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“A palavra risco, deriva do italiano
risicare que significa ousar.

’

Risco é uma escolha e ndo um destino.’

Peter Bernstein
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Resumo

A crise sentida na Europa e por outro lado a contrastante prosperidade dos paises emergentes,
faz com que os investimentos sejam canalizados para estes mercados, de forma a serem

optimizados o retorno dos seus capitais.

A proposta deste plano de negécio prende-se com a criacdo de uma empresa imobiliaria,
instalada em Salvador/Bahia, e cujo core-business serd a analise e a implementacdo de

empreendimentos imobiliarios no Nordeste Brasileiro.

Entre esses projectos dar-se-a especial relevo a criacdo de seis condominios, denominados:
Pablo Picasso, Joan Mird, Van Gogh, Michael Angelo, Leonardo da Vinci e Rembrandt
inseridos no ambito do plano Minha Casa, Minha Vida 2, criado pelo governo Brasileiro para

possibilitar o acesso de casa prépria a familias de baixo rendimento.

Cada um dos empreendimentos contara com 20 habitacfes de tipologia T2, cada habitacdo
com 70m2, uma area comum de lazer equipada com parque infantil, uma piscina e um espaco

gourmet.

O projecto envolve um investimento inicial em capital fixo de cerca de R$ 200 000, que sera

recuperado logo no primeiro ano de actividade do negacio.

Palavras-chave: Mercado Imobiliario; Habitacdo; Plano de Negdcio.

Classificacdo JEL: G31; R31
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Abstract

The crisis felt in Europe and the contrasting prosperity among emerging countries causes

investments to be channeled to these markets, seeking for capital return optimization.

The purpose of this business plan is the creation of a real estate company, located in Salvador,
Bahia, and whose core business is the analysis and implementation of real estate in Northeast

Brazil.

Among these projects we will give special emphasis to the creation of the following six
condominiums: Pablo Picasso, Joan Mir6, Van Gogh, Michael Angelo, Leonardo da Vinci
and Rembrandt, inserted under the plan Minha Casa, Minha Vida 2 created by the Brazilian

government so that low income families can afford their own home.

Each condominium will include 20 T2 houses, each room with 70m2, a common recreational

area equipped with a playground, a pool and a gourmet space.

The project involves an initial investment in fixed assets of about R$ 200 000, which will be

recovered in the first year of business activity.

Keywords: Real estate market; Housing; Business Plan.

JEL classification: G31; R31
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1. Sumario Executivo

O presente plano de negdcios tem como objectivo apresentar o projecto da construgdo de seis
condominios residenciais, os condominios Pablo Picasso, Joan Mir6, Van Gogh, Michael
Angelo, Leonardo da Vinci e Rembrandt, com uma éarea Gtil de aproximadamente 8000m?

cada.

Cada empreendimento serd composto por 20 habitacdes de tipologia T2, com 70 m2 cada. Em
todos os condominios havera uma infra-estrutura de area de lazer provida por um parque
infantil, um espaco gourmet e uma piscina. Cada proprietario podera ainda contar com duas

vagas de estacionamento ao lado da sua residéncia.

Empresa

A Imocivil é a empresa criadora deste projecto, dos seis condominios, e sera a responsavel da
sua implementacdo. Prevé-se a criacdo e comercializagdo de um condominio por ano. No
primeiro ano sera criado o condominio Pablo Picasso, e depois, nos anos seguintes 0s
condominios Joan Mir6, Van Gogh, Michael Angelo, Leonardo da Vinci e Rembrandt. Todos
eles serdo construidos nos mesmos moldes e com 0s mesmos tipos de materiais, com o intuito

de estandardizar o processo e assim reduzir custos e tempo de construcéo.

Mercado

O Mercado imobiliario brasileiro e em particular o mercado baiano, vivem numa fase de
crescimento nunca antes verificado. A oferta de crédito facilitado, os prazos mais alargados
para pagamento e juros mais baixos, aliados ao aumento do poder de compra do consumidor,

tém incentivado uma forte tendéncia para a aquisicéo de habitacéo propria.
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No ano de 2010, s6 na cidade de Salvador' houve aproximadamente 15 mil iméveis vendidos.
Com este ritmo de vendas se prevé um aumento de 10% no numero de proprietarios de

imoveis em 2011.

Objectivos

O principal objectivo deste negdcio € o acompanhamento da construcéo e a venda de casas
destinadas a habitacdo para familias de baixos rendimentos, visando suprir caréncias

acentuadas existentes na regido da Bahia, Brasil.

