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Resumo

Este projeto tem como objetivos o desenvolvimento de um plano de negocios para a
construcdo de 22 lotes destinados a 21 habitacdes 1 loja de comércio, melhorar a
qualidade e 0 nimero de habitacdes na Regido de Evora e alcancar um prazo recuperagao
até 2 anos apds o investimento inicial.

Na revisdo de literatura ¢ abordado o papel do plano de negdcios, a sua importancia no
desenvolvimento de um projeto e outros fatores relevantes para o mesmo. Por fim ¢
abordado o tema imobiliario e formas de estimar o seu valor.

Em relagdo a metodologia foi escolhia a metodologia de Harvard (2007) para o
desenvolvimento do projeto. Esta escolha deve-se ao facto de ter as diversas areas de
estudo mais pormenorizadas e mais completas de modo a fazer a melhor analise possivel
do projeto. Para além disto, foi acrescentada uma andlise de sensibilidade de modo a
enriquecer mais o plano de negdcio.

O investimento do projeto ¢ rentdvel uma vez que o VAL(2026) acumulado sera de
1 664 393€ e a Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) de 56,84%. O projeto ird atingir o
Payback period (em 2 anos).

Em relagdo ao estudo de mercado foi feito um questionario de modo a perceber qual era
o segmento alvo de mercado em que as habita¢des estavam inseridas.

No final do projeto, € possivel concluir que € rentavel e sera uma mais valia para cidade,

uma vez que, vem aumentar a oferta de habita¢des na regido de Evora.

Palavras-chave: imobiliario, urbanizacao, plano de negdcios.

Classificacao JEL: G31, G32, L26, L74, M1, M3



Abstract

This project aims to develop a business plan for the construction of 22 lots for 21
dwellings 1 commercial store, improve the quality and the number of dwellings in the
Evora Region and achieve a recovery period of up to 2 years after the investment initial.
In the literature review, the role of the business plan, its importance in the development
of a project and other relevant factors are addressed. Finally, the topic of real estate and
ways of estimating its value are discussed.

Regarding the methodology, the Harvard methodology (2007) was chosen for the
development of the project. This choice is due to the fact that the various areas of study
are more detailed and more complete in order to make the best possible analysis of the
project. In addition, a sensitivity analysis was added in order to further enrich the business
plan.

The investment of the project is profitable since the accumulated VAL (2026) will be
1 664 393€ and the Internal Rate of Return (TIR) of 56.84%. The project will reach the
Payback period (in 2 years).

Regarding the market study, a questionnaire was made in order to understand which was
the target market segment in which the houses were inserted.

At the end of the project, it is possible to conclude that it is profitable and will be an asset

for the city, since it increases the supply of housing in the Evora region.

Keywords: real estate, urbanization, business plan.

JEL Classification: G31, G32, L26, L74, M1, M3
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1.Introducio

Este trabalho final de mestrado tem como objetivo apresentar um plano de negocio que
visa analisar a viabilidade econdémica ¢ financeira da constru¢do de uma urbanizagao e
venda das habitacGes a serem feitas apos ser urbanizada e loteada a zona para o efeito.
A Urbanizagio sera localizada na Regido de Evora onde serdo feitas vinte e uma
habitacdes T4 e uma loja de comércio. A empresa WallRoof veio diferenciar-se neste
setor pela qualidade através da construcio de habitagdes que ndo existiam neste setor.
Devido 4 proximidade familiar com o proprietario da empresa, foi possivel estabelecer
uma conversa mais informal de modo a recolher todos os dados que seriam necessarios
para a elaborag@o do projeto. Este projeto ird mostrar que a construcdo das habitagdes tera
um retorno viavel, e que o proprietario da empresa pode avangar para a constru¢do da
urbanizagao.

De modo a fundamentar toda a parte pratica ao longo do projeto, apos a introducao segue-
se os seguintes capitulos: Revisao de literatura onde sera abordado a importancia do plano
de negocios, métodos de avaliacdo imobilidria bem como outros relevantes. No terceiro
capitulo serd abordado a metodologia que o plano seguird, no quarto capitulo sera
desenvolvido o plano de negocios, e para finalizar o quinto capitulo finalizard com a
conclusdo acerca de todo o trabalho desenvolvido.

Através deste trabalho espera-se contribuir para o desenvolvimento de mais habita¢des
na regido de Evora, bem como ajudar o proprietario da empresa a fazer a melhor decisio

possivel no que respeita ao investimento que tera que fazer.



2.Revisao de literatura

2.1. Plano de Negocios

2.1.1. Importincia do plano de negdcios

Segundo Harvard (2007) um plano de negdcios ¢ como um “roteiro” que visa ajudar cada
individuo a alcangar o apoio financeiro e outros para a sua empresa. Um plano de negocio
ird permitir lidar com as oportunidades e obstaculos que o gestor ird encontrar no seu
percurso. Qualquer empresa, quer seja pequena, uma empresa ja existente ou uma cisao
de uma empresa-mae ou mesmo um projeto dentro de uma organizacdo estabelecida,
precisa de um plano de negdcios de forma a alcangar os objetivos e atingir o sucesso da
empresa futuramente. A elaboracdo de um plano de negdcios ¢ um processo demorado,
pois este exige que seja desenvolvido através de varias se¢des e informagdes abrangentes.
Na preparacao do plano, este exige a resposta a diversas questdes importantes: quem serdo
os clientes e concorrentes, qual o investimento necessario a fazer no negocio entre outros.
A preparacdo de um plano de negocios faz parte do caminho de um negdcio de sucesso.
Um plano ndo ¢ simplesmente um documento escrito rapidamente ou extraido de um livro
ou da internet, este exige uma atividade focada intensamente no objetivo. O plano de
negocios ¢ uma atividade que envolve um pensamento sobre a oportunidade de negdcio,

de todo o cendrio competitivo, as chaves de sucesso e todas as pessoas envolvidas.

Existe uma série de fatores que levam a decisdo de elaborar um plano de negdcios.
Segundo Greene (2017) os fatores vdo desde a experiéncia profissional até ao
financiamento bancario. O passado de um empreendedor e as condi¢cdes em que ele
iniciou o0 negocio sdo fatores com um grande impacto positivo em tornar o plano de
negdcio viavel econdmica e financeiramente. Os planos sdo elaborados para diferentes
propositos e objetivos Hussey (1992) Este deve ser o mais conciso possivel. O plano
deve ter uma estrutura, onde essa estrutura deve estar bem organizada de modo a facilitar
a consulta. No entanto, para Del Mar & Shane (2003) defende que um plano de negbcios
pode ser uma ferramenta mais eficaz durante o inicio de um novo negécio do que durante
a vida util de uma empresa ja formada. Isto deve-se ao desenvolvimento de novos
empreendimentos baseados em metas auto-estabelecidas (por exemplo, desenvolvimento
completo de produtos ou organizar uma empresa), em vez de metas relativas de

performance (por exemplo (obter melhores resultados do que outra empresa).



Para Simoneaux & Stroud (2011) um bom plano de negdcios ajuda a lidar com as
mudancas de maneira eficaz e muitas vezes pode significar a diferenca entre sucesso e
fracasso a longo prazo. Um plano de negocios faz com que exista um olhar critico de
modo a identificar os pontos fortes e fracos do plano. Para além disso, exige que se olhe
para o exterior e realize uma analise ambiental, analisando o setor, a concorréncia e
identificando possiveis oportunidades e ameagas. Os planos de negdcios também sio
essenciais para as empresas iniciantes e sao um elemento importante na tentativa de obter
financiamento na compra ou venda de uma empresa. Para além disto, Crawford (1992)
defende que um um bom plano de negocios ird ajudar a tornar o negécio credivel, viavel

e atrativo para alguém que ndo esteja familiarizado com o negdcio.

Greene (2017) defende que os planos apoiam o processo de desenvolvimento de
transformar a visdo de um empreendedor em diversas agdes, promovendo também a

organizagdo e o processo de arranque das atividades de inicializagdo de um plano.

2.1.2. Plano negdocios como ferramenta essencial para o empresdrio

Para Guta (2014) o plano de negdcios ¢ uma ferramenta essencial para o empresario
construir o seu negocio, propondo novos projetos para outras pessoas ou até mesmo
institui¢des financeiras. O plano de negocios ndo ¢ um formulério a ser preenchido para
a solicitacdo de um empréstimo, mas sim representa um sistema muito mais complexo
baseado na maneira acessivel da ideia de negdcio e da sua evolug¢do ao longo do tempo.
O papel do plano ndo passa apenas por demonstrar que o negdcio deva ser ou nao
financiado, mas também guiar o empreendedor desde o inicio do negdcio de modo a
alcangar o sucesso. Ciucescu (2016) defende que o papel de um plano de negdcios ¢
orientar o empreendedor a administrar o negdcio e a forma como ird ser financiado. Para
além disso para Ciucescu (2016) o plano ¢ uma ferramenta de trabalho usada para iniciar
e administrar um negdcio que requer recursos materiais, financeiros ¢ humanos. Este ¢
usado como um meio de gestdo para reduzir o grau de incerteza nas pequenas e médias
empresas, reduzindo assim a sua vulnerabilidade no mercado.

Chwolka & Matthias afirmam que o plano de negocios, no sentido de captacdo de
oportunidades, tem um valor importante para o empreendedor diante da decisdo de entrar
no mercado. Contudo para Karlsson & Honig (2007) os empreendedores respondem a
procuras externas escrevendo planos de negécios como parte de um ato simbolico de
modo a obter credibilidade nas suas agdes. Os empreendedores estdo sujeitos a uma
pressdo significativa para elaborar os planos de negdcios, aplicados principalmente por
universidades e empresarios com formagao superior. Ian (1985) defende que num plano
de negdcios, geralmente da-se pouca importancia as caracteristicas do empreendedor. O

plano de negodcios também deve mostrar da forma mais clara possivel que o



empreendedor estd apto para desempenhar esse projeto, ou seja, indicar por um meio
credivel possivel que o empresario tenha poder de permanéncia, tenha um histérico, possa
reagir bem aos riscos e tenha familiaridade com o mercado-alvo.

Para Honing (2004) o empreendedor ¢ livre para selecionar diversas areas como: andlise
de mercado, marketing, producdo e desenvolvimento, andlise financeira, estratégica e
recursos humanos, conforme necessario. Cada area ¢ autonoma, pois ndo depende de
informagdes fornecidas por outras areas, no entanto, existem ciclos de feedback
informativos em cada area, em que permite a incorporagdo de novos conhecimentos com

base nas informagdes atuais disponiveis para o empreendedor.

2.1.3. O plano negdcios aliado a criacdo de oportunidades

Para Chwolka (2011) o plano de negocios abrange o desenvolvimento de uma
oportunidade de negdcios, onde o objetivo ¢ melhorar o desempenho do mercado do
empreendimento, tanto em termos de probabilidade de sobrevivéncia quanto de resultado
monetario. Por outro lado, o plano de negécios lida com a avaliagdo de uma oportunidade
de negdcio, apoiando, assim, o empreendedor nas suas decisdes sobre o que fazer no
processo empreendedor e, finalmente, se ele deve ou ndo entrar no mercado. Burke et al
(2010) acrescenta que o plano de negdcios tem um impacto positivo em relagao aqueles
que possuem baixo capital humano (anteriormente desempregados) e em areas de baixo
crescimento. Contudo Goll (1997) afirma que o plano permite uma tomada de decisdo
mais rapida do que a atuacdo sem planeamento prévio, pois as lacunas de informagao
podem ser antecipadas, as suposi¢des podem ser testadas sem o gasto de recursos, € 0s
recursos podem ser otimizados. O plano implica a especificacdo de objetivos e promove
a identifica¢do de etapas eficazes para atingir esses objetivos. Para além disso o plano
permite que as empresas controlem o alcance dos objetivos definidos. Se ocorrerem
desvios do plano, as causas desses desvios poderdo ser identificadas. Para além destes
pontos de vista, Chwolka & Matthias (2011) descrevem que o plano de negdcios analisa

o mercado tornando a sua funcdo avaliativa importante, pois ajuda a empresa a evitar a

evolucado de star-ups que ndo irdo ter o sucesso desejado.

Por fim, Burke et al (2010) afirma que a elaboracdo do plano de negdcios tem um impacto
positivo em relacdo aqueles que possuem baixo capital humano (anteriormente

desempregados) e em areas de baixo crescimento.

2.1.4. Planeamento e o Plano de negocios

Brinckmann et al. (2010) defende a relagdo entre o plano de negdcios e o desempenho

depende de duas variaveis. A primeira, a fase de desenvolvimento modera a relagado entre



o planeamento e o desempenho do negodcio. O planeamento traz maiores retornos para
empresas de pequena e média de dimensao em relagdo a novas empresas criadas de raiz.
Isto deve-se ao facto das pequenas empresas ja criadas possuirem informagdes relevantes
para os negocios, rotinas, processos que apoiam o planeamento. A segunda, contexto
cultural das organizagdes influencia significativamente a relagdo entre o plano de
negocios e o desempenho na organizagdo. Niveis altos de prevencdo de incertezas,
existentes em algumas culturas, reduzem os beneficios do plano de negdcios para o
desempenho das empresas. Para além disso Brinckmann et al. (2010) acrescenta que o
efeito positivo do plano de negdcios nos primeiros anos sugere que as atividades basicas
sdo suficientes. Isto significa que os restantes recursos podem ser deslocados para outras
atividades de criagdo de valor em paralelo, de modo a permitir uma recolha de informagao
e reducdo de incerteza do plano de negbcios, permitindo um aumento de valor deste e
subsequente a deslocacdo de mais meios e recursos para o plano de negocios. Crawford
(1992) defende que o planeamento ¢ a chave no sucesso dos planos de negécios. Uma
organiza¢do com pensamentos clara deve ser o primeiro passo no desenvolvimento do
planeamento. Para além disso, um dos comportamentos que um empreendedor deve

desenvolver no seu trabalho ¢ a avaliacdo da viabilidade econdémica do projeto.

