro de 2pd8;ocando um desequilibrio

financeiro recorrente diante do baixo fluxo derdks no shopping center.

Salienta que além desses custos estarem bem acipr@wdsto em seu fluxo de caixa, teve
que incorporar também a cobranca de 13° aluguehdd-de Promocéo, cobrados no més de
dezembro de 2013 néo previstos no plano de camtasli

Apoés esse primeiro periodo e essa experiéncia iives com uma operacao oscilando no
faturamento mensal entre o Ponto de Equilibrioahndado no vermelho, SGA acredita na
viabilidade do negdcio, entretanto deixa claro qd® fez a melhor negociacdo com o
empreendimento no que tange aos valores de locacgao.
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Aconselha que nos dois primeiros anos de qualgegdaio, mesmo dentro de um shopping
center, o lojista tem que estar preparado com wriaavextra ou ter um fundo especial para
nao desequilibrar o fluxo de caixa.

Outra sugestdao de SGA é no momento que o lojishanegiociando com 0 shopping tentar a

todo o custo, reduzir nos dois primeiros anos dagao com um aluguel escalonado de 10% a
30% a menos nesse periodo que considera de msibilidade até a alavancagem do

negocio.

Salientou que a pesquisa de mercado do shoppirtgrcapresentava dados dentro de um
cenario em que a economia brasileira estava ensdrarescimento. Este é outro fator que
SGA acredita tenha prejudicado o desempenho demeracdo, com resultados bem abaixo
do esperado diante da queda geral no varejo.

Outro fator ressaltado por SGA é a cobranca dodutelcomércio nos contratos de locacao
acima do cinco anos e o percentual de aluguelwalrigue no seu caso ficou celebrado em
7% sobre o faturamento da loja. Ou seja, toda uezadoja atinge o Ponto de Equilibrio para
o shopping center o lojista deixa de pagar o Alugdimimo e paga o Aluguel Percentual
sobre as vendas realizadas no periodo. O lojistéomne contrato é obrigado a informar
periodicamente através de mapas de vendas o sganf@nto ao shopping center além de
aceitar auditorias do empreendimento para afesaemformacdes.

SGA acredita finalmente que esse quadro de baizendiegenho em sua operacao pela falta de
publico sera revertido e tem atuado junto a asgécide lojistas visando dinamizar as acdes
de marketing previstas para o proximo semestrédé.2

4- RESULTADOS ENCONTRADOS

Os dados financeiros pertinentes ao fluxo de caixperiodo de analise foram tabulados em
uma planilha de Excel visando apurar a média dateedurante o primeiro ano de operacao,
ano base 2013. Os Custos de ocupacao foram mdaswem tal periodo visando apontar o
grau de impacto no plano de contas da operactastmod

Na tabela 1 foi configurada uma média mensahtgdmento diante do Custo Ocupacional,
haja vista que os custos cdmcacaoe o Fundo de Promo¢aséo dobrados no més de
dezembro. O valor total de Custo Ocupacional feiditlo pelo faturamento anual da loja,
promovendo o percentual médio #é,08% sobre o faturamento da operagdo. Esse indice
acima de20% configura um fator de alto risco na sobrevivéniianegocio com severa
intervencédo no fluxo de caixa motivando desequdibas contas.

A analise do Ponto de Equilibrio (PE), segundodPettal (2008) formula-se dividindo os

custos fixos pelo indice da margem de contribui€dd?E consiste no faturamento mensal
minimo para cobrir 0s custos fixos e variaveisieeftculado utilizando o Demonstrativo de

Resultados da loja (DRE).

Inaugurada em dezembro de 2012 a loja sO alcarmouwPsnto de Equilibrio em maio de
2013. A média de faturamento durante esse periodo ém R$ 64.540,08 (sessenta e quatro
mil quinhentos e quarenta reais e oito centavosgh&ndo o periodo de 2013 um pouco
acima do seu PE.
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Tabela 1 - Desempenho anual - Faturamento verssi® Qgcupacional

Fundo de
Promocdo
Inauguragdo —> 2012 dezembro 4783280 17.086,00 _ 440000 325200
janeiro 5145230 854300 440000 162600
| fevereiro” 38.340.50 5.543.00 4.40?]”.'[‘]{1..__‘ 1.626.00 |