Pretende-se desenvolver esta actividade de acordo com adequadas condi¢bes técnicas e
econdémicas de gestdo e procurando uma constante adaptacdo do negocio a realidade

envolvente, tendo em vista em especial alcancar um elevado nivel de satisfacdo dos clientes.

O desenvolvimento deste negdcio pautar-se-a ainda pelo respeito por principios e valores de

inovacéo, qualidade, seguranca e sensibilizagcdo ambiental.

Avaliagéo Financeira

Para iniciar sua actividade, em Novembro de 2011, a Imocivil ird adquirir uma sala comercial
no valor de R$ 180.000, dos quais R$160.000 serdo através de um financiamento bancario e o

remanescente com capitais proprios.

! Salvador, é uma cidade brasileira, capital do estado da Bahia. Populago: 2,6 milhdes de habitantes

Fonte: Wikipédia

10
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A actividade de construcdo e venda de casas sera iniciada em Janeiro de 2012. A previsao das

vendas € a seguinte:

VENDAS - MERCADO

NACIONAL 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Habitagdes 0 2.730.000 2.866.500 3.009.825 3.160.316 3.318.332

Quantidades vendidas 20 20 20 20 20

Prego Unitario 130.000,00 136.500,00 143.325,00 150.491,25 158.015,81 165.916,60
Tabela 1- Previsao de venda Imocivil
Através da demonstracdo de resultados é possivel verificar o resultado liquido esperado.

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Vendas e servigos prestados 2.730.000 2.866.500 3.009.825 3.160.316 3.318.332
CMVMC 2.069.340 2.172.807 2.281.447 2.395.520 2.515.296
Fornecimento e servigos
externos 4.700 40.950 42.998 45147 47.405 49.775
Gastos com o pessoal 12.960 114.836 120.578 126.607 132.938 139.585
EBITDA (Resultado antes
de depreciagoes, gastos de
financiamento e impostos) -17.660 504.874 530.117 556.623 584.454 613.677
Gastos/reversoes de
depreciagao e amortizagdo 9.100 9.100 9.100 9.100 3.600 3.600
EBIT (Resultado
Operacional) -26.760 495.774 521.017 547.523 580.854 610.077
Juros e rendimentos similares
obtidos 12493 22114 32.440 43.557 55.499
Juros e gastos similares
suportados 4.424 16.064 12.851 9.638 6.426 3.213
RESULTADO ANTES DE
IMPOSTOS -31.184 492.203 530.281 570.325 617.986 662.363
Imposto sobre o rendimento
do periodo 35.037 40.301 43.345 46.967 50.340
RESULTADO LIQUIDO DO
PERIODO -31.184 457.165 489.979 526.980 571.019 612.023

Tabela 2- Demonstragdo de Resultados

O calculo do “cash flow” e a avalia¢do da rendibilidade do projecto permite obter um VAL de

R$ 2.021.817, uma TIR de 273,54% ¢ um ”payback” de 1 ano.

11
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2. O Projecto

2.1 Caracteriza¢ao do empreendedor

A andlise, desenvolvimento e implementacdo deste negdcio tera como empreendedores Jenner
Augusto Neto, pds-graduado em Mercados e Activos Financeiros pelo ISCTE e Miguel

Montenegro, licenciado em Gestdo e consultor imobiliario em Portugal. (CVs em anexo).

Os promotores deste plano viram no projecto social Minha Casa, Minha Vida, criado pelo

anterior presidente brasileiro Luis Inacio Lula da Silva, uma grande oportunidade de negdécio.

Assim nasceu a Imocivil, uma empresa brasileira sediada em Salvador /Bahia, que tem como
propésito a andlise e o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios na regido do
nordeste brasileiro. Esta conta com parceiros estratégicos para 0 seu arranque e crescimento,
tais como construtoras com know-how impar de grande prestigio e reconhecimento

internacional.

2.2 Missao, Objectivos e Visao

A Missdo do negdcio é oferecer servicos com qualidade diferenciada, proporcionando
solucgdes diversas, com compromisso, responsabilidade social e ambiental, visando sempre a
satisfacdo e simpatia do cliente, o desenvolvimento e o bem-estar dos colaboradores, com o
objectivo de tornar a empresa num referencial de exceléncia empresarial na area da

construcdo civil, em especial na &rea imobiliaria destinada a habitacdo e comércio.

