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Resumo

Este projeto teve como objetivo estimar a viabilidade econdmico-
financeira de uma solugéo inovadora ao nivel do mercado de arrendamento,
denominado por micro apartamentos. Este serd implementado num prédio
localizado no centro da cidade de Faro. Este produto segue uma estratégia de
diferenciacdo em relacédo a concorréncia, respondendo as necessidades de um
segmento exacerbado de mercado de nicho: jovens trabalhadores ou estudantes
universitarios mais exigentes a nivel de conforto e tecnologias. Pretende-se
vender um servi¢o de alojamento que se distinga pelo conforto, sustentabilidade
e qualidade dos servigos.

Para o desenvolvimento deste projeto foi adotada uma metodologia que
seguiu o paradigma interpretativo, neste sentido pretendeu-se utilizar os dados
mais realistas possiveis de forma a poder responder a questdo base que
acompanhou todas as fases deste projeto “Qual a viabilidade econdmico-
financeira de uma empresa que explore um novo conceito de arrendamento de
micro apartamentos na cidade de Faro?”. Foram estabelecidas varias etapas
ligadas ao plano financeiro, originando uma avaliagdo socioeconOmica e a
respetiva conclusao.

O investimento inicial necessério é de 175 512€ decomposto por obras
estruturais e remodelacdo no valor de 89 535€, aquisicdo de equipamentos
basicos no valor de 58 272€ e 23 568€ em equipamentos tecnologicos.

Apos a realizacao do plano de negécios, e de acordo com os indicadores
de viabilidade, os valores obtidos sédo: o Valor Atual Liquido (VAL) estimado é de
162 011€, a Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) 29% e o Periodo de Retorno do
Investimento ou Pay Back € de cerca de 4 anos e 1,1 meses, significando que
este projeto € rentavel e economicamente viavel, num cenario de exploracdo a

10 anos com uma taxa de inflacdo de 1%.

Keywords: Plano de negdcios, Micro apartamento, Arrendamento, Faro
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Abstract

The main goal of this project is to estimate the financial and economic

viability of an innovative solution for the rental market, named as micro
apartments.
These micro apartments will be placed in a building located in the heart of the city
of Faro. This project sticks out for having a differential strategy when compared
to its competitors, by attending to the needs of an exacerbated segment and
niche: young workers or students who demand a higher level of comfort and
technology. The purpose is to sell a housing solution, which distinguishes itself
by comfort, sustainability, and service quality.

A methodology which followed the interpretative paradigm was adopted
for the development of this project. Being this, is was intended to use the most
realistic data as possible in order to reply to the base question — “What is the
economic and financial viability of a company which explores a new concept of
micro apartment rental in the city of Faro?” Several financial related steps where
established, originating a socioeconomic evaluation and its respective
conclusion.

The initial necessary investment is 175 512€, split through structural building
and remodeling 89 535€, basic equipment 58 272€ and technological equipment
23 568¢€.

After the elaboration of the business plan and accordingly to the evaluation
indicators used, the amounts presented are Net Present Value (NPV) 162 011€,
the Internal Rate of Return (IRR) 29% and a Pay Back Period around 4 years and
1,1 months, meaning that this project is profitable and economically viable, in a

10 year period at a 1% inflation rate.

Key Words: Business plan, Micro apartment, Rental, Faro
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Capitulo 1 — Sumaéario executivo

O presente projeto visa a criacdo de um plano de negdécios para a
constituicdo de uma empresa que explore o arrendamento de micro apartamentos
na cidade de Faro. Pretende-se vender um servigo de arrendamento de longa
duracgéo que prima pela qualidade, conforto e funcionalidade.

Este projeto de caracter empreendedor surge de uma caréncia no mercado
imobiliario face aos arrendamentos, apesar da existéncia de uma forte oferta por
parte da concorréncia, esta apresenta-se pouco rigorosa e escassamente
transparente. A diferenciacdo nos servigos oferecidos € reduzida, existindo um
padrdo que evidencia que a maioria das empresas se preocupa em atingir a
totalidade do publico, ignorando necessidades especificas.

Os micro apartamentos consistem em habita¢cdes individuais com
dimensbdes reduzidas, geralmente de 37m?, cujo novo conceito se centra na
diminuicdo de espaco e aumento da funcionalidade do espaco util. A minimizacao
das habitacdes € vista pelo mercado imobiliario como uma solucéo na procura da
viabilidade econdmica.

O conceito de micro apartamentos ndo passa somente pelo aproveitamento
de espaco, mas permite acolher mais populacdo nos centros urbanos das cidades,
a um preco mais acessivel. E notério que a procura dos micro apartamentos €
feita por um publico jovem, com idade proxima dos 30 anos: sdo jovens
trabalhadores, que possuem uma certa independéncia financeira e que procuram
um primeiro imovel. Este publico da especial relevancia a localizacéo e ao valor
da renda.

Sendo um produto inovador, ird contar com particularidades que marcam
pela diferenca, como a oferta de servicos associada a um preco fixo, qualidade,
funcionalidade e sustentabilidade do produto.

Para a implementacdo deste projeto é importante o conhecimento das
necessidades do cliente, para tal € essencial o promotor apresentar experiéncia
na area do arrendamento. O promotor do presente plano de negdcios, Marisa
Ramos Serafim Justino, é natural de Quarteira, com uma licenciatura em Design
de Comunicacéo. Tem experiéncia profissional na area da hotelaria e restauracao

ha mais de dez anos, e no mercado de arrendamento ha 7 anos. E neste momento



diretora de F&B na empresa Jeroboam — atividades hoteleiras, Lda. e sdcio-
gerente da empresa Suitablepotencial — sociedade de investimentos, Lda. que
explora uma residéncia para estudantes em Gambelas. A participagcdo neste
Mestrado veio da vontade de consolidar todos os conhecimentos adquiridos ao
longo dos anos de trabalho.

A viabilidade e sustentabilidade do projeto é ditada pela analise econdmico-
financeira espelhada no plano de negdcios, suportada por dados previsionais e
estimacao de rendimentos e gastos. Para a implementacdo deste projeto é
necessario a criagdo de novas plantas e redefinicdo de areas, originando a
necessidade de um investimento inicial na restruturacdo e remodelacdo de
espacos e aquisicao de novos equipamentos. Pretende-se uma exploracéo a dez
anos com a contratacdo de diversos servicos externos, como a limpeza,
contabilidade e manutencéo.

O objetivo deste projeto passa pela analise de viabilidade de um projeto
para a exploragéo de 12 micro apartamentos localizados num prédio no centro da
cidade de Faro, com a oferta de diversos servicos como internet e limpeza a um
custo fixo, abaixo da média praticada pela concorréncia. O funcionamento do
edificio esta direcionado para a sustentabilidade.

O investimento inicial previsto € de 175 512€ decomposto por obras
estruturais e remodelacdo no valor de 89 535€, aquisicdo de equipamentos
basicos no valor de 58 272€ e 23 568€ em equipamentos tecnoldgicos.

Os indicadores de viabilidade indicam que o projeto € viavel, sendo o Valor
Atual Liquido (VAL) estimado de 162 011€, a Taxa Interna de Rentabilidade (TIR)
29% e o Periodo de Retorno do Investimento de cerca de 4 anos e 1,1 meses,
numa perspetiva de liquidacao.

Avaliado numa perspetiva de continuidade o VAL passa a ser de 299 574¢€.
Mesmo perante cenarios mais pessimistas, onde se considerou uma quebra nas
vendas (por via de uma menor taxa de ocupacédo ou por baixa nos precos) o VAL
continua a ser positivo, revelando que o0 projeto apresenta um risco
moderado/baixo.

O presente trabalho esta estruturado com base em cinco capitulos,
nomeadamente: sumario executivo, revisao da literatura, metodologia, projeto e
conclusdo. O primeiro capitulo descreve, de forma sucinta, o projeto e o seu

enquadramento. O capitulo da revisdo de literatura aborda varios temas da
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gestdo, de forma a conciliar e justificar os diversos conhecimentos tedricos
aplicados no projeto. No terceiro capitulo € definido a metodologia a utilizar para
o0 desenvolvimento deste projeto, foi definida uma questdo a qual se procura
resposta durante a elaboracdo de todo o plano de negécios. Apresenta-se no
quarto capitulo o projeto dos Micro Apartamentos, onde é exibido o plano de
negocios, desde a definicdo da localizacdo, passando pelo enquadramento do
setor, a analise SWOT, a definicdo do publico alvo e andlise da concorréncia.
Neste capitulo sdo também definidas as estratégias operacionais e as politicas de
implementacéo, bem como as projecdes financeiras e a analise de retorno e risco
do projeto. No capitulo cinco sdo apresentadas as consideracdes finais,
identificando as principais conclusdes e limitacdes sentidas no decorrer dos
trabalhos.



Capitulo 2 — Reviséao da literatura
Neste capitulo ser8o abordados os conceitos tedricos considerados
essenciais de gestdo estratégica, empreendedorismo, plano de negdcios,

alojamento e micro apartamentos, de forma a sustentar os restantes capitulos.

2.1 Empreendedorismo

O empreendedorismo reflete a pratica de criar negdécios ou revitalizar
negocios ja existentes. O termo “empreendedor” — do francés entrepreneur —
significa aquele que assume riscos e comeca algo inteiramente novo. Isto €, o
empreendedor é a pessoa que inicia e/ou dinamiza um negécio para realizar uma
ideia ou um projeto, assumindo riscos e responsabilidades. Esta definicdo envolve
nao apenas os fundadores de empresas e criadores de novos negdécios, mas
também os membros de segunda geracdo de empresas familiares. No entanto,
empreendedorismo vai para além de uma defini¢cao singular, pois 0 empreendedor
produz uma energia que move toda a economia, serve de alavanca em mudancgas
e inovacgoes, produz a dinamica de novas ideias, cria empregos impulsionando
talentos e competéncias. Chiavenato (2012).

O termo “empreendedor” foi usado pela primeira em 1755 pelo economista
Richard Cantillon, que dizia que “empreendedor’” € um individuo que assume
riscos. Em 1814, o economista Jean-Baptiste Say usou o termo para identificar o
individuo que transfere recursos econémicos de um setor de baixa produtividade
para um setor de elevada produtividade. No entanto, as ciéncias sociais tém
contribuido para a compreensdo do empreendedorismo, nomeadamente a
sociologia, a psicologia, a antropologia e a economia. Chiavenato (2012)

Segundo Chiavenato (2012) o empreendedorismo tem trés principais linhas
de pensamento: visdo econdmica, visdo dos behavioristas e a escola dos tracos
de personalidade. De acordo com Swedberg citado por Chiavenato (2012) uma
das ideias mais significantes sobre empreendedorismo, dentro das ciéncias
sociais, foi tracada pelo trabalho de Max Weber (1864-1920), na Teoria do
Carisma. De acordo com a sua interpretacdo, o seu principal contributo foi
encontrar um padrdo especial de ser humano, que faz com que estes prossigam
com as suas ideias simplesmente pela virtude da sua personalidade.

Chiavenato (2012) afirma que atualmente, para analisar o perfil do

empreendedor € necessaria uma abordagem mais construtiva. Caracteristicas
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como oportunidade, motivacédo, educacéo, envolvimento social, competéncias
sociais e orientacao do tempo e risco terdo de ser analisadas. No entanto existem
trés caracteristicas basicas que identificam o espirito empreendedor:
1° - Necessidade de realizacao - as pessoas apresentam diferencas individuais
guanto a necessidade de realizacao. Existem pessoas com poucas necessidades
de realizacdo que se satisfazem com o status que alcancaram. E existem as
pessoas com alta necessidade de realizagdo, em que necessitam de competir
com um alto padrdo de exceléncia. McClelland citado por Chiavenato (2012),
afirma que existe uma correlagéo entre a necessidade de realizacéo e a atividade
empreendedora, ou seja, o0 empreendedor apresenta uma elevada necessidade
de realizacdo em relacdo a populacdo em geral. A mesma caracteristica foi
encontrada em executivos de empresas que alcancam sucesso dentro das
organizacoes;
2° - Disposigao para assumir riscos - o empreendedor assume variados riscos
ao iniciar seu proprio negocio: riscos financeiros decorrentes do investimento do
préprio dinheiro, abandono de empregos seguros e carreiras definitivas; riscos
familiares ao envolver a familia no negdcio; riscos psicolégicos pela possibilidade
de fracassar no negocio. Contudo McClelland citado por Chiavenato (2012)
verificou que pessoas com alta necessidade de realizacdo também tém
moderadas propensdes para assumir riscos. A preferéncia pelo risco moderado
reflete a autoconfianca do empreendedor;
3° - Autoconfiangca - quem possui autoconfianca sente que pode enfrentar os
desafios que existem ao seu redor e tem dominio sobre os problemas que
enfrenta. Para Rotter citado por Chiavenato (2012) existem dois tipos de sucesso:
aquele em gue as pessoas acreditam, que depende dos seus proprios esforcos e
habilidade tendo um foco interno de controle, e agueles que sentem ter a vida
controlada muito mais pela sorte e pelo acaso, tendo um foco externo de controle.
A cultura empreendedora foca-se nas oportunidades, procura lacunas do
mercado em que se insere, ou seja, baseia-se na avaliacao de forcas, fraquezas,

oportunidades e ameacas. Estes elementos fazem parte da gestéo estratégica.

2.2 Gestéao estratégica
O conceito de estratégia vem desde a antiguidade, através do general chinés

Sun Tzu onde surgiram as primeiras divulgacdes de estratégias militares.



Segundo Roberto (2010), a partir da década de 50, apo6s a Segunda Guerra
Mundial, o conceito de planeamento estratégico chega ao mundo dos negacios,
desenvolvendo-se assim o primeiro modelo de andlise de forcas e fraquezas,
ameacas e oportunidades.

As definicBes de estratégia apresentam grande diversidade onde cada autor
da uma determinada énfase. Ansoff defende o processo de tomada de decisao,
enquanto a obtencdo de vantagens competitivas € fundamental para Porter e
Mintzberg centra a sua atencdo nas decisdes e ac¢des que se vao desenvolvendo
para fazer face ao meio envolvente. Roberto (2010)

Nicolau (2001) afirma que desta diversidade de definicbes ressaltam dois
aspetos importantes:

1° - A estratégia esta diretamente relacionada com o futuro da empresa;
2° - Na gestdo das organizacdes, os processos de definicdo dos
objetivos, dos meios e das formas de os atingir, assim como a sua
concretizacao na pratica, ndo podem ser colocados em segundo plano,
mas sim pensados como um conjunto de processos integrados e
coerentes.

Gerir a estratégia é bastante diferente do que gerir as operagdes ou
atividades. Neste sentido Michael Porter citado por Roberto (2010) refere que as
empresas sO conseguem obter vantagens competitivas se estiverem dotadas de
flexibilidade que lhes permita comparar processos com 0s rivais, tendo como
objetivo a obtencdo de ganhos de eficiéncia, o qual se chama eficiéncia
operacional.

Contudo, a aplicacao da técnica de gestdo com a utilizacdo de ferramentas
como o benchmarking!, ndo € sinbnimo de gerar melhorias operacionais
significativas e da obtencao de vantagens competitivas sustentaveis. O verdadeiro
problema esta na incapacidade das empresas em distinguirem eficiéncia
operacional de estratégia. De facto, eficiéncia operacional ndo é estratégia, muito
embora ambas sejam fundamentais para o desempenho de exceléncia, que por
fim acaba por ser o principal objetivo de qualquer empresa. Porter citado por
Roberto (2010) afirma que a eficiéncia operacional implica um melhor exercicio de

atividades cada vez mais semelhantes, relativamente aos rivais. Por outro lado, o

1 Benchmarking: é um processo de comparac3o de produtos, servicos e praticas empresariais, sendo utilizado
como um importante instrumento de gestdo de empresas.
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posicionamento estratégico leva a exercer atividades semelhantes de forma
diversa, ou seja, a estratégia competitiva consiste em ser diferente, isto €, obriga
a escolher um conjunto de atividades para fornecer uma combinacdo Unica de
valor. Uma vantagem competitiva sustentavel, através da eficiéncia operacional,
assenta no posicionamento estratégico. Kaplan e Norton citado por Roberto
(2010) reforgcam esta definicdo, considerando que é impossivel implementar uma
estratégia visionaria sem que esta se relacione com 0s processos operativos. A
eficiéncia operacional pode reduzir custos, melhorar a qualidade, reduzir tempos
e reduzir processos e prazos, porém, sem a visao da estratégia, provavelmente
essa eficiéncia operacional ndo serd suficiente para que a empresa desfrute de
um desempenho sustentavel.

Nos ultimos 30 anos tém vindo a ser criadas multiplas ferramentas de gestao
da estratégia e das operacdes, o que desencadeou a necessidade da criacao de
um modelo tedrico capaz de proporcionar uma integracdo plena de éxito, de forma
a que as empresas saissem beneficiadas. Neste sentido, Kaplan e Norton citado
por Roberto (2010) desenvolveram um sistema de gestdo para integrar a
planificacdo da estratégia e execucdo operativa, baseada nas seguintes etapas:
1° Etapa: Desenvolvimento da estratégia — definicdo da missao, valores e visao,
analise SWOT e a aplicacédo do modelo das cinco forcas de Porter;
2° Etapa: Planificar a estratégia — definir objetivos estratégicos, indicadores,
metas, iniciativas e orcamentos que orientam a acao e a afetacdo dos recursos.
Poderao ser utilizadas diversas ferramentas de gestdo estratégica, entre elas o
Balanced Scorecard e os mapas estratégicos;
3° Etapa: Alinhar a organizacao — consiste no alinhamento da organizacdo com a
estratégia em todas as unidades operativas;
4° Etapa: Planificar as operacdes — constitui a utilizacdo de ferramentas de
gestdo, como por exemplo, gestdo de qualidade, gestdo orcamental;
5° Etapa: Controlar e aprender — a integracao e importancia da informacéo sobre
as operacdes e a estratégia, isto implica reunides de revisdo tendo em vista o
controlo das operacdes e o nivel de execucédo de estratégias;
6° Etapa: Validacao e adaptacdo da estratégia — consiste na realizacdo anual de
uma revisdo de modo a avaliar o desempenho estratégico e as consequéncias
recentes provocadas pelo meio envolvente, de modo a poder efetuar ajustes se

necessarios.



Estas etapas formam um sistema fechado, integrado e amplo, que relaciona
a planificacdo estratégica com a planificagdo operativa, a execugdo e a
aprendizagem, com o objetivo de estabelecer um alinhamento estratégico global,
segundo Kaplan e Norton citado por Roberto (2010).

Segundo Roberto (2010) as empresas tém como principal objetivo um
melhoramento dos resultados financeiros. A gestdo estratégica ndo provoca um
impacto direto nesses resultados, no entanto, através das relacdes de causa efeito
e do seu valor sustentavel, permite a obtencdo de ganhos de competitividade que,

consequentemente, se transformam no melhoramento dos resultados financeiros.

2.3 Plano de negocio

Para iniciar um negd6cio com vista ao sucesso, é necessario fazer uma
analise minuciosa do micro e macro ambiente. Todos o0s negocios,
independentemente da sua natureza, sofrem interferéncia de diversos tipos de
variaveis. Algumas destas variaveis podem ser controladas, tais como a escolha
de fornecedores, concorrentes ou consumidores. Taxas de juros, produto interno
bruto (PIB), crescimento demografico, exportacbes, importacdes, aspetos
culturais, sociais e tecnoldgicos séo variaveis que nao podem ser controladas e
gue interferem, de maneira positiva ou negativa, para a efetividade de qualquer
negocio.

Segundo Manhani e Ferreira (2008) um plano de negdécios € um instrumento
essencial para empreendedores que querem construir um negoécio, € composto
por uma declaracéo escrita que descreve e analisa 0 negocio e fornece projecdes
em relacdo ao futuro. Um plano de nego6cios também contempla aspetos
econdémicos e financeiros, mercados e fontes de financiamento. E um instrumento
gue visa a estruturar as principais ideias e alternativas para uma analise correta
de viabilidade do negdcio, proporcionando uma avaliacdo prévia, reduzindo assim,
as possibilidades de se desperdicar recursos e esforcos num negdcio inviavel. Um
plano de negdcios também pode ser utilizado para solicitar empréstimos e
financiamento junto de instituicGes de crédito, bem como para a expansao de
empresas ja existentes.

Um plano de negdcios inclui a seguinte informacao:

1. Sumério executivo - tem como finalidade resumir o que se pretende

implementar, identificando de forma clara e objetiva o ramo em que se pretende



atuar e os motivos que levam o empresario a tomar essa decis&o. E importante
gue contemple as perspetivas financeiras do negécio de forma sucinta de modo a
atrair investidores;
2. Apresentacdo daempresae do projeto - neste ponto é identificada a empresa
através da designacao do nome, denominacgéo social, log6tipo, morada, forma
juridica e CAE (classificacao de atividades econémicas) e definida a missao, visdo
e valores pela qual a empresa se ira reger. E importante desenvolver o ponto
sobre a motivacdo da ideia central do neg6cio, assim como a apresentacao do
produto ou servigo que se pretende oferecer ao publico alvo;
3. Plano de marketing e estratégia de vendas - é importante definir quais sao
as oportunidades e ameacas ao negocio, através de uma analise do setor, analise
dos concorrentes, analise SWOT, analise do potencial e definicdo da estratégia
de venda e plano de marketing;
4. Localizacao - deve ser feita uma analise das diversas localizacbes potenciais
alternativas, a fim de justificar a decisdo sobre o local a ser instalada a empresa,
elaborando um estudo de macro e micro localizacdo. E necessario clarificar os
motivos e decisdes pela escolha do local, pois € uma caracteristica que podera
definir o sucesso ou fracasso do negdcio;
5. Estratégia operacional - pretende-se a definicdo e quantificacdo dos objetivos
e metas a atingir, desenvolvimento da metodologia de trabalho e caracterizacéo
do funcionamento operacional da organizacgao;
6. Projecdes financeiras - as projecdes financeiras por norma sao feitas a trés,
cinco ou dez anos, de modo a que estas sirvam de orientacdo para a gestao do
negocio. Esta fase requer uma maior atencdo no seu desenvolvimento, pois 0s
nameros terdo de ser o mais realistas possivel, sem estarem sujeitos a emocdes
ou desejos;
7. Retorno e risco - que ira permitir avaliar a viabilidade do negocio, sendo
necessario definir um prazo desejado para a obtencéo do retorno do investimento.
Através da analise de rendibilidade, viabilidade e de sensibilidade, sera possivel
concluir qual é a probabilidade do nivel de retorno e risco do investimento
cumprirem as expectativas dos investidores.

No entanto existem autores que ndo concordam com as vantagens do plano
de negdcios, e argumentam que este tem pouca utilidade devido a elevada

incerteza que o rodeia na criagdo de novas empresas. Shane (2003), identifica
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alguns motivos para este ponto de vista:
- O tempo utilizado na realizacdo do plano de negdcios seria melhor
aproveitado se fosse aplicado em atividade noutras empresas do setor;
- Os empreendedores sdo pessoas que confiam mais no seu instinto para
identificarem e avaliarem oportunidades de mercado;
- A incerteza e as constantes mudancas nas oportunidades de mercado
diminuem o valor do planeamento dos negécios.

O plano de negécios também é importante para avaliar, no decorrer do
tempo posterior & sua implementacéo, se os resultados sdo, ou ndo, semelhantes
ao que havia sido estimado. O plano podera nao funcionar completamente, porém
€ fundamental para o empreendedor poder avaliar as mudancas inesperadas do
mercado e assim poder reajustar o negocio. Atualmente existem muitos
empreendedores que lancam a sua empresa no mercado sem um plano de
negocios, utilizando o seu instinto como forma de reagir as condi¢cdes do negaocio.

Este comportamento aumenta grandemente o risco do investimento.

2.4 Alojamento

Na segunda metade do século XIX a industrializacdo fez aumentar
substancialmente a procura de habitacdo de baixo custo nas principais cidades.
Portugal foi palco de iniumeras transformacdes na area da habitacdo. Durante
décadas foram visiveis as caréncias habitacionais entre bairros de lata que se
expandiam para as periferias das grandes cidades, bairros clandestinos
alimentados pelo crescimento demografico, éxodo rural e migracdes internas que
se concentravam gradualmente no litoral do pais, densificando as suas redes
urbanas. Esta procura de habitacéo de baixo custo foi satisfeita fundamentalmente
por construtores privados e por industrias que construiam habitacdo para 0os seus
préprios operarios. Entre 1880 e 1940 a maior parte dos paises europeus,
incluindo Portugal, tem plena consciéncia da crise habitacional existente, o que
promove a elaboracéo e implementacéo das primeiras estratégias e regulamentos
habitacionais, passando de um mercado ndo regulamentado, e essencialmente
privado, para os primeiros programas de habitacdo regulamentados estatais.
Teixeira (1992)

Atualmente a realidade € bastante diferente. Os bairros de lata quase nao

existem e a maioria da populacdo tornou-se proprietaria da sua habitacdo. O
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mercado imobiliario evoluiu de tal forma, que atualmente caracteriza-se por uma
oferta excessiva face a populacdo residente, devido ao elevado ritmo de
construcéo de alojamento. No entanto, sabe-se que a degradacéo de boa parte
do parque habitacional (social e privado) continua a afetar os segmentos mais
vulneraveis da sociedade Santos, A. C., Teles, N., & Serra, N. (2014).

As transformagfes da sociedade geram novas procuras, novas
necessidades face ao mercado habitacional. O envelhecimento crescente da
populacdo, a diversificacdo do tipo de familias e novas dindmicas na relacédo
casal/trabalho, as diversidades ligadas aos fendmenos migratérios, dao origem a
uma diversificacao da procura Guerra (2011). Simultaneamente, o problema mais
pronunciado diz respeito ao endividamento das familias, resultante da
precariedade do emprego, quebra generalizada do rendimento disponivel, niveis
elevados de desemprego, que se traduz na mobilidade social negativa afetando
um grupo alargado de familias. Santos, A. C., Teles, N., & Serra, N. (2014)

Durante os anos oitenta pode-se observar o aparecimento das politicas de
incentivo a oferta, que gradualmente substituiram as politicas de incentivo a
procura, atraves da adocao crescente de medidas de apoio ao crédito a aquisicao
de casa propria. Santos, A. C., Teles, N., & Serra, N. (2014). O setor imobiliario
sempre foi um setor bastante importante do ponto de vista econdmico e politico.
No entanto, as intervencdes publicas nas politicas de habitacdo nem sempre
foram ao encontro das necessidades de alojamento. Guerra (2011).

Na habitacdo em Portugal o estado apresenta uma escassa participacao na
promocéo direta de habitacdo. Por outro lado, o setor privado, que inclui ndo s6 a
producdo mercantil de alojamento, mas também as formas de promocao particular
direta pelas familias, €, sem qualquer margem de davida, o principal responséavel
pela construcdo de habitacdo em Portugal. Segundo Santos, A. C., Teles, N., &
Serra, N. (2014) no periodo entre 1950 a 2012 o setor privado é responséavel por
89% do alojamento produzido, come¢ando em 1950 com 71% e atingindo o pico
mais alto em 2012 com 98%. A evolucdo da construcdo por agentes privados
marca decisivamente a evolucdo do setor, colocando Portugal como segundo
maior racio de habitacdo por agregado familiar no seio da Unido Europeia.

Segundo Guerra (2011), em 2011, o numero total de alojamentos familiares
aumentou cerca de 16,2% em relagcdo a 2001. Este crescimento deve-se

sobretudo ao crescimento dos alojamentos vagos (+35,1%) e de alojamentos de
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residéncias secundarias (+22,6%), jA que os de residéncia habitual apenas
aumentaram 11,7%. A crise imobiliaria fez-se sentir sobretudo nos anos
consecutivos a 2008; a constru¢do diminuiu 9,9% em 2011, o emprego e as
remuneracdes decresceram 12,5% e 9,2%, respetivamente. Assim, no final de
2011, viviam em Portugal 10,55 milhdes de pessoas organizadas em 4,08 milhdes
de agregados e um parque residencial de 5,88 milhdes de habitagcbes. Cerca de
73,5% dos alojamentos de residéncia habitual eram ocupados pelo proprietario.
Os alojamentos arrendados representavam 19,7% das residéncias e as restantes
situacdes, tais como empréstimos ou outras, constituiam 6,8%. No entanto, em
2011 houve mais 243 462 casas préprias e mais 46 479 casas alugadas do que
em 2001, o que significa que as percentagens de ocupacao séo inferiores as do
recenseamento anterior, indicando provavelmente a coabitacdo das familias nos
mesmos fogos devido a dificuldade de manutencéo das suas casas. Os dados em
2001 foram de 75,7% e 20,8% para casas proprias e arrendadas respetivamente,
enquanto os valores para 2011 foram de 73,4% e 19,7%, correspondente ao

mesmo periodo.

2.5 Micro apartamentos

Micro Apartamentos, tal como sugere o nome, sdo pequenas residéncias,
gue possuem geralmente menos de 37m?, podendo chegar aos 19m?2. Ainda ndo
existe um numero exato de metros quadrados que possa definir uma medida
standard que determine quando uma habitacdo pode ser designada como micro.
Contudo, por norma, essas casas possuem sempre uma cozinha e uma casa de
banho acessiveis e completamente funcionais, segundo Revenscroft citado por
Martins (2018).

A reducdo de areas Uteis dos apartamentos residenciais ao logo dos ultimos
anos tem sido um fenémeno identificado com frequéncia. Seja pelo valor do metro
guadrado ou pelo aumento populacional nos centros urbanos, é percetivel a
diminuicdo do tamanho dos espacos para morar. Os aparamentos iniciaram uma
reducéo de espaco na década de 70 com uma média de 100m?, passando para
87,80m?, chegando a aproximadamente 72m? em 1990. Nos anos 2000 chegou
aos 73m? e aos 59,60m? no ano 2010. Mariana Fragali Pane (2019)

O conceito de micro apartamento centra-se na diminuicdo de espaco e

aumento da funcionalidade do espaco util. Dito como tendéncia desde 2013, em
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metrépoles como New York, Toquio, Paris e Hong Kong, e considerado por muitos
uma nova forma de morar no século XXI, o conceito dos micro apartamentos
comeca a ganhar forgca no mercado Europeu.

Segundo Mendonga (2015) a minimizacdo das habitacbes € vista pelo
mercado imobiliario como uma solucao na procura da viabilidade econémica. No
entanto existem inUmeros problemas com a excessiva padronizag¢do. De facto,
morar no centro das grandes cidades tem se tornado um desafio, desde o valor
excessivo dos terrenos até a diminuicdo da area util de construcdo. Assim, 0s
apartamentos minimos, incluido a denominacéo de micro apartamentos, séo alvo
de estudo e desenvolvimento, cujo desafio estd em oferecer conforto e
privacidade.

No historico da producao imobiliaria, a classe alta, média e baixa, em parte
era classificada pela dimenséo dos seus imoveis, considerando-se as areas em
metros quadrados, numero de quartos, numeros de casas de banho e/ou
dependéncia de empregados. Atualmente, com a disponibilidade de servigos
comuns num edificio vertical, tais como o sistema de seguranca, porteiro,
elevadores, piscina, jardins e outros, a categorizacdo socioeconémica a que se
destinam os apartamentos ja ndo é analisada através dos metros quadrados do
mesmo, mas sim quanto ao conforto e comodidade. Mendonca (2015).

O conceito de micro apartamentos ndo passa somente pelo aproveitamento
de espaco, mas permite também acolher mais populacao nos centros urbanos das
cidades, a um preco mais acessivel. E notério que a procura dos micro
apartamentos é feita por um publico jovem, com idade préxima dos 30 anos: séo
jovens trabalhadores, que possuem uma certa independéncia financeira e que
procuram um primeiro imovel. Este publico da especial relevancia a localizacéo e
ao valor da renda, se adicionarmos a estes dois factos muita criatividade,
organizacdo e sentido pratico. O pouco espaco disponivel normalmente entre
11,5m? a 50m?, resultard de uma surpreendente condensacdo de necessidades
basicas do dia-a-dia. Estate (2014).

Mendonca (2015) afirma que os jovens dao principal interesse a localizacao
devido a sua acessibilidade a transportes publicos, centro comerciais e
proximidade do local de trabalho. Em termos de imével, a funcionalidade e
praticidade sé&o o principal foco, bem como a possibilidade de poder equipar o

espaco com eletrodomésticos e eletronica e moveis que apresentem
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caracteristicas multifuncionais e flexiveis.

De facto, os micro apartamentos sdao uma tendéncia crescente no setor
imobiliario no estrangeiro, sendo ainda uma tendéncia embrionaria no mercado
Portugués ou Espanhol. Podemos encontrar uma variacdo desde conceito nos
chamados apartamento TO, ou estudios, que em temos de dimensdo sao
idénticos, mas em termos de filosofia sdo bastante diferentes. O design aliado a
funcionalidade e tecnologia séo fatores determinantes para os amantes dos micro
apartamentos. No entanto jA se podem encontrar alguns exemplos bastante
interessantes nos centros urbanos de Lisboa, Porto, Madrid ou Barcelona, que
indicam que esta tendéncia veio para ficar. Estate (2014).

2.6 Dimensao dos espacos de habitacao

Quando falamos de espacos reduzidos para uma habitacdo é essencial falar
da metodologia da aplicacdo dos dados ergonémicos no dimensionamento dos
espacos da habitacao, isto €, uma superficie necessaria e suficiente para que uma
pessoa possa desenvolver qualquer atividade sem interferéncia ou restricao
provocada pelo mobiliario, equipamento e/ou componentes do edificio. Boueri
Filho (2008).

Segundo Boueri Filho (2008) para o projeto de arranjo do ambiente,
recomenda-se a aplicacdo da técnica de layout relacionado ao fator da natureza
dos equipamentos e das suas interagdes, isto €, a natureza dos equipamentos
compreende a frequéncia de uso e o seu agrupamento funcional:

Frequéncia do uso: refere-se ao numero de vezes que o mobiliario ou
equipamento deve ser utilizado para a execucdo de uma atividade: quanto mais
alta a sua frequéncia de uso, maior deve ser a facilidade de acesso ao local onde
0 mesmo esta instalado.

Agrupamento funcional: refere-se ao modo de organizar 0s equipamentos ou
mobiliario relacionados. Estes devem ser dispostos segundo critérios de
proximidade e acessibilidade.

O Espaco da Atividade caracteriza-se pela necessidade espacial do usuario
para realizar uma tarefa ou atividade, considerando-se 0s seguintes itens:

- Postura e movimentos do corpo humano ao executar a atividade;
- Medidas do corpo humano;

- Biétipo do usuario e padrao antropomeétrico;
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- Dimens6es dos equipamentos, mobiliario e componentes do edificio;
- Itens de seguranca de uso de equipamentos.

Boueri Filho (2008) defende que a metodologia para determinagcdo do
Espaco de Atividade obedece a uma sequéncia de etapas que nos permite
delinear a area necesséria para cada atividade, nomeadamente:
1° Etapa: Inventario das atividades — pretende-se a elaboracdo de uma lista das
atividades que vao ser analisadas, devendo-se considerar o tempo, frequéncia e
importancia de cada atividade, de modo a poder agrupar e classificar por um
conjunto de funcoes;
2° Etapa: Definicdo do objeto de estudo e duas dimensdes — define-se qual o
mobiliario, equipamento ou componentes que serdo objeto de estudo de forma a
poder medi-los calculando a sua area e volume;
3° Etapa: Registo da postura e movimento do corpo — analisa-se e define-se o
espaco ocupado nos planos horizontais, frontais e sagitais pelo corpo humano
durante a utilizacdo dos equipamentos ou mobiliarios. Para tal é necesséario a
utilizacdo de uma técnica para registo das atividades. Pode ser utlizado técnica
do desenho, técnica fotogréafica e/ou técnica da captura de movimentos;
4° Etapa: Analise dos registos das posturas do corpo humano — elabora-se
um registo grafico de sobreposicdo de imagens (plano horizontal, frontal e sagital)
com o objetivo de determinar quais sdo 0s pontos maximos do espaco tocados
pelo corpo humano no desempenho da atividade, de forma a poder ser
determinada a area que devera ser reservada para o desempenho da atividade;
5° Etapa: Padrdo antropométrico — indica-se quais as medidas do corpo humano
e o0 padrao antropométrico que influenciam na definicdo do Espaco da Atividade.
Para dimensionar o volume do espaco recomenda-se o uso dos valores limites do
sexo masculino, para a localizacéo de equipamentos no plano vertical recomenda-
se a utilizacdo dos valores limites do sexo feminino;
6° Etapa: Determinacdo do espaco da atividade — Analisa-se a area ocupada
pelas posturas do corpo humano, suas posi¢cdes extremas e aplicando os valores
das medidas do corpo definidas pelo padrdo antropométrico, determina-se o
espaco necessario para que o usuario desempenhe as suas atividades e tarefas
em conforto.

Sao sugeridos trés niveis ergondmicos de qualidade espacial que devem

ser consideradas com o Padrédo de Qualidade da Dimensdo do Espaco da
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Atividade:
Nivel Minimo — espac¢o da atividade restrita, que permite o corpo humano
desempenhar as atividades com restri¢cdes fisicas de movimentos, sem prejuizo
de seguranca;
Nivel Recomendado — espaco da atividade irrestrita, que permite o corpo
humano desempenhar as atividades sem restricdes fisicas de movimentos;
Nivel Ideal — espaco de atividade para idosos, que permite o corpo humano
desempenhar as atividades sem restricdes fisicas de movimentos e que sejam
facilmente desempenhadas tarefas compativeis com a capacidade fisica de
idosos.

A aplicacdo da ergonomia no projeto de habitacdo deve ocorrer desde sua
concecdao, de forma a obter a dimensao minima e adequada para um espaco para
a habitag&o. Boueri Filho (2008).
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Capitulo 3 — Metodologia

A metodologia adotada para a elaboracdo do presente Plano de Negdcio
seguiu o paradigma interpretativo. Neste sentido, pretendeu-se utilizar os dados
mais realistas possiveis, de forma a poder responder a questéo base deste projeto
de forma viavel.

A questdo especifica para a qual se procura resposta durante toda a
investigacao é:

Qual a viabilidade econ6émico-financeira de uma empresa que explora um
novo conceito de arrendamento de micro apartamentos na cidade de Faro.

Em resposta a questao da viabilidade do projeto é desenvolvido o Plano de
Negocios, tema central deste estudo, com base em varidveis que o autor
considerou seguras para o estudo, nomeadamente:

e Analise macroeconomica do pais e da regiao;

e Caréncia e evolucao sectorial do mercado de arrendamento;
e Valores praticados no arrendamento;

e Procura do cliente pelo produto em questao.

Para o desenvolvimento deste projeto foram realizadas varias etapas, a
maioria estdo diretamente ligadas com o planeamento financeiro, originando a
avaliacdo economico-financeira e a respetiva conclusdo, dando resposta a
guestao base deste projeto.

As principais etapas seguidas para a realizacdo deste trabalho, cujos
resultados séo apresentados seguidamente, foram as seguintes:

Pesquisa bibliografica: nesta primeira fase foi importante levantar varias
guestdes que promoveu a necessidade de pesquisar varios temas, como
importancia de um plano de negdcios, em que consiste o conceito dos micro
apartamentos e soO assim foi possivel obter uma ideia precisa sobre o estado atual
do conhecimento sobre o tema em questao.

