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Preambulo

Com este documento, pretendemos apresentar o plano de negécios para a empresa de

reabilitacdo de edificios, Chave na Méo.

Resumem-se os principais pontos do plano de negécios no sumario executivo. Nos seguintes

capitulos sao desenvolvidos os assuntos anteriormente sintetizados no sumario executivo.

Os anexos apresentam alguns recortes da imprensa que ajudam a enquadrar a empresa na
sociedade e justificam a sua oportunidade, e ainda os curriculos demonstrativos da experiéncia

dos promotores desta empresa em obras de construcao civil e em particular na reabilitacao.
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Sumario executivo

Pretendemos com este plano de negécios, apresentar uma empresa com oferta inovadora
numa area de negécio tradicional e extremamente concorrencial que € a construcdo civil. A
oportunidade deste negocio justifica-se pela equipa que o promove, dentro do contexto
motivante do curso de empreendedorismo da EGP. A equipa jovem e dinamica, € composta
por elementos que apresentam uma formacdo especializada no admbito da reabilitacdo de

edificios e do célculo estrutural.

Apresentamos uma estrutura empresarial muito leve, assente nos conhecimentos dos seus
promotores que levardo avante durante os primeiros anos 0s seus propdsitos na crescente

vertente de reabilitacdo de edificios e das praticas de construcao tradicionais.

Oferecendo um inovador servigco de diagnostico que permite integrar a partir dum parecer
técnico avalizado toda a solucdo e projecto de recuperagdo quer estrutural quer de traca

arquitectonica que restituira o aspecto do edificio e promovera o conforto dos seus moradores.

Tendo em conta o investimento em equipamentos para o diagnéstico de patologias de
construcdo, optamos por um financiamento junto da banca que nos ajudard também a gerir a
tesouraria através do reforco financeiro do fundo de maneio que garanta a liquidez e permita o
bom relacionamento com os fornecedores. Assente nessa relagédo estdo os servigos de gestédo

de obra e de fiscalizacdo que mais tarde resultardo na manutencao.

Estes servigos oferecidos em conjunto pela empresa, ddo forma a sua mais valia e a proposta
Unica de valor que é fornecer uma solugcdo de chave na mdo, libertando o dono da obra da

preocupacéo acrescida da manutencéo e reabilitacdo do seu imével.

Desta forma assume-se como um modelo de negocio direccionado para uma necessidade
especifica de reabilitacdo com o maximo cuidado técnico e atengdo pelos pormenores da

construgdo tradicional que garantem segurancga, e conforto ao cliente.

Desenvolvemos 0 nosso plano de negdcios sustentado nas metodologias especificas a seguir
para que se possa efectuar um bom servico de reabilitagcdo e tentando enquadrar todas as
necessidades da construcdo nas especialidades que procuramos garantir para a oferta da
empresa. Estabelecemos também uma tabela de precos transparente que permita ao cliente
saber sempre quanto ir4 pagar pelos nossos servigos, facilitando também a gestdo de todo
este processo. No entanto ha que cuidar pelo bom funcionamento financeiro da empresa para

gue esta assuma 0s compromissos de uma forma responsavel e com 0 maximo de




chave

'_'_ CA .1 ‘:ﬂfg ;;..

consideracéo pelos fornecedores. Assim, atribui-se um particular énfase aos recebimentos e

pagamentos que vao tornar a tesouraria mais robusta e capaz de enfrentar os desafios da
construcao civil.

Avangamos assim para a apresentacdo e desenvolvimento dos capitulos que constituem este

plano de negdcios, que esperamos vir a satisfazer as expectativas que nele depositamos.
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Os promotores:

Ana Margarida Lobato Correia Daniel

Licenciada em Arquitectura pela Faculdade de Arquitectura da Universidade
do Porto (FAUP). Iniciou a sua carreira profissional em 1998, realizando
desde entdo diversos projectos de arquitectura, de entre os quais contam-
se diversas remodelacbes e recuperacbes de habitacdo. Especializou-se
em Reabilitacdo do Patrimonio Edificado na Faculdade de Engenharia da

Universidade do Porto (FEUP), realizando projectos de recuperacdo de
edificios historicos. Desenvolve a realizagdo de dissertagdo no ambito do

Mestrado em Reabilitacdo do Patriménio Edificado.

Christophe Raymond André Marc Siquet

Licenciou-se em Quimica na Universidade de Liége na Bélgica em
Setembro de 2000. Comecou a trabalhar em Portugal como investigador
no departamento de Quimica-Fisica da Faculdade de Farmécia da
Universidade do Porto (FFUP) e no departamento de Quimica da
Faculdade de Ciéncias da Universidade do Porto (FCUP) em projectos de
investigacdo. Desde Maio de 2002, é aluno de doutoramento em Quimica
no departamento de Quimica-Fisica da FFUP. E autor e co-autor de nove

artigos cientificos dos quais seis foram publicados em revistas de

circulacdo internacional com arbitragem cientifica, trinta e uma
comunicac¢des em actas de encontros cientificos nacionais e internacionais
com arbitragem cientifica e outras publicacbes na revista da Sociedade

Portuguesa de Quimica.

Filipe José Palhares Chaves




Licenciado em Engenharia Mecénica, na opcdo de projecto de maquinas
pela Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto (FEUP) em 2002,
desenvolveu trabalho em caixilharia de PVC desde 1999. Obteve o titulo de
Mestre em Design Industrial na FEUP em 2006, tendo realizado um estudo
da aplicacdo de adesivos estruturais no fabrico de janelas de PVC

apresentado no simpésio Swissbonding 2006.

Luis Filipe Barbosa Miranda

Licenciou-se em Engenharia Civil pela Universidade de Aveiro (UA) em
2003. Comecgou a trabalhar como investigador na FEUP, integrado no
Mestrado em Reabilitacdo do Patrimonio Edificado na FEUP. Obteve o
titulo de Mestre em 2006. E autor e co-autor de cinco Comunicacdes em
Congressos, duas das quais Internacionais e elaborou dez relatérios

técnicos no ambito de projectos de reabilitacdo. Desenvolve trabalhos

diversos, no ambito da reabilitacdo, realizando diagnésticos e elaborando
propostas de solu¢des. Presentemente colabora em trabalhos de
investigagdo e projectos de reabilitagdo com o Nucleo de Conservagéo e
Reabilitagdo de Edificios e Patrimonio (FEUP) e o Instituto de Construgao

(IC) e é aluno de Doutoramento da FEUP na area dos ensaios nao

destrutivos em estruturas da construcgéo civil.

Luis Miguel Lousas Carrilho Gomes

Licenciou-se em Engenharia Civil, na op¢éo de Estruturas, pela Faculdade

de Engenharia da Universidade do Porto (FEUP) em 2002. Iniciou a sua

a actividade profissional como projectista de estruturas, colaborando em

"’:, varios projectos de estabilidade e reabilitacdo de edificios. Em 2004,

_,---’1 o especializou-se em Estruturas na FEUP. Desempenhou ainda, fungdes de

Docente Universitario na Universidade de Tras-os-Montes e Alto Douro

",F ; (UTAD), leccionando cadeiras do ramo de Estruturas. Finalizou o Mestrado
em Estruturas na FEUP em 2006.
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Visao

O futuro da construcdo civil passa inevitavelmente pelo mercado da reabilitagdo. A empresa
Chave na Mao, visa promover a reabilitacdo de edificios, respeitando as técnicas de
construcdo tradicionais e a traca original, no sentido da maximizacao do conforto dos clientes,
assumindo a lideranca no dominio da qualidade no sector da construcédo civil, passando a ser

uma referéncia.
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Missao

Fornecer servicos de diagndstico e reabilitacdo de edificios, utilizando as técnicas de
construcdo tradicional, disponibilizando solucGes que promovam o conforto e o reforco
estrutural resultando numa optimizacdo do espaco e do valor do imdével, primando pela

qualidade e pela satisfacdo do cliente.
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ENQUADRAMENTO DA EMPRESA CHAVE NA MAO

O sector de construcéo a nivel nacional encontra-se saturado, e aliado a cada vez menor area
da construcdo, prevé-se uma maior competitividade e maior polivaléncia por parte das
empresas. Sendo que a uma crescente polivaléncia estara, intrinsecamente ligado, uma menor
gualidade. Por outro lado, temos o facto de Portugal estar relativamente atrasado, e falemos
apenas do sector de construgcdo, em relagdo a maioria dos paises da Unido Europa, onde
nestes a aposta na reabilitacdo tem uma elevada percentagem, e visto termos vindo a verificar
gue a evolucao de Portugal mantém-se paralela com os demais paises, prevé-se portanto, que
nos préximos anos a aposta na reabilitacdo venha a acentuar-se e constitua uma taxa elevada

de investimento em Portugal.

Também é de salientar o desenvolvimento tecnolégico que avanga a passos largos, permitindo
0 aparecimento de novos materiais de constru¢do. Tendo em conta este aspecto, a presente
empresa possui promotores que desenvolvem trabalhos de investigacdo na Faculdade de
Engenharia da Universidade do Porto (FEUP) na &rea da reabilitacdo, tendo equipamentos e
laboratérios equipados ao seu dispor, permitindo um maior conhecimento das propriedades dos
materiais a serem aplicados, bem como o0 acesso a técnicas de aplicacdo pelos mesmos
investigadas e comprovadas. O facto da FEUP ser um centro por onde passam uma série de
instituicbes e empresas permite um alargado leque de possibilidade de aquisicdo de
conhecimentos, pelo que a empresa ndo estara estagnada no tempo, procurando acompanhar

a evolucao dos tempos.

No panorama descrito, uma empresa nos moldes que esta se apresenta sera sem duvida uma
referéncia, pautando-se pela qualidade, eficiéncia e exigéncia. Para além, das qualidades
técnicas que o grupo apresenta, a empresa possui uma outra “mais valia”, o facto de ser
“chave na mao”, ou seja, o cliente ndo precisara de dispensar 0 seu tempo nem paciéncia a
fazer a prospeccdo de mercado, procurando os melhores precos e profissionais, pois a
empresa “Chave na méo - reabilitacdo de edificios” garante um conjunto de garantias que

permitam ao cliente ter o minimo de incémodo.
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Em Portugal assiste-se a um periodo de viragem no que concerne a investimentos no sector da
construcdo. Actualmente assiste-se a um decréscimo do investimento em obras publicas e em

edificios. Em contrapartida, regista-se um forte aumento no sector da reabilitagdo de edificios.

A maioria dos restantes paises da Unido Europeia apresenta taxas de investimento no sector
da reabilitacdo que rondam os 50% (considerando a Europa dos 15) enquanto que em Portugal

esse investimento ndo atinge os 10%.