12
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Os objectivos do negdcio residem na analise da viabilidade de projectos, implementacdo dos
mesmos, assessoria e consultoria ao cliente, atendimento eficaz, compromisso em oferecer
solugdes modernas e adequadas; responsabilidade social e respeito ao meio ambiente; cultivo

de relacdes profissionais e empresariais sélidas e a organizacao e reducao de desperdicios;

A visdo do negocio € ser uma empresa reconhecida pelos seus procedimentos de qualidade,
inovacdo, pontualidade e exceléncia na prestacdo de servigos, desenvolvendo, assim, uma

relacdo de respeito e confianga com seus clientes, parceiros e colaboradores.

2.3 Ponto de situac¢ao do projecto

O negdcio esta numa fase embrionaria, a Imocivil prepara-se para apresentar a Caixa
Econémica Federal® a sua anélise de risco valida® , assim como o projecto do primeiro
condominio, Pablo Picasso, para aprovacdo. O prazo de anélise dado pela Caixa pode ter uma
duracdo de até 30 dias corridos. (Figura n° 1 — Fluxo Operacional de Andlise para
Construtoras). Apés a aprovacdo do mesmo e a contratacdo estar efectuada, iremos passar a

fase de implementacéo.

2 A CAIXA é uma empresa 100% publica que atende n&o apenas clientes bancérios, mas todos os trabalhadores
formais do Brasil por meio do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), do Programa de Integragéo
Social (PIS), do Seguro-Desemprego, de programas sociais. Foi criada em 1861 e, desde entdo, é o principal
agente de politicas publicas do governo federal. Ao priorizar sectores como habitagdo, saneamento basico, infra-
estrutura e prestacdo de servicos, exerce um papel fundamental na promoc¢do do desenvolvimento urbano e da
justica social do pais, além de contribuir para melhorar a vida das pessoas, principalmente as de baixo
rendimento.

® Trata-se de uma avaliagéo das suas condicBes econémico-financeiras e possui validade de 1 ano.
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CONSTRUTORA

Com analise de risco valida
apresenta projecto na CAIXA

\4

SUPERINTENDENCIA
REGIONAL DA CAIXA

\ 4

Analise de Risco

Prazo: 5 dias

A

A 4

\ 4

Encaminha para anlise de
risco, engenharia e juridica.

CONTRATACAO

Analise de Engenharia e Trabalho Social

Prazo: 15 dias

vt

A 4

Analise Juridica

Prazo: 5 dias

\4

CAIXA

A

(AGENCIA DA CAIXA)

APROVA

COMITE REGIONAL DA

Figura 1 — Fluxo Operacional para Construtoras. Fonte: Caixa Econémica Federal

2.4 Pontos Criticos para o desenvolvimento do projecto

De acordo com as andlises efectuadas para implementacdo deste projecto os principais pontos

criticos séo os seguintes:

e Seleccdo do terreno de cada condominio.

e Burocracia com a Caixa Econémica Federal.

e Conhecimento restrito do mercado Brasileiro.

e Atrasos dos fornecedores.
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3. Revisao da literatura

3.1 Economia Brasileira

O Brasil é o maior pais da América Latina e 0 quinto maior do mundo em area territorial
(8 514 876,599 km?). No ultimo censo, em 2010, sua populacdo foi contabilizada em 190 732
694 habitantes (Fonte: Wikipédia).

Mundialmente a sua economia é a oitava maior pelo PIB (Produto Interno Bruto) nominal e a
sétima maior pela paridade do poder de compra (PPC) *. O Brasil tornou-se numa das
principais economias com um dos mais rapidos crescimento econémico, juntamente com a
Russia, a India e a China, que formaram inicialmente o BRIC, e mais tarde, em Abril de 2011,
com a Africa do Sul, o BRICS (Figura n°2).

Figura 2 - Paises do BRICS (Brasil, Russia, India, China e Africa do Sul). Fonte: Wikipédia

1. World Development Indicators database (http://data.worldbank.org), Banco Mundial, 7 de Outubro de
20009.
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Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, (IBGE), o valor do PIB Brasileiro
no ano de 2010 foi de 3.675 biliGes de reais. A quantia per capita de R$ 19,016 é também um
recorde. O pais ndo assistia desde 1986 a uma taxa de crescimento anual tdo elevada (7,5%),

como mostra a figura nimero n°3, em relacdo ao ano anterior.

Figura 3 — Variacao da economia Brasileira em relagdo ao ano anterior PIB Brasil 2000 — 2010 Fonte IBGE

Em termos médios, desde o ano de 2002 o PIB tem registado um aumento de 4,5% ao ano, o
gue nos leva a firmar que o Brasil tem conseguido superar as graves crises que tém abalado o

continente norte-americano e o europeu desde o inicio do século XXI.