2.2. Imobiliario e formas de estimar o seu valor

Segundo Costa (2018) o imobilidrio ndo ¢ mais do que um terreno e todos os aspetos
fisicos e permanentes ligados a ele. Deste modo, o produto imobilidrio pode ser definido
como “ o terreno, um ativo tangivel, e todos os elementos criados pelo homem, que lhe
estdo fisica e permanentemente ligados, concebidos de forma a satisfazerem a
necessidade humana de consumo de espaco, em quantidade e qualidade “.Existe dois
vetores distintos que ¢ necessario realgar: O primeiro refere-se pelo desejo da quantidade
adequada, quer seja em hectares de terreno ou metro quadrados. O segundo vetor guia
nos para o desejo da qualidade ou das carateristicas adequadas do espaco, das quais se
destaca a mais importante, a localizacdo. Para um determinado ativo ser um produto

imobilidrio tem que respeitar as seguintes condigdes:

Ser um terreno; ou
2. Ter um terreno subjacente (mesmo que nao faca parte do produto)

3. Ter elementos (construcgdes) criados pelo Homem:

a. Fisica e permanentemente ligadas ao terreno;
b. Concebido (e ndo apenas construidos)

c. Por forma a satisfazerem:



1.Necessidade de consumo. De espago em quantidade; e

2.Necessidade de consumo de espaco em qualidade (funcionalidade)

Segundo Figueiredo (2014), o objetivo da avaliacdo imobiliaria consiste na determinacao
do valor de um bem ou de um ativo imobiliario. Esta avaliacdo podera ter inimeros fins
dos quais se destacam os seguintes:

Avaliagdo no Setor do Crédito- Este tipo de avaliagdo surge através da solicitacdo por
parte das instituigdes bancarias, de modo a precaverem-se de modo a estimarem o valor
da garantia em caso de incumprimento por parte do cliente.

Avaliagdes no ambito das expropriagdes para utilidade publica- Esta avaliacdo consiste
em acordar um valor correto para pagamento de uma indeminizagao por parte da entidade
publica ao expropriado.

Avaliacdo no ambito fiscal- Esta avaliacdo consiste na determinac¢ao do valor patrimonial
do imovel para aplicagdo das taxas de imposto.

Avaliacdo no dmbito do processo civil- Avaliagao de imoveis no ambito de processos em
tribunal para determinacdo de valor minimo de licitagdo na transac¢do dos imoéveis.
Avaliacdo no ambito das transagdes- Esta avaliagdo consiste em determinar o valor do

imovel em transagdes comerciais.

Através do regulamento CMVM n° 2/2015 de 17-07-2015 o processo de avaliagdo de

imdveis baseia-se em trés métodos principais:
- Método do custo
-Método do Mercado

-Método do Rendimento

O método do Custo tem como base que o comprador informado ndo pagard pela
propriedade mais do que o custo de constru¢cdo de uma propriedade equivalente com a
mesma utilidade da propriedade em estudo. Este método considera o custo necessario

para desenvolver a propriedade em estudo.

O método de mercado estabelece o valor através da andlise de transagdes comparaveis,
efetuadas recentemente. Este método verifica o valor através da analise da compra de uma

propriedade comparavel efetuada recentemente.



Em relagdo ao método do rendimento € possivel afirmar que o seu valor € visto através
da antecipacdo de beneficios futuros inerentes a posse da propriedade. Este valor pode
ser determinado através da capitalizacdo do rendimento liquido ou da aplicagcdo de

multiplos decorrentes da analise financeira de propriedades semelhantes.

O método utilizado na determinacdo do valor de venda previsto dos imdveis T4, foi o
método comparativo ou de mercado. Uma vez que o objetivo ¢ a transacdo comercial dos
imoveis. Este método ao comparar pregos de transagdes anteriores na mesma regiao da-
nos um valor de mercado para este tipo de habitagdes, o que nos permite estimar com

mais rigor o valor de venda dos imoéveis.

3.Metodologia

De forma a desenvolver um Plano de negdcios com uma boa estrutura e sustentavel, este
tem por base uma metodologia ja testada com diversas demonstracdes de elevada
diversidade de modo a dar a conhecer o projeto no contexto empresarial.

Através de uma andlise detalhada das metodologias (anexo 1) (IAPMEI (2013),Ernest &
Young (2009), Deloitte & Touche (2003) e Harvard (2007) ) foi escolhida a metodologia
de Harvard (2007). Esta escolha deve-se ao facto de ter as diversas areas de estudo mais
pormenorizadas e mais completas de modo a fazer a melhor anélise possivel do projeto.
Apo6s uma analise mais precisa das diversas metodologias apresentadas a metodologia de
Harvard (2007) ¢ sustentada por uma maior pesquisa o que proporciona uma melhor
andlise do plano de negocios pela organizagdo da informacdo, apresentando em primeiro
lugar o problema e s6 depois a solucdo, e ainda, por dar importancia a toda a envolvente
externa ao negdcio, que nao depende dos seus promotores, mas que tem uma grande
influencia na forma como o mesmo atua no mercado.

Através da andlise desta metodologia, decidiu-se acrescentar a sec¢do Andlise de
sensibilidade pertencente a metedologia Ernest & Young (2009). Este aumento de secao
no plano fara com que o plano fique mais rico em material de andlise e possibilite uma
decisdo mais acertada no futuro da empresa. Este plano negodcios ird apresentar a seguinte
estrutura: Sumadrio Executivo, Descricdo do negocio, Analise Ambiental, Andlise do
Setor, Analise competitiva, Analise de Mercado, Plano de Operacdes, Equipa
Organizadora, Plano financeiro e Calendério das atividades. As metodologias Deloitte &
Touche (2003), IAPMEI (2013), Ernest & Young (2009), ndo foram utilizadas neste
contexto uma vez que ndo davam a devida profundidade ao desenvolvimento do projeto
e a sua envolvente. Estas metodologias ficaram fora das opgdes uma vez que, a
metodologia de Harvard organiza as diversas sec¢des um forma mais completa onde ¢

suportada por uma maior pesquisa. Esta pesquisa ¢ realgada pelas analises de mercado,



setor e concorréncia. A escolha harvard deveu -se pelo facto das restantes metodologias
ndo possuirem estas trés andlises que iriam enriquecer o plano de negocios.

Realizou-se um estudo de mercado em forma de questiondrio (anexo 8), de modo a
analisar o mercado imobilidrio da Regido, mais concretamente da regido de Evora, uma

vez que a urbanizagdo serd feita nessa area.

4. Plano de Negocios

4.1. Sumario Executivo

A principal atividade deste projeto consiste na produgdo e comercializagdo de habitagdes.
Este trabalho tem como objetivo analisar a viabilidade econdémica e financeira da
construcao da urbaniza¢do bem como a construcao e venda das habitacdes a serem feitas
apos ser urbanizada e loteada a zona para o efeito. Serdo feitas vinte e uma habita¢des T4
e uma loja de comércio. A empresa WallRoof veio diferenciar-se pela qualidade através
da construcdo de habitagdes que ndo existiam neste setor. Nos fatores diferenciadores
destacam-se: Isolamento Hidrico, isolamento térmico, isolamento acustico.

O segmento alvo das habitacdes a serem vendidas serdo pessoas compreendidas entre os
35-50 anos, casadas, que tém maioritariamente habilitagdes literarias na éarea de
Mestrado, auferem rendimentos compreendidos entre 1400 e 1600 euros, possuem pelo
menos 1 filhos na familia, preferem piscina e estacionamento privado na habitagdo bem
como proximidade ao local de trabalho.

Na regido de Evora existem bastantes e diversificadas empresas concorrentes indiretas da
wallroof dos quais se destacam os seguintes: Construcdes Monsaraz, Alentejo
Rustico,Diogo José Castelos, J A M Carrasco Construgdes,Pintree Construgdes e Tiago
Ramos Albergaria Seixas.

A empresa WallRoof Construgdo civil e obras publicas lda ird ter vérios objetivos
estratégicos que necessitam ser definidos de modo a serem implementados para garantir
o sucesso do Projeto: Alcangar um Prazo Recuperagdo do investimento, no maximo até 2
anos apoOs o investimento inicial, conseguir um resultado liquido ndo inferior a 1,5
milhdes de euros, contribuir para o aumento do nimero de habita¢cdes de qualidade na
regido do Alentejo e melhorar relacdo/qualidade preco das habitagdes

O prego a que as habitagdes serdo vendidas serd a 295 000€. Este precgo foi calculado apods
ser feito o questiondrio e analisada a concorréncia. Para além disso, a estratégia de
promogao/comunicagdo da empresa WallRoof na divulgacdo das habitagdes tera o seu

foco principal no meio de agéncias imobilidrias.



O investimento inicial serd feito no ano de 2020, tendo a duragao do projeto uma vida util
de 5 anos. A vida util sera de 5 anos, uma vez que, serao construidas por ano 4 habitagdes
sendo que no ultimo ano serdo construidas 5 habitac¢des, perfazendo desta forma as 21
habita¢des programadas. Em relagdo ao investimento inicial da urbanizacao ¢ 1 099 286€
(608 830€ de capital fixo e 490 456 € de capital circulante) sendo este investimento
assegurado por capitais proprios. Em 2026 o VAL acumulado sera de 1 664 393 e a Taxa
Interna de Rentabilidade (TIR) de 56,84%. Este projeto ira atingir o Payback period (em
2 anos), isto corresponde ao tempo de retorno do investimento inicial, até 0 momento no

qual o ganho acumulado se iguala ao valor do investimento.

4.2. Descricdo do Negocio

4.2.1. Historico da empresa e apresentagdo dos promotores

A empresa WallRoof — Construcao Civil e Obras Publicas unipessoal lda ¢ uma empresa
sediada em Evora, mais concretamente, na Avenida Francisco Sa Carneiro. A empresa
foi criada em Outubro de 2001 sendo a sua forma juridica, Sociedade por quotas. Desde
a sua criagdo, a empresa ja fez duas urbanizagdes, mais concretamente no Bairro do
Bacelo em Evora bem como diversas habitagdes por toda a cidade. A qualidade de
construcio de habitagdes na zona de Evora, de forma geral apresenta um nivel baixo.

A empresa WallRoof veio diferenciar-se pela qualidade através da construcdo de
habitacdes que ndo existiam neste setor. Nos fatores diferenciadores destacam-se:
Isolamento Hidrico, isolamento térmico, isolamento actstico. O isolamento hidrico tem
varias areas de aplicagdo na habitacdo, a primeira area situa-se nas fundagdes. Nesta zona
¢ aplicado betdo hidréfugo nas sapatas, pedra de granito britada com 2 cm .Para além
disso sdo aplicado tubos de drenagem no interior da brita e tubos de forma a drenar e
ventilar as caixas de ar das parede. Ainda no isolamento hidrico toda a estrutura até a
primeira laje ¢ feita em betdo hidrofugo ( isto impede a subida de humidade por
capilaridade evitando repasses e salitre). De forma a melhor o isolamento hidrico a casa
¢ rebocada com uma massa hidréfuga a base de cal. No telhado ¢ utilizado a telha Coelho
da Silva com propriedades hidrofugas. O isolamento térmico ¢ feito através da utilizacao
de parede dupla (tijolo 15 no exterior, caixa de ar de 2 cm, XPS de 8 cm e tijolo de 11cm
e por fim reboco hidréfugo em ambas as faces), utilizagdo de janelas com corte térmico
e vidro duplo e por fim isolamento das Lajes do s6tdo com XPS de 8 cm. Em relagdo ao
isolamento acustico, nas paredes que confinam com outras habita¢des utiliza-se 2 tijolos
de 20cm com 1a de rocha de 5 cm no interior, nos vaos das janelas a caixa de estore ndo

comunica com o interior da habitacdo ndo existindo deste modo passagem de sons



exteriores. Todos estes pormenores que a empresa utiliza na constru¢do das habitacdes
torna a casa no longo prazo livre de diversos aspetos indesejaveis. No isolamento hidrico
previne o aparecimento de infiltragdes, salitres e bolor. No isolamento térmico permite
uma poupanca de energia por parte dos compradores na casa, uma vez que reduz a
utilizacdo de equipamentos de aquecimento e arrefecimento. Por fim no isolamento
acustico, torna a habitacdo mais confortdvel, uma vez que, permite a reducao da poluicao
sonora para dentro da habitagdo.

Na estrutura da Habitagdo ¢ feita em betdo com lajes macigas, sendo isto uma estrutura
mais forte e mais duravel.