E notéria a crescente sensibilizacdo dos intervenientes no panorama da construgéo
(governantes, empresarios, sociedade geral) para a necessidade de ndo desperdicar recursos
na construcdo de novos edificios em detrimento da, quase sempre, mais econdmica
reabilitacdo. Noutra perspectiva, € essencial recuperar os centros histéricos das cidades
portuguesas por motivos de ordem tdo diversa como: econdémicos, sociais, de seguranca,

ambientais, culturais e histéricos.

Em Portugal, as sociedades de reabilitagdo urbana séo j& uma realidade e tém servido para
dinamizar as acc¢bes desta actividade, de modo especial nos centros das cidades que as
acolhem. Também o sector privado tem consciéncia de que esta € uma oportunidade Unica de
negoécio, o que de acordo com os dados do Programa Recria faz todo o sentido. Segundo
dados apresentados por este programa, o valor do mercado da reabilitacdo de edificios de
habitagdo ronda os 88 bilibes de euros. Saliente-se que néo esta incluido neste montante o

valor do mercado da reabilitacdo do patriménio monumental.

Segundo os Censos de 2001 no parque habitacional Portugués, 40,9% dos edificios
necessitam de intervencbes de reabilitacdo, sendo que destes 2,9% se encontram muito
degradados. E por isso importante criar condigdes para que as necessarias intervencdes de
reabilitacdo acontecam quer através da criagdo de empresas especializadas nesse segmento
de mercado, quer através da aposta na formacao de técnicos especializados nesse tipo de
accdes. Ao governo cabe também a tarefa de criar instrumentos que incentivem os
proprietarios de imoveis degradados a verem a reabilitagdo como uma forma de valorizar os

seus edificios e ndo como um gasto desnecessario.

Nos paragrafos anteriores encontra-se tracado, em linhas gerais, o panorama actual do sector

da reabilitagdo que tende a curto prazo a sofrer importantes alteracdes.
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L Y VYPmus2 RESULTADOS DO INQUERITO

Com o propdsito de conhecer a necessidade que urge em garantir uma maior qualidade e
confianca na intervencéo de reabilitacdo de edificios foi elaborado um inquérito. Este inquérito
visou adquirir em primeira insténcia a opinido actual do potencial cliente quanto a forma que
usualmente procura para resolver os problemas relativos a sua habitagdo. Numa segunda fase
procurou-se adquirir um melhor conhecimento das necessidades e expectativas do cliente,
analisando as preferéncias e o grau de exigéncia a depositar numa entidade especializada, que

se substituisse na resolucdo de problemas associados a ventura.

Uma das perguntas que se colocou aos inquiridos, foi respeitante ao impulso que possuem na

resolucdo de problemas com a habitagdo, nomeadamente reparacdes e reabilitacdes.

Entidade que recorrerem as pessoas quando
necessitam de efectuar intervencgdes na habitacéo
3%

O Empresa especializada

B Qualguer empresa
51% 46% Qualq P

O Um amigo ou familiar que
seja 'faztudo”

Figura 1: Dados relativos a preferéncia da entidade a requisitar na resolucao de intervenc¢8es na habitagéo.

Obteve-se uma ligeira superioridade, das pessoas que procuram uma empresa especializada
(51%), o que pode reflectir a necessidade do cliente preferir entregar a sua habitacdo a
pessoas que dominam o problema. No entanto, ainda se verifica uma acentuada preferéncia
(46%) em recorrerem a pessoas amigas ou familiares “habilidosos” para efectuarem
intervencées na habitacdo, podendo-se especular que, nestes casos, serdo reparacdes

menores, que dispensem a utilizacdo de materiais e mao-de-obra especializada.
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Quando perguntado aos inquiridos se tinham dispensado algum do seu tempo na resolucéo de

problemas relativos a sua habitacéo, obtiveram-se os seguintes resultados

Tempo dispensado para resolver o problema

44%

O sim, muito

W sim, algum

O sim, pouco
31%

25%

Figura 2: Dados relativos ao tempo dispensado pelos inquiridos na resolugao do problema.

Da analise da Figura 2, podemos constatar que o tempo, hoje um elemento muito valorizado,
constitui um factor intrinseco a qualquer obra/intervencéo na habitagdo. Assim, o cliente gasta
0 seu tempo em diversas acc¢des, nomeadamente: na procura de mao-de-obra especializada
que apresente uma boa relacdo entre preco/qualidade; no acompanhamento das
especialidades; na resolucdo de imprevistos quando o planeamento de entrada das
especialidades ja estava optimizado; os atrasos dos trabalhadores; os pagamentos; etc... E
porque tempo é dinheiro, o cliente pode, com o tempo que perde, estar a pagar o dobro do

orcamento que Ihe foi apresentado para uma determinada intervencao.

Na sequéncia da anterior, colocou-se a seguinte pergunta: “Gostaria de ter uma alternativa em
que ndo precisasse de dispensar nenhum do seu tempo e atencdo para a resolucdo do

problema?”, obteve-se o seguinte gréafico
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Gostaria de ter uma alternativa que nao gastasse
nenhum do seu tempo

89%

O sim

B ndo

11%

Figura 3: Dados relativos a necessidade de néo precisar de gastar nenhum tempo naresolucéo de problemas.

Verifica-se que a maioria dos inquiridos (89%) valorizam muito o seu tempo, podendo concluir

gue o tempo que dispensam na resolucdo do seu problema é demasiado.

Quanto estaria disposto a pagar, a mais, por uma
maior qualidade e menor incobmodo

O 0-4%

| 5-9%

0 10-14%

0O 15-19%

Figura 4: Dados relativos ao acréscimo de custo da intervencédo na habitacdo, de forma a ndo dispensar tempo
e obter maior qualidade.

A Ultima pergunta do inquérito reflecte bem, que o potencial cliente prefere pagar um pouco
mais, para ter mais qualidade e assegurar um menor incémodo. Poder-se-ia concluir antes que:
78% dos inquiridos estao dispostos a suportar um custo maior em troca de um servico mais
célere e de qualidade. A maior percentagem dos inquiridos chega a apontar que ndo se
importaria de pagar a mais entre 10% a 14% do valor da obra, o que é demonstrativo de um

possivel mercado para este tipo de produto que aqui se apresenta.
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L Y VP~ RESPOSTA A OPORTUNIDADE

E unanime que, com o crescimento previsto para o mercado nacional que tende a atingir 0os
niveis de alguns dos paises da Europa dos 15, crescam oportunidades para mais empresas
nesta area de negdcio. Sublinhando esta ideia, aparece o crescente nimero de empresas que
actuam no sector, muitas vezes sem condi¢des para tal como evidenciam os quadros técnicos
que possuem. Criou-se a ideia que todos tém lugar no mercado negligenciando-se, por vezes,
a tdo importante formacao. A evolucdo do mercado encarregar-se-a de realizar a “selec¢éo
natural” das empresas, através da qual as mais capazes e com um quadro técnico mais

competente tenderdo a ganhar terreno face a concorréncia.

A empresa cuja viabilidade se pretende demonstrar através da realizacédo do presente Plano de
Negdcios, que se denomina por CHAVE NA MAO pretende aproveitar esta clara oportunidade

de negocio. E fa-lo com a convicgdo que sera a empresa de reabilitagao.

O servico que ira oferecer sera o mais completo do mercado e incluira todas as fases
necessarias a intervencdo de reabilitagdo. Ao cliente sdo pedidas apenas duas accoes:
contactar a empresa e comunicar as suas aspiracdes para a edificacdo. Todo o processo sera
gerido pela empresa ficando o cliente com um interlocutor que o colocard ao corrente do
estado do processo de reabilitacdo que submeteu. O servico disponibilizado pela CHAVE NA

MAO poderé ser contratado na sua globalidade, ou parcialmente:

Inspeccdo- Para uma intervencdo de reabilitagdo ser possivel, € necessario o
conhecimento profundo da sua estrutura. O primeiro passo a levar a cabo € procurar o
projecto e todos os factos relacionados com a construgdo em causa (entenda-se por
construcdo: edificio ou ponte). Refira-se que nem sempre estes dados se encontram

disponiveis, mesmo em edificios relativamente recentes.

Se existirem os elementos de projecto, o proximo passo & perceber a sua validade,
recorrendo para isso as técnicas actualmente disponiveis. Serd necessario realizar o
levantamento arquitecténico bem como dos materiais com a completa caracterizagao
de todos os elementos construtivos, de modo especial os estruturais (responsaveis

pela estabilidade mecénica da estrutura).

Nesta fase a empresa CHAVE NA MAO tem como mais valia a experiéncia detida
pelos quadros técnicos que pretende integrar, nomeadamente através de um dos seus

membros que realiza com frequéncia trabalhos deste tipo integrado em equipas da




Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto. E de salientar também que tem
em curso uma tese de Doutoramento naquela instituicado que Ihe ird permitir dominar

técnicas ndo destrutivas para avaliacdo da integridade dos edificios.

Projecto- A inspeccao efectuada, que culminara com um relatério exaustivo acerca dos
elementos construtivos do edificio (ou outra construgéo) servira de base a realizacéo
do projecto de reabilitacdo. Pord em claro as debilidades e os pontos fortes da
edificacdo definindo deste modo limites a intervencao a realizar ou necessidades a ser
satisfeitas para o bom funcionamento da solucéo a desenvolver (como por exemplo o

eventual reforco de elementos estruturais).

Nesta fase garante-se o cumprimento das boas praticas de reabilitacdo aceites, ja que
dois membros da equipa séo especialistas em Reabilitacdo. O aspecto mais delicado
da construcdo — a componente estrutural - serd assegurado por um terceiro
especialista, desta feita em estruturas, que é também membro da equipa e que detém

uma consideravel experiéncia de projecto.

Obra- Depois de realizado o projecto proceder-se-4 a sua execugado por empresas que
demonstrem aptiddo para o efeito. Na fase de concurso, recorrer-se-a
preferencialmente a empresas certificadas pelo IMOPPI e pela APCER (NP EN ISO
9001:2000) e a proposta vencedora envolvera, ndo apenas o0 menor custo de
execucdo, mas também o prazo de execucdo e a solucdo técnica a utilizar. As obras
serdo, directamente fiscalizadas pelos membros do projecto, nomeadamente pelos dois

engenheiros civis e pela arquitecta.

Este processo tendera a ser mais eficaz com a experiéncia, que ditara o afastamento
de empresas que nao tenham cumprido plenamente com as suas obrigacbes

contratuais e dard lugar aquelas que tenham sido fiéis as suas obrigacdes.

&
3 v
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Considerando que esta empresa se movimenta no negécio da construcdo civil, mais
especificamente a reabilitagcdo, devemos atentar aos seguintes factores envolventes:

4.1 Politica

As orientag8es politicas garantem uma expansdo do negdcio da reabilitacdo assente em dois
grandes pilares:

- as sociedades de reabilitacdo urbana (SRUs), que promovem uma politica autarquica de
reabilitacdo do patriménio histérico;

- as normas cada vez mais exigentes no que diz respeito aos niveis de conforto em termos de
isolamento térmico, aclstico e demais equipamentos que comp&em a habitacéo.