Enquadramento do projeto: Neste ponto foi definido o primeiro critério do
projeto, a localizacdo. Neste ponto é elaborado uma analise qualitativa e
guantitativa da regido do Algarve e mais pormenorizadamente da cidade de Faro,
recorrendo a varias fontes de dados, de forma a fundamentar a escolha da cidade
de Faro para a implementacéo deste negdcio.

Enquadramento do setor: nesta fase foi realizado um enquadramento do setor,
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analisando fatores externos ao projeto, desde a evolucao histérica até a analise
do mercado atual. E definido o publico alvo e observada a concorréncia. Nesta
etapa sdo ainda definidas as vantagens competitivas da empresa face ao setor.
Estratégia operacional: consiste na definicho do negdcio. Sdo estabelecidos
fatores como missao, visao e valores, valores que estardo sempre presentes em
todas as decisdes da empresa. Nesta fase sao definidos objetivos e metas a
atingir, assim como desenvolvida a gestdo operacional e caracterizagcdo do
produto e servico.
Politicas de implementacdo: neste ponto foram referidas, de forma mais
exaustiva, todas as etapas necessarias para o lancamento diferencial do produto,
sdo apresentadas diversas politicas de implementacdo, nomeadamente: politicas
financeiras, tecnologicas, estrutura organizativa e gestao, estratégia de marketing
e requisitos necessario para a implementagao do projeto.
Projecdes financeiras: esta etapa conta com a descricdo dos varios processos
financeiros, fazendo uma estimativa dos rendimentos e gastos futuros da empresa
e do seu potencial, bem como a projecao do investimento inicial para o arranque
da empresa.
Retorno e risco: na ultima etapa do projeto sdo apresentados os resultados da
analise de viabilidade econdmico-financeira do projeto e as suas conclusoées.
Para o desenvolvimento de todas as fases deste projeto procedeu-se a
pesquisa documental junto de diversas fontes, destacando-se o Instituto Nacional
de Estatistica (INE). Foram analisados diversos estudos no segmento do

arrendamento e do novo conceito dos micro apartamentos.
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Capitulo 4 — Projeto: Micro Apartamentos

4.1 Enquadramento do projeto

O projeto de investimento que aqui se apresenta propde a sua localizacao
na regido do Algarve, mais especificamente no concelho de Faro. Para tal sentiu-
se necessidade de recorrer a caracterizacdo da regido. Sera apresentado uma
analise dos diversos fatores demograficos, econdmicos e sociais da regiao,
especificamente do concelho de Faro, de forma a perceber qual a localizagdo mais
favoravel e a decisdo mais acertada sobre o local a instalar a empresa.

A localizacéo do estabelecimento esta diretamente ligada ao sucesso ou ao
fracasso da empresa. Neste sentido, o plano de negdécios apresenta uma
importancia acrescida no fator localizacdo. A decisdo da localizacdo implica a
analise de diversos fatores, como mercados, densidade populacional, niveis de
rendimentos, habitos de consumo, clima, concorréncia, acessos, comunicacdes
entre outros. Existe uma diversidade de métodos de decisdo de localizacdo com
alguma contradigc&o entre autores, no entanto, podemos encontrar um meio termo
com a aplicacdo de modelos analiticos e heuristicos em complemento ou em

simultdneo que poderdo conduzir a uma “melhor” decisao.

4.1.1 Caracterizacéo do Algarve

O presente capitulo tem como objetivo analisar e selecionar a localizacao
para implementar o presente projeto. Partindo do principio de que a regido de
eleicdo para a implementacéo do projeto € o Algarve, este capitulo reporta-se a
analise de dados e inicia com um breve enquadramento da regido do Algarve em
termos de localizacdo geografica e caracteristicas sociodemograficas, com
indicacdo das areas onde a intensidade populacional tem tido maior expressao e
caracteristicas socioecondémicas onde € assinalado o posicionamento da regido
comparativamente com outras regides de Portugal.

O Algarve é o distrito mais a sul de Portugal, como podemos observar na
Figura 4.1, o que Ihe permite um contacto privilegiado com o Oceano Atlantico e
usufrui de um clima ameno todo o ano. Portugal conta com 92 226 km? enquanto
o Algarve ocupa 5,4% desse espaco, ou seja 4 997 km?, sendo limitada a norte
pelo Alentejo, a leste pela provincia Espanhola de Huelva e a Sul e a Oeste pelo

Oceano Atlantico.
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Figura 4.1 - Mapa de Portugal Figura 4.2 - Mapa da regiao do Algarve

Algarve

Limites Territoriais

Fonte: INE — Regido Algarve em Numeros?

Fonte: INE — Regido Algarve em Numeros?

A regido do Algarve € composta por 16 concelhos e 67 freguesias, como
podemos observar na Figura 4.2. A regiao combina litoral, barrocal e serra (Figura
4.3), com uma diversidade entre tradicdo e turismo. O Litoral tem uma baixa
altitude variando entre costa, areias e lagunas. O Barrocal € uma zona de
transicao entre o litoral e a serra, também conhecida por beira-serra € uma zona
fornecedora de produtos agricolas. A Serra, ocupa 50% do territério sendo
composto por areas montanhosas como a Serra de Espinhaco de Céo, Serra de
Monchique, Serra do Caldeirdo e Serra do Mu. O Algarve confere-lhe
particularidades bioclimatica, ou seja, um clima temperado de caracteristicas
mediterraneas, com mais de 3 mil horas de sol por ano e uma fraca precipitacédo

média anual.

2 Fonte: INE - Regido Algarve em Numeros: https://www.ine.pt/ine_novidades/RN2017/algarve/5/
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Figura 4.3 - Mapa regional do Algarve

Fonte: Website Algarvetrip®

A localizacao geografica no extremo sudoeste da Europa, confere a regido
diversos fatores que dificultam o seu crescimento, promogao e desenvolvimento.
Todavia, nas ultimas trés décadas, conseguiu ultrapassar tais dificuldades e
realizou uma profunda transformacéo estrutural. O Algarve era uma regido isolada
e distante sem acessos, 0 que se traduzia para os habitantes numa qualidade de
vida baixa com uma economia rudimentar assente na agricultura e pesca
tradicional, e atualmente o Algarve tornou-se numa das regides mais
desenvolvidas do pais com melhor qualidade de vida. José Antonio de Campos
Correia (2006)

a) Caracterizacao sociodemografica

De acordo o Centro de Estatisticas PORDATA e os Censos 2011, o Algarve
tem cerca de 446 140 habitantes em 2011. Este valor registou um aumento de
14,1% face a 2001, sendo a regido que apresentou uma maior taxa de
crescimento a nivel nacional. Este fenomeno deveu-se ao continuo movimento
migratoério para a regiao, quer de outras regides do pais, quer de estrangeiros. No
entanto, em 2018 registou uma diminuicdo de 7 276 habitantes, contando assim
com 438 864 habitantes.

Como podemos observar na Tabela 4.1, os concelhos que apresentam um
maior numero de habitantes em 2011 sdo o de Loulé com 69 988, Faro com
63 172 e Portimdo com 55 265. Segundo o quadro abaixo, podemos observar a
distribuicdo da populacdo pela regido do Algarve em 2011, assim como a

estimativa ao longo dos anos até 2018 segundo os dados do PORDATA.

3 Fonte: Website Algarvetrip: https://www.algarvetips.com/algarve/geography/
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Tabela 4.1 - Populacao residente, estimativas a 31 de Dezembro

Ggggigﬁia 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Algarve 446 140 444390 | 442358 441 468 441929 | 441469 439 617 438 864
Albufeira 40 351 40 190 40 047 40 107 40 357 40 633 40 824 41123
Alcoutim 2816 2725 2629 2544 2482 2403 2318 2244
Aljezur 5787 5724 5673 5629 5615 5609 5585 5599
Castro Marim 6634 6588 6543 6 493 6 450 6 402 6 336 6274
Faro 63 172 62 281 61 749 61 214 61 019 61073 60 920 60 974
Lagoa 22798 22 783 22 750 22723 22 787 22799 22 753 22 748
Lagos 30 805 30 776 30 720 30 714 30 778 30 714 30 543 30 442
Loulé 69 988 69 824 69 192 69 230 69 453 69 344 69 044 68 873
Monchique 5886 5755 5632 5552 5476 5386 5278 5182
Olhao 45 157 45216 45 201 45 175 45 253 45 143 44 849 44 607
Portimao 55 265 55 209 55 152 55 229 55 439 55 453 55 331 55 416
S.B.D.A. 10 558 10 552 10 538 10 531 10 575 10 536 10 459 10 416
Silves 36 780 36 724 36 636 36 562 36 547 36 476 36 258 36 174
Tavira 25 860 25 753 25 624 25511 25 415 25 263 25 014 24 750
Vila do Bispo 5238 5223 5216 5202 5 206 5192 5161 5154
V.R.SA. 19 045 19 067 19 056 19 052 19 077 19 043 18 944 18 888

Fonte: PORDATA — Estimativa anual da populagéo residente?

Em 2011 a populacéo ativa desta regido representava 64,5% da populacéo,
enquanto menores de 15 anos representavam 15,5% e maiores de 65 anos
20,1%. A Tabela 4.2 apresenta a distribuicdo pelo territorio Algarvio, segundo
faixas etarias. Podemos verificar que a populacdo ativa se concentrava no
concelho de Faro com 65,6% e Albufeira 68,3%. Enquanto a populacédo sénior
concentrava-se em areas serranas, como é o caso se Alcoutim que conta com

44,2% de idosos e somente 7,3% de jovens.

Tabela 4.2 - Populacao residente, por grupos etarios (%)

Ggg;gﬂia 0-14 15-64 65- +
Algarve 15,5 64,5 20,1
Albufeira 16,8 68,3 14,8
Alcoutim 7,3 48,4 44,2
Aljezur 13,1 56,4 30,5
Castro Marim 12,1 60,5 27,3
Faro 15,3 65,6 19,1
Lagoa 15,7 65,4 18,9
Lagos 16,2 64,2 19,5
Loulé 15,5 64,9 19,6
Monchique 8,9 57,5 33,6
Olhédo 16,6 65,2 18,3
Portimé&o 16,9 64,9 18,2
S.B.de Alportel 14,7 63,6 21,7
Silves 14,3 62,7 23,0
Tavira 13,5 61,3 25,1
Vila do Bispo 12,0 62,3 25,8

4 https://www.pordata.pt/DB/Municipios/Ambiente+de+Consulta/Tabela
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Unldaqe_ 0-14 15-64 65- +
Geografica
V.R.S.A. 15,6 64,7 19,7

Fonte: INE — Censos 2011

Existem dois fatores que contribuem para o dinamismo demografico da
regido, que sdo a atracdo de imigrantes e o movimento turistico. Este poder de
atracdo de imigrantes € devido a oferta de emprego no setor de atividade
imobiliaria turistica, alojamentos hoteleiros, restauracéo e lazer e pela dindmica
da funcao residencial, sobretudo da populacao estrangeira aposentada.

Como podemos analisar na Tabela 4.3, o Algarve destaca-se em primeiro
lugar com a percentagem de populagédo estrangeira residente em Portugal mais
alta. Em 2011 com 15,4% de fluxo migratério a adicionar a populacao residente.

Em segundo lugar esta a area metropolitana de Lisboa com uma média de 7,7%.

Tabela 4.3 - Populacao estrangeira residente em Portugal

Gggg’rgﬂia 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
Norte 1,2 13 13 13 1.2 1.2 1.2 1.2 1.2 14 17
Centro 2,6 2,7 27 27 26 25 24 23 24 2,6 28
AM de Lisboa 8,0 8,2 7,9 77 75 73 73 7.1 7,0 73 8,5
Alentejo 3,0 33 35 36 35 33 3.2 3.2 33 34 37
Algarve 164 | 165 | 160 | 154 | 141 | 132 | 129 | 132 | 143 | 156 | 176
R.A Agores 1,4 1,4 1,4 14 13 13 13 13 14 14 15
R.A Madeira 27 27 25 25 24 2.2 2.2 2.2 2,4 2,6 3,0

Fonte: PORDATA — Estimativa Anuais (%)°

Segundo os dados de 2011 do INE, verifica-se uma concentracdo no Litoral
em areas como Albufeira com 26,5% e Lagos 22% da populacdo estrangeira
guando dividida por municipios Algarvios. Os dados previsionais para 2018
revelam um aumento significativo no fluxo migratério, chegando Albufeira aos

30,1% e Vila do Bispo a 30,2%, como podemos observar na Tabela 4.4.

Tabela 4.4 - Populacao estrangeira residente no Algarve

nggig‘f’iia 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
Albufeira 28,9 | 286 | 280| 265| 245 229 | 223| 226| 246| 266 301
Alcoutim 2,2 2,3 2,2 2,3 2,4 2,4 2,5 2,6 3,0 31 3,8
Aljezur 194 | 209 | 221 | 219| 197 | 184 | 17,7| 17.6| 185| =204 | 239
Castro Marim 8,6 9,3 9,3 9,2 8,4 8,2 7,7 7,9 86| 108 | 11,8
Faro 15| 11,5| 112 | 108 101 9,4 9,0 9,2 98| 103| 114

5 https://www.pordata.pt/DB/Municipios/Ambiente+de+Consulta/Tabela
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Ggg;igﬂ‘za 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
Lagoa 189 | 187 | 181 | 176 | 161 | 146| 142| 142| 153| 167 | 183
Lagos 229 | 236| 230| 220| 199 | 195| 187 | 191 | 209 | 236 267
Loulé 207 | 200 | 192 | 182 | 168 | 158 | 160 | 166 | 17,9 | 195 ]| 21,7
Monchique 7,9 8,6 9,3 9,7 9.8 9,8 98| 106| 11,3 125| 138
Olhdo 7.1 75 7.8 7.8 7,0 6,9 6,7 6,8 7.4 8,1 9,1
Portimao 197 | 197 | 178| 167 | 148 134 | 124 120| 126 | 134 | 151
S.B de Alportel 114 | 109 | 105 | 103 9.8 93 9,4 95| 101] 107 116
Silves 147 | 151 | 146 | 135| 123| 115| 109 | 109 | 11,7 | 124 | 141
Tavira 133 | 138| 134 | 130| 115]| 11,1 | 11,6 128 161| 179| 208
Vila do Bispo 136 | 142 | 149 | 160| 165]| 171 | 175| 194 | 217| 255]| 302
V.R. Santo Anténio 10,1 | 106 | 104 | 100 9.4 9.3 9,0 9.1 99| 1009]| 129

Fonte: PORDATA — Estimativas Anuais (%)°

Segundo Dicad (2017) o Algarve é uma regido tendencialmente envelhecida.
No entanto, o envelhecimento na regido ndo tem apresentado um impacto maior
devido ao contributo da imigracdo estrangeira. O clima ameno, a paisagem, a
hospitalidade dos residentes e o ritmo de vida mais sereno, tém desta forma
atraido mais pessoas para a regiao, estimulando a economia. A zona litoral da
regiao apresenta uma densidade populacional superior a zona do barrocal e serra,

como podemos observar na Figura 4.4.

Figura 4.4 - Densidade populacional na regido do Algarve

| >
Limite de concelho -_—

Limite de Feguesia

Densidade Populacional (Hab/Km2)

176 - 33

Fonte: INE — Censos 2001’

5 https://www.pordata.pt/DB/Municipios/Ambiente+de+Consulta/Tabela
7 Fonte: INE — Censos 2001: https://web.ccdr-alg.pt/sids/indweb/indicador.asp?idl=44&idt=29
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b) Caracterizagdo socioeconémica

Os servigos, com principal destaque para o turismo, s&o as atividades
estruturantes da economia algarvia, a qual se encontra em crescimento e tem
vindo a ganhar importancia no contexto nacional. Em termos de desenvolvimento
econdémico, o Algarve tem vindo a dar um excelente contributo para o crescimento
econdémico de Portugal. Segundo o INE, o Algarve em 2017, e pelo segundo ano
consecutivo, apresentou-se como a regido com maior crescimento do PIB, como
podemos observar na Tabela 4.5, apresentando uma taxa de crescimento do
produto interno bruto de 3,5% em 2017 e 4,8% em 2016, enquanto o pais
apresentou em 2016 um PIB de 1,9% e em 2017 2,8%.

Tabela 4.5 - PIB per capita em Portugal e regibes

Unidade Geografica 2016 2017

Portugal 18 061,2 19 023,4
Norte 15 324,2 16 102,3
Centro 15 663,9 16 456,3
A.M. Lisboa 23 763,6 24 883,9
Alentejo 16 810,5 17 965,1
Algarve 19 261,6 20 937,1
R.A. Agores 16 181,9 16 807,2
R.A. Madeira 17 514,7 18 787,0

Fonte: PORDATAS

De acordo com o estudo sobre o poder de compra entre as regibes de
Portugal, o Algarve ocupa a segunda melhor posicdo em termos de poder de
compra per capita. Podemos observar na Tabela 4.6 o poder de compra em
percentagem, onde a area metropolitana de Lisboa lidera a tabela desde 2000,

seguido do Algarve com principal destaque para os anos 2002 a 2009.

Tabela 4.6 - Poder de compra per capita por NUTS Il (%)

2000 2002 2007 2009 2011 2013 2015 2017
Norte 86,0 85,6 86,2 87,6 89,2 92,0 92,1 92,1
Centro 77,2 79,9 83,8 84,4 87,5 89,2 88,8 88,3
A M de Lisboa 155,3 147,9 136,9 134,2 131,0 125,1 124,7 124,1
Alentejo 71,8 77,0 87,3 88,4 88,0 89,4 91,0 90,1
Algarve 91,8 108,8 103,7 100,4 96,7 96,4 95,2 99,1
R.A. Agores 65,5 65,1 83,6 86,1 82,4 84,6 85,5 87,3
R.A. Madeira 72,5 81,3 95,5 94,7 85,1 86,0 86,9 86,5

Fonte: PORDATAS

8 https://www.pordata.pt/DB/Municipios/Ambiente+de+Consulta/Tabela
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Quando analisamos o poder de compra per capita dividido por municipios na
regido Algarvia, podemos observar na Tabela 4.7 que 0 municipio que se destaca
com o primeiro lugar € Faro, sendo o segundo lugar disputado entre Albufeira e
Portim&do. No entanto, Albufeira, Faro, Loulé e Portimao, sao os quatro concelhos

Algarvios que se encontram na lista dos 15 melhores colocados a nivel nacional.

Tabela 4.7 - Poder de compra per capita por municipios do Algarve (%)

2000 2002 2007 2009 2011 2013 2015 2017
Albufeira 108,0 129,6 118,2 102,1 102,8 104,6 104,4 112,0
Alcoutim 35,9 40,1 52,8 56,1 59,9 67,7 68,5 67,5
Aljezur 57,1 68,7 64,2 63,5 66,7 68,8 64,1 63,1
Castro Marim 53,7 71,3 78,1 74,0 75,0 72,8 69,7 71,7
Faro 139,4 139,1 141,6 146,1 133,1 132,3 132,1 132,5
Lagoa 68,7 97,1 87,3 77,4 87,1 86,5 81,4 89,8
Lagos 97,8 118,1 103,4 96,7 93,3 89,0 88,3 93,8
Loulé 106,8 120,6 110,1 107,8 100,2 98,6 95,8 105,9
Monchique 62,9 52,7 53,4 55,7 53,9 63,4 61,3 61,9
Olhédo 68,2 85,6 87,2 85,8 81,4 81,2 80,8 81,1
Portimao 104,9 132,9 117,4 112,4 103,1 101,6 100,7 103,5
S.B. Alportel 77,2 78,8 80,7 73,4 87,2 85,8 83,6 84,8
Silves 64,3 81,6 80,3 77,6 73,8 75,1 75,2 76,9
Tavira 60,0 83,7 88,4 91,0 88,5 89,3 89,4 92,0
Vila do Bispo 45,6 77,0 62,3 59,3 59,7 63,6 60,9 64,6
V.R.S.A. 90,9 104,4 94,4 95,5 91,9 95,0 93,7 91,8

Fonte: PORDATA?®

A economia Algarvia assenta em trés sectores chave, que tém ganho
importancia a nivel nacional: o turismo e todos 0s servi¢cos direcionados como
alojamento e restauracao, construcao civil e o comeércio por grosso e a retalho.
Todavia, segundo José Antonio de Campos Correia (2006) desenvolvimento da
regido significou também uma exploracdo parcelar das suas potencialidades,
conduzindo, ao declinio de todas as atividades que néo estejam relacionadas com
o turismo, assim como a uma grande concentracdo geografica da economia na
zona costeira da regido, que se traduz numa grande densidade populacional nesta
zona e no abandono da serra e grande parte do Barrocal. Cerca de 1/3 da
populacdo Algarvia vive em 80% do territorio regional, isto significa uma fraca
densidade populacional e envelhecimento da populacdo, economia rural e niveis

de riqueza muito baixos a comparar com a média regional.

9 https://www.pordata.pt/DB/Municipios/Ambiente+de+Consulta/Tabela
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Como ja foi referido anteriormente, o Algarve tem a sua atividade econémica
em grande parte fundamentada pelo turismo. Como podemos ver no quadro
abaixo, os setores de atividades, tendo em conta o volume de negdcios, em euros,
referente ao ano 2018, o comércio por grosso e retalho, as atividades de
alojamento, restauracao e similares e o setor da construgédo civil representam
6 542 024€ de um total de 9 736 376€. A estrutura empresarial predominante na
regido é maioritariamente de empresas que tém ao seu servico 10 ou menos
pessoas. Na Tabela 4.8 podemos observar que existem setores onde quase 100%
das empresas tem essa caracteristica. Isto traduz-se numa estrutura empresarial
predominantemente formada por pequenas empresas, 0 que as pode tornar muito
vulneraveis em ciclos econdémicos desfavoraveis. Neste caso em particular deve-

se considerar o caracter fortemente sazonal da atividade turistica da regiéo.

Tabela 4.8 - Volume de negdcios das empresas nao financeiras, por setor de

atividade
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84.3 - 95.0 | 75.5 | 95.4 | 96.9 | 94.6 | 93.7 - 97.8 - - 98.7 | 98.2

Algarve

Fonte: PORDATA

10 https://www.pordata.pt/DB/Municipios/Ambiente+de+Consulta/Tabela
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Considera-se que o fator da sazonalidade seja o principal responséavel pelos
nameros de desemprego na regido do Algarve. As empresas dependentes da
conjuntura sazonal para obtencdo dos seus lucros, podem argumentar, de forma
legitima, que estdo condicionadas por periodos sazonais, e assim, tém interesse
em formas de trabalho e emprego mais flexiveis para funcionarem e
proporcionarem condi¢des razoaveis de trabalho a sua méo-de-obra. Recorrer
aos contratos de trabalho a termo é uma forma legal que as empresas,
principalmente no setor do turismo, utilizam de forma a manterem a atividade
aberta e ndo ficarem numa situacao vulneravel.

Como podemos observar no gréafico abaixo (Figura 4.5), na regiao do Algarve
0 desemprego desce substancialmente no periodo de verao, atingindo os picos
elevados no inicio de cada ano, o que revela uma forte dependéncia da populacéo

das atividades econdémicas sazonais, principalmente ligadas ao turismo.

Figura 4.5 - Evolucéo da taxa de desemprego, trimestral
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As contas regionais de 2017, CCDR (2018), indicam que o emprego

1 Fonte: INE — 2011 / 2020 adaptado pelo autor https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid
=ine_indicadores&contecto=pi&indOcorrCod=0005599&selTab=tab0
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aumentou mais no Algarve do que em qualquer outra regido NUTS II. O emprego
- individuos totais - apresentaram uma taxa de variacdo de 5,3%, ou seja, mais
10,7 mil individuos do que em 2016. O Rendimento Disponivel Bruto das Familias
(RDBF) também evoluiu favoravelmente entre 2015 e 2016, com a regido do
Algarve a apresentar um crescimento homélogo de 5,8%, ou seja, na regido o
RDBF subiu para 13 046€ por habitante ocupando assim o segundo lugar no
conjunto das NUTII. Algarve (2018)

4.1.2 Caracterizacéo da cidade de Faro

ApOs a realizacdo de uma andlise comparativa entre os concelhos da regido
do Algarve, a cidade de Faro foi a que apresentou os resultados mais favoraveis
e benéficos para a implementacdo do projeto. Neste sentido € elaborada uma
caracterizagao pormenorizada a cidade de Faro, a nivel urbanistico, demografico,
socioeconomico e de recursos disponiveis.

Segundo “Portugal City Brand Rankin 2019” Faro é a melhor cidade do
Algarve para viver e investir, enquanto Albufeira € a melhor cidade para visitar.
Este ranking avalia e classifica os municipios portugueses de acordo com a sua
performance nas vertentes de Investimento (negdcio), turismo (visitar) e talento
(viver). Somando estes trés indicadores, Faro, a nivel nacional, ocupa o 8° lugar
entre os 308 municipios portugueses.

O concelho de Faro localiza-se na zona litoral da regido, inserido no
Sotavento Algarvio e ocupando uma posicdo central no contexto da regido do
Algarve, Figura 4.6. Tem uma area de 202,57 km? que equivale a 4% da regido
do Algarve, é composta por quatro freguesias, Unido da Freguesia de Faro (Sé e
Sao Pedro), Montenegro, Santa Barbara de Nexe e Unido da Freguesia da
Conceicdo de Faro e Estoi, Figura 4.7. Residem no municipio de Faro 64 560
habitantes, o que representa 14% da populacao da regido. Faz fronteira com Séo
Bras de Alportel (norte), Olhdo (leste), Oceano Atlantico (sul) e Loulé (oeste),

como podemos observar na Figura 4.6.
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Figura 4.6 — Localizag&o do concelho de faro na regido do Algarve
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Fonte: Adaptada do Autor

Figura 4.7 - Mapa de Faro representado por freguesias

Santa Bdrbara
de Nexe

Fonte: Website Distrito de Faro!?

A cidade de Faro situa-se no limite do Parque Natural da Ria Formosa, uma
série de lagoas de agua salgada e lodacais que sdo o reflgio para aves
migratérias e vida selvagem. A Ria Formosa entra pela cidade de Faro, como
podemos observar na Figura 4.8, area conhecida atualmente como Doca de Faro.
Apoés o Parque Natural da Ria Formosa situam-se trés ilhas conhecidas como as

praias de Faro, estas sdo as menos desenvolvidas do Algarve.

12 https://populacaodistritodefaro.jimdofree.com/faro/freguesias/
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Figura 4.8 — Doca de faro
N ERtde.

Fonte: Website Barlavento?!3

O concelho de Faro € composto por zonas rurais e urbanas. As areas rurais
séo constituidas por pequenos aglomerados populacionais, rodeados de terrenos
agricolas produtivos. A area urbana contém uma area central, apelidada “cidade
velha”, com prédios que datam os anos 60 e 70 do século XX, ambiente historico
com casas tipicas e ainda hoje habitadas. O parque urbanistico da cidade tem
sofrido alguma modernidade nos ultimos anos, expandindo-se para os limites da
cidade.

Desde 1981, o concelho de Faro ao contrario do observado noutros
concelhos da regido, nao sofreu oscilacdes acentuadas de variacédo de populacéo.
Esta realidade deve-se ao facto de o concelho ser, tradicionalmente, atrativo em
termos de concentracdo de servicos e de atividades econdmicas, apresentando
um crescimento demografico, essencialmente, pelo setor turistico.

O municipio de Faro assume um papel fundamental na regido, ndo so pela
sua especificidades das funcbes como Distrito, mas também por ancorar um
conjunto de infraestruturas, equipamentos e servicos que se consideram
fundamentais para a regido do Algarve, nas quais se inclui a Universidade do
Algarve, o Aeroporto Internacional de Faro, o Hospital Distrital de Faro, o Parque

das Cidades e um vasto conjunto de servicos cujas sedes se localizam neste

13 FONTE: Website Barlavento - https://www.algarve-tourist.com/faro-portugal-pt.html

31



territério, como as Estradas de Portugal, Entidades Regionais de Turismo do
Algarve, Comissédo de Coordenacédo e Desenvolvimento Regional do Algarve e
diversas direcdes regionais. E importante referir que as localizagBes centrais em
termos de acessibilidade, com eixos viarios estruturantes, linhas férreas e ligactes
aéreas, constituem um ponto forte no reforco das articulagbes inter-regionais e
intrarregionais.

Faro tem um papel impar na promocao da dindmica social e econémica do
principal destino turistico de Portugal, neste sentido, o municipio tem vindo a
liderar um conjunto de iniciativas tendentes a reforcar a competitividade das suas
empresas, mediante projetos de construcdo de equipamentos, infraestruturas,
educacdo e servicos modernos a sociedade. Estas sdo algumas das razdes que
caracterizam Faro como uma cidade e concelho que oferece oportunidade de
evolucao e negocio.

Nos pontos abaixo sera apresentada uma caracterizagdo pormenorizada e
analise evolutiva sociodemografica, urbanistica, socioeconémica do concelho de
Faro, tendo por base os Censos de 2001 e 2011. Para o efeito, recorrer-se-4,
maioritariamente, a informacéo estatistica disponibilizada pelo INE, com especial
destaque para o recenseamento Geral da Populacédo e habitacdo (2001 e 2011).
O concelho segundo a lei n.° 11-A/2013 de 28 de janeiro, que organiza
administrativamente as freguesias, através da criacdo de freguesias por
agregacao ou por alteracéo dos limites territoriais, € composto por 4 freguesias:
Unido de Freguesias da Conceicdo de Estoi, Unido de Freguesias de Faro (Sé e
Sao Pedro), Montenegro e Santa Barbara de Nexe. No entanto, para melhor
tratamento estatistico, isto é para que se pudesse comparar com os dados dos
Censos anteriores em que se encontram separadas, iremos trata-las

desagregadas, visto ser assim que o INE também as trata.

a) Caracterizacao sociodemografica

Como ja foi referenciado anteriormente, o concelho de Faro em comparacao
com os restantes concelhos da regido € o que apresenta melhores valores
demograficos. A regido do Algarve conta com 446 140 habitantes em 2011 (Tabela
4.1), sendo 14% residentes no concelho de Faro, ou seja, 64.560 habitantes
(Tabela 4.9). Quanto a populacgéo ativa, a regido do Algarve representa 64,5% e

o concelho de Faro 65,6% que ocupa assim o segundo lugar depois do concelho
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de Albufeira com 68,3%. E importante referenciar o fluxo migratorio, a regi&o do
Algarve conta com 15,4% de populacdo imigrante a adicionar a populagao
residente.

Dentro do territério existe mobilidade interna e externa. No caso da
mobilidade interna, assiste-se a uma deslocacdo de uma faixa etéria mais jovem
e mais escolarizada a procura do primeiro emprego, na vertente externa, devido
as atividades turisticas, culturais e desportivas predominam a movimentacdo de
adultos e jovens adultos. A cidade de Faro durante os periodos letivos regista um
fluxo de populagdo mais jovem, devido a existéncia da Universidade do Algarve
(3 Campus), que conta com a presenca de um grupo significativos de alunos
oriundos dos PALOPS e Erasmus. A UALG contou em 2019 com cerca de 7 900
alunos inscritos.

A populacdo no concelho distribui-se de uma forma diferenciada pelas
freguesias, apresentando um crescimento entre 2001 e 2011 de 10%. A freguesia
gue exibe um crescimento mais acentuado de habitantes por km? é a freguesia de
Montenegro com 33%, em 2001 contava com 233,88 habitantes/km? e em 2011
350,7 habitantes/km?, como podemos observar na Tabela 4.9.

Quando analisamos o numero de habitantes por freguesia € um facto que
Faro - Sdo Pedro e Faro - Sé sdo os mais populosos, totalizando 44 119
habitantes, isto corresponde a 68% da populacdo do concelho de Faro, em
comparacdo com as restantes freguesias, onde apenas a freguesia de

Montenegro atinge os 8 149 habitantes.

Tabela 4.9 - Concelho de Faro por area, populacao residente e densidade

populacional
~ . Densidade Populacional
Unidade Geografica Area (km?) Populagdo Residente (n.) (hab/KrFr)F)

2001 2011 % 2001 2011 %
Faro 201,85 58 051 64 560 | 10 287,29 319,9| 10
Conceicao 21,81 3751 4524 | 17 172,24 207,4 | 17
Estoi 46,59 3538 3652 3 75,97 78,4 3
Santa Béarbara de Nexe 37,96 4119 4116 0 108,39 108,4 0
Faro (Sao Pedro) 10,97 12 761 14577 | 12 1175,69 1328,6 | 12
Faro (Sé) 61,28 28 546 29 542 3 460,05 482,1 5
Montenegro 23,24 5336 8149 | 35 233,88 350,7| 33

Fonte: INE - Censos 2001 e 201114

14 FONTE: INE — Censos 2001 e 2011:
https://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=censos_quadros,
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Relativamente & variagdo dos grandes grupos etarios entre 2001 e 2011,
segundo os dados representados na Tabela 4.10, fica claro que o concelho de
Faro apresenta em todos 0s grupos uma variagdo positiva, com excecdo da
populacdo jovem entre os 15-24 anos com uma variagcdo negativa de -33%.
Constata-se, no entanto, que o grupo etario idoso foi o que teve um maior aumento
de 21%. Este facto indica que ao longo do tempo a populacdo apesar de aumentar
0 numero de jovens entre os 0—14 anos, continua a predominar o envelhecimento
da populagéo.

Segundo o quadro abaixo € possivel analisar a tendéncia crescente e
positiva em todas as freguesias, com excecdo da freguesia de Santa Barbara de
Nexe, que manteve o0 mesmo numero de habitantes, diminuindo os grupos etarios
0—14 anos em 12%, o grupo jovens dos 15-24 anos em 32% e o grupo dos 25—
64 anos apenas em 2%, consequentemente aumentado o grupo etario idoso em
19%.

Tabela 4.10 — Concelho de Faro, populacéo por faixa etaria

Ulifidkgle Total 0- 14 anos 15 - 24 anos 25 - 64 anos 65 e mais anos
Geografica | 5501 2011 |% | 2001 | 2011 | % | 2001 | 2011 | % | 2001 2011 | % | 2001 | 2011 | %
Faro 58051 | 64560|10| 8295| 9400|12| 8501 | 6400| -33| 32020| 37106| 14| 9235| 1165421
Conceigéo 3751| 452417 581 699 |17 | 548| 491| -12 1980| 252221 642 812 | 21
Estoi 3538 3652 3 457 470| 3| 406| 367 -11 1880| 198 5 795 827| 4
StBarbara 4119| 4116 0 550 401, | 463| 351| -32| =2188| 2140| 2| 918| 1134|19
de Nexe 12
Faro (Séao
Pedro) 12761 | 14577 (12| 1748| 2266|23| 1646| 1363 | -21 7246| 8441|14| 2121| 250715
Faro (Sé) 28546 | 29542| 3| 4175| 4037|-3| 4528| 3084| -47| 15736| 17092| 8| 4107| 532923
Montenegro | 5336 8149 |35 784 | 1437|45| o910| 744| -22 2990 | 4923 39 652 | 1045 |38

Fonte: INE — Censos 2001 e 20111

No grupo etario 0—14 anos assiste-se a um aumento positivo em grande
parte das freguesias do concelho de Faro, com mais evidéncia em Montenegro
com um aumento de 45% e Faro (Sdo Pedro) com 23% e uma reducdo na

freguesia de Santa Barbara de Nexe em -12%. Enquanto o grupo etario dos 15—

https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0000966&contexto=p
ti&selTab=tab10,
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0006044&contexto=p
ti&selTab=tab10\

15 https://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=censos_quadros
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24 anos apresentou uma reducédo em todas as unidades territoriais, sendo mais
significativa nas freguesias de Faro (S€) com -47% e Santa Barbara de Nexe com
-32%.

No que diz respeito ao grupo dos 25—-64 anos, apenas a freguesia de Santa
Béarbara de Nexe apresentou um decréscimo muito leve de -2%. As restantes
freguesias todas registaram um aumento da populacdo atingindo 39% na
freguesia de Montenegro e 21% na freguesia da Conceicéo.

Por dltimo, mas ndo menos importante, o grupo dos idosos, maiores de 65
anos, exibem um crescimento unanime em todas as freguesias, com mais impacto
na freguesia de Montenegro com um aumento de 38%, seguido de Faro (Sé) com
23%, Conceicdo com 21%, Santa Barbara de Nexe com 19%, Faro (Séo Pedro)
com 15% e por fim Estoi com apenas 4%.

Para concluir a analise do quadro acima, é possivel constatar que da populagcéo
residente em 2011 no concelho de Faro, 26% esta enquadrado na populacdo
ativa, grupo etario dos 25-64 anos e reside na freguesia de Faro (Sé).

E importante analisar a mobilidade territorial dos residentes, sabendo que
no concelho de Faro habitam 64 560 pessoas. Na Tabela 4.11 podemos analisar

0S movimentos migratorios dos residentes.

Tabela 4.11 — Concelho de Faro, populacéo residente por local de proveniéncia
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FErE 64 560 754 | 54196 4760 4299 2251 2048 551
Conceigéo 4524 45| 3804 313 295 164 131 67
Estoi 3652 40| 3120 213 255 128 127 24
StBarbara de Nexe | 4136 35| 3580 243 211 95 116 47
Faro (S&o Pedro) 14 577 197 | 12040 988 1239 728 511 113
Faro (Sé) 29 542 318 | 24891 2431 1691 764 927 211
Montenegro 8149 119| 6761 572 608 372 236 89

Fonte: INE — Censos 2011 — adaptado pelo autor®

16

https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0006358&contexto=b
d&selTab=tab2
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De acordo com os Censos 2011 e aos dados de migracéo a 31/12/2009, no
concelho de Faro cerca de 84% da populacéo reside na mesma residéncia desde
2009, enquanto 7% mudou de residéncia, mas dentro da mesma freguesia e 3%
mudou de residéncia para outra freguesia, mas dentro do concelho de Faro.
Populacdo proveniente de outras zonas do pais e do estrangeiro totalizam 8%,
apenas 3% da populacdo mudou de municipio.

No plano interno, as freguesias do “sistema urbano” da cidade de Faro,
conjuntamente com Montenegro, sdo as que revelam uma maior alteracdo de
residéncia, e consequentemente uma maior mobilidade das pessoas, ao contrario
das restantes freguesias, de carater mais rural, onde as mudancas de residéncia
sdo menores, 0 que confere uma menor mobilidade nesses territérios.

Um componente fundamental do nivel de atragdo de uma determinada area
geografica é a entrada de populacdo estrangeira. Como podemos analisar no
guadro acima, as freguesias de Faro apresentam valores residuais quanto a novos
residentes provenientes do estrangeiro, o que coloca o concelho de Faro no
conjunto dos municipios que apresentam as menores taxas de atracédo do Algarve.

Em forma de sintese, ap0s a analise sociodemografica, podemos concluir
gue o concelho de Faro apresenta um crescimento populacional de 10% face a
2001, com maior impacto sobre a freguesia de Montenegro com um aumento de
33%. Por outro lado, é a freguesia de Faro (S&o Pedro) que conta com a maior
densidade populacional com 1.328,6 habitantes por km?.