3.2 A estabilidade Brasileira

Para a prosperidade do pais também outros factores estdo desempenhando um papel
fundamental:

e Diminuicdo do desemprego;

e Aumento do rendimento meédio;

¢ Reducédo da taxa de Juro;

e Inflacdo mais estavel

e Aumento na confianga dos consumidores
e Estabilidade Politica

A estes factores se referem brevemente as sec¢des seguintes.
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3.2.1 Diminuicdo do desemprego

Desde Marco de 2002 que a taxa de desemprego no Brasil ndo atingia um valor tdo baixo
quanto o ocorrido em Dezembro de 2010, 5,3%.

Ao compararmos Margo de 2011 com o mesmo més em 2010 nas seis maiores regides
metropolitanas® do pais, verifica-se uma queda de 14%, ou seja, menos 250 mil pessoas &

procura de trabalho.

O numero de pessoas empregadas, 22,3 milhdes, cresceu 2,4% no periodo de um ano, de
Marco de 2010 a Margo de 2011, representando um adicional de 531 mil novos postos de
trabalho. O ndmero de trabalhadores com contrato de trabalho no sector privado, 10,7
milhdes, aumentou 7,4%, representando um adicional de 739 mil postos de trabalho com
contratos. (Fonte: IBGE). Muitos dos novos empregos séo resultado de mudangas no mercado
de trabalho em func¢do dos avancos no sector das tecnologias de informacéo e do investimento

na educacao.

A taxa média do desemprego para o primeiro trimestre de 2011 foi de 6,3%, reflete um
cenario econémico favoravel e empregos mais qualificados (Figura 4).

Tx Desemprego
OFRPNWPAULION

PN &Y
v Qe

=—4—Taxa Desemprego %

Figura 4 — Taxa de Desemprego Fevereiro de 2010 a Marco de 2011 (Fonte: IBGE)

% S40 Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre, Recife e Salvador.
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3.2.2 Aumento do rendimento médio

O valor do rendimento médio dos brasileiros tem crescido més ap6s més. Em Margo de 2011
este valor correspondia a um montante de R$ 1557,00, que corresponde a um aumento de
0.5% -em relacéo a Fevereiro e de 3,8% em relacdo a Mar¢o do ano anterior.

Em relacdo ao total dos rendimentos reais efectivos das pessoas empregados registou-se um
valor de 34,8 mil milhGes de reais, um incremento de 0,6% em relacéo a Fevereiro de 2011 e
de 6,9% em relacdo a Marco de 2010.

Marco de 2011 Fevereiro 2011 Marco de 2010
Taxa de desemprego 6,5% 6,4% 7,6%
Rendimento médio Real R$ 1557,00 R$ 1548,92 R$ 1499,59
A de rendimento em relagéo a: 0,5% 3,8%

Tabela 3 - Aumento do rendimento médio. Fonte IBGE

Por sector de actividade, o maior aumento do rendimento medio real recebido em relacdo a
Marco de 2010, foi na area da Inddstria extractiva, de transformacdo e distribuicdo de
electricidade, gas e agua (9,3%):

Actividade Marco de 2010 Marco de 2011 % Ano
Industria Extractiva, de transformacéao e

distribuicdo de electricidade, gas e agua. L Lt =
Construcdo 1.207,71 1.245,60 3,1
Comeércio, reparacdo de veiculos

automotores e de objectos pessoais e 1.227,13 1.209,50 -1,4
domésticos e comércio de combustiveis

Servigos prestados a empresa, alugueis,

actividades imobiliérias e intermediagéo 2.074,32 2.087,90 0,7
financeira

Educacdo, salde, servicos sociais,

administracdo  plblica, defesa e 2.104,03 2.173,50 3,3
seguranga social

Servigos domésticos 573,67 605,80 5,6
Outros servigos (alojamento, transporte,

limpeza urbana e servigos pessoais). 20t Aozt e

Tabela 4 - Aumento no rendimento médio real por sector de actividade. Fonte: IBGE
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No que se refere aos cargos ocupados o maior aumento do rendimento médio real recebido em
comparacdo a Marco de 2010, foi para os Militares e funcionarios publicos (7,9%) :

Cargos Mar/10 Mar/11 % Ano
Colaboradores com contrato no sector privado 1.416,09 1.433,70 1,2
Colaboradores sem contrato no sector privado 1.073,71 1.146,30 6,8
Militares e funcionarios Publicos 2.597,06 2.802,90 7,9
Pessoas que trabalharam por conta prépria 1.252,91 1.328,90 6,1
Empregadores 4.038,30 4.229,00 4,7