No entanto o mercado imobiliario em Portugal comporta algumas politicas ambiguas tais como
as politicas definidas para os arrendamentos, onde se obrigam os proprietarios/senhorios a
intervir na manutencdo e recuperacdo dos seus imoveis e regulam os aumentos para as rendas,
dificultando a viabilidade econémica dessas reabilitacdes. Contrariando esta dificuldade
existem fundos geridos pelo INH (Instituto Nacional da Habitacdo) que apoiam as obras de
manutencéo e recuperacao de edificios degradados.

4.2 Economia

A economia em Portugal atravessa periodos de dificuldade, fazendo sentir-se na estagnacao
da construcdo de novos edificios. Os empréstimos bancarios facilitam a aquisicdo de casa,
levando ao aumento exponencial de proprietarios de habitacdo propria que necessitam de
reparacdes e intervencdes de reabilitagdo mais ou menos profundas.

A estagnacdo da construcdo de novas casas conduziu a dificuldades financeiras acrescidas
nas empresas do sector.

4.3 Sociedade

A sociedade cada vez mais se encontra sensibilizada para a necessidade de aproveitamento
das habitacfes ja existentes. Existe também uma vontade de fixacdo dos residentes nos
centros urbanos que provoca a necessidade de criagdo de condi¢cdes de habitabilidade e
conforto nos edificios degradados que se encontram nos centros historicos urbanos.

4.4 Tecnologia
As constantes inovagdes que aparecem no mercado, ajudam a completar um leque de técnicas

de construcéo ja existentes desde ha séculos passados, no entanto a constru¢cao € um sector

onde a tecnologia € marcadamente tradicional e pouco dado a alterac@es relevantes.
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L .Y YPisgs FORMALIZAGAO DA EMPRESA

5.1 Designacéao Social
Sendo uma sociedade formalizada por cotas, assume a designacao de :

Chave na méo Reabilitacdo de edificios, Lda.

5.2 Equipa de Gestéao
A empresa sera constituida por um 6rgao administrativo e financeiro a cargo do Eng° Filipe
Chaves, que possui caracteristicas pessoais vocacionadas para a gestdo e acompanhamento

guotidiano da empresa nas questdes financeiras, controlando os fluxos financeiros.

O 6rgéo técnico da empresa, com a missao de dar resposta as exigéncias dos clientes, estara
ao encargo de dois engenheiros civis, 0 Eng.°. Luis Miranda e o Eng.°. Luis Carrilho, com
mestrados em Reabilitacdo do Patriménio Edificado e em Estruturas, respectivamente, obtidos
na Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto (FEUP). O Eng® Luis Miranda, com
vasta experiéncia em projectos de reabilitagédo de edificios, estara encarregue do diagndstico,
através de testes com equipamento adequado, e posteriormente na elaboracéo dos relatérios
gue identificardo os problemas e as respectivas causas. O Eng® Luis Carrilho com experiéncia
na area do refor¢o de estruturas e reabilitacdo intervird numa fase posterior, em colaboragdo
com o Eng°® Luis Miranda, na elabora¢do do projecto para a resolucdo dos problemas. De
forma a enquadrar as solugbes nos actuais regulamentos e legislacdo em vigor nao
esguecendo a componente estética, serd de relevante importancia a colaboragcéo da Arg.2 Ana
Daniel, Mestre em Reabilitacdo do Patriménio Edificado pela FEUP, com vasta experiéncia em

projectos de arquitectura e intervencao urbanistica.

Uma vez que a empresa ndo dispbem de mao-de-obra e materiais para a intervencédo directa
nas edificacbes de forma a proceder a reabilitacdo, sera feita a adjudicacédo de subempreitadas
a pequenos empreiteiros, baseando-se a escolha destes na relacdo qualidade/preco que
apresentam. Assim, a empresa contard com um érgao de recursos humanos, cujo responsavel
sera o Dr. Christophe Siquet, com larga experiéncia em processos de recrutamento. O Dr.
Christophe Siquet ainda tera a seu encargo o 6rgdo de marketing, a promocéo e divulgagéo
dos servicos da empresa junto do publico, identificando as principais necessidades dos clientes
e procurando sensibiliza-los para a aposta na qualidade dos produtos e servigos da reabilitacéo.
Este 6rgdo determinard os recursos e meios a utilizar no desempenho da propagacgéo deste

tipo de servicos.




5.2.1 Organigrama

A estrutura organizacional da empresa assumira o seguinte esquema:

Gerente
Filine Chaves

‘ Dept. Técnico ’ ‘ Dept. Comercial ] Dept. Financeiro
Christophe Siauet Filine Chaves

| |
[ Ana Daniel ] [ Luis Miranda] [ Luis Carrilho ] TOC

Figura 5: Organigrama da empresa CHAVE NA MAO.

5.3 Planos para os colaboradores.

A “alma” da empresa, reside nos seus recursos humanos que lhe atribuem credibilidade
conferem e competéncia técnica. Sustentada nesta premissa a politica para remuneracdes tera
que ser coerente com a satisfagdo dos anseios dos seus colaboradores que sdo numa fase
inicial também os promotores. Optamos por atribuir uma remuneracdo idéntica para todos os
promotores que iniciam como socios com percentagens de capital também idénticas. Mais,
durante o quarto ano estd programada a admissédo de dois colaboradores que auferirdo uma

remuneracao idéntica para os dois:

- licenciado em arquitectura com alguma experiéncia comprovada em reabilitagdo de edificios

em todas as fases do processo, com dominio de Autocad 3D e tratamento de imagem;

- licenciado em engenharia com forte capacidade organizativa e alguma experiéncia de

estaleiro;

Reforcando esta politica de forte preocupacéo com os recursos humanos é atribuido um

seguro de saude a cada colaborador.

5.4 Localizagdo da empresa

As instalacées reservadas para a actividade da empresa CHAVE NA MAO, serdo num edificio
antigo com trabalhos de reabilitacdo executados pela mesma por forma a transmitir a cultura

intrinseca a sua actividade.
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Desta forma, optamos pela area metropolitana do Porto, especificamente Matosinhos, dada a
proximidade de varias infra-estruturas, tais como Metro, Aeroporto, Porto Maritimo, e vias
estruturantes com rapida ligacéo a VCI e A28.

Edificio sede para a empresa.

Trata-se de um edificio composto por rés-do-chao (20 m? de loja para atendimento ao publico)
e primeiro andar (15m? escritério/gabinete de projecto e quarto de banho). Localiza-se na Rua
Rua Conde S&o Salvador 206 4450-264 em Matosinhos.

De momento existe uma promessa de aluguer com o proprietario (Ourivesaria Manuela Alves)
pelo valor de 300€.
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Duarte Pacheco

5.5 Proposta de valor unica

A empresa CHAVE NA MAO pretende distinguir-se claramente da concorréncia por dois
factores essenciais:

v" Qualidade do servigo prestado;
v Integracdo de todos os servicos desde a inspeccdo preliminar ao apoio pés conclusédo
da obra.

A qualidade do servi¢co prestado na empresa sera garantida pela elevada formagdo dos seus
profissionais. Vé-se como factor de garantia dessa qualidade a adesdo a norma internacional
directamente aplicavel.

A integracdo de todos os servicos num Unico processo, pelo que se conhece, ndo tem
precedentes no nosso pais. O cliente contacta assim com uma Unica entidade. Desta forma a
empresa optimiza o aproveitamento dos recursos humanos de que dispde: um engenheiro civil
com experiéncia na realizacdo de inspecgbes e um engenheiro civil e uma arquitecta com
experiéncia nas duas outras fases: projecto e acompanhamento da obra.

5.6 Andlise SWOT

Strengths — Forgas

e Existéncia de membros na equipa com grande conhecimento e experiéncia em
construcao/reabilitacéo

¢ Flexibilidade dos produtos/servigos propostos

e Aposta na qualidade

e Equipa jovem e dindmica
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e Estrutura flexivel (recursos humanos, infra-estruturas e equipamentos)

Weaknesses — Fraquezas

e Sem presenca no mercado, ou reputacdo para alem da dos membros da equipa

¢ Necessidade de capital de risco para a fase inicial do negécio

Opportunities — Oportunidades

e Existéncia de incentivos para a repopulagéo dos centros histéricos

e Existéncia de incentivos para a reabilitacdo dos centros histéricos

e Exigéncia maior dos consumidores pela qualidade

e Crédito a habitagdo com condic8es aliciantes

e Crescente desenvolvimento socio-cultural nomeadamente para a preservacdo do
patrimonio histérico

e Enquadramento legal do sector da construgdo com normas mais exigentes e maior
responsabilizacdo (ex.: seguro 5>10 anos, constituicdo de um fundo de caucéo,
bilhetes de identidade do edificio)

e Mudangas climéticas com influencia na necessidade de melhor isolamento térmico dos
edificios

Threats - Ameacas
e Sector sem barreiras a entrada significativas, incentivando a concorréncia para a copia
do modelo de negdcio

e Problemas de cobrancas que podem implicar dificuldades de tesouraria
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L .Y Yise. FUNCIONAMENTO OPERACIONAL (Metodologia)

Em Portugal, a metodologia corrente para reabilitagdo da maior parte dos edificios assenta na
consulta de algumas empresas de construgdo que elaboram orcamentos para os trabalhos que
Ihes sdo propostos, sendo a seleccdo efectuada pelo preco mais baixo apresentado. Importa
alterar o principio, sobretudo quando estamos em presenca de obras de centenas de milhar de
euros.

Importa referir também que muitos dos edificios de habitacdo colectiva a necessitar de obras
se encontram profundamente degradados e que o “dono-de-obra” sdo os multiplos condéminos,
dificultando a convergéncia dos mltiplos pontos de vista sem um suporte técnico muito solido

€ consistente.

Qualqguer processo de reabilitagdo devera desenvolver-se de acordo com as seguintes fases:

1. Elaboracdo de um estudo de diagnéstico de patologias que resultard num Relatério
Preliminar;

Definicdo da estratégia de intervencao;

Experimentacéo;

Elaboracéo do Projecto de Reabilitacéo;

Obtencgéo de orcamentos e selec¢do da empresa ou empresas que realizardo a obra;

Gestao da obra ou Fiscalizacao da obra;

N o o~ oubn

Manutenc¢éo do edificio.

Descricdo das diferentes fases de trabalho:

1. Elaboracdo de um estudo de diagnéstico de patologias que resultara num Relatério
Preliminar (parecer por parte dos projectistas), que sera composto por:
e Introducéo;
e Descrigdo dos elementos construtivos em analise;
e Resultados de sondagens e medicfes e sua interpretacao;
e Descri¢éo das patologias;
e Causas das patologias;
e Metodologia para os trabalhos de reparacdo das patologias;
e Estimativa do custo unitario das solugbes propostas para a reparacdo das

patologias;




Este estudo compreendera:

1.1.