De acordo com os grupos etarios, observa-se que a populacdo esta a
envelhecer, apesar de existir um aumento positivo em todas as faixas etarias com
excecao do grupo 15—-24 anos que diminui 0 33%, o grupo dos maiores de 65 anos
foi 0 que teve o maior aumento de 21%, tornando assim a populacdo mais
envelhecida. Foi possivel constatar que da populacdo residente em 2011 no
concelho de Faro, 26% esta enquadrado na populacao ativa, grupo etario dos 25—

64 anos e reside na freguesia de Faro (Sé).

b) Caracterizacdo urbanistica

O presente ponto tem como objetivo a caracterizacdo geral do parque
habitacional do concelho de Faro, bem como a sua evoluc¢éo, antes de abordar a
guestdo dos elementos estruturais do espaco contruido na cidade de Faro,

considerei importante elaborar um breve enquadramento historico do nucleo
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urbano da cidade. O espaco geoldgico do territorio foi o principal fator para o
desenvolvimento dos nucleos centrais da cidade. A existéncia de uma extensa
laguna de 60 km, o aparecimento de diversas ilhas e uma entrada de um curso de
agua navegavel foram os principais fatores para a implementacdo do nucleo
central da cidade.

Seguidamente é feita uma andlise da forma evolutiva, nomeadamente do
namero de edificios, alojamentos e formas de uso, nas diversas freguesias do

concelho de Faro.

i) Contexto histdrico da cidade de Faro

Durante varias épocas até a primeira e segunda idade do ferro, mantiveram-
se inalteravel algumas caracteristicas de ocupacdo do territério, como o
desenvolvimento dos nucleos em zonas privilegiadas de defesa e vigia perto do
curso de aguas. Com a expansédo do dominio romano, a cidade perde o carater
de mero entreposto comercial e torna-se numa das principais cidades a ocidente
dominando um vasto territorio envolvente, desenvolveu trés nucleos distintos que
se inter-relacionavam: o centro civico e religioso, o centro industrial e comercial e
0 centro necrépole. A atual zona Vila Adentro correspondia ao nucleo principal,
centro civico e religioso, o ndcleo industrial e comercial localizava-se na faixa
litoral junto a ria e o nucleo necrdpole, que por norma se localizava numa area
afastado da zona habitacional, que atualmente corresponde ao bairro Lethes. Este
nucleo foi implantado no sentido contrario de um curso de agua que atualmente

se encontra submerso, como podemos observar na Figura 4.9. Rodrigues (2010)
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Fonte: Rodrigues (2010)

Os muculmanos conquistaram a cidade em 711, mas néo existe registos de
alteracOes urbanisticas. A reconquista Crista deu-se em 1249. Da presenca arabe
em Faro sobreviveram apenas dois vestigios significativos, nas portas da cidade.

A cidade medieval é por norma uma cidade amuralhada, portanto, voltada
de costas ao mar, como € o caso de Faro, embora no periodo medieval se assista
a uma tendéncia contraria. A construcdo do castelo provocou alteracdes
urbanisticas, como altera¢cdes na Vila Adentro, construcdo da igreja de Santa
Maria e a reorganizacao habitacional no local do atual museu municipal. No século
XVII o ndcleo desenvolveu-se mais para norte, com a criacdo de uma fachada
junto a ria, criando uma ligacéo direta com esta, assim como 0 aparecimento de
dois novos nucleos: a Mouraria e a Ribeira. No caso do nucleo da Mouraria
obrigou a exteriorizagcdo da comunidade, fixando-se esta ha zona da atual Rua de
Santo Antonio. Entre a Rua de Santo Antonio e a Rua da Cordoaria, localiza-se a
area urbana extramuros mais antiga de Faro. O nucleo da Ribeira por sua vez
desenvolveu-se numa atitude reincidente, ao longo da faixa litoral, que se viria a

consolidar no final do século XV com a constru¢do da Ermida de S&o Pedro e do
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edificio do compromisso maritimo, transformando assim a Rua de Sdo Pedro o
eixo principal que ligava a ermida com o edificio com o mar.

No final do século XV, uma reconvenc¢do do espaco publico esteve na origem
da Praca da Rainha, atual praca D. Francisco Gomes, implantada as portas da
vila numa apropriacao do espaco alagado que gradualmente se foi assoreando.

A arquitetura religiosa teve bastante influéncia na implantacdo da é&rea
urbana de Faro, com maior expressdo no convento de Nossa Senhora da
Assunc¢do (C.1519), Convento de Séo Francisco (1529), colégio de Santiago
Maior da Companhia de Jesus (c. 1600) e o convento de Santo Antonio dos
Capuchos (1620) foram edificados na periferia cujas respetivas hortas se
tornaram, mais tarde, importantes espacos verdes no interior da malha urbana.

No inicio do século XVI a Praca da Rainha constitui um importante polo
dinamizador as portas de Faro, dando o seu contributo na consolidagao do Bairro
Ribeirinho que se estendia entre a Rua Direita e a Rua dos Capuchos. Por sua
vez, a Igreja de Nossa Senhora da Assuncéo, devido a sua localizagéo, tornou-se
outro elemento importante no desenvolvimento do ndcleo urbano na época
moderna, uma vez que, com a constru¢cdo do compromisso maritimo na Rua de
Sao Pedro consolida-se um importante eixo perpendicular e direcionado ao mar a
meio do Bairro Ribeirinho.

Com o terramoto de 1755 a cidade sofreu algumas modificagbes como a
implementacdo do Neoclassico na reconstrucdo dos varios edificios. Faro era
entdo, no final do Século XVIII, a mais importante cidade do Algarve dividida em
duas freguesias — Santa Maria e Sao Pedro. A cidade expandiu-se e construiram-
se 0s mais importantes edificios religiosos que existem ainda hoje - a rua no
enfiamento da igreja conventual dos Capuchos, os largos das igrejas de Séo
Pedro e do Carmo, a zona envolvente ao colégio jesuita e o largo da igreja de
Nossa Senhora do Pé da Cruz, o paco episcopal e o largo da Sé. Rodrigues (2010)

Neste dltimo meio século todos os edificios religiosos e civis cuja
arquitetura nobre ndo predominava, tendencialmente desapareceram, no entanto,

a estrutura da cidade tem se mantido até aos dias de hoje.

ii) Caracterizacdo dos edificios
Os edificios constituem um elemento de longevidade, contribuindo com

diversos fatores produtivos em qualquer regido uma vez que lhe esta associada o

39



ramo da construcdo e do imobiliario. Os edificios proporcionam alojamentos que
constituem uma necessidade priméria e um direito basico de qualquer cidadao.

No concelho de Faro existem, a data do ultimo recenseamento geral da
populacdo em 2011, 17 257 edificios!’, enquanto em 2001 existiam 14 960
edificios, o que reflete um aumento de 15,4%. O mesmo se sucede por todo o
Algarve, com o crescimento populacional de 14,4%, mencionado anteriormente, o
namero de edificios na regido do Algarve aumentou 23,9%, isto é, de 160 543 em
2001 para 198 924 em 2011, como podemos verificar na Tabela 4.12.

Tabela 4.12 - Edificios na regido do Algarve

Unidade Geografica 2001 2011 Var %
Algarve 160 543 198 924 23,9
Albufeira 13 997 19 686 40,6
Alcoutim 2902 3461 19,3
Aljezur 4 256 5391 26,7
Castro Marim 5269 6 765 28,4
Faro 14 960 17 257 15,4
Lagoa 10 800 12 772 18,3
Lagos 9921 13 205 33,1
Loulé 26 949 34 394 27,6
Monchique 3938 4201 6,7
Olhdo 13 429 15 253 13,6
Portimé&o 11 898 14 921 25,4
S.B Alportel 4262 4958 16,3
Silves 15 272 18 183 19,1
Tavira 12 086 15 144 25,3
Vila do Bispo 3979 5184 30,3
V.R.S.A. 6 625 8149 23,0

Fonte: PORDATA — Censos 2001 e 201118

A realidade ao nivel das freguesias néo sofre alteracdes significativas face
ao registado ao nivel do concelho, como podemos observar na Tabela 4.13. Todas
as freguesias apresentam um crescimento no numero de edificios. Sabendo que
o “sistema urbano de Faro” é constituido por Faro (Sao Pedro), Faro (Sé) e

Montenegro, estes contam com mais de 60% dos edificios.

17 Edificio: Construcdo independente, coberta, limitada por paredes exteriores ou paredes meias que vao das
fundacdes a cobertura, destinada a servir de habitacdo (com um ou mais alojamentos/fogos) ou outros fins
(cf. INE - Conceitos).

18
https://www.pordata.pt/Municipios/Edif%C3%ADcios+segundo+os+Censos+total+e+por+n%C3%BAmero+d
e+pisos-85
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Tabela 4.13 - Edificios no concelho de Faro

Unidade Geografica 2001 2011 Var %
Faro 14 960 17 257 15,4
Conceigao 1343 1779 32,5
Estoi 1620 1969 21,5
Santa Béarbara de Nexe 2257 2558 13,3
Faro (Sao Pedro) 2942 3407 15,8
Faro (Sé) 4584 4894 6,8
Montenegro 2214 2650 19,7

Fonte: PORDATA — Censos 2001 e 20111°

Como referido anteriormente, Faro € uma cidade historica, mantendo assim
varios edificios centenarios. Segundo a Tabela 4.14, podemos verificar que cerca
de 7% dos edificios presentes no concelho tém mais de 90 anos, sendo que a
freguesia de Santa Barbara de Nexe e Faro (Sao Pedro) apresentam um valor de
10%. 39% dos edificios do concelho de Faro foram construidos até 1970,
demonstrando de certa forma uma baixa renovacdo do parque habitacional. A
freguesia de Faro (Sao Pedro) e Faro (S€) sdo os que contribuem com o maior
numero de edificios antigos, enquanto a freguesia de Montenegro apresenta 43%
dos edificios contruidos entre 1991-2011. O periodo mais significativo em termos

de construcéo incidiu na década de 70 e 80.

Tabela 4.14 — Concelho de Faro, edificios segundos ano de construcéo

Unidade Total Antes 1919 | 1919-1945 1946-1970 1971-1990 1991-2011
Geografica N.C % N.C % N. % N.© % N. % N. %
Faro 17257 | 100 | 1134 | 7| 1872 | 11| 4899 | 28 | 5048 | 29 | 4304 | 25
Conceicéo 1779 | 100 63| 4 86 5 448 | 25 683 | 38 499 | 28
Estoi 1969 | 100 174 | 9 191 | 10 361 | 18 681 | 35 562 | 29
S. Béarbara de Nexe 2558 | 100 248 | 10 339 | 13 301 | 12 798 | 31 872 | 34
Faro (S&o Pedro) 3407 | 100 335 | 10 643 | 19 | 1219 | 36 693 | 20 517 | 15
Faro (Sé) 4894 | 100 296 | 6 532 | 11| 2245 | 46 | 1094 | 22 727 | 15
Montenegro 2650 | 100 18| 1 81 3 325 | 12| 1099 | 41 | 1127 | 43
Fonte: INE?°

Apb6s andlise do nimero de edificios por freguesias é importante diferenciar
o tipo de utilizagcdo dos mesmos. Segundo os dados do INE, os edificios sao

divididos em 3 grupos: edificios exclusivamente residenciais, cuja a area esta

19
https://www.pordata.pt/Municipios/Edif%C3%ADcios+segundo+os+Censos+total+e+por+n%C3%BAmero+
de+pisos-85

20 https://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=censos_quadros_edif
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afetada na totalidade a habitacdo e a usos complementares, como
estacionamento, arrecadagdo ou usos sociais; edificios principalmente
residenciais, cuja area esta afeta na sua maior parte (50% a 90%) a habitacéo e
a usos complementares, como estacionamento, arrecadagao ou usos sociais; por
ultimo, os edificios principalmente nao residenciais, cuja area esta afeta na sua
maior parte a fins ndo habitacionais.

Na andlise a Tabela 4.15 podemos verificar que, tal como em toda a regido
do Algarve, os edificios existentes no concelho de Faro sdo, na maioria, edificios
exclusivamente residenciais. Em 2011 o concelho de Faro contava com 15 757
edificios exclusivamente residenciais, sendo 9 631 pertencentes ao “sistema
urbano de Faro”. Os edificios principalmente residenciais eram 1 351 e edificios

principalmente n&o residenciais apresentam um valor residual de 149 edificios.

Tabela 4.15 — Concelho de Faro, edificios por tipo de utilizacao

Edificios Edificios Edificios
Unidade Geografica Total exclusivamente | principalmente principalmente

residenciais residenciais nao residenciais
Algarve 198 924 186 011 11 210 1703
Faro 17 257 15 757 1351 149
Conceicéo 1779 1733 45 1
Estoi 1969 1895 70 4
Santa Barbara de Nexe 2558 2498 47 13
Faro (Sao pedro) 3407 2921 431 55
Faro (Sé) 4894 4219 615 60
Montenegro 2 650 2491 143 16

Fonte: INE - Censos 201121

Com o aumento da densidade populacional, aumentou igualmente o
numero de edificios, como podemos observar na Tabela 4.16. O concelho de Faro
apresentou um aumento populacional de 10% em 2011 face a 2001 e um aumento
de namero de edificios de 13%. A freguesia de Montenegro foi a que apresentou
maior crescimento com um aumento populacional de 33%, no entanto apenas
aumentou 15% de densidade de edificios. Em contrapartida a freguesia de
Conceicdo aumentou 25% o namero de edificios e somente 17% de densidade
populacional. Conceicdo e Estoi foram as freguesias que apresentaram maior

aumento de densidade de edificios, no entanto o maior aglomerado situa-se na

21

https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0005969&contexto=pti
&selTab=tab10
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freguesia de Faro (Sao Pedro), Faro (S€) e Montenegro, como podemos observar

nas Figuras 4.10, Figura 4.11 e Figura 4.12.

Tabela 4.16 — Concelho de Faro, densidade populacional e edificios

Densidade Populacional Densidade Edificios
Unidade Geogréafica (n.°/ Km?) (n.°/ Km?)
2001 2011 2001 2011

Algarve 79.1 90.3 32.1 39.8
Faro 287.3 319.9 74.0 85.5
Conceicado 1722 207.4 61.6 81.6
Estoi 75.9 78.4 34.7 42.3
Santa Barbara de Nexe 108.4 108.4 59.3 67.4
Faro (Sao pedro) 1175.7 1328.6 271 310.6
Faro (Sé) 460.1 482.1 73.8 79.9
Montenegro 233.9 350.7 97.0 114.0

Fonte: INE — Censos 2001 e 2011 — adaptado autor??

Figura 4.10 - Imagem da freguesia de Sao Pedro, densidade de edificios

Fonte: INE - Censos 2011

22 FONTE: INE — Censos 2001 e 2011 — adaptado pelo autor:

ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0000966&contexto=pti&selTab=tabl

O/

https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0006044&contexto=pti

&selTab=tab10
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Figura 4.11 - Imagem da freguesia da Sé, densidade de edificios
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Figura 4.12 - Imagem da freguesia de Montenegr
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Em referéncia a dimenséo dos edificios, apesar da densidade populacional
e numero de edificios se concentrarem no nucleo da freguesia de Faro (Sao
Pedro) e Faro (Sé), o numero de pisos por edificio mantem-se predominante
desde 2001 com 1 e 2 pisos. As freguesias de Concei¢do, Estoi e Santa Barbara
de Nexe nao apresentam edificios acima dos 4 pisos, como podemos verificar na
Tabela 4.17.

Tabela 4.17 — Concelho de Faro, edificios por nimero de pisos (%)

Unidade Geografica Total (n.°) 1 piso 2 pisos 3 pisos +4 pisos
Faro 17 257 53,0 29,7 7,5 9,4
Conceicao 1779 63,0 36,2 0,8 0
Estoi 1969 60,4 36,6 2,5 0
Santa Barbara de Nexe 2558 64,9 33,2 1,8 0
Faro (Sao Pedro) 3407 53,9 28,8 52 11,8
Faro (Sé) 4894 49,2 20,8 79 22,3
Montenegro 2 650 35,4 34,6 23,7 45

Fonte: INE — Censos 201123

iii) Caracterizacéo dos alojamentos

Apés toda a andlise sobre a caracterizacdo dos edificios existentes no
concelho de Faro, por fim, mas ndo menos importante, € necessario compreender
0 numero de alojamentos contruidos por edificio. Segundo a fonte de dados do
INE, alojamento € definido como local distinto e independente que, pelo modo
como foi contruido, destina-se a habitacdo, com a condicdo de ndo estar a ser
utilizado na sua totalidade para outros fins, cercado por paredes e coberto de
modo a permitir que uma ou mais pessoas possam habitar.

Segundo a Tabela 4.18 é possivel verificar que 78% dos edificios do
concelho de Faro contem apenas 1 alojamento, com maior incidéncia fora do
“sistema urbano de Faro”. Por outro lado, os edificios com mais de 7 alojamentos

localizam-se somente no “sistema urbano de Faro”, com 7%.

Tabela 4.18 — Concelho de Faro, edificios por escaldo de alojamento (%)

, : Total 1 alojamento 26 U1z s @l
Unidade Geografica alojamentos | alojamentos | alojamentos
N.° % Ne [ % Ne % | N°o | % Ne | %
Faro 17257 | 100 | 13456 | 78 2566 | 15 757 4 478 3
Conceicdo 1779 | 100 1500 | 84 268 | 15 9 1 2 0
Estoi 1969 | 100 1818 | 92 141 7 10 1 0 0

23 https://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=censos_quadros_edif
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. . Total 1 alojamento o e LTI
Unidade Geografica alojamentos | alojamentos | alojamentos
N.° % N.° % N J% ]| N°o | % Ne | %
Santa Béarbara de Nexe 2558 | 100 2403 | 94 150 6 3 0 2 0
Faro (Sao Pedro) 3407 | 100 2512 | 74 592 | 17 162 5 141 4
Faro (Sé) 4894 | 100 3016 | 62 1085 | 22 475 10 318 6
Montenegro 2650 | 100 2207 | 83 330 | 12 98 4 15 1

Fonte: INE — Censos 201124

Para uma analise mais pormenorizada sobre os alojamentos foi crucial

categoriza-lo. Segundo as definicdes e conceitos do INE, o alojamento é dividido

em dois tipos, alojamentos familiares (classico ou ndo classico) e alojamentos

coletivos.

Alojamento familiar: aquele que se destina a alojar apenas uma familia
e néo é totalmente utilizado para outros fins.

Alojamento familiar classico: alojamento familiar constituido por uma
divisdo ou conjunto de divisdes num edificio de carater permanente,
devendo ter uma entrada independente.

Alojamento familiar n&o classico: alojamento que nao satisfaz
inteiramente as condi¢cdes do alojamento familiar classico pelo tipo e
precariedade da construcdo, porque é movel, improvisado e ndo foi
construido para habitacao, mas funciona como residéncia habitual de pelo
menos uma familia. (Exemplo: casas de madeira, barracas)

Alojamento coletivo: destina-se a albergar um grupo numeroso de

pessoas ou mais do que um agregado doméstico. (Exemplo: hotéis, apoio

social)

Segundo a Tabela 4.19 € possivel verificar a evolucdo do numero de

alojamentos entre 2001 e 2011. O concelho de Faro paralelamente com a regiao

do Algarve, teve um aumento positivo no numero de alojamentos de 19%

(concelho de Faro) e 27% (regido do Algarve), o mesmo pode-se observar no

restante territorio do concelho. Ao longo de 10 anos foram implementados no

concelho de Faro mais 7.209 alojamentos, sendo o alojamento familiar que o mais

contribui para este aumento (7.196 alojamentos) com 19%, enquanto o alojamento

coletivo teve um aumento residual de (13 alojamentos) com 14%.

24 https://censos.ine.pt/xportal/xmain ?xpid=CENSOS&xpgid=censos_quadros_edif
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Ao nivel das freguesias verifica-se que a freguesia de Faro (Sé) com um
aumento de 2 569 alojamentos foi a que mais crescimento apresentou, seguida
da Freguesia de Faro (S&o Pedro) com 1 850 e Montenegro com 1 425. A
freguesia de Faro (S€) é a que apresenta um valor de crescimento percentual mais
baixo (15%) devido a densidade da populacéo e alojamentos que ja foi analisado

anteriormente.

Tabela 4.19 — Concelho de Faro, alojamentos por tipo

. - Alojamentos
Unidade Total AIOJamenfos. Familiares _ _ ColEives
Geografica Total Classicos N&o classicos
N.© N.© N.° N.° N.©
2001 2011 % | 2001 2011 % | 2001 2011 % | 2001 | 2011 % 2001 2011 %
Algarve 278418 | 380126 | 27 |277 680 | 378 349 | 27 |276 093 | 377619 | 27 | 1587 730 -117 738 1777 | 58
Faro 30858 | 38067 |19| 30779 | 37975|19| 30432 | 3778819 347 187 | -86 79 92| 14
Conceicao 1765 2306 | 23 1764 2305 |23 1749 2263]|23 15 42 64 1 1 0
Estoi 1852 2299 |19 1849 229219 1834 228320 15 9 -67 3 71 57
S. Barbara Nexe 2 440 2809 | 13 2438 2806 | 13 2 386 2792115 52 14| -271 2 3] 33
Faro (Sao Pedro) 6 866 872321 | 6838 8688 (21| 6738 8597 |22 100 91| -10 28 35| 20
Faro (Sé) 14930 | 17497 |15| 14890 | 17459 |15 14754 | 17434 | 15 136 25| -444 40 38 -5
Montenegro 3005 4433 |32| 3000 4425132| 2971 4419 |33 29 6| -383 5 8| 38

Fonte: INE - Censos 2001 e 201125

Tendo em conta o quadro anterior podemos observar que existiu um
aumento no numero de alojamento familiar classico entre 2001 e 2011, tanto a
nivel do concelho 19% como da regido 27%. Positivamente os alojamentos
familiares ndo classicos tiveram um decréscimo nos ultimos 10 anos de 86% no
concelho de Faro, com excecéo da freguesia de Conceicdo que apresentou um
aumento significativo de 64% neste tipo de alojamento.

No quadro abaixo sera analisado os valores de ocupacéo tendo em conta
apenas os alojamentos familiares classicos. Evidentemente que os alojamentos
ocupados predominam sobre os alojamentos vagos?® com uma percentagem de
87% e 13% respetivamente, referente ao concelho de Faro. Os alojamentos
ocupados subdividem-se em residéncia habitual?’ e uso sazonal ou residéncia

secundaria®.

5 https://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=censos_quadros_edif

26 Alojamentos vagos correspondem a alojamentos familiares desocupados e que estd disponivel para venda,
arrendamento, demoligdo ou outra situacdo (cf. INE - Conceitos).

27 Alojamento ocupado como residéncia habitual, corresponde & residéncia habitual ou principal de pelo
menos uma familia (cf. INE - Conceitos).

28 Alojamento ocupado como residéncia secundaria, corresponde aos alojamentos que s3o utilizados
periodicamente e que ninguém tem residéncia habitual (cf. INE - Conceitos).
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Analisando a evolugéo da ocupacao entre 2001 e 2011 podemos verificar
gue tanto a nivel da regido do Algarve como do concelho de Faro, os valores
aumentam de forma semelhante, com maior incidéncia na freguesia de
Montenegro com 30% e menor incidéncia na freguesia de Faro (S€) com 10%. No
entanto o uso sazonal ou de residéncia secundaria diminuiram de 2001 para 2011
na freguesia de Faro (Sao Pedro), Faro (Sé) e Montenegro, como esta
referenciado na Tabela 4.20.

Tabela 4.20 — Concelho de Faro, alojamentos por ocupacgao

Alojamentos ocupados Alojamentos vagos
Total alojamento familiar . zonal
Uni. Geograéfica i TOTAL Rﬁzg’itel;‘;'a US?e:iadgnce}aou
secundaria
2001 2011 % 2001 2011 % | 2001 2011 2001 2011 2001 2011 %
Algarve 276 093 378 349 27| 250235 328445 | 24 (144040 | 179 304 | 106 195 (149141 | 25858 | 49904 | 48
Faro 30 432 37975 20 27 250 32158 |15 | 21477 | 26375 5773 5783 3182 5817 | 45
Conceigédo 1749 2305| 24 1550 1942|20| 1290 1718 260 224 199 363 | 45
Estoi 1834 2292 20 1664 2048 | 19 1264 1384 400 664 170 244 | 30
S. Béarbara Nexe 2386 2806 | 15 2036 2393 |15| 1474 1570 562 823 350 413 | 15
Faro (S&o Pedro) 6738 8688 | 22 6023 713916 | 4920 6 096 1103 1043 715 1549 |54
Faro (Sé) 14 754 17 459 15 13 228 14691 |10 | 10645 | 12403 2583 2288 1526 2768 |45
Montenegro 2971 4425| 33 2749 3945|30| 1884 3204 865 741 222 480 | 54

Fonte: INE - Censos 2001 e 2011 — adaptado pelo autor®®

De forma a simplificar a analise do quadro acima foi criado um grafico com
os dados de 2011 relativamente a residéncia habitual, residéncia secundaria e
alojamentos vagos. A residéncia habitual detém, em todas as freguesias, o maior
peso, chegando mesmo a ultrapassar os 70%. O uso sazonal ou residéncia
secundaria € mais expressivo nas freguesias de Santa Barbara de Nexe e Estoi,
onde apresentam 34% e 32% respetivamente, enquanto a freguesia da Conceicao
apresenta o valor mais baixo de 12%, seguida de Faro (Sdo Pedro) 15%, Faro
(Sé) 16% e Montenegro 19%.

Comparativamente ao alojamento familiar classico vago, este atinge valores
acima dos 12% em todas as freguesias, sendo mais expressivo na freguesia de
Sao Pedro que regista 22%, enquanto a freguesia de Estoi e Montenegro

representam unicamente 12% cada, conforme sistematizado na Figura 4.13.

2% FONTE: INE — Censos 2001 e 2011 — adaptado pelo autor
https://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=ine_censos_indicadores
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iv) Sintese

A data do Gltimo recenseamento geral da populacdo, Censos 2011, existiam
no concelho de Faro 17 257 edificios, sendo a maioria exclusivamente
residenciais (91%). Os n&o residenciais apresentavam um valor residual. Esta
realidade verifica-se em todas as freguesias do concelho. Entre 2001 e 2011
houve um aumento da densidade populacional aumentando igualmente o nimero
de edificios no concelho. No entanto, 39% dos edificios foram construidos a mais
de 40 anos, demonstrando de certa forma uma baixa renovagdo no parque

habitacional.
Figura 4.13 - Concelho de Faro, alojamentos por ocupacéo

Montenegro

Faro (Sé)

Faro (S&o Pedro)
Santa Béarbara de Nexe

Est6i

Conceicao
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Residéncia habitual ~ mUso sazonal ou residéncia secundaria Alojamentos vagos

Fonte: INE — Censos 2011 — adaptado pelo autor3°

Os edificios possuem na generalidade um a dois pisos, com excec¢éo de 25%
dos edificios localizados o “Sistema Urbano de Faro “, freguesia de Faro (Sao
Pedro), Faro (Sé) e Montenegro que possuem trés ou mais pisos.

Dos edificios sinalizados no concelho de Faro traduzem-se na existéncia de
38 067 alojamentos, 0s quais se integram maioritariamente na categoria de
alojamento familiar com 37 975, assumindo os alojamentos coletivos um peso
residual de 92 alojamentos. Ao nivel de freguesias ndo se detetam diferencas
significativas. O mesmo ndo se verifica ao nivel da forma de ocupacéo.

Dentro dos alojamentos familiares classicos, no concelho de Faro,

encontramos maioritariamente alojamentos ocupados com uma taxa de 84%, em

30 Fonte: INE — Censos 2011 — adaptado pelo autor
https://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=ine_censos_indicador&contexto=ind&indOcorrC
0d=0005972&selTab=tab10
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relagéo aos alojamentos vagos com 15%, estes assumem um peso relativamente
diferenciado de freguesia para freguesia. A residéncia habitual regista o valor
minino de 56% no concelho de Santa Bérbara de Nexe, e 0 valor maximo na
freguesia da Conceicao com 75%. O uso sazonal ou secundario é particularmente
expressivo nas freguesias de Estoi e Santa Barbara de Nexe, onde representam
29% dos alojamentos em apre¢o. Em contrapartida, a freguesia da Conceicao
apresenta somente 10%. Por fim, os alojamentos vagos apresentam um valor
significativo em todas as freguesias atingido o minimo de 11% em Estoi e
Montenegro e o maximo de 18% na freguesia de Faro (Sao Pedro).

c) Caracterizacdo socioecondmica

Como ja foi mencionado anteriormente, a economia do Algarve baseia-se
em trés pilares fundamentais: Turismo, Comeércio e Construgéo Civil. No entanto,
no caso da cidade de Faro em patrticular, a vertente Turistica ndo € o setor mais
evidente, sendo a oferta hoteleira relativamente escassa em comparacao a outros
polos da regido. Faro € uma cidade que vive fundamentalmente do comércio e
dos servicos. Em termos de servicos publicos, estes sdo amplamente
representados na cidade, determinando, por si mesmo, o vinculo de grande
numero de recursos humanos. A construcao civil tem sido um setor que tem vindo
a contribuir bastante para o desenvolver da economia da cidade. A existéncia de
um elevado numero de servicos publicos exerce de um modo indireto a uma
pressao urbanistica.

O crescimento econdmico de uma regido acarreta varios privilégios para a
populacdo como o enriquecimento da nacédo e o melhoramento do nivel de vida,
tornando assim um importante fator a analisar. Para tal, iremos observar o
desenvolvimento da populagéo ativa no concelho de Faro, o nivel de desemprego
e diversos fatores agregados ao desemprego, assim como, 0 numero de
empresas sedeadas no concelho, por atividade econdmica e nimero de postos
de trabalho que estas geram. Segundo alguns estudos, o concelho de Faro € um
dos principais concelhos que mais contribui a nivel de infraestruturas para a

atividade econdmica.

i) Populacéo ativa
Neste ponto iremos abordar a realidade da populacéo ativa no concelho de

Faro. Para tal é importante definir o conceito de populagéo ativa. Segundo o INE,
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populacdo ativa € aquela com idade minima de 15 anos que, no periodo de
referéncia, constituia a médo de obra disponivel para a producdo de bens e
servicos que entram no circuito econdémico (populacdo empregada e
desempregada).

Na Tabela 4.21 esta referenciado a populacdo ativa do concelho de Faro,
dividido por freguesias, onde podemos analisar a evolugéo entre 2001 e 2011. E
notdrio que existe um crescimento da populacdo ativa no concelho, este fenémeno
esta diretamente ligado com o0 aumento da populacdo nesta unidade geogréfica
como jéa foi referenciado anteriormente.

Ao nivel das freguesias todas apresentaram um aumento da populacao ativa,
com excecdao da freguesia de Santa Barbara de Nexe (-5%), uma vez que também
viu a sua populagdo diminuir entre 2001 e 2011. Deste contexto, destaca-se a
freguesia de Montenegro como aquela que teve o maior crescimento, refletindo a
dindmica populacional positiva dos ultimos anos.

A populagéo ativa em 2001 era maioritariamente masculina, tendéncia que
se inverteu no ano 2011. A populacéo ativa feminina teve um aumento de 15% no
concelho, com maior impacto na freguesia de Montenegro com 43%. Isto indica

gue existiu um maior numero de mulheres a entrar no mercado de trabalho.

Tabela 4.21 — Concelho de Faro, populacéo ativa

Unidade Geografica all H M
2001 2011 % 2001 2011 % 2001 2011 %

Faro 29 841 32 934 9 15777 16 398 4 14 064 16536 | 15
Conceicao 1924 2293 | 16 1088 1229 | 11 836 1064 | 21
Estoi 1636 1643 0 997 879 | -13 639 764 | 16
St Barbara de Nexe 1788 1700 -5 1082 944 | -15 706 756 7
Faro (S&o Pedro) 6 825 7 485 9 3588 3734 4 3237 3751 | 14
Faro (Sé) 14 855 15 296 3 7 467 7299 -2 7388 7997 8
Montenegro 2813 4517 | 38 1555 2313| 33 1258 2204 | 43

Fonte: INE- Censos 2001 e 2011 — adaptado pelo autor3!

Abaixo séo apresentados dois graficos, Figura 4.14 e Figura 4.15, referente

a 2001 e 2011 respetivamente, que nos permite analisar a faixa etaria que contem

31 Fonte: INE- Censos 2001 e 2011 — adaptado pelo autor
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0006136&contexto=p
ti&selTab=tab10&xlang=pt,
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0000669&contexto=b
d&selTab=tab2
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https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0006136&contexto=pti&selTab=tab10&xlang=pt

mais populacdo ativa por freguesia assim como a sua evolugédo de 2001 para
2011. A populagéo ativa pertence maioritariamente a freguesia de Faro (S€) tanto
em 2001 como em 2011, isto também devido a densidade populacional desta
freguesia. Por sua vez, as freguesias que apresentam menos populacédo ativa séo
Estoi com 1 636 em 2001 e 1 643 em 2011, Santa Barbara de Nexe com 1 788
em 2001 e 1 700 em 2011 uma diminuicao de 5% e a freguesia de Conceigdo com
1 924 em 2001 e 2 293 em 2011 um aumento de 16%. A faixa etaria que se
destaca em 2001 com o maior numero de populagéo ativa é dos 25—29 anos com
14%, seguida das faixas etarias dos 30-34, 35-39 e 40-44 anos com uma média
de 13% da populacao cada. As restantes faixas etarias vao diminuindo o nimero
de populacgéo ativa consoantes a faixa etaria vai ficando mais velha.

Referindo ao ano 2011, podemos observar que a faixa etaria dos 25-29
deixa de predominar no topo da tabela passando a ser a faixa etaria dos 35-39
anos com 15% da populacgéo ativa, seguido da faixa etaria dos 30—34 anos com
14,60%. A semelhanca do ano 2001, as restantes faixas etarias diminuem o
numero de populagcédo ativa, consoante esta vai ficando mais envelhecida, mas
com uma curva menos acentuada.

Podemos concluir que no ano de 2001 os habitantes do concelho de Faro,
entravam no mercado de trabalho mais cedo, em relagdo ao ano 2011. Esta
concluséo esta diretamente relacionada com o numero de residentes no concelho,

pois apesar do aumento da populacéo, esta ficou mais envelhecia.

Figura 4.14 - Grafico, populacao ativa por freguesias de Faro
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Fonte: INE - Censos 2001 — adaptado pelo autor®?
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https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0000669&contexto=bd
&selTab=tab2
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Figura 4.15 - Gréfico, populagéo ativa por freguesias de Faro
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Fonte: INE - Censos 2011 — adaptado pelo autor3?

A taxa de desemprego, sendo um indicador socioeconomico € aqui
apresentado para a regiao do Algarve, com foco no concelho de Faro e suas
freguesias. Entre o ano 2001 e 2011, verificou-se um aumento da taxa de
desemprego, a semelhanca do resto do pais. Em 2001 a taxa de desemprego no
concelho era de 5,6%, passando a ser de 13,2% em 2011. No entanto séo valores
mais baixos que a média da regido do Algarve com 15,7%, mas igual a média

nacional de 13,2%, como podemos observar na Tabela 4.22.

Tabela 4.22 — Unidade Geografica, taxa de desemprego (%)

Ulif, s Taxa de desemprego (%)
2001 2011

Portugal 6.7 13.2
Algarve 6.2 15.7
Faro 5.6 13.2
Conceicéo 5.9 15.2
Estoi 4.8 12.2
Santa Barbara de Nexe 4.5 16.4
Faro (Sao Pedro) 55 13.2
Faro (Sé) 5.9 13.5
Montenegro 5.3 10.7

Fonte: INE - Censos 2001 e 2011 — adaptado pelo autor 3
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https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0006136&contexto=pti
&selTab=tab10&xlang=pt

34 Fonte: INE - Censos 2001 e 2011 — adaptado pelo autor
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0000265&contexto=bd
&selTab=tab2, https://censos.ine.pt/xportal/xmain?xpid=CENSOS&xpgid=censos_quadros
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Ao nivel das freguesias, regra geral a tendéncia foi igualmente o aumento da
taxa de desemprego, sendo mais incidente na freguesia de Santa Barbara de
Nexe com 16,4%, seguida da freguesia da Conceicdo com 15,2%, Faro (Sé) e
Faro (S&o Pedro) com 13,5% e 13,2% respetivamente e por fim com melhor
impacto a freguesia de Montenegro com 10,7%.

Quando falamos de populagcdo desempregada existem dois tipos,
desempregados a procura do primeiro emprego e desempregados a procura de
novo emprego. Na tabela 4.23 é possivel observar que no concelho de Faro
existem maioritariamente desempregados a procura de novo emprego com uma

taxa de 81%, e um valor de 19% da populagéo a procura do primeiro emprego.

Tabela 4.23 — Concelho de Faro, taxa de desemprego por tipo

Desempregados a | Desempregados a

Uni. geogréfica Total procura de 1.° procura de novo
emprego emprego
N.° % N.° % N.° %

Faro 4362 100 817 19 3545 81
Conceicao 349 100 66 19 283 81
Estoi 201 100 22 11 179 89
Santa Barbara de Nexe 278 100 57 21 221 79
Faro (Sao Pedro) 991 100 213 21 778 79
Faro (Sé) 2061 100 387 19 1674 81
Montenegro 482 100 72 15 410 85

Fonte: INE — Censos 201135

Segundo a Tabela 4.24, podemos observar o numero de populacdo
empregada segundo os diversos setores de atividade e freguesias.

O comeércio por grosso e retalho é o setor que contem o maior nimero de
populacdo empregada com 18%, seguido do alojamento e restauracéo e similares
com 9% e construcdo com 7%. Esta realidade é semelhante ao longo de todo o
territério do municipio. A atividade da indastria extrativa, conta apenas com 0,2%

da populacéo empregada.
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d&selTab=tab2
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Tabela 4.24 — Concelho de Faro, populagdo empregada por atividade econdmica
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Faro 871 55 1198 176 240 2054 5225 1239 2655 643 665
Conceicao 216 10 144 18 18 207 413 64 149 24 18
Estoi 79 6 87 15 12 189 283 57 99 25 20
St Barbara 50 5| 100 5 6| 213 263 50| 106 10 22
de Nexe
Faro (Sdo 136 10 259 39 51 417 1241 258 655 160 157
Pedro)
Faro (Sé) 317 19 475 85 122 755 2373 509 1258 330 326
Montenegro 73 5 133 14 31 273 652 292 388 94 122

Fonte: INE — Censos 201136

Como referido anteriormente, um fator importante para o desenvolvimento

de umaregiao, para além da populacao ativa e da atividade empresarial, € o poder

de compra da populacdo. Na Tabela 4.25 estédo representados os valores médios

dos rendimentos brutos anuais por habitante nos anos 2001, 2011 e 2017. Por

falta de informacao disponivel ndo € possivel analisar este fator referente apenas

ao concelho de Faro. No entanto, verifica-se que as regides do Algarve dispdem

de um valor médio bruto anual acima da média do pais, e que tem vindo a crescer

ao longo dos anos.