A 1ideia de negocio passa pelo desenvolvimento de uma urbanizagdo e construcdo de
habita¢des na zona de Evora. A urbanizagio é composta por 22 lotes, sendo 21 habitacdes
e 1 lote destinado ao comércio. A urbanizagdo ¢ proxima da cidade e de servigos de apoio
(hipermercados, hospitais, escolas). Serdo feitas 21 habitagdes de tipologia T4 e 1
comércio. Para além disso da-se a oportunidade ao cliente da possibilidade mais tarde
expandir para T6 através da criagdo de 2 quartos no sotdo. Para além disso as habitacdes
possuem piscina e garagem. Em relagdo as areas de superficie total pavimentos temos a
habitacdes com 168m2 e a garagem com um total de 15m2. Em relacdo a 4rea descoberta,
nomeadamente o quintal este terd uma area de 82m?2.

A equipa de gestao desta empresa ¢ composta por 1 sdcio-gerente formado em Gestao de
empresas pela Universidade de Evora. Nio existem funcionarios contratados na empresa.
A contracdo da-se através de mao de obra e servigos exterior, ndo existindo funciondrios

a contrato.

4.2.2. Valores

Os valores da empresa focam-se essencialmente em 3 pilares: satisfacdo do cliente,

garantia aos clientes e qualidade de construgdo.

4.2.3. Missdao

A wallroof tem como miss@o proporcionar habitagdes de excelente qualidade de modo a

aumentar a satisfagdo do cliente.

4.2.4. Visdao

A visdo desta empresa consiste em proporcionar habitagdes de exceléncia a Regido do

Alentejo.
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4.3. Anadlise Ambiental

4.3.1. Envolvente Politico-Legal

Na evolvente politica, destaca-se o Programa do XXII Governo (2019-2023) em que este
realca a recuperagdo da confianga e dinamizacdo da procura interna que permitiu
potenciar o crescimento econdémico, destacando desta forma os anos 2017 e 2018 os dois
unicos anos em que existiu uma convergéncia com a Zona Euro. Este Governo atual,
salienta a necessidade de um ciclo de consolidagdo da recuperacdo econdémica de modo a
garantir a sustentabilidade no longo prazo. Desta forma destacam-se 4 desafios
estratégicos nos quais o Governo ird incidir: combater alteragdes climaticas, responder

ao desafio demografico, construir a sociedade digital e por fim reduzir as desigualdades.

Na envolvente legal podemos destacar diversos aspetos relevantes na constru¢do das
habitagdes: Decreto-Lei n.° 281/99 “estabelece a disciplina aplicavel a exigéncia de
apresentacao perante o notario de licenga de construg¢ao ou de utilizacao na celebracdo de

atos de transmissao da propriedade de prédios urbanos.

Decreto-Lei n.° 118/2013 Aprova o Sistema de Certificacdo Energética dos Edificios, o
Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de Habitacdo e o Regulamento de
Desempenho Energético dos Edificios de Comércio e Servicos, e transpde a Diretiva
n.° 2010/31/UE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 19 de maio de 2010, relativa

ao desempenho energético dos edificios. (Anexo 9)

Lei n.° 47/2013, de 10 de julho que define o regime juridico da constru¢do, do acesso e

da instalacdo de redes e infraestruturas de comunicacdes eletronicas. ITED (Anexo 10)

Decreto-Lei n.° 68/2004, de 25 de margo estabelece um conjunto de mecanismos que
visam reforgar os direitos dos consumidores a informagao e a prote¢ao dos seus interesses
econdmicos no ambito da aquisicdo de prédio urbano para habitagdo, bem como
promover a transparéncia do mercado. A Portaria n.° 817/2004, de 16 de julho aprova o
modelo da ficha técnica da habitagado, a que se refere o Decreto-Lei n.° 68/2004, de 25 de
marco. (Anexo 12)

No caso da urbanizacdo temos outras disposicdes legais:

No artigo 78° do decreto-Lei n.° 555/99 ¢ emitido alvara de licenciamento de operacgao de
loteamento, para além disso a operacdo de loteamento terd de respeitar o disposto no
PUE- Plano de Urbanizagio de Evora. (Anexo 11)

11



4.3.2. Envolvente Economica

Na Envolvente Econdémica destaca-se a pandemia do Covid-19 que teve um impacto
profundamente negativo na economia em Portugal no ano de 2020. As medidas impostas
pelo governo de forma a conter uma crise de saude publica, afetaram de forma impactante

a queda do PIB na primeira metade do ano.

Neste panorama destaca-se através da tabela I uma queda do PIB em 2020 de 8,1%,
seguindo-se em 2021 um crescimento de 3,9%, e 4,5% em 2022. Esta recuperagdo,
segundo o Banco Portugal, traduz-se na melhoria do mercado de trabalho, prevendo desta
forma um aumento do emprego e uma diminuicdo da taxa de desemprego a partir do

proximo ano.

Segundo o Eurostat (2020), Portugal ¢ dos paises da UE que apresenta sinais de queda e

desgaste do mercado de trabalho no arranque de 2020.

Portugal apresentou o segundo maior crescimento da taxa de desemprego da europa. A
taxa desemprego no inicio de 2019 situava-se na zona dos 6,6% da populagdo, sendo que

no comego de 2020 subiu para valor proximos de 6,9%.

Em 2019 o indice de precos de habitacdo, em Portugal, apresentou um crescimento de
9,6%, menos 0,7% do que no ano anterior. Em 2019 foram transacionadas cerca de 180
mil habitacdes, isto significa um aumento de 1,6% em relagdo ao ano anterior. Banco de
Portugal (2019).

Tabela I- Estimativas do Banco de Portugal para o periodo 2018-2022

Indicadores %PIB 2018 2018 2019 2020 2021 2022
PIB 100 2,4 2 -8,1 3,9 4,5
Consumo Privado 64,8 3,1 2,3 -6,8 3,9 3,3
Consumo publico 17 0,9 0,5 0,4 4,9 0,4
Formacao bruta de capital fixo 17,6 5,8 7,3 -2,8 4,4 5,2
Procura interna 99 3,3 3,1 2,6 2,2 2
Exportagdes 43,5 3,8 2,8 -20,1 9,2 12,9
Importagdes 43,4 5,8 5,4 -14,4 8,8 9,1

Fontes: Banco de Portugal (2020)




4.3.3. Envolvente Sociocultural

A populagao portuguesa em 2018 foi estimada em cerca de 10,276 milhdes de habitantes,
sendo destes 4,852 milhdes de homens e 6,424milhdes de mulheres. Estes valores
representam que houve uma diminui¢do da populagdo residente em Portugal com uma
taxa de crescimento efetivo negativa de -0,14% em relagdo ao ano de 2017. Isto mostra
que se mantém a tendéncia do decréscimo populacional verificada desde 2010 na
populacdo portuguesa. Na estrutura etdria da populacdo ¢ possivel afirmar que tem
ocorrido um aumento na populacdo idosa e uma diminui¢do da populagio jovem no nosso
pais. Para além disso, a idade mediana da populacdo residente em Portugal subiu de 43,1
para 45,2 anos durante o periodo 2014-2018. O envelhecimento demografico verifica-se
hé varios anos na Europa e Portugal ndo fica atras. Se olharmos para a natalidade em
Portugal podemos afirmar que houve um aumento de 1% em relagdo ao ano anterior
(2017). A taxa de mortalidade no mesmo periodo foi 3% maior em relagdo ao ano
anterior. (2017) Isto deve -se a diminuicdo do nimero de nascimentos e aumento do
nimero de mortes levando deste modo uma taxa de crescimento efetivo negativa. INE
(2018).

4.3.4. Envolvente Tecnologica

A nivel tecnologico Portugal tem mostrado uma crescente evolugdo ao longo dos anos.
Se olharmos para a Tabela II podemos perceber a evolugdo do investimento feito na area
da investigacdo e desenvolvimento (I&D). Em relacdo ao setor das empresas, este € o que
apresenta o maior investimento cerca de 1,4 milhdes de euros no ano de 2018, seguindo-
se o ensino superior com 1,1 milhdes, estado com 147 mil e por fim instituigdes privadas
sem fins lucrativos 44 mil euros. No setor imobiliario, as imobiliarias cada vez mais
adotam uma postura tecnologica através de sites interativos, bem como nas suas lojas
fisicas, através das tecnologias 360° graus. Esta tecnologia consiste em conseguir-se fazer
uma vista pela casa através de uma vista panoramica. No setor da constru¢do comegam
a aparecer cada vez mais inovagdes tecnologicas mais concretamente ligada com a
domotica. A domética consiste em mecanizar os espagos no interior € no exterior da
habitacdo de forma a satisfazer necessidades de conforto, comunicacao e seguranga. Pode
ir desde: acender luzes, tomadas, subir estoures, ligar maquinas, abrir portdes, portas,

tudo através da internet através de um simples toque no smartphone.
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Tabela II-Despesas em atividades de investigacdo e desenvolvimento (I&D)

Setores de execugdo

Anos Total Empresas Estado Ensino Superior Institui¢cdes Privadas sem fins lucrativos
2014 | 2.232.248,9 | 1.035.966,2 | 139.833,3 1.018.024,6 38.424,8
20151 2.234.369,7 | 1.036.532,3 | 144.875,8 1.017.602,7 35.359,0
2016 | 2.388.466,9 | 1.156.466,1 | 125.527,1 1.068.139,6 38.334,2
2017 | 2.585.099,5 | 1.303.484,0 | 141.743,4 1.099.649,3 40.222,9
2018 2.769.072,3 | 1.424.577,6 | 147.037,5 1.152.721,4 44.735,7

Fonte: PORDATA (2019)

4.3.5. Envolvente Ambiental

Cada vez mais a area ambiental mostra-se como um fator importante para o estado,
cidaddos e empresas em geral. A importancia ambiental no setor empresarial ¢ cada vez
maior e cada vez mais influente nas tomadas de decisdo de qualquer empresa e em
qualquer setor de atividade. E importante reduzir na organizagdo o impacto ambiental de
forma a proteger o ambiente e conserva-lo da melhor maneira possivel.

Em Portugal, as empresas portuguesas estdo cada vez mais preocupadas com
responsabilidade ambiental. Existe diversas empresas que ja manifestaram a sua inten¢ao
de reduzir o impacto ambiental nas atividades desenvolvidas, de forma a melhorar o
impacto no planeta. Noctula (2019)

O setor da construcdo tem diversas vertentes onde ¢ possivel encontrar beneficios para o
meio ambiente na constru¢do de uma habitacdo e na urbanizagdo. Podemos destacar os
painéis solares e paneis de aquecimento de aguas (Kit solar termossifao) que sdo
instalados em cada habitacdo de modo a reduzir o consumo de eletricidade e ajudar no
aquecimento de dguas. Para além disto também serdo usados contentores de reciclagem

na urbanizagdo para separacgdo de residuos.

4.4. Anadlise Setorial

4.4.1. Setor da Construcdo e habitacdo

O Setor da constru¢do no inicio de 2019, apresentou uma evolugdo positiva tendo um
crescimento do valor acrescentado bruto do setor de cerca de 8% e de 12% da formacao

bruta de capital fixo em constru¢do. Outro facto positivo que podemos destacar deve ser
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ao facto do desemprego afeto ao setor da construgdo encontra-se cada vez menor. No
inicio de 2019 encontravam-se cerca de 25 mil trabalhadores inscritos no IEFP, menos
25% do que mesmo més do ano de 2018. FPICOP (2019).

Este aspeto vem mostrar que o setor encontra-se com grande procura ¢ com grande
dindmica no mercado imobiliario (crescimento de 6,3% em relagdo ao ano anterior 2018
em relacdo a aquisi¢do de credito para a compra de habitag¢do). FPICOP (2019).

Em 2018 o numero de edificios licenciados para constru¢do apresentou um crescimento
de cerca de 18% face ano anterior. Para além disso, em relagcdo as obras concluidas em
2018, ¢ possivel verificar um acréscimo de 19% no numero de edificios face a 2017. Os
edificios licenciados para constru¢do nova continuaram a ser predominantes em 2018,
tendo um peso de 69% do total de edificios licenciados. (68,2% em 2017). INE (2018)
Em 2018 a maioria da populagao escolhe como t3 a tipologia predominante, mostrando
desta forma um aumento face ao total de habita¢des de 43% em 2013 para 45% em 2018.
Entre 2013 e 2018 houve uma reducdo da importancia das tipologias T2 e T4. No T2
observou -se uma queda de 24% para 22,5% em 2018, na tipologia T4 a diminui¢do foi
mais destacada, passando de 21% em 2013 para 16% em 2018. INE (2018).

No que respeita ao indice de pregcos da habitacdo esta continuou com uma evolugdo
crescente. A taxa de crescimento média anual foi de 10,3% mais 1,1% do que no ano
anterior (2017). O aumento de pregos foi observado em ambas as categorias de
habitagdes, tendo sido mais alto nas habitacdes existentes (11%), sendo que nas
habita¢des novas teve apenas um crescimento de 7,5%.( INE 2018)

O preco mediano de vendas de alojamentos novos foi de 1 116 €/m2 e para os alojamentos
existentes o valor situou-se em 973 €/m2. (INE 2018)

Em 2018 foram feitas cerca de 100 mil avaliagdes bancarias no ambito da concessao de
crédito a habitacdo. Se comparar os numeros de 2018 com 2017 podemos verificar um
aumento de cerca de 7,5% em relagao a 2017. (INE 2018)

4.5. Analise da Concorréncia

O Instituto dos Mercados Publicos, do Imobiliario e da Constru¢ao, I.P. (IMPIC, L.P.) ¢
um instituto publico que prossegue atribui¢des sob tutela do Ministro das Infraestruturas
e da Habita¢do nas areas da construcdo, do imobiliario e da contrata¢ao publica.