Andlise da informacéo escrita e desenhada, caso exista, a fornecer pelo dono-

de-obra, nomeadamente:

1.2.

Desenhos gerais e de pormenor;

EspecificacBes técnicas e “histéria” de trabalhos ja executados;

No caso de se tratar de um edificio habitado, sera realizado um inquérito aos

condéminos com o objectivo de obter um levantamento da degradacgéo interior dos

fogos e das expectativas dos utilizadores;

1.3

Visitas ao Interior e exterior dos edificios de forma a efectuar o levantamento

exaustivo das patologias e a observacado do estado de conservagdo e comportamento

da envolvente;

1.4.

1.5.

Levantamento fotografico do edificio e das patologias.

Realizacdo de medidas “in sito” ou em laboratério, de acordo com a

especificidade de cada caso, para caracterizacdo dos materiais, nomeadamente:

1.6.

Caracterizacdo da absorcdo/capilaridade dos materiais;
Determinacao da permeabilidade ao vapor de agua;
Determinacao da permeabilidade liquida;

Determinacdo das curvas higroscépicas;

Determinacéo da condutibilidade térmica;

Estudo de termografia;

Ensaios de arrancamento por traccao;

Ensaios mecénicos sobre rebocos;

Analise de variacdo dimensional face a temperatura e humidade;
Medi¢bes de fissura;

Medic&o da temperatura e humidade das ambiéncias;

Medicdo da temperatura e humidade dos materiais de construcéo;
Etc..

Realizacdo de sondagens que permitam caracterizar a composicdo de

determinados elementos construtivos, sobretudo no que diz respeito a envolvente dos

edificios, tais como:

Topos de lajes;
Ligacdo das caixilharias com a fachada;

Ligacéo da cobertura e fachada com a platibanda;
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e Cobertura plana;
e Revestimento de fachadas;
e Etc..

2. Definicdo da estratégia de intervencéao:

Com a andlise do Parecer, o dono-de-obra tomara conhecimento das necessidades de
intervencao a realizar no edificio, bem como as propostas de solucdo e a estimativa de custos

unitarios dos trabalhos de reparacgao/reabilitagdo a realizar.

E com base no Parecer elaborado que a equipa técnica auxiliard o dono-de-obra a delinear a
estratégia de intervencdo a adoptar para a realizacdo dos trabalhos de forma a satisfazer os

anseios do mesmo.

Sera também definido uma estratégia de faseamento que va ao encontro da capacidade de

resposta financeira por parte do dono-de-obra.

Caso seja necessario para um bom desenvolvimento de todo o processo, podera ainda
proceder-se a elaboracdo de um plano de financiamento dos trabalhos por parte de um

especialista em economia da construcéo.

3. Experimentacéo:

Quando as patologias existentes forem de resolucdo complexa ou o edificio for de grande
dimensdao, podera recorrer-se a experimentacao de forma a definir mais objectivamente tanto
0s custos como a validade das solugdes propostas.

4. Elaboracédo do Projecto de Reabilitacao:

O Projecto de Reabilitacdo devera ter como objectivo, cumprir todas exigéncias previstas na
legislacdo quanto & necessidade de elabora¢do de UM processo de licenciamento, autorizagéo

Ou comunicagado prévia.

Os projectos serdo desenvolvidos nas fases de Ante-Projectos /Projectos de Licenciamento e

Projecto de Execucéo.

O objectivo final é a aprovacdo do Projecto de Licenciamento e a elaboragdo do Projecto de

Execucéo que, com as suas distintas pecas escritas e desenhadas, permita o lancamento de
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concursos das diversas empreitadas, onde o0 A&mbito e natureza dos trabalhos envolvidos esteja
claramente definido e quantificado, permitindo aos empreiteiros o conhecimento absoluto das
intervencdes e a apresentacdo de propostas de preco e prazo correctas para a construcdo da

obra.
4.1 Descri¢céo das Fases do projecto

O Estudo Prévio consiste numa primeira abordagem ao projecto a partir do momento em que
existem bases para a elaboracdo de desenhos com rigor de dimensdes e um programa
organizacional a definir pelo cliente. Esta abordagem serve para consolidacdo do programa e

organizacgdo da construcdo com vista a montagem do processo de licenciamento.

O Ante-Projecto consiste num estudo e desenvolvimento das solu¢des de arquitectura e das
diferentes especialidades para aprovacéo definitiva, executadas num grau de desenvolvimento
suficiente para discussdo detalhada com o Cliente e para apresentagdo as Entidades

Licenciadoras com vista a sua aprovagao.

Com base nos Ante-Projectos serd elaborado o Projecto de Execucdo, com o respectivo
desenvolvimento, aprofundamento e pormenorizacdo, de modo a possibilitar o langamento dos

concursos e a construcéo da obra.

4.1.1. O Estudo Prévio sera constituido por elementos escritos e desenhados que

definam as tipologias a adoptar bem como as areas aproximadas dos espacos.

4.1.2. O pedido de licenciamento (Ante-Projecto) deve ser instruido, de acordo com a
legislacdo em vigor, com o0s seguintes elementos:

e Documentos comprovativos da qualidade de titular da qualquer direito que confira
a faculdade de realizacéo da operacdo;

e Certiddo da descricdo e de todas as inscricbes em vigor emitida pela
conservatoria do registo predial referente ao prédio ou prédios abrangidos (néo se
deve solicitar cedo de mais pois corre-se o risco de caducar);

e Extractos das plantas de ordenamento, zonamento e de implantacdo dos planos
municipais de ordenamento do territdrio vigentes e das respectivas plantas de
condicionantes e planta a escala de 1:2500 ou superior, com a indicagdo precisa
do local onde se pretende executar a obra;

e Projecto de arquitectura;

¢ Memoria descritiva e justificativa;

e Estimativa do custo total da obra;

e Calendarizagdo da execucéo da obra;

¢ Como se trata de obras de reconstrugcéo deve ainda ser junta fotografia do imével;
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e Termo de responsabilidade subscrito pelo autor do projecto quanto ao
cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis;
e Ficha com os elementos estatisticos devidamente preenchida com os dados

referentes a operacgédo urbanistica a realizar.

4121 O projecto de arquitectura devera conter, no minimo, 0s seguintes elementos:

e Planta de implantacdo desenhada sobre levantamento topografico a escala de
1:200 ou superior, incluindo o arruamento de acesso, com indicacdo das
dimensdes e areas do terreno, areas impermeabilizadas e respectivo material;

e Plantas a escala 1:50 ou 1:100 contendo as dimensfes e &reas e usos de todos
0s compartimentos, bem como a representacdo do mobiliario fixo e equipamento
sanitario;

e Algados a escala 1:50 ou 1:100 com a indicacdo das cores e dos materiais dos
elementos que constituem as fachadas e a cobertura, bem como as constru¢des
adjacentes, quando existam;

e Cortes longitudinais e transversais a escala 1:50 ou 1:100 abrangendo o terreno,
com indicacdo do perfil existente e o proposto, bem como as cotas dos diversos
pisos;

e Pormenores de construgdo, a escala adequada, esclarecendo a solugéo
construtiva adoptada para as paredes exteriores do edificio e sua articulagdo com
a cobertura, vaos de iluminacdo/ ventilacdo e de acesso, bem como com o

pavimento exterior envolvente;

4.1.2.2. A memoria descritiva e justificativa devera ser instruida com os seguintes
elementos:
o Descricéo e justificac@o da proposta para a edificacéo;
e Enquadramento da pretensdo nos planos municipais e especiais de ordenamento
do territério vigente;
e Adequacao da edificagdo a utilizagéo pretendida;
e Insercdo urbana e paisagistica da edificacdo referindo em especial a sua
articulacéo com o edificado existente e 0 espaco publico envolvente;
e Indicacdo da natureza e condi¢fes do terreno;
o Adequacdo as infra-estruturas e redes existentes;
e Area de construcéo, volumetria, area de implantacdo, cércea e nimero de pisos
acima e abaixo da cota de soleira, nimero de fogos e respectiva tipologia;
e Quando se trate de pedido inserido em area unicamente abrangida por plano
director municipal (como é o caso) deve também referir-se a adequabilidade do

projecto com a politica de ordenamento do territério contida naquele plano.




chave @
4.1.3. ApOs a aprovacdo do projecto de arquitectura deverdo ser entregues na
respectiva Camara Municipal os seguintes projectos de especialidades, devendo também
fazer parte de cada processo uma meméria descritiva e justificativa e o respectivo termo

de responsabilidade subscrito pelo técnico responsavel pelo projecto:

Projecto de estabilidade que inclua o projecto de escavacdo e contencao

periférica constituido por:

Especificagdo da campanha de reconhecimento geotécnico;
Analise das condi¢Bes geotécnicas dos terrenos de fundacao;

Pré-dimensionamento das fundacgdes e estruturas, em fase de Estudo Prévio;

o o o p

Célculo e pormenorizacéo das fundacg@es e estruturas definidas, em fase de Ante

-Projecto;

e. Andlise e aprovagdo de eventuais estruturas provisorias e fases construtivas
concebidas e dimensionadas pelo(s) Construtor(es);

f.  Projectos de estruturas temporarias nédo estdo incluidos na prestacéo de servigos

proposta (a conceber e dimensionar pelo(s) Construtor(es)

e Projecto de alimentacdo e distribuicdo de energia eléctrica e projecto de

instalacdo de gas, quando exigivel, nos termos da lei, constituido por:

g. Alimentag@es eléctricas;

h. Rede de Média Tensao;

i. Entrada de Energia nos Edificios;

j-  Rede de distribuicdo primaria de poténcia, da localizacdo e atravancamentos dos
quadros eléctricos gerais de Baixa Tens&o;

k. Quadros eléctricos parciais - definicdo da sua localizacéo e atravancamentos;

I. Instalacdo de iluminacdo normal, de emergéncia, de seguranca - definicdo de
circuitos, poténcias e cortes;

m. Instalac&do de aquecimento;

n. Alimentacdo de equipamentos, ar condicionado, ventilacdo, bombagem, etc.