Tabela 4.25 - Rendimento disponivel bruto por habitante

Periodo de referéncia

dos dados

Unidade Geografica

Rendimento disponivel bruto
por habitante - anual

€
Portugal 12773
2017 Continente 12 785
Algarve 15 130
Portugal 11719
2011 Continente 9797
Algarve 12 150
Portugal 9121
2001 Continente 7 649
Algarve 10 323
Fonte: INE
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O indicador per capita do poder de compra pretende traduzir o poder de
compra manifestado quotidianamente, em termos per capita, nos diferentes
municipios ou regides, tendo por referéncia o valor nacional (Portugal = 100).
Assim, como podemos verificar na Tabela 4.26, os valores do poder de compra
per capita que Faro apresenta estdo acima da média da regido do Algarve. Entre
0 ano 2004 e 2017 o poder de compra no concelho de Faro varia entre 132,07 e

146,06, enquanto os valores da regido do algarve variam entre 95,17 e 112,98.

Tabela 4.26 - Poder de compra per capita por regiao

Unidade Poder de compra per capita
Geogréafica 2017 2015 2013 2011 2009 2007 2005 2004
Portugal 100 100 100 100 100 100 100 100
Algarve 99,10 95,17 96,38 96,74 100,40 103,65 112,98 107,82
Faro 132,50 132,14 132,31 133,07 146,06 141,55 144,87 140,15

Fonte: INE

i) Setor empresarial

Depois da apresentacdo e caracterizacdo em geral a populacao ativa do
concelho de Faro, sera analisado o tecido empresarial do concelho, de modo a
compreender as caréncias dos diversos setores de atividade, assim como a sua
dimenséo.

Na Tabela 4.27 podemos observar que a esmagadora maioria Sao
microempresas®’, pois contem menos de 10 pessoas empregadas. Esta realidade
existe em todo o territorio nacional.

Estes dados demonstram que o tecido empresarial, ao nivel do concelho,
revela algumas fragilidades e ameacas, com reflexo também ao nivel da regiao,
uma vez que a grande maioria das empresas sdo de pequenas dimensoes.
Embora caraterizadas por uma grande agilidade e por uma rapida capacidade de
redefinicdo as suas estratégias, este tipo de empresas também enfrenta grandes

dificuldades no acesso a apoios financeiros e de crescimento.

37 Microempresa, € uma empresa de pequena dimens&o, que emprega menos de 10 trabalhadores
e cujo volume de vendas nao ultrapassa os 2 milhdes de euros.
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Tabela 4.27 - Empresas por escaldo de pessoas ao servico

Menos de 10 250 e mais
Total pessoas 10 - 49 pessoas 50 - 249 pessoas pessoas
N.° % N.° % N.° % N.° % N.° %
Algarve 58333 | 100 56373 | 96,64 1770 168 | 0,29 22| 0,04
Faro 8762 | 100 8462 | 96,58 272 22| 0,25 6| 0,07

Fonte: INE - Censos 201138

Considerando os dados da Tabela 4.28 e o nimero total de empresas com

sede no concelho de Faro, sobressaem trés setores de atividade: comércio por

grosso e a retalho; reparacao de veiculos automoveis e motociclos, atividades

administrativas e dos servicos de apoio, e atividades de consultoria, cientificas,

técnicas e similares, que representam 43% das empresas com sede no concelho.

Em segundo lugar identificamos as empresas do setor de atividades de saude

humana e apoio social, construcdo e alojamento, restauracéo e similares que

representam cerca de 28% das empresas com sede no concelho de Faro.

Tabela 4.28 - Empresas por atividade economica

Setores de atividade Algarve Faro

Agricultura, produgé@o animal, caga, floresta e pesca 3744 606
IndUstrias extrativas 47 5
IndUstrias transformadoras 1976 259
Eletricidade, gas, vapor, agua quente e fria e ar frio 17 2
Captagéo, tratamer_wtcg e distribuicdo de agua; saneamento, gestédo de 43 12
residuos e despoluicéo

Construcao 6 606 797
%zrtgggllgspor grosso e a retalho; reparacéo de veiculos automoveis e 12 365 1616
Transportes e armazenagem 996 153
Alojamento, restauracao e similares 7811 726
Atividades de informag&o e de comunicagéo 454 89
Atividades imobiliarias 2401 232
Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares 4578 963
Atividades administrativas e dos servicos de apoio 7017 1230
Educacéo 2331 497
Atividades de saude humana e apoio social 3218 818
Atividades artisticas, de espetaculos, desportivas e recreativas 1640 255
Outras atividades de servigos 3089 502

Fonte: INE - Censos 20113°
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iii) Sintese

ApOs andlise e caracterizagdo socioecondémica do concelho de Faro é
importante destacar alguns elementos relevantes como o crescimento da
populacdo ativa no concelho de Faro, que entre 2001 e 2011 cresceu 9%.
Verificou-se que a populacdo masculina cresceu apenas 4% enquanto a
populacdo feminina cresceu 15%. De acordo com os Censos constatou-se que
em 2001 a faixa etaria com maior nimero de populagéo ativa era entre os 25 - 29
anos. O mesmo nao aconteceu em 2011 onde a populacao ativa se dividia, na sua
grande parte, entre a faixa etaria 30-34 e 35-39 anos. Assim podemos concluir
gue a populacéo esté a entrar no mercado de trabalho cada vez mais tarde.

A taxa de desemprego tem aumentado ao longo dos anos, com uma
esmagadora maioria a procura do primeiro emprego (81%), enquanto apenas 19%
esta a procura do primeiro emprego.

No concelho de Faro estdo sedeadas 8 762 empresas, sendo 96%
microempresas, onde sobressaem trés setores de atividade: comeércio por grosso
e a retalho; reparacdo de veiculos automoveis e motociclos, atividades
administrativas e dos servicos de apoio, e atividades de consultoria, cientificas,
técnicas e similares, que representam 43% das empresas. Com estes dados
podemos concluir que, ao contrario dos restantes concelhos da regido do Algarve,
o turismo ndo é o principal setor de atividade economica no concelho de Faro,
fazendo com que a sazonalidade néo seja um fator tdo evidente.

Aliado a estes indicadores, temos o poder de compra per capita, isto &, a
capacidade da populacdo em adquirir bens e servicos. O concelho de Faro tem
apresentado desde 2004 valores acima da regido do Algarve, o que aumenta a
gualidade de vida da populacdo no concelho de Faro e torna este um local de

eleicdo para novos investimentos.

4.2 Enquadramento do setor

Neste ponto ird ser feita uma analise ao mercado imobiliario Portugués. O
enquadramento do setor € iniciado por uma breve caracterizacdo da evolucao
histérica, desde 1867 até a atualidade. Seguidamente € efetuado um
enquadramento ao ambiente macro de Portugal, que consiste numa analise
politica, econémica, social e tecnoldgica, onde € utilizado o método PEST, que

constitui uma ferramenta de gestéo estratégica imprescindivel para as empresas.
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Dentro do setor do imobilidrio, e tendo em conta o produto de venda, sera
analisado o publico alvo e quais as suas principais necessidades, assim como, a
oferta da concorréncia, precos aplicados e condi¢des oferecidas.

Por fim, é realizado neste capitulo um enquadramento ao ambiente micro
aplicando uma andlise SWOT, que visa destacar os pontos fortes e fracos da
empresa, bem como as oportunidades e ameacas do mercado, de forma a

determinar quais as melhores estratégias a aplicar.

4.2.1 Evolucéo historica e previsional do setor

Atualmente o setor da locacdo de bens imobiliarios divide-se entre
arrendamento e alojamento local. O arrendamento de um imével envolve a
cedéncia do seu uso a outrem, que podera ser de longa ou de curta duracao,
desde que cumpra os requisitos previstos na lei. Por sua vez, o alojamento local
apenas aparece configurado como aluguer de curta duragdo, estritamente
associado a prestacao de servicos.

O primeiro vinculo contratual surgiu em 1867 entre proprietario/arrendatario
com caracteristicas que garantiam o equilibrio entre ambas as partes. No inicio do
século XX a legislacdo torna-se tendencialmente mais vinculadora, o que
contrariava a posicao liberal do Codigo Civil de 1867. Este novo regime veio
desequilibrar a autonomia e liberdade contratual das partes no contrato de
arrendamento, prejudicando e restringindo a posicdo dos senhorios. Apdés o
congelamento das rendas de 1910, com a impossibilidade de atualizacdo das
rendas, levou a queda do valor das mesmas, diminuindo assim os rendimentos
dos senhorios no ambito do arrendamento.

Apbs a revolucéo do 25 de abril e 1974, a liberdade contratual do senhorio
foi restringida ao extremo, foram criadas tributacbes para os proprietarios,
nomeadamente contribuicbes prediais sobre prédios construidos de novo e
destinados ao arrendamento. Continuaram a surgir diplomas que contemplavam
0 congelamento das rendas, o que levou a denuncia de varios contratos por parte
dos senhorios resultante num exacerbado aumento de fogos devolutos. Reis C.M.
(2015)

Segundo Gomez (2018), na segunda metade do século XX, e devido aos
fracos rendimentos auferidos pelos senhorios com o arrendamento, o parque

habitacional apresentava um nivel elevado de degradacdo, pois ndo havia

59



incentivos a realizacdo de quaisquer obras de conservacdo nos respetivos
imoveis, com a consequente inexisténcia de habita¢cdes condignas para a maior
parte da populacao.

Face ao cenario da época, era necessario rever o regime do arrendamento
urbano e a exagerada protecdo do arrendatario, regressando assim aos principios
da liberdade contratual, criando autonomia para ambas as partes de forma a
proporcionar um mercado de arrendamento mais dinamico e apelativo para os
senhorios, arrendatarios e investidores. Neste sentido assistiu-se pela primeira
vez em 1981, apos varios debates sobre as rendas, a abordagem ao tema com a
intencdo de se proceder a sua atualizacdo. Foi criado um diploma com dois
regimes de rendas: a renda livre e a renda condicional. A renda livre ndo podia
ser alvo de atualizagdes, por sua vez a renda condicional podia ser objeto de
atualizacdes anuais, baseada num coeficiente fixado a partir da inflacdo. Quatro
anos depois, com as atualizacdes no regime, passou a ser possivel a atualizacéo
anual de todas as rendas e uma correcédo do valor das rendas que tinham sido
fixadas antes de 1980. Reis C.M. (2015)

Em 1990 nasce o Regime do Arrendamento Urbano, designado de RAU,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 25 de outubro, onde foram
introduzidas algumas alteragdes no arrendamento urbano, como a celebracéo de
contratos de duracéao limitada no arrendamento habitacional, com a possibilidade
de denuncia pelo senhorio ao fim de cinco anos. Também regulamentou o regime
de obras, de forma a minimizar a degradacdo dos iméveis. Este novo regime
propunha colocar o fim a abordagem extremista que prevaleceu por mais de 80
anos, porém, tal regime sé seria efetivamente aplicavel aos contratos celebrados
apos entrada em vigor desta normativa. Ficaram em vigor dois regimes diferentes:
o anterior RAU, de caracter puramente vinculador e o posterior a entrada em vigor
do RAU, de caracter liberal e mais equilibrado. Gomez (2018)

No seguimento destes acontecimentos surgiu um novo RAU, designado
abreviadamente por NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que
revogou o RAU. Esta reforma ao regime de arrendamento urbano surgiu com o
intuito de colmatar as falhas do anterior regime, ou seja, visava dinamizar o
mercado de arrendamento, incentivar a reabilitacdo urbana e regulamentar o
regime de atualizagdo de rendas. O NRAU veio com objetivo de eliminar por

completo a prorrogacgao obrigatoria do contrato de arrendamento e estabelecer a
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importante inovagao sobre a distingéo entre arrendamentos para fins habitacionais
e arrendamento para fins ndo habitacionais, como, por exemplo, para comércio
ou industria. No entanto, a burocracia necessaria para a atualizacao das rendas,
passando pela avaliagéo fiscal, implicava grandes custos para o senhorio, 0 que
levou um consequente fracasso neste processo. Neste sentido, ficou evidente que
os objetivos propostos pela NRAU néo foram alcangados, ndo permitindo assim a
criagdo de um mercado de arrendamento mais dindmico e competitivo. Gomez
(2018)

Em 2011 devido a crise econdmica e imobiliaria em Portugal, e em toda a
Europa, um dos objetivos acordados entre a Troika*® e o Estado Portugués seria
proceder a uma reforma no regime do arrendamento urbano de forma a garantir
obrigacGes e direitos equilibrados entre senhorios*! e inquilinos*?, dando origem
ao Decreto-Lei n.°31/2012, de 14 de agosto onde indicava o seguinte: “O objetivo
da presente reforma € claro: criar um verdadeiro mercado de arrendamento, que,
em conjunto com o impulso a reabilitacdo urbana, possa oferecer aos portugueses
solucbes de habitacdo mais ajustadas as suas necessidades, menos
consumidoras dos seus recursos — e, por isso, também promotoras da poupanca
— e gue fomentem a sua mobilidade, permitindo-lhes mais facilmente encontrar
emprego.”

Neste novo regime, as principais alteracdes celebradas ao regime de
contratos de arrendamento urbano foram: uma maior liberdade relativamente a
duracéo dos contratos; a alteracdo ao regime transitério dos contratos celebrados
antes da NRAU com vista a facilitar a transicdo para o novo regime; a criagao de
um procedimento especial para despejo do arrendatario do local; e por fim, foi
criada uma reforma que propunha implementar medidas que permitisse a
requalificacdo e revitalizacdo das cidades e a dinamizacdo das atividades
econdmicas associadas ao setor da construcdo. Matters (2012)

Podemos assim concluir que apds todos os regimes implementados ao
arrendamento urbano, sé agora foi possivel encontrar um maior equilibrio entre

senhorios e arrendatarios. Para concluir, neste regime foi também aprovado uma

40 Troika: Designac3o atribuida a equipa formada pela Comiss3o Europeia, o Banco Central Europeu e o Fundo
Monetario Internacional, responsaveis pelas negociacées com o Estado Portugués relativamente ao pedido
de Ajuda Financeira solicitado em abril de 2011.

41 Senhorio: Proprietério de um prédio alugado ou arrendado.

42 Inquilino: Pessoa que mora em casa arrendada.
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medida de protecdo e compensacdo social como o0s subsidios de renda e
habitacdes sociais.

4.2.2 Anélise do mercado

A analise de mercado € um elemento do plano de negécios de extrema
importancia para o sucesso do projeto. Através deste € possivel obter informacdes
qualitativas e quantitativas sobre o publico alvo, potenciais consumidores,
concorréncia e cenario econoémico.

Para desenvolver a analise do ambiente macro foi utilizada a ferramenta
PEST, salientando pontos importantes que influenciam o setor imobiliario a nivel
politico, econémico, social e tecnoldgico. Dentro do setor € relevante perceber
qgual o enquadramento legal da atividade, desde a legislacdo em vigor até a

tributagcéo aplicavel.

a) Analise PEST

A andlise PEST é utilizada para analisar mudancas politicas, economicas,
socioculturais e tecnologicas no ambiente de negdcios. De forma a efetuar uma
analise ao ambiente externo, que consiste num conjunto de fatores que
influenciam a procura, proporciona uma Vvisdo macro das ameacas e
oportunidades externas a que as empresas estdo expostas. Por isso, a analise
PEST é uma ferramenta essencial que ajuda a compreender a envolvente
macroeconomica.

i) Politica

Um ponto menos positivo que tem vindo a ganhar alguma dimensédo é a
dificuldade de acesso a linhas de crédito atribuidas pelo Estado. Estas linhas de
crédito tém como objetivo potenciar e dinamizar micro e pequenas empresas a
criar e desenvolver postos de trabalho.

Segundo Domingos (2019) as previsdes para 2019 e 2020 é de
desaceleracdo econdémica, que jA comecou a ser sentida no fim do ano 2018. A
Comisséo Europeia e o FMI previam um crescimento do PIB inferior a 2% em 2019
e 2020, esta desaceleracéo ira limitar a capacidade do Governo de captar mais
receitas, isto porque a carga fiscal ja se encontra nos niveis maximos. Os
desequilibrios macroeconémicos que resultam em grande parte de mercados
pouco flexiveis, tais como a reforma laboral e 0 mercado do arrendamento, ja

tinham sido abordados pelo anterior governo.
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O Governo atual reverteu muitas das reformas realizadas o que resultou
numa desigualdade de oportunidades, beneficiando apenas alguns grupos de
pessoas. Apesar da reducdo do défice, o Governo optou pela ndo reducédo da
divida publica, o que torna o pais mais precario e numa posiCcdo menos
competitiva em relagdo aos outros paises, apresentando um sinal muito negativo
para potenciais investidores internacionais. A taxa de IRC é a segunda mais
elevada da Unido Europeia, apenas ultrapassada pela Franca.

Um ponto positivo, e que tem vindo a ser bastante divulgado, séo as
empresas reguladores publicas como a ASAE. Apesar de muitas empresas nao
gostarem da sua presenca, o seu trabalho tem sido bastante gratificante para o
pais, fazendo aumentar a qualidade da oferta das empresas.

ii) Econdémica

Segundo o Instituto Nacional de Estatistica (2020) a economia portuguesa
cresceu 2,2% face ao ano anterior, superando as previsdbes do Governo que
apontavam para um aumento de 1,9%. Esta evolugcéo resultou do aumento do
contributo da procura interna, refletindo principalmente a aceleracdo do
investimento.

A taxa de desemprego reduziu para 6,5% em 2019, uma diminuicdo de 0,5
pontos percentuais face a 2018. Ha menos 26,4 mil pessoas registadas como
desempregadas, ao passo que a populacdo empregada, contabilizou 4 913,1 mil
pessoas, aumentando 1,0% (46,4 mil) em relacdo ao periodo anterior.

Segundo o INE, os jovens entre 0os 15 e os 34 anos residentes em Portugal,
9,5% (210,1 mil) ndo tinham emprego nem estavam a estudar ou em formacéo.
Esta percentagem diminuiu em 2019 em 0,4 pontos percentuais (8,1 mil) em
relacdo ao ano anterior.

Em 2017 foram contabilizados 84 383 novos contratos de arrendamento. A
area metropolitana de Lisboa concentrou cerca de um terco dos novos contratos
de arrendamento (28 305 novos contratos), enquanto o Baixo Alentejo apresentou
0 menor namero de novos contratos de arrendamento, ou seja, apenas 474. INE
(2017). O valor mediano das rendas de alojamento familiar em Portugal fixou-se,
no ano de 2017, em 4,39€ por metro quadrado. No segundo semestre de 2018 o
valor por metro quadrado subiu para 4,80€ e no segundo semestre de 2019 voltou
a subir, fixando-se nos 5,32€/m?. INE (2020)
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Como podemos observar na Tabela 4.29, no segundo semestre de 2019, os
municipios que superaram o valor médio por m? localizam-se maioritariamente na
area metropolitana de Lisboa e no Algarve. O municipio de Lisboa apresentou o
valor de renda mais elevado de 8,07€ por metro quadrado, e o Algarve 6,25€ por
metro quadrado.

Tabela 4.29 - Valor por m? de novos contratos de arrendamento

Unidade Geografica Valor mediano das rendas m2
Portugal 5.32€
Norte 4.62€
Centro 3.89€
Area metropolitana 8.07€
Alentejo 3.63€
Algarve 6.25€
Faro 6.19€

Fonte: INE - 2° semestre de 201943

O mercado de arrendamento registou no ano 2019 um crescimento de 19%
face ao ano anterior, tendo sido realizados 2 539 novos arrendamentos, mais 408
do que no ano 2018. Segundo os dados da consultora imobiliaria Century21
Portugal, estes niumeros sdo uma consequéncia da escassez de oferta de imoveis
para aquisicdo ajustado ao poder de compra dos portugueses. O valor do
arrendamento, em diversas regides, ja atingiu o limite da capacidade financeira da
maioria das familias portuguesas e que apenas os consumidores do segmento
meédio, e médio alto, conseguem aceder as solu¢cdes de arrendamento que estéao
em oferta no mercado. Reis R.A. (2020)
iii) Social

Segundo as estatisticas demograficas do Instituto Nacional de Estatistica
relativamente ao ano 2018, confirma-se a tendéncia registada nos anos
anteriores: a emigracdo qualificada continua a aumentar refletindo-se no
envelhecimento da populacdo portuguesa. Em 2018 residiam em Portugal
10 276 617 pessoas, menos 14 410 habitantes que no ano anterior. A imigracao
permanente apresenta um aumento em relacdo ao ano 2017, pois entraram em

Portugal 43 170 imigrantes, o que representa um aumento de 17,8%. A diferenca

43

https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&contecto=pi&indOcorrCod=000981
7&selTab=tab0
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entre o numero dos que imigram e o numero dos que emigram, voltou a ser
positivo, pois houve mais 11 570 pessoas a entrar no pais do que aqueles que
sairam. Em 2018, 28 856 estrangeiros adquiriram a nacionalidade Portuguesa,
gue representam mais 23,7% que no ano anterior.

Entre 2013 e 2018, a idade média da populacao residente passou de 43,1
para 45,2 anos. O namero de jovens até aos 14 anos sofreu um decréscimo de
114 288. A populagéo com idade ativa (15 aos 64 anos) diminuiu (menos 210 778
pessoas), enquanto o niumero de idosos aumentou para mais 174 820 pessoas.
Clara (2019)

A semelhanca do que se passa na maioria dos paises, a populacio
Portuguesa encontra-se desigualmente distribuida pelo territério. A maior
concentragéo verifica-se na faixa litoral a norte do Sado e os maiores vazios
ocorrem no interior e no Alentejo. A regido do Algarve conta com 451 006
habitantes. No ano de 2011 existiam 64 560 habitantes na cidade de Faro,
547 733 em Lisboa e 237 591 na cidade do Porto.

Segundo a base de dados Portugal Contemporaneo PORDATA, em 2018
existiam 5 954 548 alojamentos familiares, mais 11 907 alojamentos que no ano

anterior, e este valor tem vindo sempre a aumentar desde 1991.

iv) Tecnologica

Ao longo dos ultimos 30 anos, com especial énfase para o periodo entre a
década de 90 até aos dias de hoje, o desenvolvimento da sociedade esta em muito
subjacente ao desenvolvimento das novas tecnologias.

Segundo a Marktest (2017), a taxa de penetracdo da internet em Portugal
atingiu os 68,8% (5,9 milhdes de utilizadores) em relacéo a residentes com idade
superior a 15 anos. Este valor representa um aumento de 11 vezes nos ultimos
20 anos, onde existiam apenas 6,3% em 1997 para 68,8% em 2018. Os maiores
consumidores deste servico sdo os individuos mais jovens, classe mais elevada
e 0s estudantes que atingem uma taxa de penetracao de internet de quase 100%,
enquanto o individuo de classes mais baixa e os reformados ndo excedem os
31%.

Com o desenvolvimento da internet apareceram as redes sociais, que
tiveram um crescimento rapido em Portugal, passando de 17,1% de utilizadores

em 2008 para 63,6% em 2019, sendo atualmente o acesso bastante frequente
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feito através de telemdvel. Segundo Marques (2018) a maioria (68,1%) dos
Portugueses acompanha as redes sociais nas pausas (45,4% ao almoco, 36,2%
em deslocacgbes), 27,6% acede logo que acorda e 21,5% acede quando se deita.
Segundo Digital (2019) as redes sociais quando usadas com sabedoria, tornam-
se uma ferramenta Util e eficaz na pesquisa de novos clientes, por posicionamento
o0 reconhecimento da marca, no entanto, muitos negdécios ainda hesitam em
investir nestas plataformas por ndo entenderem quais as vantagens das mesmas.

A internet é cada vez mais uma ferramenta tecnolégica importante para as
empresas, pela sua acessibilidade, economia e comunicacgao. A internet € o meio
preferencial para a procura de alojamento, comparacao de mercados e reservas,
reforcando assim a importancia cada vez mais da utilizagdo da internet e das

novas tecnologias pelas empresas.

4.2.3 Enquadramento legal
A lei transpdes varias diretivas e regulamentos para os diversos setores de
atividade. Neste ponto irdo ser abordados temas como a legislacdo em vigor, a
tributacdo aplicavel a atividade, a CAE da atividade e documentacao certificada

necessaria para o ramo de atividade.

a) CAE

O CAE é o acronimo de “Classificagdo Portuguesa de Atividades
Econdmicas”, que consiste num codigo que enquadra a atividade econémica das
empresas, sendo definido quando a empresa ou atividade € registada nas
financas. O Decreto-Lei n.° 381/2007, de 14 de novembro, aprovou a atual
nomenclatura das atividades desenvolvidas pelos agentes econdémicos, bem
como os respetivos cédigos de CAE.

Para a atividade em questdo o CAE que se adequa melhor é:

68200 — Arrendamento de bens imobiliarios

Compreende as atividades de arrendamento e exploracédo de bens
imobiliarios (préprios ou arrendados), nomeadamente, edificios
residenciais e ndo residenciais (inclui espacos e instalacfes industriais,
comerciais, etc.) e de terrenos.

N&o inclui:

- Exploracéo de garagens e de pargues de estacionamento (52213);
- Exploracéo de hotéis e parques de campismo (55);

- Locacdes financeiras (64910);

- Gestao de bens imobiliarios em que a sociedade gestora ndo é
proprietaria (68321).
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b) Legislacao

i) Arrendamento

O primeiro diploma a distinguir arrendamento de aluguer e a instituir o
principio da autonomia da vontade das partes na regulacdo das condicdes
contratuais foi o Cadigo Civil de Seabra — Codigo Civil Portugués de 1867. Este
diploma, que instituiu um regime de arrendamento marcadamente liberal, mantem
algumas normativas até aos dias de hoje, especialmente regras como a
estipulacdo de prazos para a duracéo de contrato, a possibilidade de prorrogacéo
mediante acordo de ambas as partes, resolucdo do contrato pelo senhorio por
falta de pagamento ou uso do imovel para outros fins. No entanto tém vindo a ser
efetuadas diversas atualizagbes ao NRAU — Novo Regime de Arrendamento
Urbano.

No dia 12 de fevereiro de 2019 foram publicados dois diplomas que visam
dar resposta a algumas preocupacdes causadas pela recente pressao imobiliaria.
Estes diplomas propdem:

- Corrigir situacdes de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios;

- Reforcar a seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano;

- Proteger arrendatarios em situacdes de especial fragilidade;

- Combater o assédio no arrendamento.

O Decreto-Lei n.° 12/2019, proibe e pune o assédio no arrendamento,
procedendo a quinta alteracdo ao Novo Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro. NRAU (2019)

Por sua vez o Decreto-Lei n.° 13/2019, promove alteracdes significativas
em cinco diplomas: o Cadigo Civil, O RNAU, o Regime Juridico das Obras em
Prédios Arrendados (RJOPA), o Decreto-Lei n.° 156/2015, de 10 de agosto e o
Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho. Destacam-se, de forma sucinta, as
alteracdes mais relevantes, segundo Leandro (2019):

Duracéao dos contratos de Arrendamento:

a) O prazo minimo do arrendamento para habitacdo prépria e permanente

passa a ser de 1 ano;

b) Nos contratos de arrendamento para habitacdo temporaria ou para fins

transitérios, designadamente por motivos profissionais, de educacao,
formacdo e para fins turisticos ndo é exigivel a estipulacdo de uma
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d)

duracdo minima, ndo sendo estes sujeitos a renovacao automatica,
salvo convencao em contrério;

A renovacgdo automatica dos contratos de arrendamento para habitacéo
permanente com prazo inferior a 3 anos passara a ser por um periodo
minimo de 3 anos, exceto se as partes convencionarem um periodo
diferente de renovacao;

A oposicdo a primeira renovacgdo do arrendamento por parte do
senhorio apenas produzira efeitos decorridos trés anos da celebracéo do
contrato, mantendo-se este em vigor até essa data. Tal s6 assim nao
serd quando o senhorio ou 0s seus descendentes em primeiro grau
necessitem da habitacdo. E manifesto que esta medida visa combater a
especulagéo imobiliaria no mercado do arrendamento uma vez que, na
pratica, o senhorio passa a estar vinculado a um contrato com a duracéo
minima inicial de 3 anos, sendo-lhe vedado opor-se, mesmo em

contratos de duracgao inicial de 1 ou 2 anos, para a primeira renovagao.

Direito a obras:

a)

b)

E alargado o leque de obras que o arrendatario pode realizar no locado
sem necessidade de autorizacdo do senhorio, podendo operar a
compensacao de crédito nas rendas, inclui obras cuja obrigacédo seja
determinada por intimacdo camararia;

Os inquilinos podem fazer obras de caracter urgente a habitacao,
guando o senhorio ndo as executar e passam a ter direito a serem
reembolsados. Esta compensacéao pode ser feita através da deduc¢éo do
valor comprovado nas rendas mensais seguintes a comunicacdo das

obras ou ser feita diretamente pelo senhorio.

Protecao para o senhorio:

a)

b)

Quando o arrendatéario se atrase mais do que 8 dias no pagamento da
renda, por mais de 4 vezes seguidas ou interpoladas num periodo de 12
meses, passara a ser exigivel ao senhorio que, para resolver o contrato
com base nesse fundamento, notifique previamente o arrendatario dessa
intencdo apos o0 3.° més de mora;

O locador, tanto no arrendamento para habitacdo como para fim néo
habitacional, passa a ter o direito de exigir além das rendas em atraso,

e salvo se o contrato for resolvido por esta razdo, uma
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indemnizacado igual a 20% do que for devido, contra um valor
correspondente a 50% no regime anterior;

Nos arrendamentos com fianga, caso o arrendatario ndo ponha fim a
mora no pagamento das rendas, 0 senhorio passa a ter a obrigacao de
notificar o fiador da mora e das quantias em divida, notificacdo sem a
gual o senhorio ndo podera exigir ao fiador a satisfacao do crédito.

Protecao para o arrendatéario:

a)

b)

d)

Quando o contrato de arrendamento nédo tenha sido celebrado por
escrito, passara o arrendatario a poder fazer prova da sua existéncia,
desde que nao lhe seja imputavel a razédo pela qual o contrato nao foi
celebrado por escrito, o arrendatario pode demostra a sua utilizacdo do
imovel sem oposi¢ao do senhorio, e apresentar o pagamento da renda
por um periodo de seis meses;

No ambito da denuncia pelo arrendatario, o anterior regime previa que,
guando nédo fosse observada a antecedéncia necessaria para tal, o
contrato sempre seria denunciado, ficando, todavia, o arrendatario
obrigado a pagar o valor das rendas correspondentes ao periodo de pré-
aviso em falta. Esta obrigacdo passara a nao ser exigivel se a
inobservancia do pré-aviso resultar de:

- Desemprego involuntario do arrendatario;

- Incapacidade permanente para o trabalho;

- Morte do arrendatario, ou morte de pessoa que viva em economia
comum com o arrendatario ha mais de um ano.

No ambito da denuncia pelo senhorio de contrato de duragéo
indeterminada, especificamente para a realizacao de demoli¢cdo ou obra
de remodelacéo ou restauro profundo que obrigue a desocupacao do
locado, ndo sera possivel denunciar o contrato se as caracteristicas do
locado se mantiverem e for possivel manter o arrendamento;

Os inquilinos com mais de 65 anos ou portadores de deficiéncia igual ou
superior a 60% que tenham contratos de arrendamento anteriores a
1990 passaréo a ter protecao especial, ndo podendo ser despejados dos
imoOveis, basta apresentar um comprovativo da junta de freguesia da sua

residéncia com a indica¢do que vivem no imével a mais de 20 anos.
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Incentivo aos senhorios:

Criagdo de incentivos fiscais para 0s senhorios que promovam O

arrendamento de longa duracao, através de uma reducdo na taxa de IRS

gue atualmente se fixa nos 28%:
- Contratos de 2 a 5 anos: reducao de 2%, a cada renovagao acrescenta-
se uma reducéo de 2% até o méaximo de 14% de reducao sobre os 28%;
- Contratos de 5 a 10 anos: reducdo para uma taxa de 23%, com
reducdes progressivas até 14% sobre os 23%;
- Contratos de 10 e 20 anos: beneficiam de uma reducéo de 50%, ficando
a uma taxa de IRS de 14%.

- Contratos superiores a 20%: aplica-se somente uma taxa de 10%.

i) Regulamento Geral das edificagdes urbanas - RGEU

Quando se pretende executar novas edificacdes ou obras de construcao
civil, ampliacéo, reducao, remodela¢des, dentro do perimetro urbano ou de zonas
rurais € obrigatorio seguir diretrizes, para tal existe um regulamento aprovado e
publicado no diario da Republica, Decreto-Lei n.° 38.382 de 7 de agosto de 1951
gue aprova o Regulamento Geral das Edificacbes Urbanas (RGEU). Este contem
um conjunto de regras e recomendacdes para uma constru¢do e manutengao de
edificios mais eficaz.

O RGEU é subdividido em varios titulos sendo o primeiro referente a
disposicfes de natureza administrativas, onde é apresentada a legislacéo para a
legalizacdo de novas obras, remodelacdes ou alteracdes aos edificios. Para
execucao desde projeto dado a alteracfes, reconstrucdes e modificacdes que o
edificio sera alvo € imprescindivel solicitar a Camara Municipal de Faro as
respetivas licencas de construcdo, sobre as regras descritas no artigo 4°/5°/6°/7°
e 8° do capitulo I.

Dentro do titulo Il — Condicdes gerais das edificacfes, o capitulo Il do RGEU,
vem determinar as regras quando contruidas novas paredes de forma a manter a
seguranca do edificio, assim como a salubridade, variacdes de temperatura e
propagacéo de ruidos e vibracdes.

Para as paredes das edificacGes correntes destinadas a habitacdo, quando
construidas de alvenaria de pedra ou de tijolo ceramico macico de 1.2 qualidade,

com as dimensdes de 0,23m x 0,11m x 0,07m, podera considerar-se assegurada,
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sem outra justificacdo, a sua resisténcia, sem que se adotem as espessuras
minimas fixadas na tabela (artigo 25°). Para paredes de exterior é aplicado o
namero 3 do artigo 199, onde o material ndo podera ser poroso sendo necessario
a utilizacdo de uma camada hidréfuga.

Segundo o artigo 31° é obrigatério até 1,50m de altura a colocagédo de
materiais impermeaveis de superficie aparentemente lisa e facilmente lavavel.

O capitulo IV vem definir as distancias de seguranca de pavimentos e
coberturas dos edificios. Nos pavimentos de madeira das edificacfes correntes
destinadas a habitacdo, as seccOes transversais das vigas poderdo ser as
justificadas pelo uso para idénticos vaos e cargas maximas, nao sendo, todavia,
consentidas seccdes inferiores a de 0,16m x 0,08m, ou equivalente a esta em
resisténcia e rigidez. A este valor numérico correspondera afastamento entre
eixos nao superior a 0,40m. As vigas serdo convenientemente tarugadas, quando
o véo for superior a 2,5m (artigo 37°).

As comunicacdes verticais apresentadas no capitulo V é referente as
dimensfes dos lancos de escadas. Esta definido no artigo 46° 2 - Nas edificacdes
para habitacéo coletiva até dois pisos ou quatro habitacdes, servidas pela mesma
escada, os lancos desta terdo a largura minima de 0,90m.

No titulo Ill, capitulo Il — Edificacdo em conjunto, esta evidenciado a
importancia das condices de salubridade dos edificios. No artigo 58° conta que
A construcdo ou reconstrucdo de qualquer edificio deve executar-se por forma
gue figuem assegurados o arejamento, iluminacéo natural e exposicéo prolongada
a acao direta dos raios solares, e bem assim o0 seu abastecimento de agua potavel
e a evacuacao inofensiva dos esgotos.

Tendo em conta o projeto e modelo de negocio apresentado neste trabalho,
0s artigos presentes no capitulo IlI, referente a disposicao do interior dos edificios,
do RGEU é o mais importante, pois define as dimensdes minimas, das areas
interiores, do espaco direcionado para habitacdo, autorizadas pela Republica
Portuguesa. Destacam-se 0s artigos com maior importancia no ambito deste
projeto:

O artigo 65° define a altura minima do andar: 1- A altura minima, piso a
piso, em edificacdes destinadas a habitacdo € de 2,70m, ndo podendo ser o0 pé-
direito livre minimo inferior a 2,40m; 2- Excecionalmente, em vestibulos,

corredores, instalacdes sanitarias, despensas e arrecadacfes sera admissivel
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gue o pé-direito se reduza ao minimo de 2,20m.

O artigo 66° define que 1- Os compartimentos de habitacdo n&o poderao ser
em numero e area inferiores aos indicados na Figura 4.16; 2- No niumero de
compartimentos abaixo referidos ndo se incluem vestibulos, instalacdes
sanitarias, arrumos e outros compartimentos de funcéo similar; 3- O suplemento
de &rea obrigatdrio referido no n°1 ndo pode dar origem a um espa¢o autbnomo e
encerrado, deve distribuir-se pela cozinha e sala, e terd uma sua parcela afetada
ao tratamento de roupa, na proporc¢ao que estiver mais de acordo com os objetivos
da solucéo do projeto; 4- Quando o tratamento de roupa se fizer em, espacgo
delimitado a parcela do suplemento de area referida no n°3, destinada a essa
funcéo, ndo deve ser inferior a 2 m?; 5- O tipo de fogo ¢ definido pelo nimero de
guartos de dormir, e para a sua identificacdo utiliza-se o simbolo Tx, em que X

representa o numero de quartos de dormir.

Figura 4.16 - Numero de compartimentos por fogo

numero de compartimentos por fogo

2 3 4 5 6 7 8 Mais de 8

T0 T1 T2 T3 T4 15 T6 Tx>6

areas em metros quadrados

Quarto casal .......cccee.... __|1w0,5|1105] 105|105 105 ] 10,5 10,5

Quarto duplo .....c.ceceee.. | — 9 9 9 9 9

Quarto duplo .. I R 9 9 9 9

Quarto duplo ......c.coceceeee. R I R A I 9 9 restantes quartos 9m2
Quarto simples ... | — ] — | — ] 65|65 |65 6,5

Quarto simples .............. | — | — | — | — | — | 83 6,5

SAIA oo 10 10 12 12 12 16 16 16

CoziNha wooovooceoceceeeree 6 6 6 6 6 6 6 6

Suplemento de area
obrigatdrio 6 4 6 8 8 8 10 (x + 4)m2

"""""""""""" (x= n.° de quartos)

Fonte: RGEU — Regulamento Geral das Edificagcdes Urbanas

O artigo 67° define as areas brutas dos fogos, que teréo os seguintes valores

minimos, como podemos observar na Figura 4.17.
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Figura 4.17 - Area bruta de fogo por tipo

Tipo de fogo
area bruta TO T1 T2 T3 T4 T5 T6 Tx>6
em metros
qguadrados ............... 35 52 72 91 105 | 122 | 134 | 1,6 x Ah

Fonte RGEU — Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas

O artigo 68° refere que: 1- Nas habitacdes TO, T1 e T2, a area minima para
instalagdes sanitarias € de 3,5m?, sendo o equipamento minimo definido de
acordo com o artigo 84°.

E o artigo 69° no ponto 3 - Excetua-se do preceituado no numero anterior o
compartimento destinado a cozinha, em que a dimensao minima admitida sera de
1,70m, sem prejuizo de que a distancia minima livre entre bancadas situadas em
paredes opostas seja de 1,10m.