Segundo o IMPIC existem no conselho de Evora 27 alvaras de empreiteiro de obras
particulares e 85 alvaras de empreiteiro de obras publicas. Dos Alvaras de obras publicas
sendo que destes, apenas 5 se encontram ativos e destinam-se a constru¢do de habitagdes
residenciais novas. As 5 empresas construtoras em atividade sdo: Constru¢cdes Monsaraz-
Soc de construgdo civil de reguengos de Monsaraz lda, Diogo José Castelos Lda, J A M

Carrasco Construcdes Lda, Pintree Construgdes Lda e Tiago Ramos Albergaria Seixas
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Unip Lda. Dos alvaras de obras particulares apenas 1 se encontra ativo no que se refere a
constru¢ao de habitacdes novas ( Alentejo Rustico- com Prédios Rusticos e Urbanos,
Lda). Em relacdo a empresa a empresa WallRoof — Construgdo Civil e Obras Publicas
unipessoal Ida vai construir 21 habita¢des de arquitetura tradicional com uma éarea coberta
de 184m2, tendo um prego de 295.000€.

Verificou-se que existem bastantes e diversificadas empresas incluindo competidores
diretos da wallroof. Contudo, a empresa wallroof apresenta o seu fator diferenciador no
que toca a qualidade através da construcao de habita¢des que ndo existiam neste setor. Os
fatores diferenciadores destacam-se: Isolamento Hidrico, isolamento térmico, isolamento
acustico, bem como a qualidade de constru¢do da estrutura e acabamentos finais da

habitacao.

Nao existe concorréncia direta, uma vez que a urbanizagdo a ser construida ¢ a Ginica no
mercado de Evora. Contudo existe concorréncia indireta, destacando-se desta forma as
empresas que constroem lotes separados na Regido de Evora (sem construgdo de
urbaniza¢do). Desta forma destacam-se as diversas empresas que concorrem
indiretamente com a WallRoof ( Anexo 2). Nesta lista s3o destacados diversos aspetos,
onde ¢ possivel constatar e analisar o tipo de habitacdo construida, o prego praticado e as
areas das habitagdes dos principais concorrentes da empresa Wallroof no conselho de

Evora.

Fonte: IMPIC, Remax, ERA, ComprarCasa, Century21

4.5.1 Modelo das Cinco Forgas de Porter

Segundo Porter (1979) a concorréncia de um setor depende de 5 Fatores: ameaga de
entrada de novos concorrentes, poder negocial dos clientes, poder negocial dos
fornecedores, ameaca de produtos/servigos substitutos e a rivalidade entre concorrentes
atuais, apresentados em baixo. As forgas conjuntas desses fatores determina a
rentabilidade potencial do setor. Assim ao analisarmos este modelo, podemos mostrar
para a empresa a potencialidade do setor onde estd inserida e quais as estratégias que
deverdo ser adotadas de modo a tornar-se mais competitiva. Com isto, a estratégia da

empresa Wallroof serd focada nos seguintes aspetos segundo as 5 Forcas de Porter ( A
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Tabela III-Cinco Forgas de Porter

Ameaca de entrada de novos concorrentes - Baixa

- Excesso de barreiras legais e burocracias exigidas, que colocam em causa a
criagdo de novos investimentos.

-> Dificuldade de concegao de crédito junto das institui¢des bancarias destinado ao
setor da construgdo civil.

—> Autonomia financeira que permita ter capital inicial elevado. ( Na atual
conjuntura o acesso ao crédito ¢ limitado o que obriga as empresas a disporem de

capitais proprios mais elevados)

Poder negocial dos clientes — Baixo

-> Existe pouco poder de negociagdo por parte do cliente em relagdo ao preco de
compra da habitacao.

—> Cliente tem acesso a varios sites de imobiliarias onde é possivel comparar pregos
entre habitagdes e verificar a qualidade das mesmas. ( No mercado de Evora existe
pouca oferta de produtos com as mesma carateristicas oferecido pela WallRoof)

—> Pouco poder de negociagdo dos clientes na escolha dos acabamentos nas

habitagdes.

Poder negocial dos fornecedores- Médio/Baixo

- Elevado niimero de fornecedores de matéria-prima (Materiais de construcao civil)
—> Variedade de pregos no setor da construgdo civil que permite ao empresario ter
liberdade de escolha do produto a ser comprado.

—> Empresa ndo precisa de depender de nenhum fornecedor para acabar a construgao

da habitagdo, este tem liberdade de escolha.

Ameaca de produtos substitutos — Média

= Todos as habitagdes em construgdo por parte das diversas construtoras.
(Construcdes Monsaraz- Soc de construcao civil de reguengos de Monsaraz lda,
Diogo José Castelos Lda, J] A M Carrasco Construcdes Lda, Pintree Construg¢des Lda
e Tiago Ramos Albergaria Seixas Unip Lda)

- Todas as habita¢des destinadas ao arrendamento concorrem como produto

substituto das habitacdes que serdo construidas pela empresa Wallroof.

Rivalidade entre concorrentes atuais - Elevada

- Internet € o principal meio de divulgacdo das habitagdes de todos os concorrentes,
existindo desta forma pouca diferenciacdo ao nivel da comunicacdo entre elas.
-> Existe pouca diferenca a nivel de precos entre as empresas do Setor da construgao

civil na area .
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4.5.2. Fatores Criticos de Sucesso e Vantagens Competitivas

O principal sucesso de uma empresa comega com os fatores criticos de sucesso, uma vez
que a partir deles, ¢ possivel construir um planeamento adequado que ird garantir a
evolucdo e o crescimento da empresa e do negocio, de modo a atingir os objetivos
estipulados. Assim, desta forma os fatores criticos de sucesso na industria da construcao
civil sdo: O primeiro fator ¢ a reputacdo da construtora. Este fator ¢ muito importante pois
¢ a partir da seriedade que se ganha a confianga do cliente. A qualidade do produto ¢ o
segundo fator de sucesso, quanto maior for a qualidade, maior sera a procura de
habitacdes por parte dos clientes. O terceiro fator critico sucesso ¢ o controlo de custo. O
controlo de custos ¢ muito importante uma vez que d4 uma visdo abrangente ao
empresario da distribuicdo dos custos da obra por seccdo e onde este foi aplicado. A
produtividade ¢ o 4 fator critico do de sucesso. Este fator ¢ fulcral uma vez que garante
um crescimento mais rapido e consistente da empresa. Por fim, o Ultimo fator ¢ o
cumprimento de prazos. Este fator significa que se a empresa conseguir cumprir os prazos
estipulados de clientes e fornecedores terd um melhor feedback no mercado, gerando

desta forma mais produtividade e crescimento.

A empresa Wallroof Construcao Civil lda apresenta enumeras vantagens competitivas,
isto &, fatores unicos que a diferenciam da concorréncia. As carateristicas identificadas
como vantagens competitivas sao:

—> Capacidade financeira que permite ao construtor ndo recorrer a crédito bancario,
fazendo com que deste modo em alturas de crise em que o setor financeiro nao
disponibiliza crédito, a empresa consegue continuar a laborar.

-> Experiéncia no Setor da Construcdo por parte do investidor da WallRoof.

—Estrutura de custo fixos muito baixa, uma vez que nao existem funcionarios
contratados (Sem contratos e sim subempreitadas).

- Existéncia de notoriedade da empresa wallroof, uma vez que ja se encontra

reconhecida no mercado, devido a sua elevada qualidade de construgao

4.5.3. Objetivos Estratégicos do Projeto

A empresa WallRoof Construcdo civil e obras publicas Ida tem diversos objetivos
estratégicos que necessitam ser definidos de forma clara, de modo a serem implementados

para garantir o sucesso do Projeto:

- Alcangar um Prazo Recuperagdo do investimento, no maximo até 2 anos apos o
investimento inicial.

- Conseguir um resultado liquido nio inferior a 1,5 milhdes de euros.
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—> Contribuir para o aumento do numero de habitagdes de qualidade na regido do
Alentejo.

4.6. Anadlise de Mercado: Estudo de Mercado

4.6.1. Questiondario

O presente questionario feito no ambito deste plano de negodcios visa enquadrar o
segmento de mercado a que as habitagdes serdo vendidas. Este questiondrio foi
distribuido diversas imobilidrias na Regido de Evora, nomeadamente, Remax,
comprarCasa, ERA, Century2]l e OnlyWay, respondido pelos diversos clientes das
mesmas. O questionario engloba um conjunto de 13 questdes que possibilitam conhecer
o conjunto de preferéncias de cada faixa etdria, rendimentos, e habilitagdes literarias. Este
questionario da-nos a conhecer o segmento alvo para as habita¢des a serem construidas
(T4), bem como o preco disposto a pagar por cada tipologia de habitacdo, a preferéncia
por piscina, estacionamento na habitagdo, o estilo de constru¢do e os servigcos que

privilegia na proximidade da habitagao.

No que diz respeito ao questiondrio realizado as pessoas em geral nas imobilidrias, da
amostra recolhida de 51 pessoas 66,7% eram do sexo masculino 33,3 % eram do sexo
feminino. Desta amostra de 51 pessoas 2% estavam faixa <18 anos, 25% situavam-se
entre os 18-26 anos, 28,3% entre os 27-35 anos, 36,6 % entre os 35-50 anos e 8,33% mais
de 50 anos. Dos inquiridos 52,9% estavam casados, 29,4% solteiros e os restantes 17,6%
escolheram outra op¢do. Em relacdo a questdo “N° de filhos”, 33,3% responderam que
tém O filhos, 21,6% tém 1 filho, 29,4 % tém 2 filhos, 11,8% tem 3 filhos e¢ 3,9% dos
inquiridos tem 4 ou mais filhos. A pergunta: “Quais as habilitacdes literarias que
possui?”. A maior fatia dos inquiridos tem licenciatura com um total de 46%, seguindo-
se mestrado com 36%, 12% doutoramento e os restantes inquiridos com 12° ano. Na
questdo rendimento mensal 18% tinha rendimento de 1000€, 24% rendimentos entre
1001-1400€, 30 % rendimentos entre 1401-1600€, 20 % rendimentos entre 1601-2000€
e 8% mais de 2000€. A pergunta: “Qual a tipologia de habitacio que estaria disposto/a
comprar?” a maioria dos inquiridos responde T4, com um valor de 42%. Seguindo-se a
tipologia T2 com 24% T1 com 22%, T3 com 12% e TO com 0 %. “A pergunta: Quanto
estaria disposto a despender numa habita¢ao?” 40 % responde entre 250 e 300 mil,
seguindo-se 150 e 200 mil com 26%, 200 a 250 mil com 24%, 300 mil com 8% e até
150mil com 2%. Na questdo onde prefere que a habitacdo seja localizada 70 % responde
e na periferia com maioria absoluta, seguindo-se centro da cidade com 16 % e por fim
Zona rural com 14 %. Na questdo Estilo de constru¢ao Estilo Rustico ganhou com 72%

em comparacdo com estilo moderno que apenas teve 28%. Em relagdo a preferéncia de
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piscina na habitacdo os inquiridos dividiram se em ter piscina na sua habita¢do propria
com 50%, no estacionamento privado este ganhou com 74%. Os Servigos que o0s
inquiridos mais privilegiam na proximidade da habitac¢do sdo: Proximidade local trabalho,
Zona comercial, zona desportiva, Hospital, Hipermercado, Universidade e Escolas.

(Ordem Decrescente).

Através do questionario consegui concluir que os inquiridos que escolheram tipologia T4
na habitagdo eram pessoas compreendidas entre os 35-50 anos, auferem rendimentos
compreendidos entre 1400 e 1600 euros, com habilitagdes literarias maioritariamente na
area do mestrado, estariam dispostas a pagar entre 250- 300 mil por habita¢des T4,
privilegiam piscina e estacionamento na habitacdo, estilo rustico de construgdo, e
principalmente optaram por escolher Zona Desportiva, Zona comercial como os seu

principais servigos nas proximidades da habitagao.

4.7. Plano de Marketing

4.7.1. Andlise SWOT

A andlise SWOT relaciona os pontos fortes e fracos através uma perspetiva interna e
externa, identificando para além disso as ameagas e oportunidades do mercado. Segue em

Anexo 17 a matriz SWOT com os diversos pontos para cada andlise.
4.7.2. Segmentagdo e Posicionamento

Através da analise de um questionario foi possivel encontrar a segmentac¢do de mercado
nos seguintes critérios: Idade, Rendimento Mensal, Estado Civil, Tipologia de habitac¢ao,
localizagdo da habitacdo, e servicos que privilegia na proximidade da habitacdo. Deste
modo tendo em conta os critérios, o Target principal da WallRoof para as habitacdes a
serem construidas sdo: pessoas compreendidas entre os 35-50 anos, casadas, que tém
maioritariamente habilitagdes literarias na area de Mestrado, auferem rendimentos
compreendidos entre 1400 e 1600 euros, possuem pelo menos 1 filhos na familia,
preferem piscina e estacionamento privado na habitacdo bem como proximidade ao local

de trabalho e um estilo rastico de construgao.

Depois de uma analise detalhada aos principais concorrentes diretos da WallRoof, esta
ira posicionar-se no mercado com um preco ligeiramente superior a media da
concorréncia, no entanto, este ird oferecer uma habitagdo com uma qualidade superior a
concorréncia. A wallroof apresenta o seu fator diferenciador no que toca a qualidade

através da construgdo de habitacdes que ndo existiam neste setor. Os fatores
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diferenciadores destacam-se: Isolamento Hidrico, isolamento térmico, isolamento
acustico, bem como a qualidade de constru¢do da estrutura e acabamentos finais da

habitacao.