Ano  Més Receita Aluguel Condominio

Receitas abaixo do marco 4490160 854300 440000 162600 |

Ponta de Equilibrio abril 59.754,30 8.643,00 4.400.,00 1_525",\08—%". Cobranga dobrada/dezembro
previsto - R3 maio 63.732,40  8.543.00 440000 1.626,00
63.00000 | .5 iunho 6504315 854300 440000 162600 |
julho 6576855  B.543.00 440000 1462600 |

agosto 67.904 25 8.543.00 4.400,00 - 1.626.00 |
setembro 64.003,50 8.543,00 440000 162600 |
outubro 66.143,90 854300 4_,4ﬂ’E]_UU 1.626,00 __Custo Ocupacional
novembro 65.543.70 854300 440000 1_525_[][]";,
dezembro 7300000 1708600 ~ 440000 325200 4
Total 774.480,95 128.145,00 57.200,00  24.390,00 209.735,00
Meédia faturamento més 64.540.08 16,55% 7.39% 3.15% 27.08%

Indice de Custo Ocupacional bem acima do tolerdvel

Na Figura 6 , o grafico ilustra o impacto de gadacevento do Custo Ocupacional diante o
faturamento da loja de alimentacgéao.

Custo Ocupacional

12%
27%

[Aluguel
d Condominio

@ Fundo de Promocao

Figura 6 - Custo Ocupacional - Percentual de cadate sobre o faturamento da loja

5-CONCLUSOES

Através dessa pesquisa com os resultados obtidtts g estudo de caso, pode-se observar a
importancia singular que a grade de custo ocupaktioepresenta em uma loja de
alimentacédo. A andlise do fendbmeno balizaram adéacias, ficando constatada a validade
do construto, diante dos efeitos considerados mert@ncia que tais custos provocam em
uma operacao em shopping center em seu primeirdexatividade.
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Outro fator de relevancia nessa analise é a inmpibdade de revisdo desses custos apos a
celebracdo do contrato de locacdo por parte dstdojilsso impbe ao futuro interessado em
abrir um negocio em shopping center um diagnéstieacadoldgico e financeiro criterioso e
legitimo capaz de gerar com exatiddo um plano ceg#gmo pleno.

Esse estudo apontou também durante a investigdg&ofatores que nao fizeram parte dessa
analise, mas de grande importancia no plano finamcErata-se do (a) Aluguel Percentual e
(b) “ res speratd. No caso do Aluguel Percentual ele incide nostasivariaveis e esta
relacionado a produtividade do negdécio quando supdtonto de Equilibrio para o shopping
center (ICSC (2010).

A * res speratg do latim “coisas que se esperaroonforme Amorim, Filho (2008), diz
respeito a Cessao de Direito de Uso, erroneaméateardo déluvas” no mercadoTrata-se
de um instrumento a mais para o lojista, além dati@to de Locacgdo, no qual paga um valor.
No shopping center ha um fundo de comeércio quejalméortalecimento mercadoldgico do
empreendimento.

Os altos custos operacionais também devem lel@ista em shopping center a apurar em
guanto tempo vera seu negocio atingir o Ponto deiliBjo visando prever um fundo
operacional saudavel para esse periodo de matudacéperacao durante principalmente os
dois primeiros anos do negdcio.

Mesmo diante das restricdes dessa investigacénitaddes de um estudo de caso na praca
de alimentagcdo, a pesquisa contemplou essa imp@tfara o lojista entrevistado. Ficou
constatada também a importancia na gestao de alstimgma continua, em razdo dos altos
custos que uma operacdo em shopping centers appodendo essa investigagcédo ser util
principalmente para micros e pequenas empresasvatasnesse cenario.

Conforme ABRASCE; ABF (2013), a industria de shogpcenters no Brasil possui indices

de crescimento semelhante com a expanséao do sideefrenchising que estdo bem acima do
PIB nacional, em torno de 12% de crescimento no aga@013. Em contra partida esse

desempenho estimula maior competitividade no setoa necessidade de dispositivos
eficientes nos processos gerenciais ancorados mamientas de gestdo financeira, ageis e
capazes de promover indicadores chaves para a aoeadecisdo por parte do lojista.

A importancia desse contexto deve suscitar oygegsjuisas nesse cenario, envolvendo os
diversos setores nesse segmento no varejo, tais omuda, servigos, lazer, além de aumentar
0 universo da observacdo de modo a ampliar a didous promover relevante contribuicdo
no campo da pesquisa cientifica e no escopo dasiaegdes.
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