O artigo 71° refere ainda: 1- Os compartimentos das habitacdes referidos no
n.° 1 do artigo 66° serdo sempre iluminados e ventilados por um ou mais vaos
praticados nas paredes, em comunicacdo direta com o exterior e cuja area total
n&o sera inferior a um décimo da area do compartimento com o minimo de 1,08m?
medidos no tosco.

O ndo cumprimento da legislacdo da RGEU constitui uma contraordenacao
gue podera originar multas e graves penalidades. Segundo o artigo 161°:
Constituem contraordenacdes a violacdo do disposto no presente Regulamento e
nos regulamentos municipais neste previstos, competindo aos servicos de
fiscalizacdo da camara municipal competente a instrucdo do respetivo processo,
sem prejuizo das competéncias de fiscalizacdo das autoridades policiais,

cumulativamente.
c¢) Tributacao

i) Imposto Municipal sobre Iméveis — IMI

O Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) € um imposto tributado uma vez por
ano, que corresponde a multiplicacdo da taxa do imposto estipulado para o ano
corrente pelo valor Patrimonial Tributario do Imével. Esta tributacdo é aplicavel a

todos os imoveis que pertencam ao senhorio a data de 31 de dezembro do ano

73



anterior, isto é, os imdveis cujo proprietario possua no dia 31 de dezembro de
2019, seré tributado e pago durante o ano 2020.

No caso do Valor Patrimonial Tributavel (VPT) do imével ou a soma de todos
os imoveis for superior a 600 mil euros, devera considerar-se o adicional ao IMI -
AIMI, que se trata de um imposto anual adicional conhecido como “imposto
mortagua”. O AIMI é tributado a 0,7% se o VPT for entre 600 mil e 1 milh&o de
euros; 1% se o VPT for entre 1 milhdo e 2 milhdes; e no caso de superior a 2
milhdes o valor do AIMI é de 1,5%.

Conforme consta no n.° 1 do artigo 120° do Cédigo do IMI, os prazos para
efetuar o pagamento do IMI 2020 séo os seguintes:

- até 100€: prestacdo Unica com pagamento em maio;
- mais de 100€ até 500€: duas prestacdes com pagamento em maio e novembro;
- a partir de 500€: trés prestacbes com pagamento em maio, agosto e novembro.

ii) Imposto Selo - 1S

Para além da taxa de IRS existem outras tributacdes aplicaveis aos contratos
de arrendamento urbano, como € o caso do Imposto de Selo. Este imposto foi
criado a 24 de dezembro de 1660, tornando-se o imposto mais antigo do sistema
fiscal Portugués. Este incide sobre a transicao de bens isentos ou néo sujeitos a
IVA, como é o caso dos contratos.

Relativamente aos arrendamentos e subarrendamentos, a taxa aplicada pelo
imposto de selo é de 10% sobre um més de renda. O senhorio devera, até ao final
do més seguinte ao do inicio do arrendamento, comunicar a Autoridade Tributaria
da celebracao de novo contrato, através da entrega de uma declaracdo (Modelo
2 do Imposto de Selo), e automaticamente sera gerado o imposto para pagamento
pelo senhorio. No caso da existéncia de alteracdes aos valores das rendas, tera
gue ser feita um novo comunicado a Autoridade Tributaria, através do
preenchimento do Modelo 2 do Imposto de Selo, gerando novamente o imposto
gue sera de 10% sobre a diferenca entre o valor atual da renda com o valor

anterior.

iii) Retencado na fonte
As rendas pagas pelo inquilino ao senhorio podem ou néo estar sujeitas a
retencdo da fonte, isto €, saber se ha ou ndo obrigacéo de efetuar a retencéo na

fonte depende somente do inquilino, como podemos observar nas situagoes
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seguintes:
- Inquilinos e senhorios sdo ambos particulares: neste caso ndo existe
reteng&o na fonte sobre as rendas, passando estas a ser paga pelo inquilino
ao senhorio na sua totalidade;
- Inquilino é particular e o senhorio é uma empresa ou trabalhador
independente com contabilidade organizada: neste caso também néo se
aplica a retencdo na fonte, a renda € paga na sua totalidade pelo inquilino
ao senhorio;
- Inquilino e senhorio sdo ambos empresa ou trabalhadores independentes
com contabilidade organizada: o inquilino tem que efetuar uma retencao na
fonte de IRC a taxa de 25% (artigo 94°, n.° 1, alinea c) e n.° 4 do CIRC);
- Inquilino & empresa ou trabalhador independente com contabilidade
organizada e o senhorio é particular: nesta ultima situag&o o inquilino tem
de efetuar uma retencdo na fonte do IRS a taxa de 25% (artigo 101°, n.° 1,
alinea e) do CIRS). No entanto pode existir uma dispensa da retencao na
fonte do IRS sobre as rendas, se 0 senhorio ndo auferir anualmente mais
de 12 500€ em rendas (artigo 101°-B, alinea a) do CIRS e 53° do CIVA).

iv) Imposto sobre rendimentos

A grande maioria dos arrendamentos sao realizados entre particulares, isto
€, 0 proprietario arrenda o seu imovel e declara os rendimentos do mesmo no seu
IRS (Imposto sobre rendimento de pessoa singular). Quando se trata de uma
empresa a tributacdo aplicavel altera, passando a ser tributado através do IRC
(Imposto sobre rendimento de pessoa coletiva) como podemos observar na

descricao abaixo:

Pessoa singular: De modo geral as rendas de imoOveis sdo consideradas
Rendimentos Prediais, integrados na categoria F do IRS. No entanto, desde 2015
com o reconhecimento do arrendamento como atividade empresarial, alguns
senhorios tém optado pela categoria B, embora existam algumas davidas relativas
a melhor opcéo entre as duas categorias.

IRS - Categoria F

Em 2012 surgiu a primeira modalidade de tributacdo das rendas de

arrendamento urbano — Categoria F, que entrou em vigor no ano de 2013,
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onde é aplicada uma taxa especial de 28%, ou seja, a soma dos
rendimentos prediais é taxada, independentemente da soma dos restantes
rendimentos que o proprietario tenha de outras categorias.

IRS - Categoria B

Esta modalidade surgiu com a reforma do IRS que entrou em vigor em
janeiro de 2015, que consiste na possibilidade de os proprietarios optarem
por tributar os seus rendimentos prediais como uma atividade econdmica.
Deste modo os senhorios terdo que estar na condicdo de empresarios em
nome individual, sendo que os valores das rendas serdo incluidos na
declaragcéo anual de rendimentos do anexo B, assim como 0s restantes
rendimentos que o contribuinte tenha nas outras categorias. A tributacéo
aplicada varia consoante o total de rendimentos: quanto maior o volume de
rendimento, mais alto o escalédo da tributacao.

No caso de o proprietario optar pela Categoria B, devera apresentar uma
declaracdo de inicio de atividade através do Portal das Financas, e
consequentemente passar recibos verdes eletronicos aos inquilinos,
Dentro da categoria B existem dois regimes optativos: o regime simplificado
e o regime de contabilidade organizada que é obrigatoério se os rendimentos

foram superiores a 200 mil euros.

Pessoa coletiva (empresa): Quando a atividade €& desenvolvida como
empresarial, as taxas aplicaveis sdo bastante diferentes. Neste caso, seréo
aplicados o IVA e o IRC, nas circunstancias descritas abaixo:
IVA
O IVA é o Imposto sobre o Valor Acrescentado que incide sobre o consumo
de produtos, servicos, importacdes e transacdes comerciais. Na prética, a
cobranca do IVA tem lugar quando uma empresa vende um produto ou
servico. O vendedor recebe o valor do IVA e posteriormente entrega a
Autoridade Tributaria.
Existem trés taxas aplicaveis no continente portugués, taxa reduzida de
6%, taxa intermédia de 13% e taxa normal de 23%, segundo o diploma do
CIVA, artigo 18°, n.°1.
Segundo a ficha doutrinaria do Diploma do CIVA, artigo 1°, n.°1 Estao

sujeiras a impostos sobre o valor acrescentado: a) as transmissdes de bens
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e as prestacdes de servicos efetuadas no territério nacional, a titulo
oneroso, por um sujeito passivo agindo como tal.

A atividade com o CAE 68200 nédo est4 enquadrada na lista | - taxa reduzida
nem na Lista Il - taxa intermédia, ficando assim sujeito a aplicacédo da taxa
de IVA Normal de 23%.

IRC

O IRC é o Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas, ou seja, €
0 imposto que incide sobre o rendimento das empresas com atividade
comercial. Sempre que uma empresa apura os lucros de um certo ano
fiscal, deve declara-la e pagar imposto sobre 0 seu rendimento.

A taxa normal do IRC para as empresas residentes em Portugal e que
exercem a titulo principal uma atividade de natureza comercial, industrial
ou agricola é de 21%, a qual acresce, na maioria dos concelhos, a taxa
municipal maxima de 1,5%, incidente sobre o lucro tributavel.

Quanto as empresas qualificadas como PME, nos termos da legislacéo
aplicavel, beneficiam de uma taxa reduzida de 17% sobre os primeiros
25 000€ de matéria coletavel.

O pagamento pode ser realizado em trés parcelas, até 31 de agosto, 30 de
setembro e 15 de dezembro de cada ano. Caso seja aplicavel, ainda existe
um pagamento especial por conta que tera que ser liquidado até 30 de

junho e 31 de outubro.

d) Certificado energético

De acordo com o Decreto-Lei n.° 118/2013 de 20 de agosto, € obrigatério a
emissdao de certificado energético para imoéveis cuja finalidade seja o
arrendamento urbano.

O certificado energético € um documento que visa avaliar a eficacia
energética de um imével, podendo esta variar entre “A+”, que corresponde ao
melhor desempenho energético, e “F” que significa pouca eficiéncia energética.

Este documento € realizado por peritos qualificados autorizados pela
agéncia ADENE. Para solicitar um certificado energético é necessario reunir 0s
seguintes documentos: copia da planta do imével; caderneta predial urbana; ficha
técnica da habitacdo e certiddo de registo do imovel na conservatoria. Apos

contactar a ADENE e ser atribuido um profissional, este visitara o imovel e fara o
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levantamento de toda a documentacdo. Em dois a trés dias Uteis o certificado
energético sera emitido, sendo que o custo deste pode variar.

O certificado energético ndo € vitalicio: para edificios de habitacdo e
pequenos edificios a sua validade é de 10 anos; caso se trate de grandes edificios
a sua validade € reduzida para oito anos. Em caso de incumprimento deste
requisito € aplicado coima, que no caso de particulares varia entre 250€ e 3 740€

e no case de empresas pode variar entre 2 500€ e 44 890¢€.

4.2.4 Pablico alvo

O foco dos micro apartamentos € direcionado para um target de jovens,
geralmente com idade abaixo dos 30 anos. Segundo (Martins, 2018) a maioria
possui menos de 27 anos e sao predominantemente homens. Geralmente
estudantes, jovens profissionais, pessoas que se divorciaram ou que trabalham
em outras cidades. Estas pessoas possuem um estilo de vida que “vira as costas”
aos paradigmas normais de habitabilidade e coloca as necessidades basicas
numa nova perspetiva, segundo Monsa citado por Martins (2018).

Um segundo target menos convencional sdo colegas de quarto e alguns
casais segundo Urban Land Institute citado por Martins (2018). Preferencialmente
jovens acima dos 23 anos e que frequentem mestrados ou trabalhadores ativos.

O publico alvo referido anteriormente € conhecido como geracao Millennials
ou Geracao Y, jovens que nasceram a meio da década de 80 até ao ano 1995.
Cresceram num mundo conectado e globalizado, numa época de grandes
avancos a niveis tecnoldgicos, que os tornou familiares com as tecnologias,
fazendo assim com que deem mais importancia a eficiéncia, ao uso racional de
energia e a economia financeira. Aliado ao facto de pretenderem constituir familia
e terem filhos mais tarde, faz sentido viver nos centros das cidades apesar da
dimensédo das casas ser menor que nos arredores da cidade.

Segundo André (2017), existem cada vez mais pessoas a viverem sozinhas
e esta realidade tende a aumentar. O niumero de portugueses que ndo divide casa
ja representa mais de 20% dos agregados familiares, segundo os dados dos
censos 2001, esta percentagem € quase o dobro da realidade de 1991 (13,8%).
Trata-se de “uma das principais tendéncias de mudanca das estruturas familiares

nas sociedades contemporaneas”.
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4.2.5 Anélise da concorréncia

A andlise da concorréncia, assim como das necessidades dos clientes, é
fundamental para que sejam identificadas as oportunidades e as vantagens
competitivas. Considera-se que o produto “micro apartamentos” ndo tem uma
concorréncia direta no mercado, dado que € um produto inovador que nao existe
no mercado, tendo em conta todas as caracteristicas apresentadas neste plano
de negocios.

Desta forma, como nao existe a possibilidade de fazer uma analise direta a
concorréncia, serd apresentada uma andlise aos produtos substitutos, ou seja,
outras solucdes de arrendamento que desempenham fung¢des equivalentes. Esta
analise foi elaborada com base nos dados disponiveis no website de reserva
Booking.com, Airbnb.pt, idealista.pt e olx.pt, apresentado na Tabela 4.30, onde
sdo selecionadas as vantagens e desvantagens de cada produto assim como
alguns exemplos.

Tabela 4.30 - Andlise da concorréncia

Produto Vantagens Desvantagens Exemplos
Hotel e Alojamento de alta e Rendas diarias muito altas | e Hotel Faro (150€/noite)
qualidade; e Impossibilidade de
e Grande variedade de cozinhar

servigos incluidos
(atendimento 24 horas,
troca de roupa de cama,
entre outros)

Hostel ¢ Rendas diarias baixas o Falta de Privacidade e Faro City Life Hostel
e Acesso arede Wi-fi ¢ Rendas mensais (15€/noite)
gratuita demasiado caras * Hostellicious (16€/noite)
Residencial e Acesso arede Wi-Fi ¢ Rendas mensais ¢ Residencial Condado
gratuita demasiado caras (30€/noite)
e Localizagdo no centro da e Impossibilidade de * Residencial Avenida
cidade cozinhar (59€/noite)

o Privacidade
o Roupa de cama

Alojamento Local e Acesso arede Wi-Fi e Rendas mensais e Ensuite Double
gratuita demasiado caras Bedroom (33€/noite)
e Localizacdo no centro da
cidade

e Privacidade
Roupa de cama
e Limpeza de quarto

Arrendamento de e Rendas mensais e Impossibilidade de e Preco médio por quarto
Quarto acessiveis escolher os colegas de 250.00€ a 350.00€
e Acesso a areas comuns casa mensal
e Casa de banho Privada e Falta de Privacidade
e Partilha de recursos
(cozinha,
eletrodomésticos)
Arrendamento de T1 e Privacidade e Rendas mensais Preco médio por
demasiado caras apartamento 700.00€ a
e Custos associados e 850.00€ mensal

formalidades

Fonte: Autoria propria
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Hotel — através do website da booking.com, através de uma pesquisa elaborada
no dia 26 de maio de 2020, foi selecionado o Hotel Faro que apresenta uma
cotacéo de 8,5 e inclui quarto individual com 20m?, ar condicionado, casa de
banho privada, Wi-Fi gratuito, roupa de cama e pequeno almog¢o, ndo possibilita o
acesso a cozinha, pelo pre¢co médio de 150€/noite.

Hostel — através do website da booking.com, através de uma pesquisa elaborada
no dia 26 de maio de 2020, foram selecionados dois Hostels, ambos com cotacao
de 8,3: Faro City Life Hostel e Hostellicious, onde incluem servigo de atendimento
24 horas e Wi-Fi gratuito, no hostel Faro City Life Hostel o dormitério é dividido
com 8 pessoas, dispde de uma cozinha, mas nao inclui refeicdo nem roupa de
cama por 15€/noite. Na segunda opcao, o quarto é dividido com 6 pessoas com a
dimensao de 15m?, inclui roupa de cama e néo inclui casa de banho privada, nem
cozinha por 16€/noite.

Residencial — através do website booking.com, através de uma pesquisa
elaborada no dia 26 de maio de 2020, foram selecionadas 2 residenciais, uma
com a melhor cotacdo no mercado e outra com uma cotacdo media, ambas
incluem atendimento 24 horas, acesso a rede Wi-Fi gratuita, roupa de cama, casa
de banho privada, ndo tem incluido pequeno almo¢o nem acesso a cozinha. A
residencial com melhor cotacdo (8,2) Residencial Avenida oferece quarto
individual com 22m?, ar condicionado por 59€/noite. Enquanto a residencial com
cotacdo média (6,9) Residencial Condado dispde de um quarto individual com
15m?, pelo preco de 30€/noite.

Alojamento local — através do website airbnb.pt, através de uma pesquisa
elaborada no dia 26 de maio de 2020, foi selecionado o quarto com melhor
pontuacao (4,93) Ensuite Double Bedroom, que inclui Wi-Fi de alta velocidade,
sala de estar com TV, impressora e possibilidade de cozinhar, casa de banho
privada, quarto individual e partilha da restante area da casa. Um apartamento
com 3 quartos com vista para a Ria Formosa, localizado no centro da cidade, tem
um preco de 33€/noite.

Arrendamento de quarto — através do website idealista.pt e olx.pt, através de
uma pesquisa elaborada no dia 26 de maio de 2020, existe uma grande variedade
de quartos disponiveis para arrendamento na cidade de Faro. Foi elaborada uma
comparacao entre pregos e caracteristicas. Os valores variam entre 250€/més a

350€/més. Sdo quartos individuais com acesso a cozinha e areas comuns do
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apartamento, nao inclui Wi-Fi, roupa de cama e limpeza, na maioria dos casos 0
preco varia tendo em conta se a casa de banho € privada ou partilhada, assim
como as condi¢Bes do quarto, se € um apartamento novo ou antigo.

Arrendamento de apartamento T1 — através do website idealista.pt e olx.pt,
através de uma pesquisa elaborada no dia 26 de maio de 2020, ndo existe uma
grande variedade de apartamentos T1 disponiveis para arrendamento na cidade
de Faro. A dimensédo dos apartamentos varia entre 56m? e 80m?2. O preco varia
entre 700€ e 850€ mensais. Tendo em conta que é o aluguer de um apartamento,
ndo existe limpeza incluida, roupa de cama ou Wi-Fi gratuito. Inclui acesso a

cozinha e a todos o0s equipamentos no interior da casa.

4.2.6 Vantagens competitivas da empresa

Neste ponto serédo definidas as vantagens competitivas da empresa no setor.
De forma sucinta podemos dizer que as vantagens competitivas sédo as
caracteristicas que colocam uma empresa a frente da sua concorréncia. No
entanto, ndo é tarefa facil identificar os pontos fortes de um negadcio de forma a
marcar a diferenca, garantindo simultaneamente que este seja viavel e
sustentavel. Apresenta-se seguidamente uma analise interna, com identificacéo
dos pontos fortes e fracos do negocio, seguida de uma analise SWOT onde serdo

definidas estratégias de competicao.

a) Andlise Interna
Neste ponto séo identificados os pontos fortes e pontos fracos do negécio,

com base na analise ao ambiente empresarial.

i) Pontos fortes
e Produto inovador e com caracteristicas distintas no mercado de
arrendamento;

O produto é bastante atrativo para o segmento jovem, pois oferece um
servi¢co de alojamento que privilegia a privacidade e o conforto e inclui
um pacote com algumas regalias. O preco mensal é razoavel, muito
abaixo da média do mercado.

e Produto de qualidade e funcional,
Os micro apartamentos primam pela qualidade de construgdo e
acabamentos, assim como a qualidade do mobiliario. O micro

apartamento sera remodelado de forma a obter a maxima rentabilidade
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do espaco com o0 minimo de espaco necessario, toda a organizacéo e
disposicdo do mobilidrio sera pensado da forma mais funcional e
préatica para o seu residente.

e Conhecimento das necessidades do cliente;
Para a implementacdo deste projeto é importante ter experiéncia na
area do arrendamento e conhecer as necessidades do cliente. O
publico alvo desde negdcio é a populacdo mais jovens, entre
estudantes trabalhadores, jovens casais, que procuram casas a um
valor acessivel e uma localizacao privilegiada na cidade.

e Localizacdo do imovel;
O imével a angariar localiza-se na rua de S&o Pedro, n.° 32 Sé de Faro,
8100 Faro, no coracéo da cidade na “Baixa de Faro” com acesso rapido
a transportes publicos, servicos e comércio, tornando-o assim num
local de interesse para o cliente.

e Experiéncia dos promotores;
De modo a proporcionar aos clientes o melhor produto e servico &
essencial um conhecimento prévio do mercado e do publico alvo, neste
ambito as qualificacbes académicas e experiéncia profissional do

promotor sdo uma mais valia para o projeto.

ii) Pontos fracos

e Investimento inicial elevado;
Sabendo que é necessaria uma remodelacdo quase completa do
edificio, isto significa que existe um grande investimento inicial, seja na
possibilidade de compra do imével ou de arrendamento de longa
duracéo.

e Pouco acesso a financiamento;
As instituicdes bancarias ndo estdo a oferecer boas condicfes para
financiamentos de elevado montante, o que pode inviabilizar o negécio.
A alternativa podera ser procurar investidores particulares.

e Recetividade do produto;
Como mencionado anteriormente, o facto de ser um produto novo e
com caracteristicas inovadoras, é dificil de garantir a recetividade por

parte do cliente. No entanto, com base no estudo desenvolvido, existe,
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noutros mercados geogréficos, uma grande procura por parte do
publico alvo para este tipo de produto/servigco. Os investidores podem
ter receio de avancar para um negoécio comprovado a nivel

internacional, mas néo testado no mercado portugués.

b) Analise SWOT

A analise SWOT recai, primeiramente, numa observacdo geral tendo em
conta as oportunidades e ameacas identificadas na analise externa através da
ferramenta PEST, seguida de uma andlise interna que permitiu a identificacéo dos
pontos fortes e fracos. Pretende-se analisar o impacto dos fatores internos e
externos sob o potencial funcionamento do negécio e elaborar um diagnéstico,
para que seja possivel encontrar algumas estratégias que tragam solucdes viaveis

a meédio longo prazo para a empresa.

Figura 4.18 - Analise SWOT

| |
FORCAS FRAQUEZAS
. Localizacéo privilegiada . Dificil acesso a pessoas com

. Construcédo de qualidade mobilidade reduzida

_ Boa acessibilidade geral . Sem estacionamento prlvado

. Aposta no conforto . Investimento inicial elevado

. Design inovador e funcional - Empresa jovem

OPORTUNIDADES AMEACAS

. Mercado do arrendamento . Oferta exclusiva na envolvente
€m expansao . Instabilidade politica e econémica
. Tendéncia atual em outros mercados do pais

. Elevada carga fiscal

. Situac@o pandémica mundial

Fonte: Autoria propria
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Com base na analise SWOT apresentada na Figura 4.18, cruzando 0s
pontos fortes e fracos com as oportunidades e ameacas procede-se a uma analise
SWOT cruzada, estabelecendo as diferentes estratégias tendo em atencdo o
cruzamento entre os diversos fatores.

Sao estabelecidos quatro grupos de estratégias:

1. Estratégia SO, que consiste numa estratégia ofensiva, ou seja, a juncéo
das forcas internas com as oportunidades externas;

2. Estratégia ST, mais direcionada para uma estratégia confrontativa, isto é,
juncdo das forcas internas com as ameacas externas. Neste tipo de
estratégia utilizam-se os pontos fortes da empresa para diminuir as
ameagas;

3. Estratégia WO, que utiliza as oportunidades de modo a ultrapassar os
pontos fracos, aplicando uma estratégia de reforco;

4. Estratégia WT, onde é aplicada uma estratégia defensiva pois consiste na
juncéo das fraguezas internas com as ameagas externas, neste ponto sédo
desenvolvidas acbes defensivas para proteger a empresa, diminuindo o

impacto das ameacas.

Estratégia SO (forca e oportunidade): Angariar novos clientes através da oferta
de um produto que aposta no conforto e com um design inovador e funcional num
mercado em expansao;

Estratégia ST (forca e ameaca): Um espaco moderno, confortavel e funcional,
gue permitira a fidelizac&o do cliente, criando estabilidade para a empresa.
Estratégia WO (oportunidades e fraquezas): Apostar em acdes de marketing
para divulgacdo produto com enfase na localizacdo central e proximidade dos
transportes publicos. Utilizar como alavanca a tendéncia atual em outros
mercados.

Estratégia WT (fraquezas e ameacas): Uma empresa jovem num pais instavel
a nivel econémico e politico, podem dificultar o acesso a créditos ou incentivos

para o investimento inicial.

4.3 Objetivo do plano de nego6cios
O objetivo principal deste projeto consiste em responder a questao:

e Qual aviabilidade econdmico-financeira de uma empresa que explora
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um novo conceito de arrendamento de micro apartamentos na cidade
de Faro.

Neste sentido sera desenvolvido um projeto para a implementacdo de micro
apartamentos na cidade de Faro, com suporte nhum plano de negdcios, de forma
a garantir que a ideia é transmitida de forma simples e clara, com base numa
estrutura sélida e recorrendo a uma base de dados o mais fidedigna possivel.

Os objetivos estratégicos para a implementacdo dos micro apartamentos,
assentes na estratégia de desenvolvimento e das politicas de implementacao, sdo
0S seguintes:

e Atingir uma ocupacao de 90% a partir do segundo ano de atividade;
e Fidelizagdo do cliente;
e Lideranga no servigo;

e Reconhecimento nacional.

4.4 Estratégia operacional

Apos ter sido efetuado o enquadramento da atividade no setor, uma analise
da envolvente interna e externa e a formulacdo de estratégias competitivas, € o
momento de definir os valores da empresa e a caracterizacdo do processo
operacional.

A definicdo das estratégias a implementar deverdo ser consistentes com a
missdo e o0s principais objetivos da organizacao, utilizando os pontos fortes e
mitigando os pontos fracos, tirando vantagens das oportunidades e combatendo
as ameacas.

Neste ponto sera abordada a estratégia de marketing, assente nos 4 P do

Marketing-Mix, nomeadamente: Produto, Preco, Ponto de Venda e Promocé&o.

4.4.1 Misséao, Visao e Valores

Missé&o

Fornecer servicos de alojamento voltados para o conforto e sustentabilidade,
buscando a melhoria continua e satisfacdo dos inquilinos, assegurando a
estabilidade e o crescimento da empresa.

Viséo

Pretendemos o reconhecimento nacional e internacional no setor, pela procura
permanente da satisfacdo dos inquilinos, destacando-se pela qualidade,

funcionalidade e inovacéo.
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Valores

Exceléncia — oferecer um alojamento de qualidade, desde infraestruturas,
materiais, servigos e equipamentos proporcionando uma estadia agradavel e
enriquecedora.

Etica — compromisso assumido diariamente com os residentes, parceiros e
fornecedores. Desenvolver métodos transparentes com elevados principios de
conduta em todas as acdes e decisdes que apontem para garantir a confianca.
Responsabilidade Social e Ambiental — as nossas infraestruturas serao
inteiramente remodeladas de forma a tornar o imével mais eficiente, assim como
todos os eletrodomésticos selecionados, diminuindo o impacto ambiental e
melhorando a qualidade e conforto dos habitantes.

Lealdade — um dos pontos mais importantes para uma empresa no setor do
alojamento é a imagem que chega aos clientes. O que se pretende € honrar

sempre 0s compromissos mantendo um padrao de qualidade.

4.4.2 Fatores criticos de sucesso

Os fatores criticos de sucesso sao basicamente um conjunto de condicbes
gue tém de ser reunidas para que um negocio tenha sucesso. Quando bem
executados, garantem o desenvolvimento e o crescimento de uma empresa, ou,
em contrapartida, quando esses fatores sado ignorados podem contribuir
fortemente para o fracasso do negdcio.

Apbs o estudo feito anteriormente através das ferramentas PEST e SWOT,
e tendo em conta a missdo, visdo e valores da empresa, os fatores criticos de
sucesso sao:

e Localizacao

e Qualificacdo da administracéo

e Qualidade na construcéo e infraestruturas

e Equipamentos e mobiliario préatico, funcional e ecolégico

e Fidelizacdo de clientes

e Parceria com fornecedores

e Seguranca, higiene e limpeza

4.4.3 Definicdo de objetivos e metas a atingir
Existem dois grandes objetivos a ter em conta: a Fidelizacdo dos Clientes e

a Lideranca do Servigco no mercado.
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No que diz respeito a Fidelizacdo do Cliente, pretende-se um aumento na
satisfacdo do cliente e consequentemente um aumento nas receitas. Para tal,
considera-se essencial uma diminuicdo da rotatividade com a fidelizacdo do
cliente por forma a estabilizar o negdcio e a otimizar 0s processos e assim diminuir
o tempo investido nos mesmos. Este objetivo serd conseguido através da melhoria
da comunicacéo interna e no refor¢o de parcerias.

Relativamente ao objetivo de Lideranca no Servico, tornou-se relevante o
aumento da mao de obra qualificada, que se determina através da aquisicdo de
servicos qualificados e com caracteristicas que se adequem a empresa.
Consequentemente surgird a possibilidade de melhorar e diferenciar a oferta de
servigcos, e assim, obter um efeito positivo na satisfacdo do cliente, ao mesmo
tempo que se pretende racionalizar custos.

Na Tabela 4.31 esta representada, de forma esquematizada, os objetivos,

os indicadores e as metas a atingir.

Tabela 4.31 - Objetivos estratégicos

Perspetiva Objetivo Estratégico Indicadores Periodicidade | Meta
o Aumento da satisfagéo do cliente Melhoria na comunicagéo interna (%) Semestral 20%
ng”gﬁf:o Aumentar o lucro Aumento da receita (%) Anual 10%
Diminuir rotatividade Indice de turnover (%) Semestral 15%

) Aumento da méo de obra qualificada | Contratag@o de empresas qualificadas (%) Anual 25%
rl;gjgre?c%% Inovar e divulgar os servigos Adeséo de clientes (%) Mensal 10%
Reduzir custos Reduzir custos fixos e variaveis (%) Mensal 5%

Fonte: Autoria propria

A satisfacdo do cliente é o ponto chave do negécio. Para tal, é essencial que
todos os objetivos se interliguem nesse sentido. Neste contexto, considera-se
fundamental que inicialmente se faca um acompanhamento semanal e
posteriormente um acompanhamento mensal. O objetivo principal sera o aumento
da satisfacdo do cliente, reduzindo as reclamacdes em pelo menos 20%, o que
sera avaliado através de questionarios online de satisfacéo. E relevante enaltecer
a importancia da melhoria na comunicacao interna, pois é através deste indicador
gue toda a organizacao assentara. Permitindo que todo o sistema se conecte e se
desenvolva de forma produtiva.

Para o objetivo de diminuir a rotatividade, a meta a atingir sera obter menos

15% no indice de turnover, que sera medido semestralmente. Este indicador
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reflete a percentagem de clientes que ficam alojados, diminuindo a rotatividade.
Neste sentido, a empresa criara estabilidade e impulsiona a otimizacdo dos
processos internos de forma a melhorar a eficiéncia dos mesmos.

O objetivo que diz respeito a racionalizacdo de custos tem com meta
principal a reducdo dos custos em pelo menos 5% da receita total, conseguido
através da reducdo quer nos custos fixos, quer nos custos variaveis. No que se
refere ao aumento do lucro, a meta sera a de conseguir pelo menos 10% da
receita total.

E essencial aumentar a méao-de-obra qualificada, medido pela contratag&o
de empresas com servicos qualificados. Este indice de produtividade serd medido
anualmente por forma a avaliar a qualidade e, consequentemente, o impacto na
gualificacéo dos servicos.

O objetivo inovar e divulgar servicos tem como indicador a adesao de novos
clientes. Visto ser um novo conceito a ser implementado, é crucial a sua
divulgagdo de forma a adquirir mais clientes. Este indicador sera medido
mensalmente através das reservas online, tendo por objetivo um aumento em
10% mensais.

Todos o0s objetivos mencionados irdo dar origem a perspetiva ao nivel
financeiro, cujo intuito principal € ndo s6 a racionalizacao de custos, mas também

0 aumento do lucro.

4.4.4 Descricdo dos produtos e servigcos

Este plano de negdcios recai essencialmente sobre a viabilidade econémica
do lancamento de um novo produto, denominado por micro apartamento.
Pretende-se vender um servico de arrendamento de longa duracéo que prima pela
gualidade, conforto e funcionalidade. Sendo um produto inovador, apresenta
particularidades que marcam pela diferenca.
As principais caracteristicas do produto séo:

e Conforto — O imével sera todo remodelado e idealizado com base no
conforto e bem-estar dos residentes. O principal objetivo dos micro
apartamentos é simplicidade, design e conforto;

e Funcionalidade — Sabendo que 0s micro apartamentos, como 0 proprio
nome indica, contam com uma area mais pequena que 0s apartamentos

tradicionais, é essencial que o mobiliario e todo o equipamento seja
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pensado ao pormenor, de forma a tornar o espaco mais amplo e
funcional possivel. Por exemplo das areas de arrumacao até ao teto;

Sustentabilidade — Com a aplicagdo de novas tecnologias, tais como
painéis fotovoltaicos, bombas de calor e sistema BEE, tornara todas as
residéncias mais sustentaveis e consequentemente mais econémicas

para os inquilinos.

O que diferencia estes micro apartamentos de outros imolveis de

arrendamento, é a flexibilidade e qualidade de servi¢os incluidos:

Arrendamento — Os contratos de arrendamentos sdo de duracao
minima de 3 meses e maxima de um ano, com possibilidade de
renovacdo. A duracdo do contrato € sempre de acordo com as
necessidades do inquilino;

Despesas — Consumos de agua e luz, sdo a cargo do inquilino, cada
apartamento contém um contador de agua e luz independente, que
possibilita o seu controle individual. N&o existe servigo de gas, todos os
eletrodomésticos séo elétricos. O controlo dos consumos pode ser feito
através da area do utilizador no website da empresa, cada inquilino tera
acesso aos seus dados pessoais;

Rede Wi-Fi — O servico de Wi-Fi e TV esta incluido na renda mensal, de
forma evitar a aglomeracdo de varias operadoras num edificio e
facilitando assim novas fidelizacGes para os inquilinos;

Seguranca — A entrada do edificio serd instalado um servico de
videovigilancia com o objetivo de garantir a seguranca de todos os
habitantes. Este servico serd assegurado através de uma empresa
especializada;

Limpeza — O servico de limpeza de areas comuns esté incluido na renda
mensal, sendo o servico realizado por uma empresa externa, duas vezes
por semana, num horario fixo. Existe a possibilidade de contratar o
servico extra de limpeza, sendo feita a limpeza na area privada do
inquilino. Na renda mensal sera adicionado o servigco extra de acordo
com as horas contratadas;

Lavandaria — Foi criada dentro do edificio uma area comum com uma

lavandaria, composta por 2 maquinas de lavar roupa, 1 maquina de
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secar roupa e uma zona para estender a roupa. Sabendo que uma
méquina de lavar roupa ndo é um equipamento essencial dentro de casa,
optamos por oferecer aos inquilinos uma area de lavandaria comum.
Devido a aquisicdo do sistema BEE n&o existe a necessidade de
detergente, proporcionando assim maior comodidade. Todos o0s
inquilinos terdo acesso a esta area;

e Pagamentos — Com a entrada do cliente é solicitado um pagamento de
uma caugao no valor de 250€. Este valor cobrird possiveis danos no
imével ou incumprimentos contratuais, caso contrario sera devolvido na
totalidade, no final do arrendamento. E solicitado um pagamento
adiantado de renda, cujo valor varia consoante 0 micro apartamento
arrendado, assim como a renda referente ao més.

Todos os complementos para o produto final tém como objetivo a satisfacao

do cliente, que consequentemente levara a fidelizacdo do mesmao.

4.4.5 Caracterizagao do funcionamento operacional

Para um funcionamento mais eficaz em termos de prestacédo de servicos é
essencial que 0os mesmos sejam realizados sempre com a mesma qualidade. Para
tal € necessario otimizar os processos, de forma a garantir que 0s mesmos sejam
aplicados de uma forma continua e eficaz.

Quando estamos a vender um produto ou servico é bastante importante
conseguir passar a mensagem de forma clara e simples, ndo ocultando nenhum
detalhe fundamental, e principalmente conhecer o negdécio de forma a responder
a todas as questdes do cliente, s6 assim € possivel estabelecer uma ligacao
positiva com o possivel cliente.

Abaixo sado identificados e definidos 0s processos operacionais necessarios
ao funcionamento do negadcio:

e Divulgacdo do servico: A divulgacdo do servico serd feita através de
plataformas online, tais como a Booking.com, Airbnb.pt, idealista.pt e olx.pt.
Estardo disponiveis fotografias dos micro apartamentos, com as respetivas
descricdes e precos. Para a realizacdo de reservas, 0S usuarios serao
reencaminhados para o website da empresa, onde poderédo concluir o
processo online, ou entrar em contacto com o gestor da empresa;

e Publicidade e Marketing: Sabendo que é um produto inovador e tendo em
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conta o publico alvo, é essencial marcar presenca nas redes sociais como
o Facebook, Instagram e Twitter. Serdo realizados comentérios, partilhas
de informacgdes e interagdo com outros Usuarios;

Sistema de reservas online: Sera desenvolvido um website pela empresa
onde o cliente podera visualizar o edificio no google.maps de forma
panoramica, assim como fotografias dos micro apartamentos, descricoes e
preco. Nesta pagina estardo disponiveis 0s regulamentos internos,
processos e condi¢bes de arrendamento. E possivel concluir logo a reserva
online ou, se o cliente preferir, contactar com o gerente através de email,
chat ou telefone;

Check-in de Inquilino: Apos efetuada a reserva ou demonstracdo de
interesse € agendada uma visita as instalacdes, onde é apresentado e
explicado o método de funcionamento e condi¢gbes. Apos o futuro inquilino
confirmar a sua vontade de arrendar o micro apartamento, € solicitado o
pagamento de uma caugao no valor de 250€, cujo valor serve nao so6 de
caucdo, como também como sinal para reservar o apartamento. No caso
de desisténcia do arrendamento o valor fica retido;

Contrato de arrendamento: O contrato de arrendamento é celebrado no
primeiro dia em que os inquilinos entram no apartamento, sendo efetuado
0 pagamento das rendas, bem como a emissdo dos recibos. E facultado
um documento com indicagdo das normas internas, bem como as
condicbes de funcionamento do espaco e equipamentos. Cada micro
apartamento conta com um inventario que é anexado ao contrato de
arrendamento;

Pagamentos: As rendas sédo pagas até ao dia 1 do respetivo més, havendo
lugar para uma margem até ao dia 8 do respetivo més. Estas podem ser
pagas em numerario ou através de transferéncia bancaria. O recibo é
emitido no mesmo dia e enviado por email para o inquilino, mas também
ficara disponivel na area cliente do website. Em caso de atrasos no
pagamento da renda, podera haver lugar para uma sanc¢éo de 5% ao valor
total em divida, aplicavel diariamente até ao dia do pagamento;

Despesas de consumos: Agua e luz sdo consumos individuais cobrados

aos inquilinos. Cada micro apartamento conta com o seu contador de agua
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e luz, sendo a contagem feita mensalmente e apresentada por carta ou na
area cliente do website, com referéncia multibanco e prazo de pagamento;
Check-out dos inquilinos: Antes do termo do contrato, ou em caso de
rescisdo antecipada do contrato, o inquilino tera de informar a empresa por
email ou carta registada, com dois meses de antecedéncia a sua vontade
de continuar ou ndo no imével. Caso contrario, a sua estadia é prolongada
por mais um més e sdo cobradas as respetivas rendas. Apos a sua saida
é feita uma limpeza e desinfecdo do micro apartamento e cobrado ao
inquilino, assim como uma visita pelo representante da empresa, de forma

a poder avaliar as condicfes do imével.