4.7.3. Marketing Mix

4.7.3.1. Produto

O projeto da urbanizag¢do/Loteamento “Horta da Ribeira” consiste numa urbanizacdo de
um terreno situado em Evora, no bairro da casinha. Apés ser feita esta urbanizagio serio
construidas 22 habitagdes T4 mais 1 comércio. As Habitacdes (produto) serdo tamanho
T4. Os fatores diferenciadores deste produto para a concorréncia em geral, situam-se ao
nivel da qualidade de constru¢do da habitagdo, bem como da forma de isolamento que ¢é
efetuada na mesma. Nesta ¢ feita 3 tipos de isolamento: hidrico, térmico e acustico.
Através destes isolamentos a casa torna-se mais acolhedor a nivel térmico, menos
propicia ao aparecimento de salitre nas paredes bem como a reducdo ao nivel acustico

vindo do exterior da habitagao.

Para além de tudo isto, as habitagdes terdo uma piscina e estacionamento privado no
interior, com um quintal bastante acolhedor, o que torna a compra desta habitagdo mais

reconhecida e valorizada.
4.7.3.2. Preco

O prego a que as habitagdes serdo vendidas serd a 295 000€. Este preco foi calculado apos
ser feito o questiondrio e analisada a concorréncia. O questiondrio mostrou que o
segmento que preferia habitagcdes T4 estaria disposto a pagar entre 250 000 e 300 000
euros. Em relacdo aos concorrentes, ndo existe nenhuma habitagcdo da concorréncia com
todas as carateristicas desta habitagdo o que sé valoriza mais este imdvel. Com isto
conclui-se que o preco estabelecido sera de 295 000 para um imével T4 com piscina e
estacionamento privado com uma boa localizagdo, com 6tima proximidade ao centro da

cidade e a todos os servigos essenciais.
4.7.3.3. Promoc¢ao

A estratégia de promocao/comunicagdo da empresa WallRoof na divulgacdo das
habitacdes terd o seu foco principal no meio de agéncias imobiliarias. O Promotor das
habitagdes ird optar por esse foco uma vez que o consultor imobilidrio ird ajudar os

clientes com todas as burocracias necessarias pra a compra do imovel, de forma a facilitar

21



o processo perante o Promotor da habitagdo. As casas serdo divulgadas nos websites das
respetivas agéncias imobiliarias de modo a aumentar o leque de mercado que se consegue

captar através dos meios de comunicagao digital.
4.7.3.4. Distribuicao

A distribui¢do seréd feita nas agéncias imobilidrias, onde estas ficam com o acordo de
venda das habitacdes, mediante de um pagamento de uma comissdo sobre o preco da
habitacdo a acordar com o promotor dos imoveis. Para além deste canal de distribuigao
existem placas afixadas nas moradias, de modo a que o cliente se quiser comprar a
habitacdo sem recurso a imobilidria tem a opgdo de o fazer, contactando diretamente o

proprietario das mesmas.
4.7.3.5. Pessoas

Numa empresa de construcdo civil o atendimento da se preferencialmente através das
agéncias imobilidrias onde estas tém de apresentar uma boa comunicag@o e notoriedade
de forma a mostrar credibilidade ao consumidor final. A empresa WallRoof ird exigir a
todos as empresas que tenham contrato com a mesma zelem pelos interesses e pela
maxima satisfacdo ao cliente. Estes devem efetuar com qualidade e rapidez na prestagdo

do servigos, com simpatia e para além disso méximo profissionalismo.
4.7.3.6. Processos

Os clientes sdo levados a habitagdo para conhecerem o espaco e o imovel que irdo
comprar. Por sua vez, caso estes mostrem interesse no imovel ¢ feita uma reunido com o
gerente da empresa, o cliente e a imobilidria. Nesta ¢ feita a negociacdo do prego final e
dos acabamentos da habitacdo final. No Pds-venda da habitacdo existe ainda 5 anos de
garantia para defeitos de fabrico da estrutura da habitacdo, enquanto para

eletrodomésticos apenas contempla 2 anos de garantia.
4.7.4. Evidéncia Fisica

A empresa WallRoof apenas apresenta na sua componente fisica um Escritério na Rua 5
de Outubro n°26 em Evora. Estas também dispdem nas suas obras cartazes com o logotipo

da empresa de modo a poderem contactar o construtor diretamente se preferirem.
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4.8. Plano Operacional

4.8.1. Modelo de Negocio e Estrutura Legal da Empresa

A WallRoof ¢ uma empresa dedicada a constru¢do de habitagdes e urbanizacdes. Neste
projeto, a empresa tera de seguir diversos procedimentos legais e operacionais que devem
ser cumpridos de modo a que o projeto possa ser implementado com sucesso:

1.- Contratagdo de um técnico responsavel e pedido de Alvara de Obras Publicas .

2- Contratacdo de um Arquiteto de modo a elaborar o projeto de arquitetura da
Urbanizagdo, bem como a contratacdo também de um Engenheiro de modo a conceber os
projetos de cada especialidade.

3- Pedido de licenciamento nas autoridades competentes (Camara Municipal).

5- Obtengdo de Garantia Bancaria junto de uma Institui¢do Financeira.

4- Levantamento do Alvard Camarario, Pagamento das Taxas de urbanizacdo e entrega
da Garantia Bancaria.

5- Execugdo das obras do loteamento através da contratacio de mado de obra a
Empreiteiro.

6- Certificacdo da rede de ITUR, certificagdo da rede de gés, rececdo da rede elétrica
junto da EDP e pedido de receg@o provisoria das Obras junto da Camara Municipal.

7- Recgdo definitiva das obras ao fim de 5 anos.

8- Contratacdo de Arquiteto para elaboragdo de projetos de arquitetura das habitagdes.
9- Contratagdo de Engenheiro para elaborar projetos de especialidade das habitagdes.
10- Pedido de Licenciamento e levantamento da mesma junto da Camara Municipal.

11- Construcdo das habitacdes através da contratagdo de mao de obra a Empreiteiro.

12- Entrega de Telas finais com certificagdo energética e certificacdo de ITED.

13- Levantamento da licenca de utilizagao das habitagdes.

Para analisar o modelo de negocios foi criado um mapa modelo (Business Model Canvas)

( Anexo 16) que permite fazer um resumo simplificado da estratégia e logica do negdcio.

4.8.2. Localizacdo, Layout e Equipamento

A nova urbanizacio a ser construida sera localizada em Evora no Bairro da Casinha, na
Rua Engenheiro José de Matos Braamcamp. O espaco ( layout em Anexo 18) tera uma
area total de implanta¢do de 1856m?2 e uma 4rea total de construgcdo de 3706m2. Os 22
lotes terdo uma 4area de 200m2 cada e como uma drea de implantacdo de 84m2.A

habita¢do terd uma sala de estar com 29m2, quarto resto chdo 13m2, cozinha 13m2, casa
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de banho 2,5m2, dispensa 3m2, garagem 16m2, quartos do 1° piso (suite) 19m2, Closet
3,46m2, Casa de banho suite 4,1m2; quarto 13m2, Quarto 13m2 e casa de banho servico
5,55m2 .Em relagdo ao investimento em equipamento serd uma Bobocat (mini pa
carregadora) no valor de 4000€, Placa Vibratoria no valor de 800€, perfazendo um total

de investimento em equipamento no valor de 4800€.

4.9. Plano Pessoal

4.9.1. Equipa de Gestao

A empresa WallRoof tém uma equipa de Gestdo composta por apena um unico socio
gerente. Este socio-gerente trata da contabilidade da empresa, acompanhamento
presencial da obra a ser realizada, gestdo do material necessario a obra, contratacdo de
pessoal externo para a realizagdo da obra e por fim trata da gestdo de todos os processos
Burocraticos inerentes a empresa e ao Projeto a ser realizado. Juridicamente a WallRoof

¢ uma empresa Sociedade unipessoal com um capital social de 50.000€.
4.9.2. Recrutamento, Selecio, Formagdo, Contrato e Desempenho

Com o inicio do projeto sera necessario contratar mao de obra para a sua execu¢ao, no
entanto na empresa Wallroof ndo existe recrutamento, mas sim subcontratacdo de

empreiteiros que fornecem a mao de obra.
4.9.3. Fungoes e Competéncias

Para o funcionamento do Projeto ird ser necessario um técnico responsavel da obra, um
Engenheiro civil para a execugdo dos projeto de engenharia, um arquiteto para os projetos
de arquitetura, subcontratar mao de obra de pedreiros a empresa Salvador Casmarrinha e

subcontratar horas/maquina & empresa TerraLimite.
4.9.4. Remuneracao

A renumeragio sera efetuada de acordo com o grau de exigéncia e especializagdo de cada
funcdo a desempenhar. Os valores das remuneragdes serdo: Arquiteto: 1550€ por
habitacdo, Engenheiro Civil: 1100€ por habitacao.
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4.9.5. Estrutura da Organizacdo/Organograma

Tabela IV-Organograma

Socio-Gerente

4.10. Plano Financeiro

4.10.1. Pressupostos

O Plano de negocios da urbanizacdo Horta da Ribeira terd inicio no ano de 2020. O
investimento inicial seré feito no ano de 2020, tendo a duracdo do projeto uma vida util
de 5 anos. A vida util sera de 5 anos, uma vez que, serao construidas por ano 4 habitagdes
sendo que no ultimo ano serdo construidas 5 habitac¢des, perfazendo desta forma as 21
habitagdes programadas. Nao existe [IVA na venda das habitagdes, porque o vendedor ndo
¢ sujeito passivo de IVA. Em relacdo a taxa de IRC esta estd situada nos 23% e a média
de IRS de 15%. O prazo médio de recebimento ¢ de zero dias, pois quando se executa a
venda da habitagdo ¢ recebido o montante na assinatura do contrato. O prazo médio de
pagamento ¢ de 10 dias e o prazo de Stocks ¢ de 15 dias. Como ndo existem
Financiamentos, as taxa de aplica¢des financeiras e as taxas de juro foram consideradas
0. O Beta do setor da Construgao Civil segundo o website do Professor Damodaran ¢ de
1,04. O Prémio de risco de mercado em Portugal situa-se nos 4,3% (Banco de Portugal,
2008). Em relagdo a taxa de juro sem risco foi utilizada a taxa de juro bruta de Certificados
de Aforro, em outubro de 2020 foi fixada em 0,503%. Todos os valores apresentados
foram estimados em relacdo a valores de construg¢do realizados anteriormente pelo
construtor e ajustados aos metros quadrados da habitacdo a desenvolver futuramente. A

taxa de atualizagdo utlizada ¢ o CAPM, sendo o valor de 4,52.
O CAPM = Custo Capital Rcp = Rf+Bp x(Rm-Rf)

Onde:
Rf - taxa de juros livre de risco;
B - Indice Beta, que indica o risco associado ao investimento;

Rm - taxa de remuneracao do mercado.
Temos entdo CAPM= 0,00503 +1,04 x 0,043=4,52
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WACC = ixCPP+ LxCd(l -T)
Cap

Cap
Onde:

CCP: custo do capital proprio;

Cq: taxa de custo da divida;

E : valor do capital proprio da empresa;
D : valor da divida da empresa;
Cap=E+D

T.: taxa de imposto sobre as sociedades.

Temos entdo: WACC= (608 830/608 830) x 4,52 + (0/608 830) x 0 x (1-0)=4,52
Podemos concluir que o WACC apresenta o mesmo valor do CAPM uma vez que ndo

existem capitais alheios na empresa levando a um valor nulo na férmula.