0. Redes de terra - estudo e dimensionamento das redes de terra normais, e das

redes de proteccdo de equipamentos, em funcéo das suas necessidades;

e Projecto de redes prediais de aguas e esgotos, constituido por:

p. Reservatdrios de agua de consumo e de combate a incéndio; definicdo de
dimensdes;
g. Redes de 4gua fria e quente e da rede de combate a incéndios;

r. Centrais de bombagem; definicdo da sua localizacdo e espaco necessario;
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s. Rede exterior de abastecimento de &gua e sua ligacdo as infra-estruturas
publicas;
t. Caracterizacdo de materiais;
u. Redes de esgotos;

v. Ligacdo dos efluentes as infra-estruturas publicas.
e Projecto de aguas pluviais, constituido por;

w. Dispositivos de recolha de aguas pluviais e sua ligagdo as infra-estruturas

publicas.
e Projecto de instalacdes telefonicas e de telecomunicacfes, constituido por:

X. Redes de comunicacdo - estudo e definicdo dos equipamentos e circuitos de

sinalizacao, intercomunicacéo, portaria e telefones;
e Estudo de comportamento térmico, constituido por:

y. Comportamento térmico dos edificios e recomendacBes quanto a materiais a

utilizar;
e Projecto acustico, constituido por:

z. Recomendacdo de materiais e solugdes construtivas que permitam o

melhoramento do comportamento acustico dos espacos;

4.1.4. O projecto de execucdo sera desenvolvido tendo como base o processo de
licenciamento aprovado pela cAmara municipal e em conformidade com as pretensdes do
cliente no que diz respeito aos materiais e processos construtivos a utilizar devendo

incluir:

e Toda a pormenorizagdo necesséria para a constru¢do (plantas, cortes, algcados e
pormenores a escalas que se julguem essenciais a uma boa execucgdo da obra),
nomeadamente em relacdo a zonas de aguas, escadas, varandins, etc;

e Mapa de acabamentos;

e Mapa de vaos;

e Mapa de medicdes;

e Mapa de trabalhos;

e Caderno de encargos / Condicdes técnicas especificas;

-
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5. Obtencéo de orgamentos e seleccdo da empresa ou empresas que realizarao a obra:

Serdo solicitados precos a varias empresas através de contacto directo, pois ha uma
grande variabilidade de precos para o mesmo trabalho.

Numa fase mais avancada sera criada uma base de dados com contactos das
empresas de construcéo e artifices que melhor se enquadram no tipo de obras realizadas pela
empresa CHAVE NA MAO.

5.1. Elementos a entregar as empresas para elaboracdo das propostas por parte das

mesmas:

e Projecto de Arquitectura;
e Projectos de Especialidades;
e Caderno de encargos;

e Calendarizacdo pretendida para a realizacdo da obra.
5.2. Elementos a solicitar as empresas contactadas:

e Orgamento para a realizacdo dos trabalhos descritos no caderno de encargos em
conformidade com os projectos;

e Proposta da melhor calendarizacado para realizacao da obra.

e Portfélio com as obras mais significativas da mesma para que a contratacdo se
baseie também na capacidade de resposta técnica e experiéncia no mesmo tipo de
obras;

e Composicao da empresa;

5.3. A seleccao da empresa que ird realizar os trabalhos previstos sera feita tendo em conta
a melhor proposta entre as que forem apresentadas, quer em termos de prego, quer em termos

da qualidade de execucéo e de resposta comprovadas.

6a. Gestdo da obra:

6a.1. Apobs a aprovacao do licenciamento e recepgdo do oficio camarario por parte do dono
de obra, é possivel proceder ao levantamento da licenca de construcdo junto da respectiva
Camara Municipal. Este procedimento devera ser realizado pelo empreiteiro que ir4 executar a

obra devendo apresentar-se munido de todos os documentos exigidos por lei.




E também obrigatéria a entrega do Plano de Seguranca e Saide em Fase de Projecto de
acordo com a legislacdo em vigor (encontra-se contemplado nos honoréarios das especialidades

devendo ser entregue ao Dono de Obra em conjunto com os projectos de especialidades).

6a.2. Apoés a emissdo da licenca de construcéo pode-se dar inicio a obra.

A obra sera executada pela empresa seleccionada de acordo com os projectos aprovados quer
pelo dono-de-obra, quer pelas entidades competentes, sempre com a supervisdo de um

elemento da empresa de gestdo do projecto.

6b. Fiscalizacéo da obra;

A fiscalizac@o devera garantir que os trabalhos sdo executados de acordo com os elementos
de projecto entregues.
A fiscalizacdo deverd garantir também que os interesses do dono-de-obra estdo sempre

salvaguardados.

7. Manutencéo:

Para todos os edificios que tenham sofrido obras totais de reabilitacdo realizadas pela empresa,

sera proposto ao dono-de-obra a celebracdo de um contrato de manutencao.

A elaboracdo do mesmo sera feita tendo como base o Relatério Preliminar de Patologias

apresentado e um relatério das obras realizadas.

6.1 ESTRATEGIA PARA ADMINISTRACAO DE TODO ESTE
PROCESSO/BACKOFFICE

A Administracdo dos processos que se desenvolvem numa empresa de construcao civil € de
extrema complexidade, pelo que serdo utilizados procedimentos baseados no software de
gestdo de empresas de construcdo civil da Sage que abrange todas as areas de actividade

deste sector, trais como:

- Administracéo;
- Contabilidade;
- CRM cliente;

- CRM fornecedores — subempreiteiros;
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Figura 6: Funcionamento do negécio da construgdo civil.
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L .Y a7, ANALISE SECTORIAL DO MERCADO

E unanime que o mercado da reabilitacdo tem um potencial de crescimento elevadissimo o que
cria desde logo condi¢bes ao surgimento de novas empresas nesta area. Contudo é importante
gue essas novas empresas apresentem valor acrescentado ao mercado e que oferecam
servigos inovadores com um elevado nivel de qualidade. A andlise da concorréncia € uma fase

importante de modo a caracterizar a oferta existente.

A actividade das empresas no mercado da construcdo pode ser legalizada sob duas formas:
v' Titulo de registo;
v' Alvara.

E do conhecimento geral que existem empresas a actuar sem estarem devidamente habilitadas
para o efeito. As mesmas ndo deverdo sobreviver no mercado da reabilitacdo pois néo
apresentam as necessarias garantias de qualidade que, por si s8, uma das duas formas de
legalizacdo apresentadas reconhece. Tendo esta no¢do em conta, consideramos que esta

andlise devera ter em conta apenas as empresas devidamente legalizadas para o efeito.

Empresas com Titulos de Registo

Em 2004 registou-se um aumento das empresas que possuem titulo de registo de 19404
(nimero de 2003) para 22034. No ano de 2006 atingiu-se o nimero de 26577 empresas com
Titulos de Registo. O IMOPPI aceitou empresas anteriormente de acordo com o DL61/99
sendo actualmente o processo de admisséo sujeito ao DL12/2004 de 09/01 que estabelece
novas subcategorias. O quadro seguinte apresenta a distribuicdo das empresas que possuem

titulos de registo por tipo de habilitagéo.
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Titulos de Registo: Distribuigde por habilitagio (em 2004)
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Figura 7: Distribuicdo dos Titulos de Registo pelas diferentes subcategorias (fonte: IMOPPI, 2004).

A andlise da figura anterior demonstra que a Unica habilitagdo que aparece enquadrada no
sector da reabilitacdo com expressao suficiente para constar de forma autonoma no quadro
gue se apresenta de seguida, € a reparacgdo, alteracdo e reconstru¢do de cobertura onde se
movimentam cerca de 5 % das empresas titulares de Titulos de Registo. Outras habilitacdes
relacionadas com a reabilitacdo poderdo constar das rubricas de Outras Subcategorias.
Contudo, o titulo de registo permite a realizacdo de obras de valor pouco significativo (10% do

valor maximo estipulado para a Classe | de Alvard, ou seja 15 mil euros).

Das subcategorias do DL 61/99 directamente relacionadas com o sector da reabilitagdo,
aparecem cerca de 1258, sendo a grande maioria destas da subcategoria Reparacéo,
Alteracdo e Reconstru¢do de Coberturas. No quadro seguinte apresenta-se a distribuicdo das
empresas com Titulos de Registos de acordo com a subcategoria relacionada com operagfes

de reabilitacdo e destas quantas se encontram sedeadas no distrito do Porto.

O

Subcategoria Numero Distrito do Porto
Reparacao, Alteracdo e Reconstrucdo de Coberturas 1106 16
Limpeza e Conservacéo de Edificios 145 5
Consolidagdes estruturais 0 0
Limpeza e reparacdo de paramentos em pedra 1 0
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Reabilitagédo de estruturas de betéo 0 0
Reparacdes e tratamentos superficiais em estruturas 6 0
metalicas
Total 1258 21

Quadro 1 — Titulos de registos das subcategorias de trabalhos de reabilitagéo.

N&o existem empresas com todas as habilitacées, havendo mesmo algumas subcategorias que
ndo foram subscritas por nenhuma empresa. No universo das empresas que possuem Titulos
de Registo, existem 1106 licencas para a realizacdo de Reparacédo, Alteracdo e Reconstrucéo

de Coberturas e 145 para a execuc¢éo de Limpeza e Conservacao de Edificios.

Nesta fase da analise da concorréncia reveste-se de particular importancia verificar o nimero
de empresas de reabilitacdo que actuam preferencialmente na regido do Grande Porto. Para
isso construiu-se o grafico seguinte onde se pode ver o nimero de subcategorias de Titulos de
Registo que existem no Grande Porto para execucdo de trabalhos de Reparacéo, Alteragcédo e

Reconstrugédo de Coberturas.

Reparacdo, Alteracdo e Reconstrucdo de Coberturas
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Figura 8: Niumero de empresa de reparacéo, alteracao e reconstrucéo de coberturas por concelho.

Das 1106 licencas obtidas através de Titulos de Registo para a subcategoria analisada, apenas

16 foram concedidas a empresas do Grande Porto. Das 145 licencas para a subcategoria de
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Limpeza e Conservacao de Edificios apenas 5 foram concedidas a empresas do Grande Porto,
das quais 4 estdo sedeadas no concelho de Vila Nova de Gaia e uma no concelho do Porto.
Das 6 empresas com a subcategoria de Limpeza e reparacdo de paramentos em pedra,
apenas 1 se localiza no Grande Porto. Finalmente, a Unica empresa titular da subcategoria de
Limpeza e reparagdo de paramentos em pedra ndo se localiza no Grande Porto. Pode dizer-se
que apenas 1,7% das licencas para execucdo de tarefas relacionadas com trabalhos de

reabilitagdo, ou seja 21 das 1258 empresas, se localiza no Grande Porto.

Das empresas que se inscreveram a luz do DL12/2004 ndo ha dados concretos ja que apenas
sdo agrupadas de acordo com 14 subcategorias principais, nas quais se encontram dissolvidas
as restantes. Nao se percebe quais sdo as que tém habilitagcbes para intervir em obras de

reabilitacéo.
Empresas Titulares de Alvara

Em 2003 e 2004 o namero de empresas com Alvara de construcéo era ligeiramente superior a
25000, enquanto que no corrente ano este valor se situava nos 23698. O quadro seguinte
apresenta o niumero de empresas cujos trabalhos se relacionam directamente com o sector da
reabilitacdo. Note-se que uma mesma empresa pode possuir mais que uma subcategoria. De
modo a simplificar a andlise dos dados dele constantes, faz-se corresponder uma sigla a cada

subcategoria.