4.4.6 Estratégia competitiva a implementar

Segundo Michael Porter existem trés estratégias competitivas: lideranca

pelos custos, diferenciagéo e focalizacdo, sendo a ultima dividida em duas: foco

nos custos e foco na diferenciacdo. Estas foram criadas para enfrentar as cinco

forcas competitivas de Porter. As estratégias competitivas sdo acoes defensivas

e ofensivas que criam uma posi¢ado vantajosa para a organizacdo, ou seja, Sao

acOes previamente desenvolvidas e planeadas pela empresa de modo a facilitar

a adaptacao ao meio externo.

Lideranca pelos custos: € uma estratégia adotada por empresas que
pretendem competir no seu setor com produtos de qualidade e com preco
inferior ao da concorréncia. Esta estratégia implementada de forma solida
ird trazer a empresa um maior desempenho e flexibilidade perante o
mercado e a concorréncia.

Diferenciacdo: a estratégia da diferenciacdo proporciona diversas
vantagens competitivas a empresa perante o mercado. A empresa opta por
se diferenciar da concorréncia através de um produto ou servico
diferenciador, que possua a qualidade desejada pelos consumidores e
também caracteristicas diferentes. A diferenciacdo como estratégia
estimula a lealdade do consumidor.

Focalizacdo: A empresa opta por competir apenas num segmento de
mercado, ou grupo de segmentos especificos. Otimizando a sua estratégia

de modo a conseguir atingir vantagens competitivas.

Para o plano de negd6cios em causa, a estratégia competitiva que se vai
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seguir é a Estratégia de Diferenciacdo, uma vez que se trata de um produto
inovador e distinto para a regidao do Algarve. Os micro apartamentos sao um
produto conhecido e em ascens@o em Varios paises, mas este conceito ainda ndo
se encontra devidamente implementado em Portugal. Apesar de ser um produto
inovador, pretende-se distinguir da concorréncia pela qualidade, conforto e
sustentabilidade. Apés as andlises efetuadas anteriormente, nomeadamente a
concorréncia e as caracteristicas do publico alvo, verifica-se a caréncia no setor
imobiliario de imdveis que retnam as variaveis consideradas como importantes

para a satisfacao do cliente.

4.4.7 Estratégia de Marketing

O Marketing € o processo no qual se identificam e quantificam as
necessidades do cliente e se define uma estratégia clara para as satisfazer, ou
seja, o Marketing € um processo de grande responsabilidade para os promotores
das empresas, que exige um conhecimento aprofundado do publico alvo, de forma
a que se promovam estratégias de venda eficazes, que vao ao encontro da
satisfacdo, exigéncia e desejo dos clientes Carlos Duarte (2012).

Para a elaboracdo do Plano de Marketing aplicado a este negdcio,
desenvolvido de forma muito sucinta, serdo consideradas as variaveis internas e
externas da empresa, e as respetivas vantagens competitivas.

Uma vez conhecido o mercado e as necessidades dos consumidores, foi
definida a estratégia de marketing, definindo objetivos quantitativos e qualitativos.
Primeiramente sera apresentada a segmentacdo de mercado, os targets, o

posicionamento pretendido e o Marketing-Mix.

a) Segmentacao

A segmentacao do mercado consiste no processo de analise e identificacédo
de grupos de clientes com necessidades e preferéncias homogéneas, Carlos
Duarte (2012). Para que o mesmo possa ser definido com um grau de
homogeneidade elevado, deve-se primeiramente dividir o mercado em grupos
bem definidos. Para tal, foram escolhidas as seguintes variaveis de segmentacéo,
gue definirdo o target em analise:
Variaveis demogréaficas — E a segmentacdo mais utilizada pelas empresas,
devido a sua facilidade operacional, Carlos Duarte (2012). Este critério tem

relevancia relativamente aos inquilinos, ou seja, o publico alvo tem idades
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geralmente abaixo dos 30 anos, usualmente sdo estudantes, jovens profissionais,
pessoas que se divorciaram ou que trabalham em outras cidades. Neste ciclo de
vida os jovens ainda ndo constituiram familia, usufruindo de um rendimento
rudimentar ou por conta dos pais;

Variaveis geogréaficas — Este critério € um dos mais relevantes para este negocio,
pois a localizagdo ir& restringir desde logo o publico alvo. Apés uma aprofundada
pesquisa e analise sobre a localizacao, ficou definido que a segmentacdo de
individuos que se procuram, concentram-se geograficamente no centro da cidade
em locais com grande acessibilidade, perto de transportes publicos, centros
comerciais, emprego entre outros;

Variaveis psicogréaficas — Consiste na segmentacdo de grupos de pessoas de
acordo com os tracos psicologicos que influenciam os habitos de consumo, que
por sua vez é refletido no estilo de vida e nas preferéncias pessoais. O principal
publico alvo deste tipo de negocios, como ja referido anteriormente, séo jovens
adultos, que cresceram num mundo conectado e globalizado, fazendo assim com
gue deem mais importancia a eficiéncia, ao uso racional de energia e a economia
financeira;

Varidaveis comportamentais — A segmentacdo comportamental pode ser
determinada atualmente com muita precisdo com a ajuda de ferramentas de
analise de dados analiticos. Através desta segmentacdo é possivel determinar
padrdes de uso que ajudam a desenvolver os produtos que vao ao encontro das
necessidades dos consumidores. Neste caso especifico, o publico alvo procura
iméveis preferencialmente de baixo custo, de preferéncia o mais funcionais

possiveis, confortaveis e sustentaveis.

b) Target

Apo6s definidos os critérios de segmentacdo e considerando a andlise de
mercado efetuada anteriormente, foi possivel definir o seguinte Target:

O target dos micro apartamentos sdo cidaddos jovens, estudantes ou
trabalhadores, pertencentes a geracao Millennials, de classe média ou média-alta,
gue procuram um estilo de vida confortavel, descontraido e sustentavel. Gostam
de estar perto dos pontos de atracdo da cidade e com acesso rapido a transportes

publicos. Valorizam a relacdo qualidade preco e dao principal foco a tecnologia.
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c) Posicionamento

O posicionamento de uma empresa entende-se como 0 lugar que esta
pretende ocupar aos olhos dos consumidores e do mercado. Para definir o
posicionamento que a empresa pretende atingir, foram analisadas duas
perspetivas, que se complementam, na identificacdo e diferenciagdo do
produto/servigo.
Identificac&o: Nesta vertente pretende-se estabelecer o que identifica a empresa
em termos de servigo e como pretende ser reconhecida no mercado. No ambito
deste projeto pretende-se que 0s servi¢cos sejam identificados como servigos de
arrendamento.
Diferenciacéo: Quanto aos fatores diferenciadores, apesar de se tratar de um
produto inovador, pretende-se que este se destaque da oferta ndo sO pelas
caracteristicas tipicas de arrendamento de micro apartamentos, mas também pela
oferta de servicos adicionais, tais como a implementacdo de novos sistemas
tecnolégicos, tornando as habitacbes mais sustentaveis, o ambiente mais
acolhedor e funcional, design inovador e atrativo, orientado para as necessidades

do cliente.

d) Marketing-Mix

O Marketing-Mix pode ser definido como a combinacdo das variaveis de
marketing que a empresa utiliza, com o propdsito de alcancar os objetivos
predefinidos, dentro do seu préprio nicho de mercado. As variaveis do Marketing-
Mix podem ser chamadas de 4P: Produto, Preco, Ponto de Venda e Promocéo.
Estas variaveis podem ser manipuladas de forma a aumentar as vendas e 0s
lucros, sofrendo alteracdes a medida que o produto evolui ao longo das diversas
fases do seu ciclo de vida: crescimento, maturidade e declinio Calos Duarte
(2012).

i) Produto

Micro apartamentos sao produtos chave de venda neste plano de negdcios.
Estes estardo inseridos dentro de um edificio, localizado no coracédo da cidade,
mais especificamente na baixa da cidade de Faro, cujo foco € o arrendamento de
iméveis. No entanto, a exploracdo deste negdcio ndo se limita s6 ao arrendamento
de micro apartamentos, existindo também uma prestacéo de servicos associada,

na medida em que confere a gestao, rentabilizacdo e concretizagdo de todo o
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processo inerente, de forma a promover um maior distanciamento da
concorréncia.

O produto tem como caracteristicas de base o conforto, funcionalidade e
sustentabilidade, atributos ja definidos anteriormente. Em termos de servi¢cos
destaca-se a facilidade de arrendamento, acesso a rede Wi-Fi gratuita com
velocidade fibra, sistema de videovigilancia 24h, limpeza 2 vezes por semana das
areas comuns e lavandaria equipada com alta tecnologia de acesso livre para
todos os inquilinos.

Todas as caracteristicas do produto/servico foram escolhidas com base nas
necessidades do publico alvo, de forma a ir ao encontro da sua satisfacdo e

fidelizacao.

ii) Preco

O preco é o unico elemento do Marketing-Mix que produz receita, todos o0s
outros representam custos. No entanto, € importante mencionar que dentro dos
motivos que influenciam a decis@o de compra, o preco é o gue mais se destaca.

Segundo Calor Duarte (2012), a estratégia de preco constitui um conjunto de
acOes planeadas para que o preco do produto ou servi¢o seja competitivo, ou seja,
gue esteja numa faixa que o mercado esteja disposto a pagar e se mostre razoavel
em funcado do beneficio percebido com o produto ou servico.

A definicdo ou alteracdo de preco num mercado regularizado é uma tarefa
relativamente facil, embora seja importante analisar todos os fatores inerentes a
essa decisao. Contudo, determinar o valor de venda de um produto ndo € uma
tarefa simples, pois o preco ideal deve-se fixar entre o preco mais baixo que
permita gerar lucro e o preco mais elevado que garanta procura. Fixar o preco
incorreto num produto podera colocar a empresa numa situacao economicamente
desfavoravel, ou até mesmo levar a faléncia.

Para a definicdo do preco para os micro apartamentos, foram consideradas
duas variaveis visto ser um produto inovador. Existe uma oferta similar,
nomeadamente o arrendamento de apartamentos T1 e arrendamento de quartos,
analisado anteriormente, e os valores aplicados por m? a nivel nacional, analisado
na anéalise PEST.

Na Tabela 4.32 sédo apresentados os m? de cada micro apartamento e

aplicado o valor definido pelo mercado, nomeadamente 6,19€/m?2.
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Tabela 4.32 - Preco por micro apartamento

m? €

Micro apartamentos Area < . Valor do Valor final de

Privada AEES AL Lvemeire mercado m? | arrendamento
R/C — Apt A 31.0 12 8.5 318.78 650.00
R/C — Apt B 29.0 12 8.5 306.40 650.00
R/IC - AptC 28.5 12 8.5 303.31 650.00
R/C — Apt D 37.5 12 8.5 359.02 650.00
R/C — Apt E 22.0 12 8.5 263.08 650.00
R/C — Apt F 22.0 12 8.5 263.08 650.00
1° Andar — Apt G 31.0 10 8.5 306.41 650.00
1° Andar — Apt H 29.5 10 8.5 297.12 650.00
1° Andar — Apt | 27.5 10 8.5 284.74 650.00
1° Andar — Apt J 37.5 10 8.5 346.64 650.00
1° Andar — Apt K 29.0 10 8.5 294.03 650.00
1° Andar — Apt L 28.0 10 8.5 287.84 650.00

Fonte: Autoria prépria

Na analise da tabela acima podemos verificar que os precos forem fixados
de acordo com o valor por m? do mercado, o rendimento maximo de 12 micro
apartamento seria de 78 000€ mensais, 0 que se considera um valor demasiado
baixo tendo em conta as caracteristicas e qualidade do produto. Sabendo que o
posicionamento que se procura no mercado € pela diferenciagéo, o preco fixado
para venda é de 650€. No entanto, em comparacdo com os valores praticados
pela concorréncia, o preco afixado € bastante competitivo. A concorréncia pratica
valores de: arrendamento de quarto min. 250€ - max. 350€ / arrendamento de
apartamento T1 min 700€ - max. 850¢€.

Todos 0s micro apartamentos serdo colocados para arrendar ao mesmo
preco. O facto de existirem dimensdes diferentes, ndo justifica colocar precos
diferentes, porque todos os servicos incluidos séao disponibilizados igualmente
assim como a qualidade, funcionalidade e sustentabilidade de cada apartamento.

Quanto aos servicos extras somente € disponibilizado o servico de limpeza.
O servico é realizado através de uma empresa externa, que cobra 6€ por hora
mais IVA. O valor apresentado ao cliente é de 9€ por hora mais IVA.

O facto de ser uma renda fixa d4 mais tranquilidade ao cliente final, que tera
maior controlo sobre 0s seus custos mensais e ndo tera surpresas nas despesas

relativamente a habitacao.

iii) Ponto de Venda
O ponto de venda ou distribuicdo representa o canal através do qual o
produto vai chegar aos clientes ou consumidores. E importante estabelecer quem

e quantos sdo os intermediarios, as areas de distribuicdo e os custos associados.
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Carlos Duarte (2012).

A distribuicdo iréd ser efetuada através de venda direta, realizada através de
plataformas online. Como ja foi mencionado anteriormente, ir4 ser criado um
website, onde serd possivel visualizar os apartamentos individualmente, assim
como todas as suas caracteristicas, estando também acessiveis todos o0s
Servigos, pregos e regulamentos. Estardo disponiveis também os contactos, tais
como o numero de telefone, email e chat, de modo a facilitar o contacto com o
cliente. As reservas podem ser realizadas diretamente através do website ou
presencialmente na secretaria do edificio.

Para chegar a um maior nimero de usuarios e possiveis clientes irdo ser
utilizados websites, tais como o Booking.com, Airbnb.pt, idealista.pt e olx.pt.
Nestas plataformas apenas estara disponivel a informacdo base, tais como
fotografias, caracteristicas e preco. No entanto, para realizar uma reserva, o
cliente sera reencaminhado para a pagina principal da empresa.

E importante frisar que o momento da reserva é considerado como um dos
momentos mais importantes do processo dado que pode caracterizar a satisfacao
inicial do inquilino. Neste sentido, a venda devera ser feita sem problemas, da
forma mais eficaz e clara, para que o inquilino figue esclarecido e com

conhecimento de todos os procedimentos e regulamentos internos existentes.

iv) Promocéo

Segundo Carlos Duarte (2012), a promocao consiste num conjunto de
atividades desenvolvidas pela empresa para comunicar com o publico alvo, com
0 objetivo de informar, convencer e reforcar o conceito do produto. Os principais
objetivos séo: dar conhecimento ao mercado alvo gerando interesse e dar suporte
a produtos ja existentes gerando lealdade por parte dos clientes.

Numa fase inicial, a estratégia que irA ser adotada, tal como ja foi
mencionado, é a presenca nos diversos canais online que temos vindo a referir
ao longo do presente trabalho, nomeadamente nos canais de social media e no
website da empresa. E de referir que a presenca em redes sociais promove
conversa sobre a marca e é uma forma de estar mais préximo dos consumidores.
Neste sentido irdo ser criadas paginas de Facebook, Instagram e Twitter, com o
objetivo de tornar mais conhecido este novo modelo de habitacdo e ao mesmo

tempo despertar interesse junto dos possiveis consumidores.
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Esta estratégia aposta num baixo nivel de investimento, tendo em conta o
publico alvo deste negdcio e todas as caracteristicas adjacentes ao mesmo. Este
meio de comunicacao € o mais utilizado e com maior taxa de sucesso.

A presenca online sera orientada pelo gerente, desde a divulgacao,
acompanhamento de todo o processo de reserva e gestdo da mesma.
Campanhas, partilha de informagéo e contacto com 0s usuarios também seré da

inteira responsabilidade do gerente.

4.5 Politicas de implementacéao

ApOs a definicBo da estratégia de desenvolvimento, apresenta-se
seguidamente o modo como o projeto ird ser posto em prética, sendo incluido
neste capitulo as politicas de implementacdo de infraestruturas, financeiras,

tecnoldgicas, de estrutura organizativa e marketing.

4.5.1 Imoével alvo de estudo

O imével alvo de estudo para este plano de negdcios situa-se na Rua de Séo
Pedro, n.° 32, Sé de Faro, 8100 Faro. O imodvel data de 1951, tem 2 pisos, possui
trés nimeros de fracdes autbnomas com uma area bruta privativa total de 546m?2.
Atualmente o mesmo possui um TO e um T2 no R/C e apenas um T3 no primeiro
andar. O seu estado de conservacao € aceitavel no primeiro andar, mas o R/C
necessita de uma remodelacdo completa.

O edificio encontra-se para venda no valor de 540 000€ ou para
arrendamento no valor de 1 000€ mensal. Segundo os dados estatisticos no INE,
para o primeiro semestre de 2020, o valor mediano de avaliacdo imobiliaria para
venda de iméveis é de 1 114€/m2. Como ja foi referenciado anteriormente, o valor
por metro quadrado para arrendamento no concelho de Faro, foi no segundo
semestre de 2019 de 6,19€. Na Tabela 4.33 podemos comparar a diferenca de

precos estabelecida pelo mercado e pelo vendedor.

Tabela 4.33 - Comparacao de prec¢os para imével

Opcéo de escolha para 546m? Valor do mercado Valor do proprietario
Venda 608 244,00€ 540 000.00€
Arrendamento 3379.74€ 1 000.00€

Fonte: Autoria propria

99



Figura 4.19 - Fotografia do estado atual do imovel alvo de estudo

——
L

Fonte: Autoria prépria

O imobvel necessita de obras de reabilitacdo, tanto a nivel de estrutura como
de adaptacdo para micro apartamentos. Para tal foi necessario consultar um
gabinete de engenharia, que apresentou um plano e orcamento de reabilitacéo e
implementacdo de micro apartamentos, para o imovel em questdo. Sera
necessario refazer toda a canalizacdo de modo a construir mais casas de banho
e cozinhas e todo o sistema elétrico de forma a individualizar cada micro
apartamento. A nivel estrutural existem infiltracbes que terdo de ser reparadas,
bem como a criacdo de novas divisées dentro do imével.

Quanto a fachada, esta ira sofrer algumas alteracdes embora se encontre
em bom estado, necessitando apenas de uma nova pintura.

O imével original € constituido por 3 fragcbes autonomas que, junto da
Céamara Municipal, serd alterado para 7 numeros de fracdes, de forma a
possibilitar que todos os micro apartamentos do R/C tenham a sua entrada/saida
independente, com numero de porta individual, enquanto o acesso ao primeiro
andar sera feito por uma Unica entrada, que possuird um numero de fracao.

O R/C possui um péatio com 12m? para utilizacdo livre de todos os inquilinos
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residentes neste andar. Quanto ao primeiro andar, terd uma entrada comum e um
corredor que da acesso aos micro apartamentos e lavandaria. Na Figura 4.20 e

Figura 4.21 é possivel observar a planta do imovel original.

Figura 4.20 - Planta Original R/C - Imével em estudo
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Fonte: Planta facultada pela agéncia, adaptada pelo autor

101



Figura 4.21 - Planta Original 1° andar - Imovel em estudo
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Fonte: Planta facultada pela agéncia, adaptada pelo autor

Apos a remodelacdo do imovel, este ira ficar com capacidade para
implementar 12 micro apartamentos, sendo distribuidas 6 unidades por piso. Cada
micro apartamento tera entre 27,5m? e 37,5m? de area privada, compostos por
uma casa de banho com duche, lavatoério e sanita e uma sala com zona de dormir
composta com cama de casal, zona de estar com sofa, televisdo, movel de TV,
mesa para refeicdes e cadeiras e zona de cozinha composta por fogao e forno

elétrico, micro-ondas e frigorifico. A cozinha esta equipada com todos os utensilios
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necessarios para o seu funcionamento. Existem vérias zonas de arrumacéo na
casa com moveis ao alto. Nao é fornecida roupa de cama nem toalhas de banho.

O imovel € composto por dois andares distintos, sendo cada andar composto
com uma area comum e uma lavandaria para utilizagéo gratuita pelos inquilinos.
Estdo a disposicao duas maquinas de lavar roupa e uma maquina de secar roupa.
No mesmo espago estd o compartimento técnico com as bombas de calor,
quadros elétricos, contadores de agua e servico de TV.

Todas as divisbes teréo luz solar, com excec¢ao de algumas casas de banho,
no entanto, todas as casas de banho possuirdo um sistema de ventilagéo.

Figura 4.22 - Planta R/C — Imével remodelado
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Figura 4.23 - Planta 1° Andar — Imovel remodelado
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Fonte: Adaptada pelo autor

A decoracdo é standard em todos os apartamentos e inclui como mobiliario
e equipamento considerado essencial. Na Figura 4.22 e Figura 4.23 € possivel
observar um exemplo do imovel alvo de estudo adaptado para micro
apartamentos, assim como o espaco mobilado.

O design de interior sera inspirado no estilo escandinavo, em tons neutros,
prezando a estética e a funcionalidade de todo o ambiente de modo a combinar
com gostos pessoais e necessidades de cada inquilino. Sera dada preferéncia a
materiais de qualidade e durabilidade. A opcéo de escolher para a decoragéo do
interior o estilo escandinavo é porque apesar deste estilo ter a sua origem no norte

7

da Europa, onde o Inverno é rigoroso, e no Algarve o Verdo € intenso, esta
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decoracéo é direcionada as pessoas que passam grande parte do seu tempo em
casa, por isso, tem como base cores claras ou tons pastel, com revestimentos
suaves de forma a deixar o ambiente o mais acolhedor possivel, indo ao encontro

do conceito dos micro apartamentos.

4.5.2 Politica tecnoldgica

A gqualidade, conforto e funcionalidades sé@o as caracteristicas chaves deste
negodcio e que permite diferenciar da concorréncia. Para tal foi necessario optar
por incluir alguns servigos essenciais no pacote de arrendamento, bem como
adquirir alguns equipamentos com uma tecnologia mais avangada.

Na Tabela 4.34 sdo apresentadas as tecnologias e respetiva descricao, que

serdo aplicadas em todo o imdvel. As areas privadas seréo todas standards.

Tabela 4.34 - Esquema com descri¢cao das politicas tecnoldgicas

Tecnologia Descricéo
Apesar de todas as divisbes terem luz solar, optou-se por colocar

lluminag&o LED iluminagcdo LED que é, atualmente, a tecnologia mais eficiente e

apresenta elevados niveis de durabilidade.

A instalacdo dos painéis solares tem-se tornado muito popular nos
Sistema solar Gltimos tempos. A opcdo por este sistema de energia renovavel e
fotovoltaico ecolégico tem o intuito de diminuir o consumo de eletricidade da rede
elétrica, e consequentemente uma diminuicdo na faturacéo.

A bomba de calor para aquecimento da 4gua € a solucéo mais eficiente
disponivel no mercado, classificado como classe energética A+,
Bomba de calor . ) o o
tornando-se trés vezes mais eficiente do que os tradicionais

termoacumuladores ou esquentadores.

Estes exaustores relinem uma tecnologia de vanguarda com o equilibrio
Exaustores perfeito entre elegancia, funcionalidade e alto rendimento. Contém o novo
Gutmann sistema de filtragem, onde apresenta maior captacdo de gorduras num

maior raio de absorcdo. Apresenta maior resisténcia e durabilidade.

A internet e consequentemente as redes Wi-Fi tém ganho muita
popularidade junto dos usuarios. O servigo de internet Wi-Fi sera incluido
no arrendamento dos micro apartamentos. Esta opgéo de oferecer rede
Wi-Fi sem fios ir4 resulta numa maior satisfacéo do cliente e numa reducéo de
custos futuros. A internet ja € considerada “um bem essencial” para o
publico alvo deste negdcio e o facto de ndo ser necessério cada cliente

adquirir 0 seu proprio servigo, com consequentes fidelizacdes, passagem
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de cabos e outros sistemas que ficardo desenquadrados no design do
imovel promove a sua satisfagdo com o servigco. Apresenta-se assim uma

cortesia ao cliente e redugéo de problemas futuros.

O bastidor consiste num armario, por norma em chapa de aluminio ou

) i aco, que permite todo o acesso a rede central do edificio. A existéncia
Bastidor com &rea ) - o _
o deste bastidor facilita o acesso de um técnico, no caso de avarias ou
técnica
anomalias no sistema de rede, evitando a entrada nos apartamentos e a

rapida identificacdo de problemas.

UPS — Unidade de Alimentacdo Ininterrupta - esta tecnologia tem dois
objetivos: filtragem da rede elétrica de abastecimento, oferecendo assim
uma protecdo para todos os equipamentos elétricos, evitando picos de
UPS energia que podem danificar os mesmos; e fornecedor de energia elétrica
em caso de falha da rede. A UPS permite, em caso de falha elétrica,
manter em funcionamento todos os equipamentos durante 5 a 15
minutos, de modo a que estes sejam desligados em seguranca ou até

gue seja restabelecida a rede elétrica.

A criacdo de um Website é essencial para a divulgar o novo conceito dos
micro apartamentos. Cada micro apartamento sera divulgado com fotos,
Website pequenas descricdes e precos, onde o usudério podera reservar. Ir existir
uma area reservada onde cada inquilino tera acesso ao seu contrato,

faturas, consumos entre outras informacdes importantes.

o Os eletrodomésticos adquiridos séo todos de classe energética A+ e A++,
Eletrodomésticos ) ) . e
de forma a que estes sejam os mais ecoldgicos possiveis.

A lavandaria serd uma area comum aos apartamentos, tendo sido
escolhida uma nova tecnologia Bee Eco Friendly Laundry, que consiste
BEE Eco Friendly num complemento ecolégico de poupanc¢a e seguranca para a maguina
de lavar roupa, que eficazmente desinfeta e limpa a roupa, sem

necessidade de utilizar detergentes.

Fonte: Autoria propria
A reconstrucao do imovel serda efetuada com os materiais mais adequados,
de forma a que o isolamento de cada apartamento seja 0 mais eficiente possivel,
evitando barulhos do exterior e grandes oscilacdo de temperatura. No Apéndice 1

€ possivel analisar o investimento previsto com toda a tecnologia necesséria.

4.5.3 Estrutura organizativa e gestéo
Um dos primeiros aspetos a ter em consideragdo num plano de negdcios €

relativo aos recursos humanos e a informacdo pessoal dos promotores, suas
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habilitacdes literarias, formacéo adicional, percursos profissionais e experiéncia
em areas relevantes para o desenvolvimento do negdcio. Alguns investidores
iniciam a sua analise ao plano de negécios pela leitura do curriculo dos
promotores, pois sem uma boa equipa o plano de negdécios tem poucas hipéteses
de ser bem-sucedido. Carlos Duarte (2012).

O modelo de negécio desenvolvido ndo requer a necessidade de um horario
de funcionamento definido, pois trata-se de um negdcio de arrendamento de longa
duracado, assim ndo existe a necessidade de uma rececdo. Porem existird um
gerente para fazer a gestdo operacional do imdvel. Seré fixado a entrada dois
contactos telefénicos para urgéncias num periodo permanente de 24h e outro para
qgualquer eventualidade, disponivel das 9h00 as 18h00, de segunda a sexta-feira.

O gerente ird desempenhar diversas funcodes, tais como:

e Divulgacao e gestao online do produto, através das diversas plataformas,
desde a partilha de informacéo, gestdo de campanhas, contacto com os
potenciais clientes e gestao de reservas.

e Gerir as visitas ao imovel, conhecer na integra todos 0s processos
internos e regulamentos, de forma a poder esclarecer o melhor possivel
todos os clientes, em todas as questdes. Devera ser educado, claro e
dinamico.

e O gerente sera responsavel pela entrega das chaves, documentacao e
assinatura de contratos, bem como pela recolha da chave a saida e visita
ao imovel para avaliar as condicdes do mesmo.

e O controle sobre a qualidade da limpeza, consumos e manutencdo dos
equipamentos comuns devera ser supervisionada, de forma a manter o
edificio sempre nas melhores condicdes.

Um bom gestor devera conhecer, concordar e defender a misséo, visédo e
valores da empresa, pois sera o elo entre a empresa e os inquilinos. O nivel de
formacdo e experiéncia na area da gestdo e arrendamento sdo fatores
importantes para o bom desempenho do gerente.

O servico de limpeza e manutencéao sera fornecido através de uma empresa
externa. O servico de limpeza das areas comuns do edificio serarealizado 2 vezes
por semana, com um horério fixo, enquanto os servicos de manutencao seguirdo
uma linha de intervencgdes pontuais, sempre que forem necessarias.

O controlo financeiro da empresa sera inicialmente realizado por uma
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empresa externa. O gerente ira realizar diariamente, num formato contabilistico
basico, o controlo necessério e preparar toda a documentacdo para entregar na
empresa que regista a contabilidade. Este processo ira ajudar na realizacéo de
relatérios e controlo de qualidade, sendo essencial que sejam criados métodos de
analise de qualidade de forma a poder melhorar os procedimentos.

4.5.4 Politicas Financeiras

Neste capitulo irdo ser abordadas as politicas financeiras aplicadas ao
projeto, passando pelas necessidades de investimento, tanto a nivel de obras de
remodelacao e equipamentos, bem como o modo como esse investimento ira ser
financiado ao nivel de capitais préprios e alheios. Neste ponto também seréo
apresentados os rendimentos esperados do negdécio e os custos de operacado

inerentes ao mesmao.

a) Custos de investimento inicial

Os custos iniciais para arranque do projeto constituem essencialmente o
valor da remodelacao estrutural do imével, bem como todos os equipamentos e
mobiliarios necessarios para iniciar a atividade, no total de 171 375€, como
podemos observar na Tabela 4.35.

O imovel sera arrendado ao atual proprietario por um periodo inicial de 10
anos, pela quantia de 850€ mensais, com excecado do primeiro ano onde sera
aplicado um valor de renda mensal de 250€. Isto porque serdo feitas obras de
valorizacéo do imével.

No contrato serd considerada uma clausula que permite ao arrendatario
prorrogar o contrato por mais 5 anos, ou proceder a aquisicdo do mesmo pela
guantia de 450 000€*4,

Tabela 4.35 - Quadro de investimento inicial

Total do investimento inicial

Obras estruturais de remodelacao 89 535€
Custos com equipamento basicos 58 272€
Custo com equipamentos tecnoldgicos 23 568€
TOTAL 171 375€

Fonte: Autoria propria

44 valor de avaliacao do edificio, j4 feito pelo proprietario antes de ser colocado a venda, por perito registado no CMVM.
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Os valores para a reabilitacdo e reconstrucdo do imovel foram orcamentados
por empresas especializadas, de acordo com 0s orgcamentos constantes no
Apéndice 2. Um gabinete de engenharia, em parceria com uma empresa de
construcédo, orcamentou toda a reconstrucdo estrutural, canalizacdo e parte
elétrica. As cozinhas foram projetadas pela empresa L3D Kitchen de Almancil.
Foram solicitados varios orcamentos a varias empresas com base no projeto
elaborado pelo gabinete de engenharia Edgar Leal — Agéncia de Arquitetura &
Engenharia, de forma a ser possivel escolher a empresa com melhor relagdo
preco qualidade. O investimento necessario para a reabilitacdo e construcéo do
imovel € de 89 530€

Serdo também efetuados investimentos iniciais em equipamentos basicos e
mobiliarios, tais como eletrodomésticos e decoragéo, que foram calculados com
base em valores de mercado fornecido por varios distribuidores. No Apéndice 3
encontra-se uma listagem detalhada de todos os equipamentos necessarios. Este
investimento tera o valor de 58 272€

Como mencionado anteriormente, sera dada especial importancia ao
investimento em tecnologia de forma a manter o imovel o mais sustentavel
possivel. Para tal € necessario adquirir material no valor total de 23 568€, como
se pode observar no Apéndice 1.

Quanto as depreciacdes, estas sao estimadas ao abrigo do n.° 2 do artigo 5°
do Decreto-Regulamentar 25/2009, de 14 de setembro, atualizado pelo Decreto-
Regulamentar n.° 4/2015, de 22 de abril, como podemos observar na Tabela 4.36.
No Apéndice 4, podemos observar as depreciacdes do investimento tendo em
conta que este serd com uma renda perpétua. No caso de considerarmos o
investimento no prazo de 10 anos sem a possibilidade de continuidade do negécio,
as depreciacdes das obras de remodelacéo deveriam ser de dentro do prazo dos

10 anos.

Tabela 4.36 — Plano de investimento do capital fixo - Depreciacfes

(Euros)
Descrico Taxa de otd Valor de Valor de Ano de Taxa de
¢ IVA Aquisicdo Investimento Aquisicdo Depreciagao
Ativos Fixos Tangiveis 171195
Edificios e outras construcoes 89 535
Obras de remodelagéo 0% 1 89 535 89 535 Pré-Exploracdo 5,00%
Equipamento béasico 58 272
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Mobiliario 23% 8 4320 84560 prs Exploracio 12,50%
Maquinas, aparelhos, utensilios 23% 8 2100 16 800 Pré-Exploragio 14,28%
Decoragéo de interiores 23% 8 360 2880 Pré-Exploragio 25,00%
Descrigéo Ta:\</zde Qud A\gelljliosrig;o Inv\gtci’ rr‘n?a?\to AQS i(')si?;go De-;?ggi ggéo
Lougas e objetos de vidro 23% 8 255 2040 prg Eyploracao 33,00%
Talheres e utensilios da cozinha 23% 8 249 1992 Pré-Exploracdo 25,00%
Equipamento administrativo 1188
Computador 23% 1 599 599 Pré-Exploracéo 25,00%
telemovel 23% 1 259 259 prs.Exploracdo 20,00%
Fotocopiadora 23% 1 330 330 prs.Exploracdo 20,00%
Outros 22200
Instalagéo de eletricidade 23% 1 8 400 8 400 Pré-Exploracéo 10,00%
Aparelho de aguecimento 23% 4 2900 11600 prg Exploracio 12,50%
Equipamento de energia solar 23% 4 550 2200 prs Eyploracao 8,00%
Ativos Intangiveis 180
Programas de computador 180
Sistema de Faturagéo 23% 1 180 180 pre Exploracio 33,33%
TOTAL 171 375

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria

Todos os investimentos referidos anteriormente serdo efetuados no ano
2021. A medida que a vida util dos equipamentos chega ao fim seréo feitos novos
investimentos, esse custo ndo é considerado como investimento, mas sim como

conservacao e reparacao.

b) Financiamento

O montante inicial necessario para financiar o projeto é de 184 288€, valor
este correspondente ao investimento inicial necessario em capital fixo, acrescido
de uma margem de 5% para necessidades imprevistas atualmente. Tendo em
atencao as disponibilidades financeiras do promotor para este projeto, optou-se
por financiar o mesmo com 40 000€ de capital, 20 000€ de incentivos néo
reembolsaveis, 60 000€ de empréstimos de sdcios e 70 000€ de financiamento
bancério, que totaliza o valor de 190 000€, como podemos observar na tabela
4.37. Optou-se por manter alguma margem de seguranca adicional, a fim de cobrir

eventuais quebras imprevistas no Plano Financeiro.
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Tabela 4.37 - Plano de financiamento do projeto

Rubricas Pré-Exploracgao
Investimento 175512
Margem de seguranca 5%
Necessidades de financiamento 184 288

Fontes de Financiamento

Meios Libertos 0
Capital 40 000
Incentivos ndo reembolsaveis 20 000

Incentivos reembolsaveis

Empréstimos de Sécios 60 000
Leasing

Financiamento bancario 70 000
Total do Financiamento 190 000

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria

Para o empréstimo bancéario foi solicitada uma simulagcdo ao banco
Millennium BCP, constante no Anexo 1, da qual se apresentam 0S pressupostos
resumidos na Tabela 4.38, relativamente as condi¢cdes para o reembolso da

divida.

Tabela 4.38 - Condi¢des do empréstimo bancario

Pré-Exploracao

Empréstimos Obtidos 70 000

Més do Inicio do contrato 12

Caréncia de Juros (meses)

Diferimento do reembolso (meses)

Prazo de Reembolso (em meses) 96
Taxa de Juro Anual (TAN) 7,0%
Imposto de Selo %
Método de Reembolso (0 - Prestacdes

Constantes; 1 - Amortiza¢cdes Constantes de 0
Capital)

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

¢) Rendimentos
Os rendimentos deste projeto constituem as rendas mensais dos micro
apartamentos e a prestacdo do servico complementar de limpeza das areas

privadas. Prevé-se que o rendimento total desde projeto, referente aos 12 micro
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apartamentos, durante os anos de exploracdo serd de 876 894€ em 2031 e da
venda dos servicos complementares 70 396€, como podemos observar na Tabela
4.39.

O valor estabelecido para a renda mensal foi justificado e calculado na
Tabela 4.32. Prevé-se uma taxa de ocupacao total a partir do primeiro ano de
vendas. S&o entdo 12 micro apartamentos arrendados a 650€ durante 12 meses
por ano, totalizando 93 600€ de rendimento no fim do primeiro ano. Estima-se que
0 preco sofrerd um aumento na ordem da taxa de inflacdo de 1% ao ano, como
podemos observar na Tabela 4.40.

A prestacao de servigos a ser cobrado ao cliente, constitui apenas um valor
residual de rendimento para o negdcio. E estimado que sejam vendidas 4 horas
de limpeza por semana para 3 micro apartamentos, a 9€ por hora, mais IVA. Sera
criado um pack de limpeza, que inclui 16 horas de limpeza por més, totalizando
ao fim do primeiro ano 5 184€. Sendo um servigco subcontratado, cujo valor
cobrado pela empresa externa é de 6€, mais IVA, o lucro operacional por cada
hora de limpeza é somente de 3€, resultando num ganho efetivo de 1 728€.
Considera-se que este servico tenha uma adesao de mais 10% ao ano (Tabela
4.41).

Tabela 4.39 - Rendimento de produtos e servi¢os

n.° apt Preco de va total ao més | total ao més Total anual Total anual
- ap venda s/ iva cl/iva sliva 2022 sfliva 2031
Produto de venda 12 650,00 € | 23% | 7800,00€ | 9594,00€ 93 600,00 € 876 894€
Micro apartamento

Servigo de Venda 3 9,00 € 23% | 432,00 € 531,36 € 5184,00 € 70 396€
Limpeza (pack 16h)

Fonte: Autoria propria

Tabela 4.40 - Aplicacao de taxa de inflacdo no preco de venda do produto

2022

2023 2024

2025

2026

2027 2028

2029

2030 2031

Taxa de inflagdo

1,00%

1,00% | 1,00%

1,00%

1,00%

1,00% | 1,00%

1,00%

1,00% | 1,00%

Preco base venda
Micro apartamento

650€

657€ 663€

670€

676€

683€ 690€

697€

704€ 711€

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria
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Tabela 4.41 - Aplicacao de taxa de crescimento no preco de venda do servico

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Taxa de vendas 10,00% | 10,00% | 10,00% | 10,00% | 10,00% | 10,00% | 10,00% 10,00% 10,00% | 10,00%

Pack Limpeza 16h 5184€ 5702€| 6272€|6899€| 7589€ | 8348€| 9183 €| 10102€| 11112€ | 12 224€

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

d) Custos da operacao

Para o bom funcionamento de um negdcio é importante ter consciéncia dos

custos inerentes ao mesmo. Para tal foram solicitadas algumas simulac¢des junto

de empresas especializadas e consultadas faturas de empresas do mesmo setor.