4.10.2. Estimativas da Procura

Segundo o INE (2018) transacionaram-se 178 691 habitacdes em Portugal o que
corresponde a um acréscimo de 16,6% face ao ano anterior (2017). De entre estas vendas,
85,2% respeitaram a alojamentos existentes, mais 0,7 % que no ano anterior. Com isto
podemos verificar que apenas 14,8% das habitacdes compradas foram destinadas a
habitagdes novas, isto corresponde a 26 446 habitacdes transacionadas em Portugal.
Apenas 6% foram destinadas a regido do Alentejo o que traduze num total de 1587
habitagdes. Destas habitagoes 15% destinaram-se a procura de habitagdes T4,
concedendo um total de 238 habitagdes procuradas na regido do Alentejo com as
carateristicas de habitacdo apresentada pela empresa. O Alentejo tem 704.558 de
populagio enquanto que o distrito de Evora tem uma populagdo de 52 428 pessoas. A
percentagem de populagdo de Evora é entdo de 7,44% em relagio ao total do Alentejo.
Podemos entdo afirmar que das 258 habitagdes procuradas no Alentejo destas, 20
habitagdes (7,45%) destinam a regido de Evora . A Empresa WallRoof apenas tem
capacidade produtiva para a producdo de 4 habitagcdes por ano, o que pelos dados
estatisticos ¢ evidente que existird uma maior procura que oferta nesta area. Podemos
concluir que através destes dados fornecidos pelo INE ¢ possivel estimar a procura das 4

habitagdes durante os 5 anos do projeto.
4.10.3. Investimento Inicial

O investimento inicial ¢ 1 099 286€ ( 608 830€ de capital fixo e 490 456 € de capital
circulante ) sendo este investimento assegurado por capitais proprios. Em relagdo ao
Investimento inicial € possivel verificar toda a sua descri¢do no anexo 3, sendo apenas
somado 4800€ de investimento em maquinas, ndo incluido no investimento inicial da

urbanizacdo. O capital circulante ¢ referente ao capital necessario para a construgdo das
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4 habita¢des no primeiro ano de construcdo. Este capital serd reembolsado ao socio no
final do primeiro ano, uma vez que a empresa deixa de necessitar dele, uma vez que houve

libertagdo de meios suficientes para cumprir a necessidade desse capital.
4.10.4. Mapa de Cash Flows

No mapa de Cash Flows (Anexo 15) serdo considerados Cash flows de investimento e de
exploragdo. Em relacdo aos Cash flows de investimento tém origem no dinheiro
gasto/recebido em aquisi¢cdes/vendas de ativos fixos. Os Cash flows de exploragdo sdo
iguais ao EBIT menos os impostos (IRC de 21%), mais a variagdo do fundo de maneio.
Assim a soma dos Cash de investimento e dos Cash de operagdes resultam no Free Cash
Flow, os valores base para se analisar a rentabilidade do projeto . Os valores do Cash
Flow do Projeto devem-se a soma dos Cash Flows de exploragdo com os Cash Flows de

investimento.
4.10.5. Anadlise de Custos

A estrutura de custo tem por base essencialmente o CMVMC, seguindo-se os FSE
(Fornecimento e Servigos Externos) e por fim os Gastos com Pessoal. A taxa de inflacao
nos FSE para os anos 2022, 2023 e 2024 foi considerada de 0,3%. Esta taxa foi
estabelecida com base na ultima taxa de inflagdo conhecida (2019) dada pelo Banco de
Portugal(2019). Em relagdo ao CMVMC (Anexo 3) este foi calculado com base em
habitacdes similares ja construidas as que irdo ser feitas futuramente. Os custos foram
adaptados ao metro quadrado das habita¢des a serem construidas. O valor de cada terreno

foi calculado através dos custos totais da urbanizacdo a dividir pelo nimero de lotes.

Os Fornecimentos e Servigos Externos (Anexo 7) sdo compostos por Mao de obra externa
no valor de 20.056€ por habitacdo (Mao de obra total) que constituem os trabalhos
especializados. Nos honorarios temos 1550€ em projeto arquitetura e 1100€ em Projetos
de especialidades.

Por Fim temos a rubrica Gastos com o Pessoal (Anexo 7). Esta rubrica ¢ a que apresenta
menor relevancia das trés. E composto por os honorarios do Empresario / Acionista da

empresa no valor de 800€ mensais.
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4.10.5. Avaliacao

O Valor atualizado liquido (VAL) consiste em avaliar a viabilidade do investimento
através do calculo do valor atual de todos os seus cash-flows. Em 2026 o VAL acumulado
sera de 1 664 393€ e a Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) de 56,84%. Este projeto ird
atingir o Payback period (em 2 anos), isto corresponde ao tempo de retorno do
investimento inicial, até o momento no qual o ganho acumulado se iguala ao valor do
investimento. Em relagdo ao Custo medio ponderado do capital médio (WACC) sera de
4,52%. O valor do wacc corresponde a taxa minima de forma a justificar o investimento

feito no projeto.

4.10.6. Indicadores de desempenho

Tabela V-Indicadores econdmicos- Financeiros

INDICADORES ECONOMICOS -
FINANCEIROS 2020 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Return On Investment (ROI) 0% 34% 25% 20% | 17% | 18%
Rendibilidade do Activo 0% 44% 33% 26% | 22% | 24%
Rotagdo do Activo 0% 106% | 79% 63% | 53% | 53%
Rendibilidade dos Capitais Prdprios
(ROE) 0% 38% 28% | 22% | 18% | 19%

Em 2021 o ROI foi de 34% isto significa que o investimento total feito na empresa foi
rentabilizado a uma taxa de 34 %. Em relacdo a rentabilidade do Ativo em 2021 este
apresentou uma taxa de 44% isto explica que os ativos da empresa geraram um resultado
de 44%. Esta elevada taxa significa que os ativos da empresa estdo a ser bem utilizados e
a produzir bons resultados. A rota¢do do Ativo teve uma diminui¢do ao longo dos 5 anos
do projeto passando de 106% para 53%, isto deve-se ao aumento do ativo por
consequéncia dos resultados acumulados e aplicados em depdsitos bancarios. A
rentabilidade dos capitais proprios passou de 38% em 2021 para 19% em 2025, isto deve-

se ao aumento dos capitais proprios retidos da empresa.

Tabela VI -Indicadores Financeiros

INDICADORES FINANCEIROS 2020| 2021| 2022 2023| 2024 2025
Autonomia Financeira 55% 88% 91% 93% 94% 94%
Solvabilidade Total 224% | 849%| 1133%| 1416%| 1699% | 1604%
Cobertura dos encargos financeiros 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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Em relacdo aos indicadores financeiros podemos destacar dois: Autonomia financeira e
Solvabilidade Total. Na Autonomia Financeira temos que a empresa apresentou 55% no
ano do investimento, isto deve-se a entrada de empréstimo do socio /acionista na empresa.
Nos anos seguintes o empréstimo foi liquidado e a autonomia subiu para 88€, 91%,93%
e 94% sucessivamente. A solvabilidade traduz a capacidade de uma empresa pagar as
suas obrigagdes. Neste caso a empresa tem uma solvabilidade muito elevada o que
significa que a empresa em 2020 tem o dobro do ativo em relagdo ao Passivo. Nos anos
seguintes a solvabilidade sobe exponencialmente, uma vez que o passivo praticamente ¢
inexistente, uma vez que foi pago o empréstimo ao socio, existindo apenas dividas aos

fornecedores e ao estado.

Tabela VII-Indicadores de Liquidez

INDICADORES DE LIQUIDEZ 2020| 2021| 2022 2023| 2024| 2025
Liquidez Corrente 2,23 8,46| 11,31| 14,15| 16,99| 16,03
Liquidez Reduzida 1| 4,54 8,24 11,92 15,58| 15,72

A liquidez corrente mostra que o ativo corrente da empresa ¢ duas vezes superior ao seu
passivo corrente no ano de 2020, o que permite pagar as suas dividas no curto prazo. A
liquidez reduzida no ano de 2020 ¢ de 1 o que mostra que a empresa consegue fazer face

aos seus encargos de forma imediata. Esta situacdo melhora ao longo dos anos do projeto.

4.10.7. Analise de Sensibilidade e Risco

A analise de risco avalia a probabilidade de ocorrer um acontecimento e prever quais as
consequéncias que este teria no negocio.

Em relag@o a analise risco destaca-se a possibilidade de existir atraso no decorrer das
obras, quer da urbanizagdo quer das habitac¢des. Este tipo de risco ¢ improvavel, uma vez
que os fornecedores de matéria prima, podem ser substituidos com alguma facilidade, ndo

havendo atrasos significativos que provoquem desequilibrios financeiros no projeto.

Nesta analise de sensibilidade calculou se os diferentes VAL para 2 variagdes em
simultaneo (preco e procura). Nesta analise de sensibilidade optou se por variar o preco
entre -15%, -10%, -5%, 5%,10%,15%. Em relacdo a procura variou se -50%, -25%, 25%,
50%. Podemos verificar se variarmos o preco 5% e diminuirmos a procura 25%, o VAL
oscila de 1 664 393€ para 1 197 186. Caso optemos por aumentar os dois fatores ou
diminuir os dois em simultineo continuamos a constatar um VAL sempre positivo.
Conclui se que o VAL ¢ mais sensivel a uma variacdo na procura do que a uma variacao

no prego.
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Tabela VIII- Analise de sensibilidade 1

VAL(5 anos)

Variag¢ao no Preco

-15%

-10%

-5%

0%

5%

10%

15%

© -50%| 371079 431 746 492 413 553 080 613 747 674 414 735 081
§ -25% | 843 387 931 837 1020287 | 1108737 | 1197186 | 1285636 | 1374086
C:-: 0%| 1315695 | 1431928 | 1548161 | 1664393 | 1780626 | 1896859 | 2013092
g 25%| 1874726 | 2023843 | 2172960 | 2322077 | 2471194 | 2620311 | 2769 428
> 50%| 2347035 | 2523935 | 2700834 | 2877734 | 3054634 | 3231533 | 3408433
Foi feita outra andlise de sensibilidade havendo a alteragdo do Beta de mercado e a taxa
de juros livre de risco. Para o beta de mercado foi usado 0,83 Damodarand US (2020), e
a taxa de juro livre de risco foi de 0 que correspondeu a taxa das obrigacdes do tesouro,
segundo o Banco Portugal (2020).
Tabela IX- Analise de sensibilidade 2
VAL(5 anos) Variagao no Preco
-15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%
m -50% | 404 356 466 703 529 051 591 398 653 745 716 093 778 440
3 -25% | 888 985 979 840 1070695 |[1161550 |1252405 |1343260 |1434115
g 0% 1373615 (1492977 1612340 |1731702 |1851065 |[1970427 |2 089 790
g 25% (1948 890 (2102092 |2255294 (2301554 (2477718 [2714901 |2 868103
> 50% (2433519 |2615229 (2796939 |2978649 [3006418 |3342068 3523778
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4.11. Calendarizacdo

Tabela X-Calendarizacao

Janeiro a Dezembro 2020

- Contratagdo de Arquiteto e Engenheiro
para de Projetos de arquitetura e especialidade
da urbanizagio

->Aprovagao dos projetos pelas Camara
—>Tratamentos de toda a legislagdo exigida

—~>Execugdo da Urbanizacdo (criagdo dos 21
lotes de habitagdo e 1 comércio)

->Contratagdo de Arquiteto e Engenheiro para
projetos de especialidade Aguas e Esgotos,
estabilidade, telecomunicagdes das
habita¢des)

->Contratagdo de empresa para fornecimento
de mao de obra de pedreiro

—>Contratagdo de empresa para executar
cofragem e ferro da estrutura da casa

2021 —>Contratagdo de Canalizador, eletricista,
carpinteiro.
—Contratagdo de empresa de Aluminios e
Serralharia e Cantaria.
—>Compra do material para as 4 habitagdes
- Construcdo das 4 habita¢des
—2>Divulgacdo dos Projetos junto das
Imobiliarias

2022 Igual ao ano anterior

2023

2024

2025
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5.Conclusao

Através da realizagdo deste plano de negbcios foi possivel estudar a potencialidade da
construgdo de 21 lotes destinados a habitagcdes T4 e 1 lote destinado ao comércio na
Regido de Evora. Foi também possivel ter uma visdo mais abrangente do negocio
apresentado, bem como os diversos fatores (externos) que influenciaram indiretamente o
projeto quer seja positiva ou negativamente, o seu desenvolvimento. Através do estudo
de mercado desenvolvido foi possivel captar o segmento de alvo para as habitacdes a
serem desenvolvidas futuramente, conseguindo achar a idade, rendimento, habilitagdes

que o consumidor se enquadrava para aquele tipo de habitacao.

Ao longo de todo o trabalho tentou-se mostrar o maior detalhe possivel da estrutura do
negocio e da sua envolvente e as fazes de implementacdo do mesmo. Decidi escolher a
metodologia de Harvard (2007). Esta escolhe deve-se ao facto de ter as diversas areas de
estudo mais pormenorizadas e mais completas de modo a fazer a melhor analise possivel

do projeto.

Uma das grandes dificuldades sentidas no desenvolvimento deste projeto, foi o
aparecimento da Pandemia Covid-19 que dificultou o contacto com o professor e diversas
entidades que ajudaram no desenvolvimento do plano de negdcios.

Em termos de financeiros o projeto apresenta-se vidvel com um VAL de 1 664 393€ e
uma TIR de 56,84%. O prazo de recuperagdo do investimento sera de 2 anos.