Sigla Subcategoria Total Distrito do Porto
A Reabilitacdo e Conservacgédo de Edificios 2374 177
B 01 Estruturas e elementos de betédo 17324 1928
C 02 Estruturas metalicas 1907 327
D 03 Estruturas de madeira 3942 369
E 04 Alvenarias, rebocos e assentamento de cantarias 17612 1943
F 05 Estuques, pinturas e outros revestimentos 15259 1946
G 06 Carpintarias 4876 607
H 07 Trabalhos em perfis ndo estruturais 3393 482
| 08 Canalizacdes e condutas em edificios 3349 454
J 09 Instalagdes sem qualificacéo especifica 4052 548
L 10 Restauro de bens iméveis histdrico-artisticos 753 103
M Reabilitacdo de elementos estruturais de betdo 7243 816
N Reparagdes e tratamentos superficiais em estruturas metélicas 1062 161

Total 83146 9861

Quadro 2 — Numero de Alvaras que incluem subcategorias que correspondem a trabalhos de reabilitagéo.




Do quadro anterior percebe-se que, dos Alvaras de Construgao directamente relacionados com
intervencbes de reabilitagdo, cerca de 12% foram atribuidos a empresas do Grande Porto.
Existem 120 empresas que possuem simultaneamente todas as subcategorias, 141 que
possuem as categorias de A a L (inclusive) e 387 que possuem as categorias de B a L
(inclusive). Assim, o nimero efectivo de empresas do Grande Porto € significativamente inferior

a 9861, ao contrario daquilo que se poderia pensar.

Analisou-se também a localizacdo das empresas com alvard nas subcategorias apresentadas

anteriormente através do grafico seguinte.

Distribuicdo das Empresas por Concelho
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Figura 9: Distribuicdo das empresas de reabilitagcdo por concelho.

O concelho com maior nimero de licencas para intervir numa das subcategorias apresentadas
anteriormente é o de Vila Nova de Gaia, seguido do de Amarante e Marco de Canavezes.
Pacos de Ferreira € o concelho com menor ndmero licengas atribuidas a empresas do sector

da reabilitagdo.

No processo de pedido de Alvara por parte de uma empresa, esta deve escolher a classe que
pretende, classe essa que estd intimamente relacionada com a facturagdo méaxima por obra.
Neste contexto, a classe | € a que impde um limite mais baixo as empresas, cerca de 150 mil
euros. De acordo com dados do IMOPPI cerca de 65% das empresas inscritas possuem alvara
da Classe |, o que significa que o mercado das obras de valor superior a 150 mil euros é

dividido por um pequeno niumero de empresas.




7.1 Posicionamento da Empresa Chave na Mao face a concorréncia

N&o se conhece, em Portugal, outra empresa com a estrutura daCHAVE NA MAO. De facto,
esta conjuga uma série de funcionalidades que garantem maior comodidade ao cliente e

garantia de melhor qualidade na prestacéo dos servigos propostos.

Os trabalhos de construgdo serdo subcontratados o que permitird & empresa aligeirar o peso
da sua estrutura que necessitara assim de menos colaboradores. Por outro lado, para se tornar
rentavel, a empresa necessita de, num curto espaco de tempo, adquirir uma rede de contactos
alargada de modo a criar bases para a apresentacdo de propostas competitivas face a

concorréncia numa perspectiva econémica de qualidade.

O facto de os projectos e a obra serem realizados pela mesma empresa elimina também as
incompatibilidades entre elementos desenhados e construcdo simplificando todo o processo de

gestao de projecto.

Tanto quanto se sabe, as empresas que actualmente existem no sector da reabilitagdo nao
possuem um departamento dedicado ao diagnéstico o que pode levar a que as solucfes
preconizadas ndo sejam as melhores do ponto de vista da seguranca estrutural ou do ponto de
vista da economia. Este servico € muitas vezes contratado as Universidades ou a entidades
com ligacBes as mesmas. Neste aspecto a empresa CHAVE NA MAO é inovadora ja que
possui técnicos com experiéncia no dominio do diagndstico. Refira-se que neste campo
existem métodos auxiliares que permitem efectuar um diagndéstico mais rigoroso do edificio. Em

Portugal estéo a ser dados os primeiros passos nesse sentido, inclusive nas Universidades.

A experiéncia e elevada capacidade técnica dos membros da equipa da CHAVE NA MAO
garantem aptiddo para a resolucdo de problemas ndo s6 em construcbes recentes, mas
também no patrimoénio monumental que, de acordo com o Projecto Forrehabil, tem um peso de

42% no mercado total da reabilitagdo, o que representa cerca de 19 bilides de euros.

De modo a termos uma ideia do potencial de uma empresa que congregue todos 0S servi¢cos
que a CHAVE NA MAO se propde oferecer, analise-se o sucesso da OZ, Lda. A mesma foi
fundada em 1988, em Lisboa, dedicando-se essencialmente ao diagnostico de construgdes. O

gréfico seguinte apresenta a evolu¢éo da facturacéo da Oz, Lda nos ultimos 4 anos.
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Figura 10: Evolucédo das vendas da Oz, Lda (in www.oz-diagnostico.pt)

Esta empresa é um caso de sucesso no panorama nacional de diagnéstico, apostando em
técnicos com uma elevada formacdo. No entanto ndo possui departamentos para a realizacéo
do restante processo de reabilitacdo tal como acontece em todas as empresas que se dedicam
a reabilitac@o de edificios dedicando-se apenas a uma fase do processo. A empresa CHAVE

NA MAO oferece uma solucéo integrada de reabilitacdo desde o Diagnéstico & Manutenco.

7.2 Estratégia de preco da concorréncia

A saturagdo no sector da construcdo civil conduz a uma estratégia de pregos baixos,
caracteristicos da feroz concorréncia do sector. No entanto as empresas que propde solucfes
de qualidade elevada ja praticam precos mais elevados, sendo que a oferta integrada de
servicos de reabilitacdo de edificios tem precos que reflectem as particularidades e dificuldades

do segmento de mercado em que se insere.

7.3 Reaccédo dos concorrentes / Nossa resposta a reacgéo

A proposta da empresa Chave na Mao, centra-se na competéncia dos seus elementos
técnicos, pelo que a concorréncia terd que recorrer a profissionais com semelhante

competéncia nos dominios da reabilitacdo, acarretando um acréscimo nos custos com pessoal.

Compete-nos manter a nossa estrutura e garantir os melhores precos possiveis dentro da
qualidade que pretendemos oferecer e criar uma imagem de solidez e competéncia técnica
inabalavel que satisfaca as expectativas dos clientes mais exigentes e com carteiras mais

generosas.
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7.4 Evolucao estimada do crescimento do mercado para os proximos 7
anos

Enquadramento no panorama europeu:

Em Portugal o investimento na reabilitacdo de edificios tem sido praticamente inexistente nas
Ultimas décadas, em oposigcdo ao grande investimento que se verifica na constru¢cao de novos
edificios de habitacdo. Este tipo de opg¢les leva a que haja uma degradacdo crescente de
grande parte dos edificios nos centros urbanos, levando ao abandono de zonas que até ha
pouco constituiam areas residenciais.

De acordo com as estatisticas da EUROCONSTRUC-DAEI referentes a producéo de edificios e
obras publicas, em 1995, verifica-se que, dos 18 paises da Europa Ocidental, Portugal é o
sexto no que se refere ao investimento no sector da construcdo de habitagBes novas, mas o
Ultimo, com apenas 6% do investimento total na construcdo na reabilitagdo/conservacao de
edificios. Paises como a Franga, Itdlia, Reino Unido e Dinamarca investem mais de 40% do

total da construgdo em obras de reabilitacao.

Reparticdo do investimento na construcdo em varios paises europeus em 1995
in “Reabilitacéo de Edificios” — Vitor Abrantes — Vasco Peixoto Freitas — Marilia Sousa.
Protocolo de Cooperagéo IGAPHE — FEUP, 1999.
Habitacdes Na&o residenciais Obras Reabilitagéo/
novas Publicos Privados publicas Conservacao de edif.

Comunidade Europeia 26% 15% 5% 21% 33%
Alemanha 34% 18% 3% 19% 26%
Franca 19% 9% 7% 24% 41%
Italia 23% 12% 3% 18% 44%
Reino Unido 14% 17% 8% 16% 45%
Espanha 29% 9% 6% 35% 21%
Paises Baixos 26% 11% 6% 19% 38%
Austria 27% 17% 6% 19% 31%
Bélgica e Luxemburgo 34% 23% 10% 15% 18%
Suécia 5% 16% 11% 32% 36%
Dinamarca 10% 9% 5% 30% 46%
Finlandia 19% 18% 4% 27% 32%
Portugal 29% 13% 10% 42% 6%
Irlanda 34% 18% 5% 22% 21%
Grécia 34% 8% 10% 38% 10%
Suica 30% 10% 6% 27% 27%
Noruega 26% 22% 8% 31% 13%

Quadro 3: Reparti¢cdo do investimento na construgdo em varios paises europeus em 1995.
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Perspectivas para o futuro:

“Pensamos que na proxima década terd de haver necessariamente uma inversao na
reparticdo do investimento e ndo nos surpreenderd que 0 sector da reabilitacdo possa

multiplicar por 3 ou por 4 o nivel do investimento actual”. (1)
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8.1 Descricao dos produtos da empresa
Produtos/Servigcos propostos

P1: Diagnostico

O servigo de diagndstico servir4 para avaliar os custos relacionados com a reabilitagdo
de um edificio e definir as estratégias técnicas e orcamentais a adoptar antes de comecar
gualquer obra. Se a obra em questdo é uma construcao nova, um orcamento, em vez de

um diagnéstico, sera realizado e proposto ao cliente.

P2: Projecto

Depois de um diagndstico ter sido efectuado, o cliente podera pedir a realizagdo de um
projecto para qualquer tipo de obra a realizar. Quer do tipo reabilitacdo quer do tipo
construgdo nova. O projecto implica a entrega de todos os elementos desenhados

relacionados com a obra.

P3a: Gestdo de obra

A empresa “Chave na Mdo” encarregar-se-a das obras a efectuar segundo o projecto do
cliente, elaborado quer por ela quer por outra empresa, subcontratando empreiteiros e/ou
profissionais do ramo da construgcéo e responsabilizando-os pelas garantias exigidas por

lei relativas as obras.

P3b: Fiscalizacéo
Em alternativa a gestéo de obra, a empresa “Chave na Mao” podera representar o dono
de obra seguindo passo a passo o decorrer dos trabalhos a efectuar previstos no projecto

e fiscalizando, se for necessario, sempre para proteger os interesses do cliente.