Durante o ano de pré-exploracdo, ano em que serd realizado o

investimento, ndo foram considerados gastos fixos relativos aos servigos

externos. Com o inicio da exploracdo em 2022 foram considerados os seguintes

servigcos contratados (gastos fixos):

Trabalhos especializados: inclui a manutencao dos diversos aparelhos
tecnoldgicos tais como as bombas de calor e os painéis fotovoltaicos, entre
outros dispositivos. O orcamento fornecido pela empresa especializada é
de 550€ anuais para manutencdes e atualizacbes obrigatorias.
Publicidade e propaganda: foi considerado 15€ relativos ao alojamento
online do website da empresa. Como ja foi mencionado anteriormente, a
publicidade sera realizada através de plataformas gratuitas. O valor para a
criacdo do website consta no investimento inicial.

Vigilancia e seguranca: apesar de uma das mais valias identificadas ser
a seguranca, esta caracteristica ndo adiciona custos fixos para a empresa.
No investimento inicial foi considerada uma parcela para criacdo de um
circuito fechado de camaras de vigilancia com controlo privado, ndo sendo
necessario recorrer a empresas externas.

Honorarios: inclui o servigo de contabilidade organizada no valor de 140€
mensais, com inicio no ano 2022.

Conservacao e reparacao: nao é possivel prever o valor real que sera
despendido neste item, tendo sido estimado 120€ mensais para possiveis
reparacfes que possam surgir.

Materiais de escritorio: € considerado 15€ por més para gastar em papel,

cartas, selos e outros materiais que sejam necessarios. Atualmente este
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tipo de despesas ndo tém muita expressao, pois grande parte é tratado
online.

Eletricidade: para este modelo de negdcio a eletricidade consumida por
cada micro apartamento € paga pelo inquilino. A empresa paga o0 consumo
da eletricidade das areas comuns, isto inclui: consumo das maquinas de
lavar, bombas de calor, consumo dos bastidores e areas técnicas. O valor
de 100€ por més foi calculado com base numa fatura real da empresa EDP
numa empresa de alojamento local que utiliza os equipamentos acima
discriminados.

Agua: quanto ao consumo de 4gua, segue a mesma légica que o consumo
de eletricidade: sera cobrado aos inquilinos o consumo de agua pessoal
dentro dos micro apartamentos. Os servi¢os de utilizacdo comum ficaréo a
cargo da empresa. Tendo em conta uma fatura de consumos reais de um
alojamento local em Faro, foi estimada uma despesa de 200€ por més em
agua.

Rendas e alugueres: devido a realizacdo das obras de restruturacéo e
melhoramento do imovel, ficou acordado que durante o primeiro ano de
exploracdo do negocio (ano 2022), a renda sera de 250€ mensais. Nos
restantes anos de exploracéo sera cobrada uma renda de 850€ mensais,
gue totaliza 10 200€ ao ano.

Comunicacao: uma das mais valias deste negocio € o0 acesso a rede Wi-
Fi gratuita e os 200 canais de televisdo gratuitos, este servico custara a
empresa 30€ por més. Este valor foi calculado segundo uma fatura real da
empresa MEO.

Seguros: Sera realizado um seguro de responsabilidade civil e de recheio
do imoével que, apesar de ndo ser obrigatorio, sera uma mais valia para a
empresa e para os inquilinos. Os valores foram estimados com base em
simulacdes pedidas a empresa de seguros Tranquilidade: 135€ para o
recheio do imovel e 221€ de responsabilidade civil.

Limpeza, higiene e conforto: servico fornecido por uma empresa externa.
A limpeza e higiene, bem como todos os utensilios e produtos necessarios
para a realizacdo da mesma, sdo a cargo da empresa externa que cobra

pelo servigo 6€ por hora. Estima-se a contratacéo de 4 horas, duas vezes

114



por semana, somando 192€ por més.

O processo de abertura de empresa implica alguns custos associados, assim

como responsabilidades financeiras e tributarias associadas a sua existéncia,

estes custos sdo considerados no investimento inicial, pois € considerada uma

margem entre as necessidades de investimento e o investimento disponivel.

4.5.5 Requisitos para a implementacao

Para a implementacdo do presente projeto serd necessario cumprir as

seguintes etapas:

Elaboracdo do projeto de engenharia com alteracdo e remodelacdo da
estrutura do edificio;

Entrega e aprovagdo do projeto na Camara Municipal de Faro com
alteracao da fachada,;

Constituicdo de uma sociedade unipessoal por quotas, com 0 respetivo
registo da marca e nimero de CAE. Dentro dos prazos legais*® sera
efetuado o depdsito bancario do capital de sociedade, efetuado o registo
comercial, nomeado o Contabilista Certificado (CC), entregue a declaracao
do inicio de atividade e realizada a inscricdo na seguranca social;
Concorrer ao financiamento dos incentivos ndo reembolsaveis. S6 apos
confirmacéo de financiamento € que sera solicitado o empréstimo bancario;
Contratacdo do empréstimo bancario;

Efetivacdo do contrato de arrendamento com o proprietario do imoével pelo
periodo de 10 anos, ap0s aprovacdo do projeto na Camara Municipal de
Faro, para que a variavel tempo de aprovacao do projeto ndo tenha impacto
no retorno do capital investido;

Pedido de orcamento final para execucdo das obras a empresas
especializadas, anélise dos orcamento e respetiva adjudicacdo. E
importante estabelecer prazos para o fim das obras;

Execucédo de obras de remodelacédo do edificio com prazos definidos;
Aquisicdo de mobiliario, equipamentos e produtos necessarios;
Realizacdo de campanhas promocionais e divulgacdo do produto;

Abertura ao publico.

45 Prazos legais: deposito do capital social — 5 dias; registo comercial — 2 meses; declaracdo de
inicio de atividade - 15 dias; inscri¢do na seguranga social — 10 dias.
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4.6 ProjecgOes financeiras

Neste ponto iré ser apresentada uma andlise economico-financeira, através
da utilizacdo do modelo do CRIA, onde sdo estimados o0s investimentos,
rendimentos e gastos da atividade, construindo os mapas de exploracdo e as
demonstracdes financeiras que suportam a deciséo de investimento.

O estudo de viabilidade econémico-financeira permite ao empresario ter uma
visdo mais realista sobre o potencial de retorno e risco do investimento e assenta
essencialmente em 3 indicadores de viabilidade: o Valor Atual Liquido (VAL), a
Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) e o Periodo de Retorno do Investimento (PR).
Carlos Duarte (2012).

E necessario ter em conta que a viabilidade econémica de um projeto
assenta em valores previsionais, ao que se associa sempre um elevado grau de

incerteza.

4.6.1 Pressupostos gerais
O estudo econdomico-financeiro baseia-se nos pressupostos apresentados na
Tabela 4.42:

Tabela 4.42 - Plano de negdcios, pressupostos gerais

Unidade monetéria Euro
Vida util do Projeto 10 anos
Ano inicial do Projeto 2022
Prazo médio de recebimento 8 dias
Prazo médio de pagamento 30 dias
Previsdo de Cobranca duvidosa 5%
Prazo pagamento da Segurancga Social 30 dias
Prazo pagamento do IRS 30 dias
Prazo pagamento do VA 90 dias*®
Taxa de Iva de vendas 23%
Taxa de lva de compras 23%
Taxa da Seguranca Social 23,75%
Taxa do IRS 0%
Taxa de Inflagéo 1%

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

Considera-se que nao havera lugar a compras e vendas ao mercado externo,

pelo que ndo havera previsdes do mesmo.

46 Artigo 41°, n.°1 do CIVA — Prazo de entrega das declaracgdes periddicas - b) Até ao dia 15 do 2.°
més seguinte ao trimestre do ano civil a que respeitam as operagdes, no caso de sujeitos passivos
com um volume de negécios inferior a (euro) 650.000 no ano civil anterior.
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4.6.2 Volume de neg6cio — Vendas e Servi¢cos

Para proceder a estimativa das vendas, uma vez que o negdécio se baseia

no arrendamento de micro apartamento e tendo em conta todo o contexto do setor,

€ considerada uma taxa de ocupacédo de 100%. Esta previsto a aplicacdo de uma

taxa de inflagdo no valor de 1% ao ano, como podemos observar na Tabela 4.43.

Tabela 4.43 - Orgamento de vendas (aluguer)

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Taxa de inflagdo 1,00%  100% 100% 100% 100%  100%  100%  100%  1,00%
(Euros)
VENDAS 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Micro apartamentos 93600 94536 95481: 96436: 97401: 98 375 99 358 100352 101355 102 369
Quantidades vendidas 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144
Taxa de crescimento das
unidades vendidas
F\;z‘)?o Unitario (liquido de 650 657 663 670 676 683 690 697 704 711
Taxa de IVA 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23%
IVA das vendas 21528 : 217431 21961 22180 22402 22 626 . 22852 23081 23312 23 545
g S HRAE 93600 94536 95481 96436 97401 98375 99358 100352 101355 102369
TopRST VA PAS 21528 21743 21961 22180 22402 22626 22852 23081 23312 23545
Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria
Quanto aos servicos disponiveis, apenas € considerada uma taxa de venda
de 25% no primeiro ano, visto serem servicos complementares e ndo essenciais.
Pretende-se que estes apresentem um crescimento de +10% ao ano, tal como
representado na Tabela 4.44.
Tabela 4.44 - Orcamento de prestacao de servicos (limpeza)
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Taxa de inflac&o . 1,00% @ 1,00%  1,00% @ 1,00% & 1,00%  100% . 1,00% 100% = 1,00%
(Euros)
VENDAS 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Limpeza area privada 5184 5702 6273 6 900 7590 8 349 9184 10102 @ 11112 12 224
Taxa de crescimento 10,00% : 10,00% : 10,00% : 10,00% : 10,00% : 10,00% : 10,00% : 10,00% : 10,00%
Taxa de IVA 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23%
IVA dos servicos prestados 1192 1312 1443 1587 1746 1920 2112 2323 2 556 2811
TOTAL LiQ~UIDO DAS
PRESTACAO DE SERVICOS 5184 5702 6273 6 900 7590 8 349 9184 10102 @ 11112 12 224
TOTAL DE IVA DAS
PRESTACOES DE SERVICOS 1192 1312 1443 1587 1746 1920 2112 2323 2 556 2811

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria
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4.6.3 Fornecimentos e servi¢cos externos

Neste ponto sdo apresentados os gastos com fornecimentos e servigos
externos. Tendo em conta a dimensdo da empresa, serd necessario contratar
servigos externos, como € o caso da limpeza. Na Tabela 4.45 é possivel analisar

a percentagem e o custo dos subcontratos sobre as vendas do servigo de limpeza.

Tabela 4.45 - Subcontratos

(Euros)
% DAS
SUBCONTRATOS | cybae VA 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
;'r’i‘\“/ggga area 67% 23% 3468 3815 4196 4616 5078 5585 6144 6758 7434 8178
TOTAL SUBCONTRATOS 3468 3815 4196 4616 5078 5585 6144 6758 7434 8178
IVA 798 877 965:1062 1168 :1285:1413:1554:1710 1881
TOTAL SUBCONTRATOS + IVA 4266 4692 5162 5678 6245 6870 7557 8313 9144 10058

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria

Nos fornecimentos e servicos externos foram também considerados todos
0S gastos previstos relativos a aquisicdo de agua, luz, servicos de contabilidade,
entre outros. Os pressupostos e a estimativa dos fornecimentos e servicos
externos (FSE) encontram-se apresentados e justificados anteriormente, ponto
4.5.4 d). Na Tabela 4.46 é possivel observar a evolucédo do total dos gastos com

estes servicos. Foi considerada uma taxa de crescimento de 1% ao ano.

Tabela 4.46 — Fornecimentos e servi¢os externos (FSE)

(Euros)
%
GASTOS | IVA 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
FIXOS
Taxa de crescimento 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Servigos especializados
Trabalhos especializados 100% 23% 550 556 561 567 572 578 584 590 596 602
Publicidade e 100%  23% 15 15 15 15 16 16 16 16 16 16
propaganda
Vigilancia e seguranca 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Honorérios 100% 23% 1680 1697 1714 1731 1748 1766 1783 1801 1819 1837
Comissbes 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Conservagdo e reparagdo | 100% 23% 1440 1454 1469 1484 1498 1513 1529 1544 1559 1575
Materiais
Ferramentas e u_tensmos 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
de desgaste rapido
Livros e documentacao 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
técnica
Material de escritério 100% 23% 180 182 184 185 187 189 191 193 195 197
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Artigos para oferta 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Energia e fluidos
Eletricidade 100% 23% 1200 1212 1224 1236 1249 1261 1274 1287 1299 1312
Combustiveis 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Agua 100% 6% 2400 2424 2448 2473 2497 2522 2548 2573 2599 2625
Deslocacgodes, estadas e
transportes
Deslocagdes e Estadas 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
%
GASTOS | IVA 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
FIXOS
Transportes de pessoal 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
;r:r’lz‘%cgrtgss de 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Servigos diversos
Rendas e alugueres 100% 23%: 3000 10200 10302 10405 10509 : 10614 10720: 10828 10936: 11045
Comunicagao 100% 23% 360 364 367 371 375 378 382 386 390 394
Seguros 100% 23% 356 360 363 367 370 374 378 382 385 389
Royalties 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Contencioso e notariado 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pe%fggzz‘faggo 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
t'ommf’oerfg higiene e 100%  23% 2304 2327 2350 2374 2398 2422 2446 2470 2495 2520
Outros servigos 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL FSE 13485 20790 20998 21208 21420: 21634 21850 22069: 22290: 22512
FSE - Gastos Fixos 13485 20790 20998 21208  21420: 21634 21850 22069: 22290: 22512
FSE - Gastos Variaveis 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL FSE 13485: 20790 20998 21208 21420: 21634 21850 22069: 22290: 22512
IVA 2694 4 370 4413 4 457 4502 4 547 4592 4638 4 685 4732
TOTAL FSE + IVA 16 179 25159 25411 : 25665 25922 : 26181 26443 26707: 26974 : 27244

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria préopria

4.6.4 Gastos com o pessoal

Este ponto tem o objetivo de expressar os gastos com o pessoal da empresa.
Os recursos humanos de uma empresa podem ser a componente mais pesada do
orcamento e também uma das mais importantes. O que contribui para o sucesso
de uma empresa € o empenho e dedicacdo dos colaboradores, que além de
competentes e profissionais devem estar motivados e satisfeitos com a empresa.

Existem varios fatores que contribuem para a motivacado dos funcionarios,
tais como o reconhecimento monetario pelas suas funcées. No entanto, existe
uma pesada carga final inerente a remuneracdo dos funcionarios, criando
limitacbes as empresas.

A estratégia que ira ser aplicada a este projeto, como ja foi mencionado
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anteriormente, sera a contratacdo de um funcionario para a funcao de gerente,

com remuneracdo base, subsidio de alimentacdo, formacdes sujeitas aos

respetivos encargos, constantes na Tabela 4.47.

Para gastos com o pessoal foram considerados 0s seguintes pressupostos:

Subsidio de alimentacao: é referente a um montante pago pela empresa
ao trabalhador, por cada dia trabalhado, de forma a compensar as
despesas que o0 mesmo tem com a refei¢do realizada durante o dia laboral.
Por norma este subsidio é pago mensalmente e € referente a 22 dias Uteis.
O Decreto-Lei n.° 1 do artigo 20° da lei n.° 42/2016 para o Orcamento do
Estado de 2017 determinou que o valor minimo diario para o subsidio de
alimentacao sera de 4,77€, com efeitos a partir de 1 de agosto de 2017.
Este valor ndo esta sujeito a IRS, caso a empresa pretenda pagar
diariamente mais que o valor estipulado a diferenca ficara sujeita a IRS.
Salario base: a 14 de novembro de 2019, o Conselho de Ministros
estipulou que o salario minimo nacional correspondia a 635€. O salario
minimo € o valor mais baixo que o empregador podera legalmente pagar
aos seus funcionarios pelo tempo completo de trabalho, ou seja, por 40
horas de trabalho semanal.

Formacdao: o codigo do trabalho estabelece que todas as empresas tém
obrigacao de dar formacao profissional continua aos seus trabalhadores. O
Decreto-Lei n.° 93/2019 no artigo 131° indica a obrigatoriedade de facultar

40 horas de formacé&o continua, por ano, aos trabalhadores.

Tabela 4.47 - Pressupostos para gastos do pessoal

Vencimento Subs. de Seguro de Formacso Qutros Sso?:gi’él Seg. RS
Base Aliment. Acidentes (mensgal) Gastos (Ent Social Retido
(Mensal) (Mensal) de Trabalho (mensal) ' (Trab.)
Patronal)
gﬁ?&g’gtra@a" / 635 105 1% 30 23,75% @ 11% 0%

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

Foi considerada uma taxa de crescimento de 1%. Podemos verificar na

Tabela 4.48 a evolucéo da carga salarial anual de um funcionario com o ordenado

minimo nacional, mais as respetivas taxas e subsidios obrigatérios, bem como a

taxa de crescimento considerada, que totalizara no final do primeiro ano o valor
de 12 605€.
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Tabela 4.48 - Orcamento dos gastos com o pessoal

(Euros)
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Remuneragdes
Administracdo / Direcio . 8890 8979 9069 9150 9251 9343 9437 9531 9627 9723
Iegr\TAﬁLr\JEE ACOES 8890 8979 9069 9159 9251 9343 9437 9531 9627 9723
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Outros Gastos
Seguranca Social
Orgaos Sociais 2111 2132 2154 2175 2197 2219 2241 2264 2286 2309
Pessoal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
?refb“;%so Acidentes de 89 9 91 92 93 93 94 95 % 97
Subsidio Alimentaco 1154 1166 1178 1189 1201 1213 1225 1238 1250 1262
Formag&o 360 364 367 371 375 378 382 386 390 304
outros Sastos com 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
g%?gg SO 3715 3752 3789 3827 3865 3904 3943 3983 4022 4063
TOTAL GASTOSCOM | 15555 12731 12858 12987 13116 13248 13380 13514 13649 13785

PESSOAL

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria

Na Tabela 4.49 podemos observar a retencdo de impostos sobre os

ordenados, tendo como base a legislacdo em vigor atualmente:

e Seguranca social: a carga fiscal aplicada € de 23,75% da remuneracao

base por parte da entidade patronal e mais 11% por parte do funcionario.

Quanto aos prazos de pagamento, estes sdo realizados mensalmente

segundo o artigo 43° do Cddigo dos Regimes Contributivos do Sistema

Previdencial de Seguranca Social — “O pagamento das contribuicdes e das

guotizacdes € mensal e é efetuado do dia 10 até ao dia 20 do més seguinte

aquele a que as contribuicbes e as quotizagbes dizem respeito.”

e |RS: a retencdo relativa ao IRS varia segundo o escaldo em que o

funcionéario se insere. Este escaldo varia segundo os seguintes fatores:

casado/solteiro, namero de filhos e grau de deficiéncia. Neste caso

especifico sendo aplicado o salario minimo ndo sao aplicadas reten¢des na

fonte.
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Tabela 4.49 - Orcamento de retencdo de impostos

(Euros)

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Segurancga Social 978 988 998 1008 1018 1028 1038 1048 1059 1070
IRS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

4.6.5 Investimento

No plano de investimentos foram incluidos os ativos fixos tangiveis e os

ativos fixos intangiveis, com base nos orcamentos e faturas pro-forma solicitadas

a varios fornecedores, como mencionado anteriormente. A Tabela 4.50 resume

os valores considerados.

Tabela 4.50 - Orcamento de investimento

(Euros)
Rubricas Exp'IDorfa;géo 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Ativos Fixos Tangiveis
Terrenos e recursos naturais 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Edificios e outras construcdes 89 535 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamento basico 58 272 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamento de transporte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamento administrativo 1188 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamentos bioldgicos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros 22 200 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Ativos Fixos Tangiveis 171195 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Ativos Intangiveis

Goodwill (externo) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Projetos de desenvolvimento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Programas de computador 180 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Propriedade Industrial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Ativos Intangiveis 180 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Investimento em FM 4137 -5603: -510 -57 -61 -64 -68 -73 -78 -83 -89
Total Investimento 175512 . -5603: -510 -57 -61 -64 -68 -73 -78 -83 -89

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

4.6.6 Investimento em fundo de maneio necessario

Como pressupostos para o calculo do fundo de maneio necessério

considerou-se no prazo médio de recebimentos das vendas 8 dias para o

recebimento das rendas, conforme a legislacdo aplicavel, e também 8 dias para o

recebimento dos valores referentes a prestacao de servicos de limpeza.

No prazo médio de pagamentos, tanto para fornecedores de mercadorias
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como para os de servigos externos, considerou-se um prazo de 30 dias, sendo
este o tempo mais comum no mercado. Relativamente ao pagamento do IVA e
Seguranca Social estabeleceram-se os prazos médios de 90 dias e 30 dias
respetivamente.
A reserva de tesouraria é de 1 000€ para eventuais necessidades de caixa.
A Tabela 4.51 apresenta a evolugdo das necessidades em fundo de

maneio.
Tabela 4.51 - Mapa de fundo de maneio necessario
(Euros)
. Pré-
Rubricas Explorago 20?2 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
NECESSIDADES CICLICAS
Reserva de Seguranga de
Tesouraria 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Inventarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Clientes 2700 2740 2781, 2825 2870 2917 2967 3019 3074 3132
EOEP 3137
TOTAL DAS NECESSIDADES 4137 3700 3740 3781 3825 3870 3917 3967 4019 4074 4132
RECURSOS CiCLICOS
Fornecedores 1704 2488 2548 2612 2681 2 754 2833 2918 3010 3109
EOGEP 0! 3462 3228 3267 3307 3348 3390 3433 3478 3524 3572
TOTAL DOS RECURSOS 0 5166 5716 5814 5919 6028 6144 6266 6396 6534 6681
FUNDO DE MANEIO
NECESSARIO 4137 1466 -1976 -2033 -2094: -2158: -2227  -2300: -2377  -2460 -2549
INVESTIMENTO EM FUNDO
DE MANEIO 4137 -5603 -510 -57 -61 -64 -68 -73 -78 -83 -89

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

4.6.7 Financiamento

O financiamento deste projeto € conseguido por varias fontes. Segundo os
orcamentos solicitados, e tal como mencionado anteriormente, o investimento
necessario totaliza 175 512€, que inclui uma margem de seguranca de 5% para
eventuais desvios orcamentais. Por uma questdo de prudéncia estipulou-se um
financiamento total no valor de 190 000€ suportados por capital proprio e capital
alheio da seguinte forma: 40 000€ de capital préprio, 20 000€ de incentivos nao
reembolsaveis, 60 000€ de empréstimo de sécios e 70 000€ de financiamento
bancério. O financiamento bancario sera reembolsado ao longo de 96 meses,

como podemos observar na Tabela 4.52.
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Tabela 4.52 - Plano de Empréstimo, servi¢o de divida

(Euros)
Pré-Exploracio 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Gastos Financeiros de
Financiamento 0 5018 4503 3949 3351 2707 2013 1265 460 0 0
Reembolso de Capital 0 6 640 7 155 7710 8 307 8951 9645 10393 11199 0 0
Servico da Divida 0{ 11658 11658: 11658 11658 11658 11658 11658 11658 0 0
Divida no Final do Ano:
Curto Prazo 6 640 7 155 7710 8 307 8951 9645 10393 11199 0 0 0
Médio e Longo Prazo | 63360: 56205 48495 40188 31237 21592 11199 0

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

4.7 Retorno erisco

Neste ponto serdo analisados diversos fatores que permitem perceber a
rendibilidade do projeto e a sua viabilidade. Sdo analisados alguns indicadores
economico-financeiros a partir dos mapas previsionais de exploracdo e das
demonstracdes financeiras. Sdo também apresentados os cash-flows do projeto
e os respetivos indicadores de viabilidade, segundo a perspetiva do projeto e do

investidor.

4.7.1 Demonstracao de resultados

Neste ponto sera apresentada a demostracdo de resultados previsional,
tendo por base os dados obtidos nos pontos anteriores, assim como O0S
pressupostos gerais.

Pretende-se demonstrar a variacdo da situacdo da empresa durante o
periodo de exploracéo, sendo apresentados os rendimentos e gastos estimados
ao longo dos anos. O resultado liquido esperado representa a diferenca entre
todas os rendimentos e gastos, liquido de impostos.

O EBITDA é sempre positivo e varia entre 64 756,29€ e 71 079,60€.

O EBIT ou Resultado Operacional € igualmente positivo durante os anos de
exploracdo, apresentando uma variacdo entre 48 875,76€ no ano 2023 e
65 265,31€ no ultimo ano de exploragéo.

O Resultado Liquido Retido também é sempre positivo. E possivel observar

a evolucao do plano de exploracédo no Apéndice 5.

4.7.2 Cash-flow
Os cash-flows representam os fluxos financeiros gerados pela atividade do

negaocio, ou seja, as entradas e saidas de dinheiro, o que permite perceber se a
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empresa espera ter disponibilidade financeira que garanta o cumprimento de
compromissos financeiros e a manutencgao da atividade.

Objetivo pretendido é que a capacidade de gerar receitas no futuro seja
superior ao investimento realizado em capital fixo.

A Tabela 4.53 apresenta os cash-flows esperados. No periodo pré-
exploracdo sao normalmente negativos, no valor de -175 512€ pois ndo existem
meios libertos afetos a exploracdo. Com o inicio da atividade de exploracdo os
cash-flows sé@o sempre positivos demonstrando a capacidade de retorno do
investimento. O valor dos cash-flows acumulados apresenta-se negativo apenas

até ao final do 3° ano, o que revela um retorno do investimento relativamente

rapido.
Tabela 4.53 - Mapa dos Cash-flows
(Euros)
Pré-Exploracgio 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Meios Libertos Projeto
Resultados Operacionais 0 41399 36657 37256 38346 39904 40642 41325 43619 48182 48 949
(EBIT) x (1-IRC)
Depreciacges e 0 15881 15881 15881 15168 13780 13662 13662 11269 5493 5493
amortlzagoes
Provisdes do exercicio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incentivos nao 0 1853 -1853 -1853 -1770 -1608  -1594 -1594  -1315 -641 -641
Reembolsaveis
0 55427 50684 51283 51744 52075 52709 53393 53573 53034 53801
Investim./Desinvest. em
Fundo Maneio
Fundo de Maneio -4 137 5603 510 57 61 64 68 73 78 83 89
Investim./Desinvest. em
Capital Fixo
Capital Fixo -171 375 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Free cash-flow -175 512 61030 51194 51341 51805: 52140 52778 53465: 53651 53117 53889
Cash-flow Acumulado -175 512 -114 483 | -63289 -11948: 39857 91996 144774 198239 251890 305007 : 358 896

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

4.7.3 Balanco

O balanco previsional € um documento estatico que apresenta a situacao

financeira da empresa num dado momento, permitindo avaliar o impacto das
politicas de curto e logo prazo sobre o risco financeiro estrutural da empresa.

A importancia do balanco previsional como documento analitico e de gestao,
resulta do facto de este permitir uma avaliacdo do impacto das politicas de curto

e longo prazo sobre o risco financeiro estrutural da empresa, 0 que pode ser
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quantificado através da autonomia financeira (capitais préprios/ativo total liquido)
ou da solvabilidade total (capitais proprios/divida total). Apresentam-se no

Apéndice 6 os balancos previsionais.

4.7.4 Indicadores econdmico-financeiros

A fim de apoiar a tomada de decisdo, uma grande variedade de técnicas de
analise tem vindo a ser desenvolvidas para determinar a situagao financeira das
empresas.

Ao estabelecer a relacao entre as diferentes rubricas, é possivel o célculo de
racios ou indicadores que fornecem informacao bastante mais expressiva que a
analise isolada de cada um dos valores presentes nas demonstracdes financeiras.
A construcao de racios pode ser inimera. No entanto, para o presente plano de
negocio foram selecionados os considerados mais importantes de entre as
seguintes categorias: indicadores de rendibilidade, de financiamento, de liquidez

e de risco.

a) Indicadores de rendibilidade

Os indicadores de rendibilidade procuram relacionar o beneficio obtido com
o capital utilizado. A rentabilidade do investimento total ou “return on investiment”
(ROI) permite avaliar a eficacia da aplicacao do capital na operacédo. Constitui a
relacdo entre o total do dinheiro ganho, ou perdido, sobre o montante do
investimento total realizado, podendo concluir se o endividamento pesa
favoravelmente ou desfavoravelmente na rentabilidade dos capitais proprios. Este
€ 0 melhor indicador para comparacdes entre empresas. Carlos Duarte (2012).

O ROI é negativo apenas no primeiro ano de exploracdo, mas € sempre
positivo nos anos seguintes, o que permite validar a rendibilidade do projeto.

A rotacdo do ativo (RAC) reflete a produtividade dos ativos em termos de
geracao de vendas, isto é, diz de que modo a empresa utiliza os seus ativos na
producédo de atividade. Por exemplo, um alto volume de vendas relativamente a
dimenséo do ativo significa que a empresa aproveita muito os investimentos que
realizou sendo, desse modo, positivo que este racio tenha um valor que seja o
mais alto possivel.

A rendibilidade dos capitais proprios (RCP), também conhecido por “return
on equity” (ROE), é o indicador de rendibilidade mais utilizado pelos analistas e

mais referido pela literatura. Este indicador baseia-se nos resultados esperados
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para os seus investidores, relativamente ao valor do investimento em capital

efetuado por estes. Neste projeto o valor é sempre positivo, atingindo os 39% em

2022 e 11% em 2031, como podemos observar na Tabela 4.54.

Tabela 4.54 - Indicadores de rendibilidade

- 2022 2023 2024 2025

2026 2027 2028

2029

2030

2031

Exploracéo
Meios Libertos
Return-On-Investment (ROI) 0% 23% : 19% ' 17%: 16%  16% @ 15%: 14% @ 13%: 13%: 12%
Rotagéo do Ativo (RAC) 0,000 0,416 0,384 : 0,355: 0,329 : 0,306 : 0,286 : 0,269 : 0,253 0,231 : 0,213
Return-On-Equity (ROE) 0% : 39% 26%: 22% 19%  17% 15%  13%  13%: 12% & 11%

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

b) Indicadores financeiros

Os indicadores financeiros constituem uma forma de obter indicacdes sobre
0 grau de intensidade de recurso a capitais alheios (divida) no financiamento da
empresa, apurando a extensdo com que a empresa utiliza capitais alheios no
financiamento das suas atividades.

O racio de autonomia financeira analisa a parcela do ativo que é financiada
por capital proprio, traduzindo a capacidade da empresa de financiamento do ativo
sem recurso a capitais alheios. Quanto maior o racio maior sera a seguranca em
recuperar os seus créditos. Carlos Duarte (2012).

A Tabela 4.55 apresenta alguns dos principais indicadores financeiros. A
autonomia financeira (capitais proprios/ativo total) apresenta uma tendéncia
positiva ao longo dos anos, isto €, durante a exploracéo tornar-se-a uma empresa
menos dependente de capitais alheios, apresentado valores mais baixos de
encargos financeiros, beneficiando o aumento dos resultados.

A solvabilidade (capitais préprios/passivo) avalia a capacidade da empresa
para solver as responsabilidades assumidas, representando a posicdo de
independéncia da empresa face aos credores. Neste projeto podemos verificar
gue até ao ano 2023 o valor da solvabilidade € inferior a 1, 0 que representa
elevado risco para os credores, ou seja 0s capitais proprios ndo sao suficientes
para fazer face as dividas a terceiros. A partir do ano 2024 o resultado passa a
ser superior a 1 com uma tendéncia crescente até ao fim da exploragéo, atingindo
0s 5,434 o que representa um baixo risco para os credores, dado que 0s capitais

préprios sdo suficientes para fazer face as dividas a terceiros e a empresa ainda

127




detém alguma margem de seguranca.

Tabela 4.55 - Indicadores financeiros

Exprgf&;gﬁo 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ré&cios de Endividamento:
Autonomia Financeira 0,316 : 0,405 0,490 0,561 0,623 : 0,679 : 0,729 : 0,773 | 0,814} 0,829 : 0,845
Solvabilidade 0,462 : 0,681 0,961 : 1,279 1,656 : 2,115 2,686 : 3,412 | 4,368 | 4,862 : 5434
Capacidade de Endividamento 0,327 : 0,453 : 0,541 : 0,616 : 0,682 : 0,741 : 0,792 : 0,839 : 0,855 0,871 : 0,883

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria
Quanto a capacidade de endividamento, a empresa apresenta sempre
valores positivos, sendo o mais baixo de 32,7% no ano de pré-explora¢do; nos

restantes anos apresenta um crescimento até 88,3% no ultimo ano de exploragao.

c) Indicadores de liquidez

Os indicadores de liquidez avaliam a capacidade da empresa para fazer face
aos seus compromissos financeiros de curto prazo (a menos de um ano), a
medida que estes se vao vencendo. A comparacdo entre a liquidez geral e a
liquidez reduzida permite diferenciar o peso dos inventarios na empresa. Calos
Duarte (2012).

No caso do projeto em questdo, tanto na liquidez geral como na liquidez
reduzida existem excelentes indicadores com valores superiores a 1, como
podemos observar na Tabela 4.56. Segundo a literatura geral, diversas
instituicbes financeiras consideram que nao € previsivel uma empresa com um

valor superior a 1,25 apresentar dificuldades de tesouraria.

Tabela 4.56 - Indicadores de liquidez

Pre- %~ 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Exploragao
Réacios de Liquidez:
Liquidez Geral 2,808 : 3,277 : 4928 : 6,339 7,596 : 8,686 9,742 10,708 : 17,855 | 18,873 : 20,873
Liquidez Reduzida 2,808 : 3,277 : 4928 | 6,339 7,596 : 8,686 9,742 10,708 : 17,855 | 18,873 ; 20,873

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

d) Indicadores de risco do negécio
Os indicadores de risco de negdcio estao fortemente ligados a instabilidade

da procura, provocada pela volatilidade do preco e dos custos dos fatores, e ao
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risco financeiro associado a utilizacéo da divida. Carlos Duarte (2012).

O grau de alavanca operacional (GAO) mede o impacto da variacao das
vendas nos resultados operacionais, indicando que quanto maior o peso dos
gastos fixos maior o risco do negdcio. No caso deste negdcio o grau de alavanca
operacional é sempre superior a 1, refletindo um elevado risco operacional. Tal
resulta da estrutura de gastos da empresa, que é essencialmente composta por
gastos fixos.

O Ponto critico das vendas, ou “break even point”, corresponde ao nivel de
atividade em que o resultado de exploracdo € nulo, permitindo conhecer a
dimensdo minima necesséria para tornar o projeto lucrativo. Como podemos
observar na Tabela 4.57 o ponto critico é sempre bastante inferior ao valor
estimado para as vendas, promovendo uma margem de seguranca bastante
satisfatoria.

A margem de seguranca corresponde, em percentagem, a diferenca entre o
volume de negocios esperado e o0 ponto critico das vendas, ou seja, reflete o
intervalo de queda das vendas que conduziria a empresa ao limite aceitavel, ou
seja, ao ponto critico. A margem de seguranca deste projeto apresenta um

aumento continuo nos periodos em analise e atinge valores bastante elevados.

Tabela 4.57 - Indicadores de risco do negdcio

Pré-

~ 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Exploragéo

2031

Rendibilidade Econémica

Ponto Critico

43 497

51 356

51876

51 670

50 771

51224

51 826

49 906

44 364

45 002

Margem de Seguranca

127%

95%

96%

100%

107%

108%

109%

121%

154%

155%

Grau Econémico de Alavanca

1,787

2,051

2,040

2,000

1,936

1,923

1,914

1,824

1,651

1,647

Rendibilidade de Exploracédo

54%

47%

47%

48%

49%

49%

49%

51%

57%

56%

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

4.7.5 Avaliacao do projeto

Para avaliacdo do projeto de investimento dos micro apartamentos, foram
considerados o0s principais critérios de avaliacdo constantes na literatura,
nomeadamente o Valor Atual Liquido (VAL), a Taxa Interna de Rendibilidade (TIR)
e o Periodo de Retorno do Investimento (PR). A Tabela 4.58 apresenta os
pressupostos considerados para a analise da viabilidade do projeto.

Foi considerada uma taxa de juro sem risco na ordem dos 2%, com base
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nos dados disponiveis no site da Agéncia de Gestdo da Tesouraria e da Divida
Publica, relativamente a taxa de remuneracdo média dos certificados do tesouro
de poupanca e crescimento. IGCP (2020). Foi considerado um prémio de risco do
mercado na ordem dos 8%, com base nos dados fornecidos pelo “Country default
spreads and risk premiums™’, atualizados em julho de 2020 e a taxa de inflagdo

considerada para outras rubricas do plano de negécios foi de 1%.

Tabela 4.58 - Pressupostos para avaliacao do projeto

Descricao

Método de Calculo do Valor Residual:

1 - Valor Liquido Contabilistico

2 - Alienagédo dos Ativos Fixos (Valor de Mercado)

3 - Valor da Empresa (Modelo de Gordon)

Se selecionou o método 2 indique o Valor de Mercado dos ativos

Se selecionou 0 método 3 indique a Taxa de Crescimento dos Cash flows na perpetuidade

Calculo da Taxa de Atualizagao:

- Taxa de juro sem risco (Rf) 2%

- Prémio de risco do mercado (Rm-Rf)* 8%

- Beta de empresas equivalentes (B)* 1

- Taxa de inflagdo - apenas quando o projeto tiver sido calculado a precgos correntes (z) 1%

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria

O cenario base assenta na perspetiva de liquidacdo dos ativos no final do
projeto, num horizonte temporal a 10 anos. As Tabelas 4.59 e 4.60 apresentam
os resultados do cenario base.

Posteriormente foi também analisada a viabilidade do negocio com base
numa perspetiva de continuidade, onde o valor residual € estimado com base

numa renda perpétua, com crescimento constante de 1%.