Conforme as regras estabelecidas para o projeto, de mestrado definido pelo ISEG, foi
necessario consolidar informagdo para realizar o plano de negdcio, uma vez que, este

apresentava uma dimensao superior ao permitido.
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7.Anexos

Anexo 1- Metodologias estudadas para a implementag¢ao do plano de negdcios

Deloitte & Touche
(2003

IAPMEI (2013)

Ernest & Young
(2009)

Harvard (2007)

Sumario Executivo

Sumario Executivo

Sumario Executivo

Sumario Executivo

Estratégia, Equipa de
Gestao

Descri¢ao da Empresa

Descri¢ao da Empresa

Descrig¢ao do negdcio

Gestao e Organizagado

Analise de Mercado

Produto e Servico

Analise Ambiental

Mercado e
Concorréncia

Posicionamento no
Mercado

Analise de Mercado

Analise do Setor

Negodcio/Produto/Ideia Marketing e Vendas
Produto e servigo Anélise competitiva
Estratégia Comercial Equipa de Gestdo
Marketing e vendas Andlise de Mercado
Informacao Proje¢des Financeiras Formas de
financeira financiamento Plano de Operagdes

Gestao e Controlo do
Negdcio

Projecdes financeira

Equipa Organizadora

Investimento Necessario

Analise de Risco:

potenciais Plano financeiro
Calendarizacao: Calendério das
Atividades atividades
Parcerias estratégicas Andlise de
sensibilidade
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Anexo 2 — Andlise da concorréncia indireta do Setor na Regido de Evora

Nome da

empresa

NO
habitac¢des

Preco

Area

Arquitetura

Isolamentos

Estrutura

Construgoes

Monsaraz

20

210.000€

143m2

Moderna

Sistema Capoto (térmico)
Betdo normal pintado
com isolante de
alcatrao(hidrico) ; Janelas

Vidro Duplo (actstico)

Betao

Alentejo Rustico

240.000€

Tradicional

Sistema Capoto (térmico)
Betdo normal pintado
com isolante de
alcatrao(hidrico) ;
Janelas Vidro Duplo

(acustico)

Betao

Diogo José

Castelos

500.000€

Moderna

Parede Dupla com
XPS(térmico)
Betdo normal pintado
com isolante de
alcatrao(hidrico) ; Janelas

Vidro Duplo (actstico)

Betao

J A M Carrasco

Construgdes

180.000€

Tradicional

Sistema Capoto (térmico)
Betdo normal pintado
com isolante de
alcatrao(hidrico) ;
Janelas Vidro Duplo

(acustico)

Tijoleira

Pintree

Construgoes

300.000€

Moderna

Sistema Capoto (térmico)
Betdo normal pintado

com isolante de

Betao
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alcatrao(hidrico) ; Janelas

Vidro Duplo (acustico)

Sistema Capoto (térmico);
Betdo normal pintado

com isolante de )
Parcialmente em

Tiago Ramos 6 . _
240.000€ Tradicional | alcatrao(hidrico); Janelas o

Albergaria Seixas ' ‘ Tijoleira
Vidro Duplo (actstico)

Anexo 3- Investimento inicial da urbanizag¢ao 2020

Investimento inicial da urbanizac¢ao 2020
Terreno 82 645€
Taxas camardrias 202 123€
Ferramentas de desgaste rapido 6 856€
Custos financeiros 13 085€
ITUR 7 843€
Rede elétrica 40 711€
Custos administrativos 1 577€
Terraplanagem 1330€
Energia e Fluidos 2519€
Pluviais e Esgotos 29 123€
Topografia 1206€
Arruamentos 158 427€
Rede 4guas e rega 21 792€
Acompanhamento técnico 3410€
Projetos 5383€
RSU ( Residuos Solidos ) 22 000€
Sinalizag¢ao 2 000€
Espacos Verdes 2000€
Total 604 030€
Custo por lote 27 45591€
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Anexo 4 — CMVMC e Balango

CMVMC
Terreno 27 455€
Reboco 4040€
Cantarias 2635€
Pinturas 3313 €
Aluminios 12138€
Estrutura 16789€
Alvenarias 19474€
Instalacdo Elétrica 4733€
Carpintaria 20399€
Canalizacdes 9991€
Loigas e Azulejos 9042€
Total 130013,48€
(295 000- 129558) /295 000 X100%=
CMVMC
43,92%
Margem Bruta 56,08% 56,08%
Balang¢o
2020 2021 2022 2023 2024 2025
ACTIVO
Activo N3o Corrente 4800 3700 2600 1500 400 300
Activos fixos tangiveis 4800 3700 2600 1500 400 300
Propriedades de investimento 0 0 0 0 0 0
Activos Intangiveis 0 0 0 0 0 0
Investimentos financeiros
Activo corrente 1094486 |1114008 | 1493894 | 1874950 | 2257 181 | 2809 735
Inventarios 604 030 515 874 406 115 296 357 186 599 54 867
Clientes 0 -5900 -11 818 -17 753 -23 706 -31170
Estado e Outros Entes Publicos 0 0 0 0 0 0
Accionistas/sdcios
Outras contas a receber
Diferimentos
Caixa e depdsitos bancarios 490 456 604034 | 1099596 |1596347|2094 289 |2 786038
TOTAL ACTIVO 1099286 (1117708 | 1496494 | 1876450 | 2257 581 | 2 810 035
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CAPITAL PROPRIO

Capital realizado 608 830 | 608830 | 608830 | 608830 | 608 830 | 608 830
Accdes (quotas proprias)
Outros instrumentos de capital
préprio 0 0 0 0 0 0
Reservas 0 377215 | 755597 | 1135148 1515872
Excedentes de revalorizagao
Outras varia¢des no capital
préprio 0 0 0 0 0 0
Resultado liquido do periodo 0 377215 | 378382 | 379551 | 380724 | 510098
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO | 608830 | 986045 | 1364427 |1743978 2124702 |2634 801
PASSIVO
Passivo nao corrente 0 0 0 0 0 0
Provisbes
Financiamentos obtidos 0 0 0 0 0 0
Outras Contas a pagar
Passivo corrente 490456 | 131663 | 132067 | 132472 | 132879 | 175234
Fornecedores 0 18 590 18 646 18 702 18 758 22 469
Estado e Outros Entes Publicos 0 113073 | 113421 | 113770 | 114121 | 152765
Accionistas/sdcios 490 456 0 0 0 0 0
Financiamentos Obtidos 0 0 0 0 0 0
Outras contas a pagar
TOTAL PASSIVO 490456 | 131663 | 132067 | 132472 | 132879 | 175234
FM 1094486 | 982345 |1361827 (1742478 2124302 |2634501
TOTAL PASSIVO + CAPITAIS
PROPRIOS 1099286 (1117708 {1496 494 |1876450 |2 257581 |2 810035
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Anexo 5 — Demonstragdo de Resultados

Demonstragao de Resultados

2020 2021 2022 2023 2024 2025
Vendas e servigos prestados 0 1180000 | 1183540 | 1187091 | 1190652 | 1492780
Subsidios a Exploracdo
Ganhos/perdas imputados de subsidiarias,
associadas e empreendimentos conjuntos
Variacdo nos inventarios da producdo
Trabalhos para a prépria entidade
CMVMC 0 520026 521586 523151 524720 657 868
Fornecimento e servigos externos 0 149 224 149 672 150 121 150571 151023
Gastos com o pessoal 0 13 860 13 860 13 860 13 860 13 860
Imparidade de inventarios
(perdas/reversdes)
Imparidade de d|V|dasNa receber 0 5900 5918 5935 5953 2464
(perdas/reversdes)
ProvisGes (aumentos/reducdes)
Imparidade de investimentos nao
depreciaveis/amortizaveis
(perdas/reversdes)
Aumentos/reducdes de justo valor
Outros rendimentos e ganhos
Outros gastos e perdas
EBITDA (Resultado antes de depreciagdes, | | 190990 | 492505 | 494024 | 495547 | 662565
gastos de financiamento e impostos)
Gastos/reversoes.de (iepreuagao e 0 1100 1100 1100 1100 100
amortizagdo
Imparidade de activos
depreciaveis/amortizaveis
(perdas/reversdes)
EBIT (Resultado Operacional) 0 489 890 491 405 492 924 494 447 662 465
Juros e rendimentos similares obtidos 0 0 0 0 0 0
Juros e gastos similares suportados 0 0 0 0 0 0
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 0 489 890 491 405 492 924 494 447 662 465
Imposto sobre o rendimento do periodo 0 112 675 113 023 113 372 113 723 152 367
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 0 | 377215 | 378382 | 379551 | 380724 | 510098
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Anexo 6- Mapa de Origem e Aplicagdo de Fundos

Mapa de Origem e Aplicacdao de Fundos

2020 2021 2022 2023 2024 2025
ORIGENS DE FUNDOS
Meios Libertos Brutos 0 496 890 | 498422 | 499959 | 501501 | 670029
Capital Social (entrada de
fundos) 608 830 0 0 0 0 0
Outros instrumentos de -
capital 490 456 |490 456 0 0 0 0
Empréstimos Obtidos 0 0 0 0 0 0
Desinvest. Em Capital Fixo
Desinvest. Em FMN 0 597 600| 109814 | 109814 | 109814 | 135443
Proveitos Financeiros 0 0 0 0 0 0
Total das Origens 1099 286 | 604 034 | 608 237 | 609773 | 611315 | 805472
APLICACOES DE FUNDOS
Inv. Capital Fixo 4800 0 0 0 0 0
Inv Fundo de Maneio 1094 486 0 0 0 0 0
Imposto sobre os Lucros 0 112675 | 113023 | 113372 | 113723
Pagamento de Dividendos
Reembolso de Empréstimos 0 0 0 0 0 0
Encargos Financeiros 0 0 0 0 0 0
Total das Aplicagoes 1099 286 0 112675 | 113023 | 113372 | 113723
Saldo de Tesouraria Anual 0 604 034 | 495562 | 496 750 | 497942 | 691749
Saldo de Tesouraria
Acumulado 604 034 604034 1099596 |1596347 2094 289 | 2786 038
Aplicagdes / Empréstimo
Curto Prazo 0 0 0 0 0
Soma Controlo 604 034 | 604 0341099596 1596347 |2094 289 | 2 786 038
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Anexo 7- Ponto Critico

Ponto Critico

2020 2021 2022 2023 2024
Vendas e servicos prestados 0,00 | 1180000,00 | 1183540,00 |1187090,62 |1190651,89
Variagdo nos inventarios da producao |0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
CMVMC 0,00 | 520 026,00 521 586,08 523 150,84 524 720,29
FSE Variaveis 0,00 | 132 088,00 132 484,26 132 881,72 133 280,36
Margem Bruta de Contribuigao 0,00 | 527 886,00 529 469,66 531 058,07 532 651,24
Ponto Critico 71 745,19 71 860,10 71 975,36 72 090,96

Anexo 8- Fornecimentos ¢ Servigos Externos e Gastos com Pessoal

1100 Projeto especialidades

FSE
Trabalhos Mao de obra externa por
especializados habitagdo 20.056€ ( Mao de
obra total)
Honorarios 1550 projeto arquitetura +

Gastos com o Pessoal

Ordenado administrador 800€x 14 meses = 11200
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Anexo 9- Certificado energético

Certificar
é Valorizar
m INIROETICA

Certificado Energético

SCE215938735

Edificio de Habitagao Valido até 06/12/2029

IDENTIFICACAO POSTAL
Morada RUA ENG.* JOSE DE MATOS BRANCAMP, LOTE 17

Localidade EVORA
Freguesia MALAGUEIRA E HORTA DAS FIGUEIRAS
Concalho EVORA GPS 38.552822, -7.924915

IDENTIFICACAO PREDIAL/FISCAL
Conservatéria do Registo Predial de EVORA
N° de Inscrigio na Conservatdria 3065

Artigo Matricial n® 2945 Fragao Auténoma DTO
INFORMAGCAO ADICIONAL
Area (il de Pavimento 125,52 m?

Este certificado apresenta a classificacio energética deste edificio ou fragdo. Esta classificacéo é calculad do o d h

energético deste edificio nas condigdes atuais, com o d

Ak et

(com base em valores de referéncia

ho que este obteria nas

P ¥

ou requisitos aplicdveis para o ano assinalado) a que estéo obrigados os edificios novos. Saiba mais no site da ADENE em www.adene.pl.

INDICADORES DE DESEMPENHO

Determinam a classe energética do edilicio e a eliciéncia na
utilizagio de energia, incluindo o contributo de fontes
avei d a um valor

- L P
de referéncia e calculados em condigdes padrio.

® Aquecimento o
Ambiente 59%

. MAIS
Raferéncia: 50 karvm®.ano eficiente
Edificio: 31 kAtnt.ans que a referéncia
Renovavel 34

Arrefecimento °

Ambiente 2 4 /°

. MAIS
Raferéncia: 10 kA ano eficiente
Eddiclo: 7,8 kAtm®.ano que a referéncia
Renavavel -

Agua Quente N

Sanitéria 74 /°
in: MAIS
Referénca: 20 wattano eficiente
Eddiclo: 19 KAt ano que a referéncia
Renavavel 73%

Entidade Gestora

adene

Apincia pars a Eserga

Direcdo Geral
\J de Energle e Geologla

CLASSE ENERGETICA

Mals eficiente 5‘6‘3‘6 g‘o‘u ' m
A 0% a 25
A a 50%
48%

B 51% a 75%
Mmoo

Edifros Novos
m Mo
m Grandes Fiervengoes

ENERGIA RENOVAVEL EMISSOES DE COz

I no Emissdes de CO2 d
consumo de energia.

devido ao

Contributo de energia rer
de energia deste edificio.