P4: Manutencao
O cliente podera ainda contratar um servico de manutencdo de imével. Nao se trata de
uma extensdo da garantia legal prevista por lei mas de um servico de recuperacédo de

danos eventuais a custos reduzidos ap6s 0s 5 anos supracitados.

8.2 Estratégia/politica de pregos

Tendo em conta 0 segmento da reabilitacdo em que se insere a empresa, dentro da construcao

civil, e atendendo as especificidades do mesmo, assume uma politica de pregos justos que
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paguem a qualidade que se pretende garantir. Assim, ndo se pretende bater a concorréncia

através de precos baixos, mas sim pela distincdo da qualidade. Os precos mais elevados

ajudardo a distinguir essa qualidade.

Para os diferentes produtos vamos ter diferentes precos, conforme se pode observar nas

tabelas seguintes:

DIAGNOSTICO
Dimens&o [m?]
0-100m"2 15| €/m"2
101-300m"2 125| €m"2
300-1000m”2 10| €/m"2
>1000m"2 75| €m"2
PROJECTO
Valor da Obra [€] %
Tipo Il | Tipo lll
5000 11,447 13,102
10000 10,305| 11,704
20000 9,295 10,533
30000 8,748 9,923
40000 8,376 9,517
50000 8,095 9,215
100000 7,259 8,338
150000 6,794 7,863
GESTAO / FISCALIZACAO
Valor da Obra [€] %
5000 15
10000 12,5
20000 10
30000 9,5
40000 9
50000 8,5
100000 8
150000 7,5

MANUTENCAO - Este servico sera facturado em conformidade com a situacéo especifica em

causa.

8.3 Promocao

Os diferentes produtos/servicos propostos pela empresa “Chave na Ma&o”, sendo

principalmente do tipo market pull, serdo promovidos essencialmente através de accdes
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publicitarias. O or¢camento inicial proposto para tais ac¢des situa-se entre 7000 e 10000€ por
ano e inclui:

e anuncios publicitarios que serdo colocados duas vezes por més em jornais nacionais
(Jornal de Noticias, Expresso,...) na sec¢do imobiliaria por um valor total anual de
1500€ sem IVA,

e anuncios publicitarios que serdo colocados em todas as edicbes de jornais
especializados na compra e venda de iméveis tais como Casas em Revista (bimestral)
e Ocasido (semanario) por um valor total anual de 1400€ sem IVA,

e uma colocacdo na edicdo do Porto das paginas amarelas que sera efectuada
anualmente por um valor de 1300€ sem IVA. A colocacdo nas outras edi¢cbes das
paginas amarelas seguird em funcdo da expansédo da empresa noutros territorios,

e a impressdo de 1500 folhetos de dimensdo 21 cm x 10 cm frente/verso a cores com
papel normal de 100g custara 310.62€ com IVA. Estes folhetos serdo colocados em
locais estratégicos, tais como instituicdes financeiras de crédito a habitagdo, agéncias
imobilidrias, gabinetes de notérios, a disposicdo de futuros clientes. Estes folhetos
poderdo ser também distribuidos nas caixas de correio de iméveis que poderiam
usufruir de um servigo de reabilitagéo,

e a participacdo numa feira anual ligada a construcdo que rondara os 1200€ sem IVA,
segundo a feira em questdo. Numa primeira fase, a feira Concreta no Exponor sera a
escolhida devido a zona geogréfica envolvente. Numa segunda fase e em funcdo da
expansao da empresa noutros territorios, outras feiras serdo consideradas (Tektonika
na Fil — Lisboa, Vigo,...),

o finalmente, anuncios publicitarios que serdo colocados em revistas especializadas, tais
como Casas de Portugal e Arquitectura & Construcao que tém custos respectivos de
980 e 1700€ sem IVA por edicéo.

A estratégia da colocacédo de publicidade sera adaptada em fungdo do sucesso obtido nos
diferentes canais utilizados. Assim, os clientes seréo interrogados para saber como tiveram
conhecimento da nossa empresa. O canal em questdo serd entdo reforcado para obter um
impacto ainda maior.

Em funcéo também do sucesso comercial da empresa “Chave na Mao”, o orcamento atribuido
para a publicidade e a promocé&o dos varios produtos/servicos sera ajustado para utilizar novos

canais de divulgacao tais como radio ou televisao.

A criacdo e manutencdo de um site internet € hoje em dia imprescindivel para qualquer tipo de
negoécio. Um tal site tem varios fins: a divulgacdo dos servicos oferecidos pela empresa a
qualquer pessoa a procura de tal informacéo, reflecte virtualmente a evolugdo da empresa,
permite interagir com o cliente de uma forma rapida e conveniente, permite colocar nomes de

parceiros (sob a forma de banners por exemplo) em retribuicdo de servigcos recebidos.
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A melhor forma de promover a nossa empresa é sob a forma de projectos/obras ja realizados
que satisfizeram o cliente. Com o acordo do cliente, o nome e o logo da empresa “Chave na
Mao” sera colocado num lugar preestabelecido da obra efectuada, como se fosse uma
assinatura desta. Durante o decorrer de uma obra, prop8e-se colocar um cartaz com o nome
da empresa e 0s seus contactos num local visivel da reabilitagdo/construgdo.

Na mesma Optica, o know-how da “Chave na Mao” deveria ser aplicado na sede da empresa
para que os clientes tenham um exemplo de uma obra efectuada pelos nossos servigos. Assim,
prop8e-se aluguer escritérios durante o primeiro ano de vida da empresa. Durante este ano,
um espaco escolhido sera reabilitado e alugado para os trés anos seguintes. Antes do fim
destes trés anos e em funcdo da saude financeira da empresa, um outro edificio sera por ela
adquirido e reabilitado para servir de sede definitiva.

8.4 Assisténcia ao cliente — contacto/comunicacdo com o cliente

Uma vez que o cliente entrou em contacto com a empresa “Chave na Mao”, por internet,
telefone, correio ou pessoalmente, uma reunido Ihe sera proposta. Esta reunido tera lugar quer
na empresa quer num lugar de comum acordo e contara com a presenca do cliente, do

responsavel das relag8es publicas e/ou do director de projectos.

Se o cliente emitir o desejo de contratar 0s nossos servicos, um responsavel de
projecto/produto Ihe serd atribuido e sera o seu contacto primordial durante o decorrer dos
servigos contratados. Os canais de comunicagdo com o responsavel serdo: internet, telefone

e/ou pessoalmente.
8.5 Projeccéao para o volume de VENDAS

Como vimos anteriormente, existe uma grande diferenca entre o mercado dos paises da
Europa ocidental e Portugal, confirmada na figura seguinte com valores superiores a 30 pontos

percentuais de diferenca.
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Figura 11: Peso da reabilitagdo . Fonte: Euroconstruct.
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Admitindo uma aproximacdo do mercado portugués ao dos restantes paises europeus, visivel
numa procura latente por parte dos Servigos de Reabilitacdo Urbanos (SRUs) que comecam a
recuperar as zonas degradadas nos centros das maiores cidades do pais, bem como numa
crescente maturidade do consumidor que procura reabilitar a sua habitacdo em vez de trocar
por uma nova, tendo em conta as taxas praticadas para empréstimos a habitagcao e também ao
envelhecimento da populagéo, acreditamos que os valores de crescimento dentro deste
mercado serdo verdadeiramente impressionantes. Se a este facto aliarmos a experiéncia da
empresa OZ- diagndéstico, levantamento e controlo de qualidade em estruturas e fundacgoes,
Lda. conseguimos partir para uma previsdo de vendas que se caracterizara pelos seguintes
valores, em distintos produtos:

20% 23% 35% 40% 40% 45%

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7

€/més €/més €/més €/més €/més €/més €/més

Diagnostico 4500 5400 6642 8966,7 12553,38 17574,73 25483,36
Projecto 7500 9000 11070 149445 20922,3 29291,22 42472,27
Gestao 3500 4200 5166 6974,1 9763,74 13669,24 19820,39
Fiscalizacéo 2000 2400 2952 3985,2 5579,28 7810,992 11325,94
Manutengéo 500 600 738 996,3 1394,82 1952,748 2831,485
Valor de obras 31250 31250 32625 33594 35156 35156 35156

Quadro 4: Pregos.

Graficamente podemos ver o seguinte andamento para a evolucdo do valor mensal dos
servicos vendidos pela empresa Chave na Méo:
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Figura 12: Evolucéo do valor das vendas dos diferentes servicos da empresa Chave na Mao.

No entanto, esta previsdo deve reflectir também o aumento do volume de obras que
certamente acompanhara a tendéncia de crescimento da empresa. Este crescimento
encontrar-se-a sustentado no valor das vendas.

R
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Figura 13: Evolucéo dos servigos contratados a subempreiteiros pela empresa e do volume de facturacéo para
o qual contribuem em conjunto com a oferta de produtos da empresa chave na méo.

8.6 Margem de lucro estimada

A oferta da empresa divide-se em varios servigos pelo que a margem de lucro a encontrar tera
gue ser composta pelas margens individuais de cada um. Estima-se no entanto que o servigo
mais rentavel sera a fiscalizac@o da obra e aquele que apresentard menor rentabilidade sera a
manutencéo, pois € um produto que obrigatoriamente terd que ser garantido durante 5 anos
podendo acarretar em prejuizos consideraveis inerentes a actividade da construcdo civil.
Apesar deste factor relevante procuramos vender esse servico em separado a clientes cuja
garantia tenha expirado, aproveitando para amortizar os prejuizos.
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Os riscos inerentes a actividade de construcéo civil ja foram abordados no capitulo da andlise
de ameacas (SWOT) sendo um dos mais relevantes os prazos de pagamento praticados num
sector de forte exploracdo, bastante concorrencial e com prazos de execucdo bastante
alargados no tempo. Sendo este um dos factores que condiciona o estabelecimento de
pressupostos, onde teremos 0s prazos de pagamento aos nossos fornecedores estimados em
60 dias, respeitando os autos de medicdo e esperando que a relacdo com o cliente final que

normalmente é alheio a esta “guerra”’ de pagamentos permita receber em media em 30 dias.

No entanto, devemos acautelar algumas provisfes que permitam o bom funcionamento da
tesouraria e a garantia dos compromissos firmados com os nossos fornecedores, evitando
multas e atrasos decorrentes da falta de pagamento. Simulamos portanto 3 cenarios que nos

permitem aferir da sensibilidade do nosso modelo de negdcio.
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Tomando como validos os pressupostos estabelecidos na sec¢éo anterior, fica agora reservada
a extrapolacdo de alguns dados sustentados nas tendéncias apresentadas em seccfes
anteriores no que respeita as vendas e ainda compilar a lista de despesas fixas e investimentos

para contrabalancar as contas, equilibrando a exploracao da empresa.