Tabela 4.59 - Avaliacao na perspetiva do projeto

(Euros)
. - 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Pré-Exploracéo
Free Cash Flow to Firm -175 512 61030 51194 51341 51805 52140 52778 53465 53 651 53117 53 889 42 659
WACC (Weighted
Average Cost of Capital) 5% 9% 10% 10% 11% 11% 11% 12% 12% 12% 12% 12%
Fator de Atualizag&o 1,00 1,09 1,20 1,33 1,47 1,63 1,81 2,02 2,26 2,52 2,82 3,15
CF Atualizados -175 512 55829 42621 38742 35312 32013 29117 26447 23 751 21 045 19 109 13538
CF At. Acumulados -175512 ;| -119683: -77062  -38321  -3008: 29004 58121 84568 : 108319 129365 148474 162011
Valor Atual Liquido 162 011

(VAL)

47 http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.htm|
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Taxa Interna de
Rendibilidade (TIR)

Pay Back Period

29%

Anos e

11

Meses

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

Tabela 4.60 - Avaliacao na perspetiva do investidor

(Euros)
Pré-Exploracio 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Free Cash Flow to Equity -105512 1 59408 : 48542 : 47580: 46848 : 45895 45 145 44 338 42912 53117 53 889 42 659
Taxa de Atualizacdo 11,74% 1 11,74% | 11,74% | 11,74% | 11,74% | 11,74% 11,74% ¢ 11,74% : 11,74% | 11,74% | 11,74% 11,74%
Fator de Atualizagcao 1,00 1,12 1,25 1,39 1,56 1,74 1,95 2,17 2,43 2,71 3,03 3,39
CF Atualizados -105512 | 53168 38881 : 34107 30056 : 26352 23199 20391 17662 19567 17766 12 587
CFAt.Acumulados -105512 1 -52344 : -13463 . 20644 : 50700 77052 100251 120642 : 138304 : 157871 : 175637 188 223
Valor Atual Liquido
(VAL) 188 223
Taxa Interna de
Rendibilidade (TIR) 48%
Pay Back Period 2 Anocse 4,7 Meses

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria

Os indicadores de viabilidade demonstram que o projeto € viavel em
gualquer uma das perspetivas, nomeadamente:

VAL

O Valor Atual Liquido do projeto é de 162 011€ na perspetiva do projeto e
188 223€ da perspetiva do investidor. Em ambas as perspetivas o VAL €é superior
a zero, 0 que expressa 0 interesse do projeto, proporcionando a integral
recuperacao dos capitais a investir, a cobertura dos riscos associados e a criacdo
de excedentes monetarios.

TIR

A Taxa Interna de Rendibilidade é de 29% na perspetiva do projeto e 48%
na perspetiva do investidor. Ambos os valores sdo superiores ao respetivo custo
de capital (ou taxa de atualizacdo), demonstrando que o projeto € viavel com uma
remuneracao do capital superior ao custo exigido pelos investidores.

Periodo de Retorno do Investimento

O Periodo de Retorno do Investimento, ou Pay Back Period, que determina
0 periodo tempo que o projeto leva a recuperar o capital investido, é de 4 anos e

1,1 meses na perspetiva do projeto e 2 anos e 4,7 meses nha perspetiva do
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investidor. O prazo é bastante satisfatorio dado ser bastante inferior ao periodo
maximo considerado (10 anos).

No caso de considerarmos o valor residual do projeto com base numa renda
perpétua de crescimento constante igual a 1%, os valores apresentam uma
melhoria substancial nos critérios de avaliacdo, tal como podemos observar na
Tabela 4.61.

Tabela 4.61 — Avaliagcédo do projeto numa perspetiva de perpetuidade

Avaliacdo na perspetiva do projeto

Valor Atual Liquido (VAL) 299 574
Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) 33%
Pay Back Period 4 Anos 9,1 Meses

Avaliacdo na perspetiva do investidor

Valor Atual Liquido (VAL) 316 012
Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) 50%
Pay Back Period 2 Anos 6,1 Meses

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria
Para avaliacdo do risco foi ainda considerado um cenario mais pessimista,
com base numa taxa de ocupacao de 80% dos micro apartamentos. Neste caso,
podemos observar que os resultados apresentados na Tabela 4.62, continuam a
ser positivos. Apesar do VAL ter diminuido substancialmente para 73 650€, a TIR
ter baixado de 33% para 19% e o Pay Back aumentado em cerca de 2 anos, o
projeto continua a apresentar resultados bastante interessantes na perspetiva do

projeto e do investidor.

Tabela 4.62 — Impacto na viabilidade: quebra nas vendas (1)

Avaliacdo na perspetiva do projeto

Valor Atual Liquido (VAL) 73 650

Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) 19%

Pay Back Period 6 Anos 8,4 Meses
Avaliacéo na perspetiva do investidor

Valor Atual Liquido (VAL) 102 203

Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) 32%

Pay Back Period 3 Anos 2,7 Meses

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria prépria

Num cenario ainda mais negativo, onde se reduz o preco da renda em 20%,

numa ocupacao a 80%, o VAL atinge valores muito baixos mas ainda positivos,
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na ordem dos 5 268€ na perspetiva do projeto e 35 888€ na perspetiva do
investidor. O risco é entdo moderado, considerando neste cenario uma TIR de
11% e 19% nas respetivas perspetivas, e o Pay Back atinge os 10 anos de
exploragao, como podemos observar na Tabela 4.63, valores ainda assim dentro

do considerado normal no mercado imobiliario.

Tabela 4.63 — Impacto na viabilidade: quebra nas vendas (2)

Avaliacdo na perspetiva do projeto

Valor Atual Liquido (VAL) 5268
Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) 11%
Pay Back Period 10 Anos 0,0 Meses

Avaliacdo na perspetiva do investidor

Valor Atual Liquido (VAL) 35 888
Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) 19%
Pay Back Period 7 Anos 9,6 Meses

Fonte: Plano de investimento CRIA — Autoria propria

133



Capitulo 5 — Consideracdes finais
Este capitulo pretende sintetizar o tema em estudo, apresentando as
principais conclusdes e principais limitagbes encontradas no decorrer do projeto.

5.1 Concluséo

O presente trabalho consiste na elaboracédo de uma Trabalho de Projeto,
no ambito da realizacdo do Mestrado em Direcdo e Gestao Hoteleira, que teve
como principal objetivo analisar a viabilidade econdmico-financeira de uma
empresa que explora um novo conceito de arrendamento de micro apartamentos
na cidade de Faro.

A escolha deste tema estd relacionada com a minha experiéncia
profissional, devido ao facto de ja possuir uma residéncia para estudantes na
cidade de Faro — Gambelas, e varios apartamentos em outros pontos do Algarve.
Neste contexto, a realizacdo deste projeto vem reforcar conhecimentos e
competéncias teodricas e proporcionar a entrada num novo mercado de
arrendamento com o novo conceito dos micro apartamentos.

No que diz respeito a metodologia utilizada ao longo deste projeto,
primeiramente foi definida a questao principal a qual se pretendia dar resposta
clara no fim do projeto. Para tal iniciou-se uma revisao da literatura onde foram
abordados varios temas tedricos que viriam a ser colocados em pratica durante o
projeto. Um dos temas que mereceu grande importancia foi a escolha da
localizacédo. Posteriormente foram abordados os diversos passos para a criacao
do negdcio, tais como o enquadramento do setor, a definicdo da estratégia
operacional, a definicdo das politicas de implementacao e, por fim, as respetivas
projecdes financeiras e a analise de viabilidade. A realizacdo de um plano de
negocios revelou-se um excelente instrumento para o desenvolvimento e
aprofundamento de conhecimentos tedricos assimilados no decorrer da formacéo
académica.

Este negdcio assenta num conceito muito inovador, dos micro
apartamentos e em todas as vantagens que lhe sdo associadas. O setor
imobiliario apresenta um grande potencial de crescimento na vertente do
arrendamento na area da cidade de Faro. Este novo conceito aposta na

sustentabilidade e conforto das habitagdes, tendo sempre como misséo a procura
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pela melhoria continua e a satisfacéo dos inquilinos.

Perante a atual conjuntura econdémica e financeira do pais, torna-se
essencial a criacdo de negdécios simples, que ndo exijam uma grande exposi¢ao
as oscilagbes do mercado. Este projeto consegue dar resposta a uma
necessidade premente do mercado e cumprir, de forma exequivel, os seus
propésitos sem exigir uma forte injecéo de capital inicial, além de proporcionar um
elevado e rapido retorno.

Através do estudo efetuado demonstrou-se que com um investimento de
175 512€, num horizonte a 10 anos, obtém-se um VAL de 162 011€, uma TIR de
29% e um Pay Back de 4 anos e 1,1 meses, reunindo assim as condi¢des para
ser considerado um projeto viavel.

Caso se opte pela perspetiva de continuidade, que tem ganho bastante
aceitacdo no mercado de analistas, considerando o valor residual com base numa
renda perpétua de crescimento constante, os valores obtidos apresentam uma
melhoria substancial, nomeadamente um VAL de 299 574€, uma TIR de 33% e
um Pay Back Period de 4 anos e 9,1 meses.

Podemos por fim dar sem receios a resposta a questao inicial em estudo:
0 projeto é viavel, econémica e financeiramente, apresentado um risco baixo ou
moderado tendo em conta a incerteza da situacdo econdmica mundial de
pandemia, que podera alterar as condi¢des de estabilidade, de forma grave e sem

aviso.

5.2 Limitacdes

Apés a conclusdo deste trabalho, considera-se que uma das principais
limitacdes encontradas foi a falta de informacao atualizada para realizar o estudo
de mercado. A maioria dos dados disponiveis no INE tém 9 anos e séo
provenientes do estudo para o recenseamento de 2011.

Outra grande limitacdo encontrada foi a conciliacdo de datas e horarios entre
a agéncia detentora do imovel e as empresas especializadas para a realizacao
dos orcamentos. Com o inicio da pandemia Covid-19 em marco de 2020 e a
respetiva entrada no estado de emergéncia, deixou de ser possivel agendar
visitas presenciais ao imovel. Varias empresas especializadas com quem ja se
havia contactado, deixaram de trabalhar, sendo necessario iniciar o processo

novamente com outras empresas. Posteriormente os contactos foram realizados
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de forma online, transmitindo toda a ideia e o novo conceito dos micro
apartamentos com base na partilha de plantas e medidas facultadas pela agéncia.

Também a analise de concorréncia foi dificil de concretizar pela dificuldade
de identificacdo de concorréncia direta, que é praticamente inexistente em termos
de conceito. Neste contexto, foi necessario recorrer a diversas informacoes e
indicadores, que ndo obedecem a um padrdo Unico, tendo sido necessério
expandir a andlise de forma a obter informacdo que suporte minimamente a
decisdo de investimento. Recorde-se que este investimento se pretende que
venha a ser real e envolve valores muito elevados na perspetiva pessoal do
investidor, ainda em idade jovem/adulta, o que poderéa condicionar, de forma muito

significativa, a sua vida pessoal e familiar nos proximos anos.

136



Bibliografia
André, A. C. (2017). Ha cada vez mais pessoas a viverem sozinhas. S.Portugal.

Boueri Filho, J. J. (2008). Projeto e dimensionamento dos espacos da habitacéao
- Espaco da atividade. Em J. J. Filho, Arquitetura: projeto (p. 48). Sao
Paulo: Estacao das Letras e Cores.

Carlos Duarte, J. P. (2012). Empreendorismo e Planeamento Financeiro. Lisboa:
Edicdes Silabo, Ida.

CCDR, C. d. (2018). Numeros em destaque. 4. Contas Regionais 2017, pp. 14-
15.

Chiavenato, I. (2012). Empreendedorismo - dando asas ao espirito
empreendedor . Sdo Paulo - Manole: Karin Gutz Inglez.

Clara, V. (2019). Namero de habitantes continua a baixar: Somos pouco mais de
10 milhdes. Obtido de Publico:
https://www.publico.pt/2019/11/15/sociedade/noticia/numero-habitantes-
portugal-1893850

DICAD. (Outubro de 2017). PORI - plano operacional de resposta integradas.
Diagnastico de territdrio - cidade de faro, pp. 10-14.

Digital, I. M. (2019). Vantagens nas redes sociais para empresas. Obtido de
Infinidata Marketing Digital: https://www.infinidata.pt/pt/blog/redes-sociais-
vantagens-para-as-empresas/

Domingos, 1. (18 de Janeiro de 2019). 2019 no mundo e em Portugal. Obtido de
Observador: https://observador.pt/opiniao/2019-no-mundo-e-em-portugal/

Estate, E. R. (28 de Novembro de 2014). Ja imaginou viver em 35m2? Obtido de
Ego Real Estate - Blog: http://blog.egorealestate.com/index.php/ja-
imaginou-viver-em-35-m2/

Estatistica, I. N. (2017). Estatistica de Rendas de habitacdo ao nivel local.
Lisboa: Destaque - informacéo a comunidade social.

Estatistica, I. N. (30 de 06 de 2020). Valor mediado de rendas por m2. Obtido de
Estatistica, Instituto Nacional de:
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&contec
to=pi&indOcorrCod=0009817&selTab=tab0

Faro, M. d. (Outubro de 2014). Plano de mobilidade e Transportes. Estudos de
Caracterizacdo e diagnadstico.

Gomez, S. d. (2018). TRIBUTACAO DOS RENDIMENTOS IMOBILIARIOS.
Universidade do Algarve.

Guerra, I. (2011). As politicas de habitacdo em Portugal: a procura de novos
caminhosl . Cidades, Comunidades e Territorios, 41-68.

137



Habitacao, P. d. (2019). NRAU - novo regime de arrendamento Urbano. Obtido
de Portal da Habitacao: https://www.portaldahabitacao.pt/arrendamento-
urbano

IGCP. (10 de 09 de 2020). Agéncia de gestao da tesouraria e da divida publica
Portugal. Obtido de Agéncia de gestdo da tesouraria e da divida publica
Portugal: igcp.pt/pt/menu-lateral/ct-poupanca-crescimento/taxa-de-juro-
anual/

José Antonio de Campos Correia, J. B. (Dezembro de 2006). Estratégia de
Desenvolvimento do Algarve 2007- 2013 . Algarve ESTRATEGIA DE
DESENVOLVIMENTO, pp. 6-8.

Leandro, C. P. (12 de Fevereiro de 2019). A profunda reforma do Arrendamento
Urbano | . Alteracdes ao Codigo Civil.

Manhani, L. P. (22 de Setembro de 2008). A importéncia do plano de negdécios
para o sucesso empresarial: algumas consideragdes. A importéncia do
plano de negocios para o sucesso empresarial: algumas consideragoes.
Valinhos, S&o Paulo, Brasil: Anhanguera Educacional S.A.

Margarida Pereira, I. P. (22 e 23 de Julho de 2013). Da habitagéo social ao
arrendamento acessivel. Da habitacdo social ao arrendamento acessivel.

Mariana Fragali Pane, C. S. (2019). Microapartamentos em empreendimentos
imobiliarios contemporaneos . Microapartamentos em empreendimentos
imobiliarios contemporaneos .

Marktest, G. (19 de Setembro de 2017). 5.9 milhdes de utilizadores de Internet
em Portugal. Obtido de Grupo Marktest:
https://www.marktest.com/wap/a/n/id~22ba.aspx

Marques, R. O. (21 de Dezembro de 2018). Redes Sociais em Portugal: onde,
como e quando. Obtido de M&P:
https://www.meiosepublicidade.pt/2018/12/redes-sociais-portugal-video/

Martins, I. d. (2018). Desenvolvimento de mobiliario para micro habitacdes
reabilitadas. Matosinhos.

Matters, F. (2012). Nova Lei do Arrendamento Urbano. Lisboa.

Mendonga, R. N. (2015). Apartamentos minimos contemporaneos. Analises e
reflexdes para obtencéo de sua qualidade. Uberlandia, Brasil.

Nicolau, I. (Setembro de 2001). O conceito de Estratégia. O conceito de
Estratégia.

Paula Teles, C. P. (2006/2009). Acessibilidade e mobilidade para todos. Porto:
Inova.

Reis, C. M. (2015). A reabilidacédo Urbana e o Arrendamento. Coimbra:
Universidade de Coimbra.

138



Reis, R. A. (07 de Fevereiro de 2020). Mercado de arrendamento em Portugal
cresceu 19% em 2019. Obtido de O Jornal Econémico:
https://jornaleconomico.sapo.pt/noticias/mercado-de-arrendamento-em-
portugal-cresceu-19-em-2019-544615

Roberto, J. A. (2010). O planeamento estratégico e a gestdo estratégica nas
PME. O planeamento estratégico e a gestéo estratégica nas PME.

Rodrigues, T. A. (2010). Faro na época Moderna: do urbanismo & arquitectura .
FAro.

Santos, A. C., Teles, N., & Serra, N. (2014). Cadernos do Observatério. Financa
e Habitagdo em Portugal.

Shane, F. D. (2003). Does business planning facilitate the development of new
ventures? Strategic Management Journal.

Teixeira, M. C. (1992). As estratégias de habitacdo em Portugal, 1880-1940. Em
M. C. Teixeira, Analise Social (pp. 65-89).

139



Anexos

Anexo A — Simulacgdo para o empréstimo Bancario

illennibum

Simulacio de Crédito Pessoal

Nomé: MARISA RAMOS SERAFIM JUSTIND Data de lmpressso: 05-12-201811:33
Ndmero de Simulac&o: 17633800 ! x030451
Gestor de Projelo JORGETAVARES (2E90DM6TET)

Laf T

Rasumo
Multifinalidadeas
Prestagho inical T80 20 EUR mensal
Frestagio T80 20 EUR menaal
Comissio de Procassaments [mensal)
(Acresce Imposto do Selo & Taxa em 2,50 EUR
wigar)
-
E Dados da Simulagéo
E Martame T0.000.03 EUR
Crédilo Pessoal Millennium
Produta {Taxa Frea)
E Condicio Especial Wantagem Cliente Prestige
a2
B W ltifinakdades
_g' Monmanie Salicitads T0.000,03 EUR
B Prazo BE Meses
el
Momanbe Financiado 16.268,34 EUR
Taxa Morminal 7.D00%:
Taxa Anual Efetiva Global 7 00%
F
g
; Comissdes Iniciais
5 Coovii gty Dhoazial Crédilo Pasasal 450,00 EUR  (Acresce Imposto do Selo & Taxa am vigor)
:
O walor das comissdes indicadas eatd sujeilo a alleracies de acordo com o precdrio em vigor no momenta do débita.
Custos Estimados
Imposto do Selo sobre a
ublizacao do crédio MBI ELR
<
-
Seguro de Vida Crédito
1 Passaal 554,35 ELIR
A subsericho dos seguros de Vida @ PPP & lacullaliva.

DRSI-AP-OUART PRAVILAMOURANVILAMOURA FREST J 05-00-2018 11:33 1 c2d7T5E3- 1l 2-5706-a6 BE-3Tiindabb 26 Pégina 1 da 12
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SO0

CRC Py

o e 1 Proga 0 Jcke | 38 P,

ill : Nimero de Simulagso: 17633809
Hiennium Noeme: MARISA RAMOS SERAFIMJUSTINO
OCp Financiamento: Multitinalidades

Simulacgao de Crédito Pessoal (cont.)

Gestor de Projeto: JORGE TAVARES (289006781)

Documentos Necessarios

Contrato

Oniginal dos 3 ditimos recibos de vencimento

Documento comprovativo de rendimentos

Documentos de identificaciio de todos os intervenientes (Proponentes, Fiadores, Procuradores)
Ficha de Informagio Normalzada

Livranca

Outros Documentos

Proposta de Crédito Pessoal

Declaracio de Responsabdidades a Liquidar

Comprovative da aceitacdo da proposta do seguro de vida

Notas Complementares

TAEG - A Taxa Anual Efetiva Global é calculada com todos os encargos incluidos (de acordo com o Decreto-lel n®
1332009 e Instrugao 13/2013 do Banco de Portugal), nomeadamente comiss3o de dossier (quando apicavel), comissio

de processamento de prestacio (quando apiicavel), imposto do selo sobre pela utiizacdo do crédito e sobre jures e
comissies.

Os juros serdo calculados danamente, tomando como base anual o periodo de 360 dias contados e pagos com
penodicidade fixada para as amonizagbes de Capital.

Seguro de Vida - opcional, pode ser realizado para um ou mais proponentes do crédito, garantido o pagamento do Capital
em divida ao Banco no caso de Morte por doenga ou acidente da(s) Pessoa(s) Segura(s), invalidez Total e Permanente
por Acidente da(s) Pessoa(s) Segura(s) e Invalidez Absoluta e Definkiva por doenga ou acidente da(s) Pessca(s)
Sequra(s), nos termos descritos nas Condigies Gerais e Especias do contrato de seguro respetivo.

Para cada ap&ice de seguro de vida acresce o custo de apdlice de €5,13 (inclul encargos legas).

Plano Protecdo Pagamentos (PPP) - sequro que garante o pagamento da presiagio mensal do finandamento nas
siluagbes de Incapacidade Temporaria Absoluta para o trabalho por doenga ou acidente, Desemprego invelurtério
(trabaihadores por conta de outrem), Saidrios em atraso (rabalhadores por conta de outrem) e Hospitalizagdo
(profissionais iberas), nos termos constantes das Condigdes Gerais @ Especiais do contrato de seguro respetivo. Para
cada apdlice de seguro PPP acresce o custo de apoice de €5,38 (inclul encargos legais).

A subscricio dos seguros de vida e PPP é facultativa.

Os valores apresentados na simulagao s30 meramente indicativos e ndo constituem garantia de concessao de crédito.

DRSI-RP-OUART PRIVILAMOURAMILAMOURA PREST J 05-00-2018 11:33 / c2d75060-107 2-4785-2685-97(F2ad0tb 28 Pagna 3 de 12
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Apéndices

Apéndice 1 — Investimento tecnoldgico
o Preco
Produto Descricao Qtd Unitario Custo Total
lluminagéo Led MARCA: Downlight LED Circular
SERIE: Waterproof IP65 8W 96 16,01€ 1536,96 €
Sistema Solar MARCA: Solax Power
fotovoltaico SERIE: Kit solar fotovoltaico 1 550,00 € 550,00 €
5KW Fase Unica
Bomba de Calor | MARCA: Indimant Indiflow
SERIE: 300L com Serpentina 6 780,00€ 4680,00€
Exaustores MARCA: Dake
Gutmann SERIE: Claro 04/0401/0411EM 12 360,00€ 4320,00€
Wi-Fi Distribuidor MEO - Orgamento 1 370,00 € 370,00 €
Bastidor Orcamento Empresa - Network 1 570.00 € 570,00 €
UPS SAl UPS Dupla KVA 1.3 1 308.29 € 308.29 €
Website Orcamento Empresa - Dengun 1 1 200,00 € 1 200,00 €
Eletrodomésticos | Frigorifico Electronia A+++ 12 169,99 € 2039,88 €
Forno Beko Bim 24400 BCS 12 249,99 € 2099.88 €
Placa Beko HDCC 32 200 X 12 159,00 € 1919.88 €
Maquina de Lavar Roupa 4 320,99 € 1319.96 €
k/lfﬂuma Secar Roupa Siemens 4 339,90 € 1359,06 €
Bee Eco friendly | MARCA: Beepure 1 373,19 € 373,19 €

23 568,00 €
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Apéndice 2 — Orgcamento de reabilitacdo e construgcao

n SLG

Construcdes, Lda.
Alvard N° 87315

NIF: 513 829 105
Apartado 5111

Santa Barbara de Nexe
8005 -491 Faro

Tel 960039934

Orgamento para os seguintes trabalhos

Segundo projeto de arquitetura elaborado pela empresa Edpar leal — Agéncia de
arguitetura & Engenharia.

Estrutura

Tirar terra e fazer fundages para as paredes de suporte.
Fazer viga de fundacio com ferro e encher com betdo.
Fazer paredes de suporte com bloco de 25 cm.

Fechar paredes

Eliminar paredes segundo projeto.

Chio fazer betio de limpeza com malha sol.

Fechar zona de janelas e porta segundo projeto

Valor 37950 .00 €

Eocos
Abrir rogos para eletricidade, esgotos e canalizagio
Tapar rogos com argamassa

F.ebocar paredes.
Valor
7700.00€
Portas e janelas
Abrir vios de portas conforme projeto.
Por pedras em moli-anos nos vaos e dar acabamento dos mesmos.
Abrir vio de porta para o exterior e fazer acabamento do mesmo.
Por uma pedra moli-anos na porta principal.
Valor 5100.00€
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Pladur
Estrutura de pladur em todos os tetos

Valor 6700 .00€

Pavimentos.

Colocacio 346 m? de pavimentos (36 mio de obra).

Colocacio 236 m! de azulejos nas casas de banho (50 mio de obra).

Valor 11730 00€

Pitura.

Diar uma demdo de inzolente nos tetos e paredes.

Pintar tetos e paredes com tinta plastica.

Pintar oz tetos das casas de banho com esmalte acrilico.

Valor 6 600.00€

Canalizacio.

Tubos multicamada.

Bocas de dgua quente e fria para 12 cozinhas e 12 cazsas de banho.

Esgotos de 30 polegadas.

Valor 1550.00€

TOTAL: 77 330.00€

CQualquer alteracio ao que foi mencionado neste orgamento,
devera ser acertada por ambas as partes.
Sendo da minha responsabilidade todo o material e mio de obra

Eztes valores za0 acrescidos a taxa de IVA em vigor.

Atentamente

Eoberto Freitas

e-mail: glgconstrucoes@hotmail.com
8 de marco de 2020|
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OZINHAS
mENTOS
i uUirAMENTOS

HKiua do Calvano o™ 100 = & lewerscil . .
Fel: 289 101 699 - 913 017 682 - 927 503 658 AT Martsa Justing

mail gerakfiiinhas3d ot
E3 18AN: PT50 0010 0000 55080770001 45

Orcamento: n.® 2455

Cozinha / Kitchen = Modelo / Model:

Quant | Artigo V.Unitario TOTAL

12 Cozinha U708 ST9 com Gola 420.00€ 5 040.00&
Portas e gavetas Soft closing
Altos 70cm

Oferta Balde do Lixo

Tampo Granito Evora

Misturadora flora 15.00€ 180.00&
Lava louga OkioLine 116 FLAT 65.00€ 78000
TOTAL 6 000.00€

- Garantia de dos anos contra defefios de fabrico ou montagem;

« Pusiadiares, porta talheres, fundo aluminic no movel de lava louga, gavelas & dobradigas com soficlosing BLUM ou compabhel;
« Montagem, tansporte & instalagdo de mdveis, tampos & sletrodoméstoos (por nos fornecida)) = incluido;

- Sl:mpu e pedrero, canalizacdo, sleincidade & gas (valor orcamesmiado a parfe, cazo s=p sobciado |

« Prazo de enfrega Gl dias a contar da data de adjudicagdo & retficagio

« Esle cepamenta & vakdo por 30 dias a contar da data supra;

« Mo momenio da montagem o local deverd estar devidamente preparado para o inloo dos trabalhos:;

- Esle cepamento 1em caracier indcativo & serd confrmado apés retficacdo de medidas na local

Condigoes de Pagamento:

40% Adjudicacao Total Final 6 000.00€

40% Contra-entrega Adjudicacio 2 400.00&

20% Conclus&o Contra-entrega 2 400.00&

QOutros Conclusdo 1200.00€
Linha 3D Lda
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Proposta n® 041019

Art. Designagdo

Preco Total

Moradia "Gambelas"”

layandarias e 2 areas comuns

Marcagies de toda a instalacio

Preparacio de caixas para assentamento

Ciodocacso de tubsgem de eléirica & de rede de fed

Passagem de Cablsgem eléfrica e de rede lbed

Montagem de Aparelhagem (Tomadas, Interruptores tomadas T, Etc.)
6. Ligagéo do Quadro Geral a quadros parciais

T. Montagem de iluminagao

b R

Excluido:

Abertura ou tapaments de rogos ou valss
Assentamento de caixas

Fomeciments de material

Pedidos de Vistorias

Condicdes de pagamento:

Inastalagio dos seguintes servigos no prédio a qual consiste em 12 micro aparamentos, 2

25% na adjudicacio, restante valor em Autos mensais de acorde com o trabalho efetuado

Valor Total 3/iwa

& 200,00 €

Sita: |'r|.1.|:|;,|".|'riﬂ.‘.'|lﬂi}pibddﬂl&-il‘liu|&ﬁﬂﬂ-z|l‘.‘llill'dﬂ.wl‘:l.ﬂ"lnﬁ&.liw
Email: ricardojopiedsde® hotrmail com
Cantacta: 915 242 F54
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Apéndice 3 — Orcamento de equipamentos basicos

[eces)

A sua encomenda
Editar

1 x SUNDVIK
Roupeiro

1 x SONGESAND
Estrutura cama c¢/2 caixas arrumacgao

1 x MALM
Cémoda ¢/3 gavetas

2 x FANBYN
Cadeira

oAl

1 x EKET
Combinagdo armario ¢/pés

2 x LERHAMN
Mesa

1 x HAVSTA
Armario c/rodapé

1 x KULLEN
Comoda c/2 gavetas

1 x BOLLSTANAS
= Sofa 3 lugares

© Excluindo a entrega

Subtotal excl. IVA 960.97€
IVA 221€
Subtotal 1181,97¢€
Total 12 apartamentos h4 183,64€

147



Orcamento de carpintaria

OVEIS

Comercio de Mavels = Mome: D_RAARISA IUSTINGD
E latrenlomm daiboos L=

0 N E Morada: QUARTEIRA

) Contacto: 914352069
LA WSEDE FABRIKCA ENZ. TTHED 23% ROSARIO T 983382199
LOJA 2. RUA DOS CELEIRD S TTRLMZALMODVAR TEZT121337 Data: 15-05-2020
Lk ii Sl CeafE BN T 25 150 B HJUEIRE 125820127 550
ORCAMENTO S SZT1Z133T-ERGIL - oS ived e s Do i bl o cdeim

ORCAMENTO N=.120520

INTERIOR FORTA BRAMCO MATE 14 I20.00E 4 480 0DE
EXTERIOR PORTA DE CARVALHD 18 S0 00E 4 T20.00€
TRIMCO INTERIOR | COM SISTEMA DE IRMAKM 14 A0L00E 560 0DE
TRINCO EXTERIOR | COM SISTEMA ANTI ROUBD 18 T00E 1 260.00€
ARMARID ROUPEIRD 12 B50_00E 10 00 D0E
ARRUMACED ESTAMTES 14 G50_00E 9 100.00€
Sub-Total 35 320.00E

Desconto
lva 23% B 123.50£
TOTAL [com Tasa di WA em vigor de 23%) 43 443.60€

Observagbes:

S50 el | uding. 06 saguinCes rabalhos: Bgagdo ¢ gds, wrabalks de pedraino, piniurs, #1c..
condigies e pagarsan o, 5 0% di antrada, restante com trabalho tirminada
Este aergam e & valida por 30 dias.

Com os nossas melhores cumprimentos
Peledvaniis 'O
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INTERTOR DESIGN
_HY_

; DATA: 15-02-2020

ORCAMENTO N2.120520

NOME: D. Marisa Justino

MORADA: Baixa Faro

CLIENTE:
Quantidade DESCRIGAO VALOR UNI TOTAL
1 Proposta decoragao de interiores 495.71€ 495.71€

Subtotal 495,71€
lva 23% 114.01€
TOTAL (com Taxa de IVA em vigor de 23%) 609.72€

Com os nossos melhores cumprimentos
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Apéndice 4 — Quadro de depreciagcbes

ORCAMENTO DE DEPRECIACOES E AMORTIZACOES

(Euros)
Rubricas EprIDc:?a-lgéo 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ativos Fixos Tangiveis
Terrenos e recursos naturais 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Edificios e outras construcdes 4477 4477 A477  A477T  AATT 4477 4477 4477 4477 4477
Equipamento béasico 8610 8610 8610 7957 6719 6719 6719 4327 0 0
Equipamento de transporte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamento administrativo 268 268 268 268 118 0 0 0 0 0
Equipamentos bioldgicos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros 2466 2466 2466 2466 2466 2466 2466 2466 1016 1016
Total Ativos Fixos Tangiveis 0 15821 15821 15821 15168 13780 13662 13662 11269 5493 5493
Ativos Intangiveis

Goodwill (externo) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Projetos de desenvolvimento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Programas de computador 60 60 60 0 0 0 0 0 0 0
Propriedade Industrial 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Ativos Intangiveis 0 60 60 60 0 0 0 0 0 0 0
UGN O eI Ll 0 15881 15881 15881 15168 13780 13662 13662 11269 5493 5493

Amortizagcdes
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Apéndice 5 — Quadro de demonstrac¢des financeiras

(Euros)

Pré-

Rubricas Exploragéo

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Vendas e servigos prestados 98 784,00 . 100 238,40 . 101 754,00 : 103 336,08 104 990,43 | 106 723,42 108 542,06 @ 110454,02 | 112 467,75 @ 114 592,54

Subsidios a Exploragéo

Ganhos/perdas imputados de subsidiarias,
associadas e empreendimentos conjuntos

Variacéo nos inventéarios da producao

Trabalhos para a prépria entidade

CMVMC 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Fornecimento e servigos externos -16 953,10 | -24 604,76 | -25194,14 @ -25823,76 | -26 497,44 | -27 219,40 -27 994,28 @ -28 827,18 -29723,70: -30 690,02

Gastos com o pessoal -12 604,62 | -12 730,66 | -12857,97 @ -12986,55: -13116,41: -13247,58 @ -13380,05: -13513,85: -13648,99: -13 785,48

Imparidade de inventarios (perdas/reversoes)

Imparidade de dividas a receber
(perdas/reversoes)

ProvisGes (aumentos/reducoes)

Imparidade de investimentos nao
depreciaveis/amortizaveis (perdas/reversdes)

Aumentos/reducdes de justo valor

Outros rendimentos e ganhos 0,00 1853,31 1853,31 1853,31 1770,12 1608,12 1594,37 1594,37 1315,18 641,02 641,02

Outros gastos e perdas

EBITDA (Resultado antes de depreciacdes,

- . . 0,00 71079,60: 64756,29: 6555520: 6629589 66984,70 6785082 6876209 6942816: 69 736,08 70 758,06
gastos de financiamento e impostos)

Gastos/reversGes de depreciacdo 000 -15880,53 -15880,53 -15880,53 -15167,76 -13779,59 -13661,79 -13661,79 -11269,47 -5492,75  -5492,75

amortizacéo

Imparidade de ativos depreciaveis/amortizaveis

(perdas/reversbées)

EBIT (Resultado Operacional) 0,00 55199,06: 4887576 49674,66: 5112814 5320511 54189,03: 55100,30: 58158,69: 6424333 6526531
Juros e rendimentos similares obtidos 72,80 390,52 589,02 797,31 1 008,85 1222,89 1438,77 1657,95 1 880,65 2162,88 244311
Juros e gastos similares suportados 0,00 . -5018,12 -4 503,35 -3 948,66 -3 350,97 -2 706,95 -2 013,00 -1 265,24 -459,52 0,00 0,00
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 72,80 50571,46 44 961,44 4652332 48786,01 5172105 53614,80 5549301 59579,82: 6640620 : 67 708,43
Imposto sobre o rendimento do periodo -18,20 | -12 642,86 : -11240,36: -11630,83 : -12196,50: -12930,26: -13403,70 : -13873,25: -14894,96: -16601,55: -16 927,11
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Pré-

Rubricas Exploracio 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 54,60 3792859 33721,08 3489249 3658951 38790,79 40211,10 41619,76 44 684,87 49804,65 50 781,32
Dividendos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RESULTADO LIQUIDO RETIDO 54,60 i 3792859 33721,08 34892,49: 3658951 38790,79 40211,10 41619,76 44 684,87 . 49804,65: 50 781,32
Apéndice 6 — Quadro de balanco do plano de negécios
(Euros)
Rubricas Ex pchr)?;a. cdo 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
ATIVO
Ativo N&o Corrente 171 375,00 : 155494,47  139613,93: 123733,40: 108565,64 94 786,05 81124,26 67 462,47 56 193,00 50700,25 45 207,50
Ativos fixos tangiveis 171 195,00 155374,46  139553,92: 123733,38 108565,64  94786,05 81124,26  67462,47 56193,00: 50700,25 45 207,50
Propriedades de investimento
Ativos Intangiveis 180,00 120,01 60,01 0,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Investimentos financeiros
Ativo corrente 18 697,80 | 81804,17 | 121544,73 : 163 244,21 | 205593,79 | 248448,17 : 291670,68: 335556,93 : 380148,91 436 649,73 : 492 754,95
Inventarios 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Clientes 0,00 2700,10 2739,85 2781,28 2824,52 2 869,74 2917,11 2 966,82 3019,08 3074,12 3132,20
Estado e Outros Entes Publicos 3137,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Acionistas/sécios
Outros Ativos Correntes
Diferimentos
Caixa e depositos bancarios 15 560,60 79 104,07 : 118 804,88 160462,93 202 769,27 | 245578,43 : 288 753,58 | 332590,11 | 377 129,83 433 575,61 489 622,75
TOTAL ATIVO 190 072,80 | 237 298,63 | 261 158,66 : 286 977,61 : 314 159,43 | 343 234,22 372794,94 : 403019,40 436 341,91 : 487 349,98 537 962,45
CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00
Ac0es (quotas proprias)
Outros instrumentos de capital proprio 20 000,00 18 146,69 16 293,38 14 440,08 12 669,95 11 061,83 9 467,46 7 873,08 6 557,90 5916,88 5 275,86
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Pré-

Rubricas Exploracdo 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Reservas
Resultados transitados 54,60 37 983,20 71704,27 | 106 596,76 : 143 186,27 i 181977,05 222188,15: 263807,91: 308 492,78 : 358 297,43
Excedentes de revalorizagédo
Outras variag@es no capital préprio
Resultado liquido do periodo 54,60 37 928,59 33 721,08 34 892,49 36 589,51 38 790,79 40 211,10 41619,76 44 684,87 49 804,65 50 781,32
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 60 054,60 96 129,89 | 127 997,66 161 036,84 | 195 856,22 ¢ 233 038,88 : 271655,61  311680,99: 355050,68 : 404 214,31 454 354,61
PASSIVO
Passivo néo corrente 123 359,90 : 116 205,02 | 108 495,45 100 188,20 91 236,92 81 591,69 71 198,70 : 60 000,00 60 000,00 60 000,00 : 60 000,00
Provis6es
Acionistas/sécios 60 000,00 60 000,00 60 000,00 60 000,00 60 000,00 60 000,00 60 000,00 : 60 000,00 60 000,00 60 000,00 60 000,00
Financiamentos obtidos 63 359,90 56 205,02 48 495,45 | 40 188,20 31 236,92 21 591,69 11 198,70 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Contas a pagar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Passivo corrente 6 658,30 24 963,73 24 665,56 25 752,58 27 066,29 28 603,65 29 940,63 31 338,40 21 291,23 23 135,67 23 607,84
Fornecedores 0,00 1703,69 2 487,65 2547,72 261191 2680,61 2754,25 2 833,32 2918,33 3 009,86 3108,54
Estado e Outros Entes Publicos 18,20 16 105,16 14 468,34 14 897,60 15 503,11 16 277,81 16 793,39 17 306,38 18 372,90 20 125,81 20 499,30
Acionistas/sécios
Financiamentos Obtidos 6 640,10 7 154,88 7 709,57 8 307,25 8951,28 9 645,23 10 392,98 11 198,70 0,00 0,00 0,00
Outras contas a pagar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL PASSIVO 130 018,20 | 141168,75: 133161,01: 125940,77 | 118303,21 | 110195,34: 101 139,33 91 338,40 81 291,23 83 135,67 83 607,84
TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS 190 072,80 | 237 298,63 | 261 158,66 : 286 977,61 : 314 159,43 | 343 234,22 372794,94 : 403019,40  436341,91: 487 349,98 537 962,45
Linha de controlo 0,00 0,00 0,00 0.0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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