Entidade Fiscalizadora

65 22% ¢ 153

43



Anexo 10- ITED

[ J
’ , e d  TERMO DE RESPONSABILIDADE DE EXECUCAO
o -tai;.m

TERMO: 11609/2019 DATA DE EMISSAO: 01082010
(N*IANO) (DOMMAAAA)

TECNICO RESPONSAVEL: Augusto Guerreiro Rosa IES238271 - ANACOM

LOCALIZACAO DO EDIFICIO:

Rua RUA JOSE DA SILVA PALMA, LT 17, FRACGAO A, BAIRRO DO GRANITO

Localidade EVORA

Codigo Postal 7005-527 EVORA

Distrito Evora

Concelho Evora

Freguesia Bacelo e Senhora da Satde

COORDENADAS GEOGRAFICAS: N38°58'61 99" W7°51'53.09"
TIPO E CARACTERIZAGAO DO EDIFICIO:
N.° DE FOGOS 1
RESIDENCIAL ~
NAO RESIDENCIAL  []
a

MISTO
PRESCRIGOES TECNICAS:

RITA [0 imeD-1"edicio [0 1mED-2"edicio [J ITED-3"edicic

OBSERVAGOES:

IDENTIFICAGAO DO RELATORIO DE ENSAIOS DE FUNCIONALIDADE: 001-2019 - 01-08-2019

PROJETISTA : ANA RITA GODINHO ALVES
NUMERO: : OET - 24669
PROJETO: : 15-03-2018
DONO DA OBRA: WALLROOF - C. CIVIL E OBRAS PUBLICAS UNIP, LDA
DECLARAGAO:
Nos termos do artigo 76°, n° 1, d), do Decreto-Lei n° 123/2009, de 21 de maio, que as infra

i do edificio identificado foram em formi com o projelo e com as p i
ospecificagd éeni plicaveis, tendo sido efectuados os ios de funcionalidads G

Assi do técni avel em 01/08/2019




Anexo 11- Alvara de utilizacao

Divisao de Gestao Urbanistica

ALVARA DE UTILIZAGAON.2 3 ) / 2020

Processo n.2 1.9468

------------ Nos termos do artigo 74.2 do Decreto-Lei n? 555/99, de 16 de dezembro, alterado e republicado
pelo Decreto-Lei n.2 136/2014 de 9 de setembro, é emitido o alvard de autorizagdo de utilizagdo
n.%.?l/:QC\.’Dem nome de WALLROOF — Construgao Civil e Obras Publicas Unipessoal, Lda, portador do
numero de identificagdo de pessoa coletiva 505707632, que titula a autorizagdo de utilizagdo do prédio sito
na Rua Eng. José de Matos Braancamp, n2 17, em Evora, da freguesia da Unido das Freguesias de
Malagueira e Horta das Figueiras, descrito na Conservatéria do Registo Predial de Evora sob o

n.2 3065/19881213 e inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 2945 da respetiva freguesia.----------------

------------ A utilizagdo foi aprovada por despacho do Vereador do Pelouro de 24/01/2020 e respeita o

disposto no PUE — Plano de Urbanizagdo de Evora, bem como o alvara de loteamento n.2 06/88, ---------------

............ O técnico responsavel pela diregdo técnica da obra foi Anténio José Rosado Pessoa, inscrito na

Associagao dos Agentes Técnicos de Arquitetura e Engenharia sob o n.2 1319.

———————————— O autor do projeto de arquitetura foi Luis Miguel Batista Consiglieri de Sa Pereira, inscrito na
Ordem dos Arquitetos sob o n2 20057.

———————————— O autor dos projetos de estabilidade, dguas e esgotos, comportamento térmico, acustico, gas e da
ficha de seguranga contra incéndios foi Anténio Manuel Rebocho Carrasqueira, inscrito na Ordem dos

Engenheiros Técnicos sob o n.2 7749.

............ A autora do projeto de telecomunicagdes foi Ana Rita Godinho Alves, inscrita na Ordem dos

Engenheiros Técnicos sob o n.2 24669.

............ Utilizagdo a que foi destinado o edificio: Habitagdo — Dois fogos, com a édrea de construcdo
de 346,38 m”.

———————————— Dado e passado para que sirva de titulo ao requerente e para todos os efeitos prescritos no
Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na redagdo que lhe foi conferida pelo Decreto-Lei
n.2 136/2014 de 9 de setembro.

———————————— Evora e Pagos do Concelho, 30 de A ) de@.

Por subdelegagao de competéncias do Vereador do Pelouro
A CHEFE DA DIVISAO DE GESTAO URBANISTICA

D) BV

Elsa Carvalho, Arqt?
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Anexo 12- Ficha técnica da habitagao

Camara Municipal de Evora
Divis3o de Gestho Urbanistica

Original da fichz técnica depositado nestes
FICHA TECNICA DA HABlTAQAO servigos 1o processo 1/ ﬂﬁ (%)
O poveors  [x] st ¢0,0 S ge_ferruon  de20 2o

O(A) Fugffbnirio(a)

1. Prédio urbano / fracgdo auténoma 4
Morada Rua Eng.* Jose de Matos Braancamp n*. 17 Dirt. ( Fragdo B), Bairro da Casinha, Evora

Codigo Postal 7005 477___  Evora,

Inscrito na matriz predial da freguesia de UniBio freguesias da Malagueira e Horta das Figuairas art® n.* 2045

Ragislado na Conservaliria do Registo Predial de Evora n. 3065 / 19881213

Identiicacdo da fragdo auldnoma B Licenga de utitizagdo n.* 21 1 2020 emitida em 30 / 01/ 2020

Alvach de Obras de Construgdo n.* 78 / 2019, am 11003/2019, prazo previsto para conclusBo das obras 24 meses

2. Promotor imobilidrio OU OUlro, nos termas do n.* 3 do artigo 3.* do D.L. 68/2004, de 25 de Margo [J

Nome Wallroof - Construgdo Civil e Obras Publicas Unip. Lda. __NIFINIPC 505707632
Morada Av.Dr. Francisco 4 Cameiro n* 280 v Cbdigo Postal T000_ - 757 Evera

3. Autor do projecto de arquitectura
Nome Luis Miguel Batista Consiglieri de S& Pereira NIFNIPC 224 534 408_____  n.* 20057, xoa O

Morada Rua Cabego do Arralal n.* 61_ Codigo Postal 7005_- 797 __ Evora

4. Autores dos projectos de especialidades

ESTRUTURAS Nome Eng. Antonio Manuel Rebecho Carrasqueia asTi9 X OET CIaneT O__
OSTREUIGAO E DRENAGEM | sy Eng. Anténio Manuel Rebocko Carrasqueies __________ n* 7749 X OET CIANET D__
mﬂo DE ENERGIA Neme n'__ DOos DOaner O__
OISTRBUIGAQ OE GAS Nome Eng. Antdnio Manwel Rebocho Carmasqueira 0% 0IPRG204 X OET Doce Ol
PADIOOIUSAO € TELEVISAO | Yome n'— 0ot Caver O_
INSTALAGOES TELEFONICAS | Nome Eng. Ana Rita Godinho Alves no24660 X OET CIANET O
=y TERMICO Nome Eng. Antonio Manuel Rebocho Carrasquelea ________ n*7749 X OET CIANET C)__
ISOLAMENTO ACUSTICO Nome Eng. Antonio Manuel Rebocho Carrasquelra ______ n*7749 X OET Claner O__
Nome ' Ooe Oaner O__
Nome nt . DJoe Oaner O__
Noma n'___ Ooe Caner O__
5. Construtor ou administragao directa O
Nome __ Wallroo! Lda, NIFINIPG _505 707 632__ Alvarh n* 91156-PUB_
Morada_Av . Arq Rul Couto . 276 Codgo Postal 7000___ - 748__Evors

6. Técnico responsivel da obra .
Nome __ Anténio Jose Rosado Pessoa NIFINIPC 157506851 NAATAE 1319

Morada Bairro Mabitévora, Rua Distrito de Evora, n. 22 Codigo Postal 7000 - 461 Evora,

paginn 1 de 11



Anexol4 - Questionario

O presente questionario, enquadra se no ambito do meu trabalho final de mestrado, do
curso Contabilidade, Fiscalidade e Financas empresariais do ISEG (universidade de
Lisboa), tem como objetivo conhecer e analisar as motivacdes das pessoas na compra
de habitag¢do propria. As respostas dadas serdo para fins exclusivamente académicos
onde fica garantido o anonimato dos dados recolhidos. Pe¢o apenas que responda com

a maior sinceridade possivel.

Idade
Quanto estaria disposto a dispender numa habitacao ?
Coluna 1
s O (O até 150 000
(O 150000 200 000
18-26 O
(O 200000 250 000
2735 O
(O 250000 300 000
3550 o O 300000+
>50 O
Estado Civil Qual a tipologia de habitacao que estaria disposto/a a comprar?
O Ccasado/a O o N de filhos
T
O Solteiro/a O O o
O
O Outra O 1
O 13
O 2
(O T4o0umais
3
Que estilo de habitacao prefere? O
O 4 ou mais

O Estilo Moderno

O Estilo Rastico

Tem preferéncia por pisicina na habitagao?
. Em que zona prefere que a sua habitagao seja localizada?

(O Ccentro da Cidade
O Zona Rural

O Bairro na periferia
4/



Quais os servigos que privilegia nas proximidades da habitacao? * Sexo

Zona comercial (O Masculino

Hipermercado O Feminino
Hospital , Farmécias
Zona Desportiva

Rendimento Mensal
Universidade

Escolas O <1000€

000000

Proximidade Local de trabalho 1001€- 1400€
1401€-1600€

A . . e = 1601€-2000€
Tem preferéncia por Estacionamento na habitagao? *

O sim
O Nao

O O 0O

>2000€

Quais as habilitagoes literarias que possui?

O 9°ano

O 12°ano
Licenciatura
Mestrado

Doutoramento

O OO0O0

Curso Profissional



Respostas Questionario:

Idade Tem preferéncia por pisicina na habitagao?
50 respostas

I Coluna 1 ® Sim
20 ® Nao
10
<18 18-26 27-35 35-50 >50 v
Rendimento Mensal
50 respostas Em que zona prefere que a sua habitagdo seja localizada?
50 respostas
@ <1000€
@ 1001€- 1400€ @ Centro da Cidade
© 1401€-1600€ @ ZonaRural
@ 1601€-2000€ @ Bairro na periferia
8%
° @ >2000€
18%
Sexo Estado Civil
51 respostas 51 respostas
@ Casado/a
@ Solteiro/a
@ Outra

@ Masculino
® Feminino

Quanto estaria disposto a dispender numa habitagdo ?
50 respostas N© de filhos

51 respostas

@ até 15
40% @ 150 0C Y
@ 200 0C @1
8% @ 250 0C 02
@ 3000C 03

@ 4 ou mais

<
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Que estilo de habitagao prefere? Qual a tipologia de habitagdo que estaria disposto/a a comprar?

50 respostas 50 respostas
@ Estilo M ® 1o
@ Estilo Rt . T1
@ T2
® 13
@ T4 ou mais
ﬂ
Tem preferéncia por Estacionamento na habitagéo? Quais as habilitagoes literarias que possui?
50 respostas 50 respostas

. Sim . 9° ano
@ Nac ® 12°ano
@ Licenciatura
@ Mestrado
@ Doutoramento
w @ Curso Profissional
46%

Quais os servigos que privilegia nas proximidades da habitagdo?
50 respostas

Zona comercial 34 (68%)
Hipermercado

Hospital , Farméacias

Zona Desportiva 31 (62%)

Universidade 11 (22%)
Escolas

Proximidade Local de trabalho 33 (66%)
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Anexo 15: CashFlows

e 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Projeto
Resultados
Operacionais (EBIT) x 0 377215 378 382 379 551 380 724 510 098
(I-IRC)
Amortizagoes do 1100 1100 1100 1100 100
exercicio
SRl s 378315 379 482 380 651 381824 | 510198
(Total)
Investim./Desinvest.
. -1 094 486 597 600 109 814 109 814 109 814 135 443 32000
em Fundo Maneio
Investim./Desinvest.
em Capital Fixo -4800 300
CI‘!SHELOWde -1 099 286 597 600 109 814 109 814 109 814 135 443
investimento
Cash Flow do Projeto | -1 099 286 975915 488 139 488 139 488 139 612 982
32300
(Gl gz 1099286 | -123371 365 925 856 391 1348030 | 1993671
acumulado
Anexo 16, Business Canvas
Parcerias ¥ | Atividades-chave Propostade [} Relacionamento Segmentos de i
Principais - i 1 \'l;‘l('" l 4 | com Clicntes == 1 Chentes g
- Contacto direto Casais entre os
Fornecedores: - Venda de liente atravé 35.50
ga?ggni:]{;:or habitagdes ;:Sma;érc]r;i;sa raves anos.
Oferta de imobilidrias. Rendimento 1400-
- Pragosa Lda habitagdes de - Atendimento 1600 euros.
elevada qualidade ||| telefonico I
- Terra Limite Recursos <y que escasseiamna || ¢, -)
Principais & Regido de Evora Sl
-Dedeiras Materiais -Agéncias
Construgio Lda Experiéncia do Imobiliarias;
) empresario
- Tecnovia Lda Qu -Redes Sociais;
Estrutura de Custo Fontes de Recenta

=

Investimento Inicial; Aquisigoes de Ativos fixos ;
Gastos com Pessoal; Fomecimentos e servigos
externos; Compra de materiais de construgdo;

Os resultados serdo obtidos através da venda
das 21 habitagdes e 1 comércio.
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Anexo 17- Analise SOWT

Ameacas

Oportunidades

- Crise economica gerada pelo Covid-19,
gerando impactos negativos na construgdo

civil.

- Probabilidade de subida taxas de juros de

crédito bancario.

—> Aparecimento de concorrente com elevado

poder econémico.

-> Diminuigao das constru¢des de habitagoes

na regido, provocada pelo Covid-19.

- Maior oferta de mao de obra, causado por

um aumento do desemprego.

—>Redugdo de prego nos materiais de

construcao causado pelo Covid-19.

Fraquezas

Forcas

—> Fraca presenga na internet, apenas através
de sites imobiliarios, ndo existindo site da

empresa.

-> Boas Margens de Lucro
—> Habitagdes de elevada qualidade.

- Boa localizagdo da urbanizagao, uma vez
que, encontra se no perto do centro da cidade

e com boa acessibilidade ao centro comercial.
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Anexo 18- Layout da urbanizacio
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Anexo 19- Planta da habitagdo e 3D
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