Configuramos as seguintes despesas para o bom funcionamento da empresa:

- Constituicdo da empresa:

CFE - Empresa na Hora 397,80 €
Alvara IMOPPI Classe 2 160,96 €
50 subcategorias 750,00 €
Empreiteiro Geral 30,00 €
TOTAL 1338,76
Software
Autocad 2.000,00 €
CYPE 4.000,00 €
Robot Millenium 7.500,00 €
Microsoft Office 299,00 €
Analise dados sismoégrafos 500,00 €

Gestdo/Facturacdo/Contabilidade 5.600,00 €

Plotter 2.890,00 €
PC (2x) 2.000,00 €
Impressora/Centro Cépias 229,90 €
Mobiliario

Mesa x5 400,00 €
Cadeira x5 289,50 €
Candeeiro x5 100,00 €
Telefone 80,00 €

Equip. Diagndstico

GEORADAR 35.942,00 €
SISMOGRAFOx3 18.300,00 €
TICO (PROCEQ) 3.400,00 €
TERMOVISAO 2.500,00 €

Outros 81500




Economato

Papel 50,00 €
Tinteiros/toners

Clips 25,00 €
Canetas 25,00 €
Lapis 10,00 €
Post-it 10,00 €
Utilities

EDP 150,00 €
SMAS 100,00 €
NOVIS (ADSL) 219,20 €
NOVIS VOZ|ADSL (RDIS) 108,31 €
VODAFONE 142,20 €
Renda escritdrio 300,00 €
Ordenados 1° Ano

Arquitecto - £

Engenheiro (G.O.) - £

Ana Daniel 1.750,00 €
Filipe Chaves 1.750,00 €
Luis Carrilho 1.750,00 €
Luis Miranda 1.750,00 €
Christophe Siquet 1.750,00 €
TOC 300,00€
Veiculos

Automével ALD 500,00 €
Combustivel 300,00 €
Seguros

Automével* (incl. ALD) - £

Financeiros 800,00 €
Bens em Leasing 1.000,00 €
Maquinas- Casco 500,00 €
Responsabilidade Civil Produtos 1.100,00 €
Imoével+Contetdo 123,51 €
Saude 1.123,02 €
Acidentes de Trabalho 1.958,60 €
Marketing

Cartbes 300,00 €
Pagina Internet 500,00 €
Copipronto (Folhetos) 310,62 €
Jornal de Noticias 1.508,00 €
Casas em Revista 720,00 €
Ocasido 672,00 €
Paginas Amarelas 135,00 €
Casas de Portugal 980,00 €
Arquitectura & Construgéo 1.700,00 €
Concreta (9 m2) 1.150,00 €
Imagem corporativa 2.800,00 €
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Do preenchimento destes campos na folha de célculo fornecida durante as aulas para o plano

de negdcios resultaram os seguintes indicadores:

(2] 7)) )
. ] © @
Detencéo de liquidez o O S
Lo o o
— ™ ©
. VAL . ) .
Optimista 604.573,15 € 546.018,01 € 428.907,72 €
TIR 82% 53% 28%
PRC 3° Ano 4° Ano 7° Ano
VAL . B
Base 12.266,97 € -29.94382€ 114.365,41 €
TIR 11% 7,45% 4%
PRC 7° Ano 7° Ano 7° Ano
Lo VAL - 265. =201 - 343,
Pessimista 265.875,39 € 291.788,62 € 343.615,07 €
TIR - . .
PRC - - i

De onde podemos concluir que o nosso modelo de negdcio € bastante vulneravel aos prazos
médios de recebimentos/pagamentos, simulando para tal uma “almofada” de liquidez que nos
permita funcionar sem grandes problemas para garantir 0S N0SSOS cOmpromissos perante 0s

fornecedores.

A informacao resultante da analise de sensibilidade pode ainda ser observada sob a forma de

gréficos.
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Figura 14: Grafico do Valor Actualizado Liquido para uma detencdo da liquidez de 15 dias, 30 dias e 60 dias.
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Figura 15: Gréafico do T.I.R. para uma detenc¢ao da liquidez de 15 dias, 30 dias e 60 dias.




Apresentamos de seguida as trés pecas contabilisticas para o cenério base .

8. - Balancos Previsionais

BALANGO PREVISIONAL ANC AND 2 ANO 3 ANC 4 ANOD S ANO & ANO 7
[ACTIVO
MOBILEACOES 186774 184776 1EE.TTE| 184774 18477 4] 1EE.TTE|
ARMORTIZAZOES E REINT. ACUMULADAS 28569 57.138 : 113027 135592 158155 186774
158.207] 129.638) 101.070f 73.747| 51.184| 28.621 0f
EXISTENCIAS
Marcodoncs 0 0 [s| 0 0 o
naiddios-prirnos & Subddiarios [s] o
Produtos-Acabodos @ em Curso 0f 0 Of 0f O Of 0f
o 0| 0 o 0| 0 o
Pronisdo Depracioso de E [ [
of 0| o of 0| o of
DIVIDAS DE TERCEIRGS M/L PRAIO of o sl of o =l of
DIVIDAS DETERCEIROS CURTO PRAIO
Clientes 5877 65,198 &7 003 G5 72080 TE.1£3)
Estodo & Cutics Entes PObco: of o ol 675 ol o of
Outros devedorss 0f 0 0 0f 0 0 0f
50.774 &5.198] £7.003) 0.4 T2.5468 72.180) 75164
Prondsa of Cobrongae Duvidosas S5 452 70| 475 726 722 752
58,188 &4 548 £6.333) £9.519) 71.843] 71.458] 74413
.ﬂPlIC.ﬂCaES DETESOURARIA o 0| 28.973 30283 76748 £6.801 54.435
DEPOSITOS BANCARIOS / CAIXA 23.3404 23.242] 23,9421 26641 27.230| 27.642) 28119
WCE E DIFERIMENTCS o o 0f o v 0f o
TOTAL DO ACTIVO 237,735 217.428) 220,318 200.1504 227.204) 194.521 154.945
BALANGO PREVISIONAL ANC ANOD2 ANO 3 ANC 4 ANO S ANO & ANO 7

[CAPITAL PROPRIO

o

Resulodos Trorsitodos of 21 548 #4450 100,765
Resultadcs Liquidcs -17.207| 4 504 4489 -31.789)
12.207| £1.353) 73.259| 79.480| 105,747 74181
PROVISDES P/ OUTROS RISCOS E ENC.
DIVIDAS A TERCEIROS M/L FRAZIO
11 28071 E2TE 54404 o
Suprirmen fos of o ol of o ol of
Cutros o) o o 0 0 0
119845 F8.071 TE278 54.484) 32,490 12.370) 0f
DIVIDAS A TERCEIROS CURTO PRATIO
Ernpréstimos Clotidos B5.450) 7623 o v o [+
Formecedores 40775 41.7%4 A2 A3 43510 46133 A7 204
Estado & Cutras Entes Foblicos[sag socicls 5870 18287 o 228 BATE
Outros 0f o o of 0 o 0f
112,335 71874 £1.128) 43.9104 65.212| 46.361 5296
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS relat. Pessoal 19.743 20.631 21.559] 28.534] 258221 2%.822) 2%.82
TOTAL DO CAPMTAL PROPRIO E PASSIVO 239.735 217.424] 220,318 200.190) 227.204) 194.521 156.945]
Bdongo | | o o] | o] o
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7. - Demonstracdo de Resultados Previsionais

CONTA DE RESULTADOS PREVISIONAL ANC 1 ANO 2 ANC 3 ANO 4 ANO & ANC & ANO 7

PROVEITOS E GANHOS

VENDAS 0 0| 0 0 0 0 0
PRE !\'IAf,Zf-\r 2 DE SERVICCY 591.000] 725775 FH5.7 75|
VARIAGAD DA PRODUCAD 0 o o 0 0 o 0
TRAEALHOS P/ PROPRIA EMPRESA 0 o) 0 0 0 o 0
DUTROS PROVEITOS OPERACIIMN AL o % 0 0 [y, [y
PROVETOS E GANHOS EXTRAORDINARIOS o) i [a] 0 i (8]

Total £91,000 466,575 673.725| 699,225 729.675| 726.775| 765,775

CUSTOS E PERDAS

.MVMLC, o ol 0 0 ol 0

FORMECIMENTOS E SERVICOS EXT 430,748 441.517] 463 568
(CUSTOS COM O PESSOAL{INCIU Prov. férics., | 151,845 67410
AMORTIZAGOES DO EXERCICIO 28.565| 2732
PROVIEOES DO EXERCICIO 585 & 18 25 30 -4 30
IMPOETOS 0 o 0 0 v v 0
(OUTROS C 0 o 0l 0) s [n] 0
Total 597.090] 594.181 611179 675605 £85.184 695.130' T12.868]
|RESUL. ANTES DA FUNGAO FINAN. -6.090) 61.394 62,546 23,620/ 44.491 30.595( 42,907
(CUSTOS E FROVETOS FINANCEIROS 11115 G014 5417 3708 1078 1%.552] 455
RESULTADOS ANTES DE IMPOSTOS -17.207) 53.380| 57.128) 19.712] 43.413 10.743| -31.788)
IMPOETOS SOBRE OF LUCROS 0 14,324 22,622 7 BOE 17091 4,254 0
IRESLI_TADOS Liauipos =17.207) 39.054) 34.504 11.906 26221 6.48%] -3]_788'
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5.5 - Analise de Viabilidade Econémica e Financeira

COMPUTO DO CASH-FLOW AND 1 ANOD 2 ANOD 3 ANO 4 ANOS ANO & ANO T ANO B
MEIOS LIBERTOS 11.947| 67.687| 63.091 39.254 48.815/ 29.048| -3.138)
IMPOSTOS
IRC s 14.324 7 B04) 17.19

INVESTIMENTO
ACTIVO IMOEBILIZADD [ I 0l 0 0)
FUNDO DE MANEIO -48.107 -54.750] 53,689
TOTAL DO INVESTIMENTO| -228.117] -46.644) -48.107| -52.270) -54.790] -53.689| -55.994)
VALORES RESIDUAIS
ACTIVG IMOBILIZA 51.184)
FUNDO DE MANED
CASH - FLOW -216.148 35.387 37.607 -5.21 -5.975] -24.641 -41.942) 404,023
TAXA DE AVALIAGAO 9.60%
VALOR ACTUALIZADO LiQUIDO 12.267
TX INTERN A DE RENDIBILIDADE 10.64%
FRC I
(Cosh-flow actudizado -216.168] 32.298 31.364 -3.969) -E5.975) -24.641 -29.174) 255,647
(Casheflow actudlizado acumulado -216.1568] -183.870| -152.505] -156.474 -162.449 -187.0%0| -185.64 8§ 70.999)

Planc de Neg&cios Pagina 30
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