Tabela 5 - Aumento dos rendimentos médios reais por cargos ocupados. Fonte: IBGE

3.2.3 Areducao da taxa de Juro

Nos Ultimos 6 anos a taxa de juro no Brasil tem vindo a decrescer, embora ainda seja bastante

mais elevada do que o que seria desejavel (Figura 5). Como consequéncia dessa reducdo o
pais tem captado milhdes e milhGes de dolares estrangeiros. Além disso, 0 juro mais reduzido
tem servido de grande motor para o consumo interno (habitacdo, meios de circulacdo, etc.),
com o embaratecimento de crédito.

EVOLUCAO DA TAXA BASICA DE JUROS - SELIC (% AO ANO)

. 17,25
13,75 13,75

i / N m— © 13,75 AT

\ e 3 \

._/ > 11,25
12,25 9,25 »

Ry, P—

8,75
2006 2007 2008 2009 2010

Figura 5 — Taxa de Juros — SELIC (Fonte: Banco Central do Brasil)
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3.2.4 Inflagdo mais estavel

Nos primeiros dois anos da década de 2000, o Brasil viu sua taxa de inflacdo mais do que
duplicar, de 5,97%, valor registado em 2000, passou para 12,53% em 2002. A partir de entdo
verificou-se uma queda , chegando mesmo a estar nos 3,14% em 2006. Nos quatro anos
posteriores a oscilacdo esteve entre 0s 4 e 0s 6 % 0 que mostra uma maior estabilidade das

taxas de inflagéo. (Figura n°6).

15 -

5,91
== Infla¢do

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Figura 6 — Taxa de Inflagdo Brasileira (Periodo 200 — 2010). Fonte Banco Central do Brasil.

3.2.5 Aumento de confian¢a dos consumidores

Apesar de podermos verificar uma ligeira reducdo da confianca dos consumidores desde
Novembro de 2010 (figura n°7), as avaliacbes sobre 0 momento actual da economia brasileira
continuam a indicar um grau elevado de satisfacdo por parte do consumidor brasileiro. (Fonte:
Fundacdo Getulio Vargas (FGV)).

Nov/10= 1242

1250

1200 1
Mor/11 #1201
1150 1
1100

1050

1000 4

= |CC
95.0 Média(2005 - 2011)
=== MédiaMovel Trimestral Dez/08=549

e
"r\c‘;\‘i\sa\é?é\'ﬁ.\eé}fe*\s*\?"eg

Figura 7 — indice de Confianca do consumidor. (Set — 05 a Mar — 11) Fonte: Fundagéo Getulio VVargas
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3.2.6 Estabilidade Politica

Apesar das mudancas politicas nos poderes executivos e legislativos em 2011, a perpectiva é

que o Brasil permanega em franco crescimento nos proximos anos.

A nova presidente, Dilma Rouseff, ja deu a conhecer, suas prioridades para o pais. Entre o0s

NoVoS projectos e 0s ja existentes, que serdo continuados, devemos destacar 0s seguintes:

Na érea da educacdo <> Projecto ProMedio - Programa de bolsas de estudo para alunos
carenciados em escolas privadas do ensino médio. Além desta medida também deverao

ser construidas mais 6 mil novas creches no pais.

Na area da saude <> Construcao de 500 novas Unidades de Pronto Atendimento (UPAS),
espécie de unidades de hospitais mais simplificados.
Medicacdo gratuita para as doencas de hipertenséo e diabetes.

Na area da economia < A grande diferenca para 0 modelo criado pelo Presidente Luis
Indcio da Silva reside na definicdo de uma meta da divida publica, em 30% do Produto

Interno Bruto.

A presidente eleita, Dilma Rousseff, também se diz a favor de uma reforma tributéria,

como a reducdo dos impostos que incidem sobre os sectores de bens de capital.

Entre as oportunidades para investidores, havera as obras do Programa de Aceleracdo do
Crescimento (PAC), construgdo de hidroelétricas, descobertas de petréleo na camada pré-
sal, obras em aeroportos e projetos de mobilidade urbana e hotelaria que visam o Mundial
de 2014 e os Jogos Olimpicos de 2016.
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Na area da seguranca publica < Projecto Bolsa-Formacdo- Concede R$ 400 ao més aos

profissionais da area de seguranca durante um curso de aperfeicoamento.

Na 4rea social <> O projecto “Bolsa Familia” °

sera ampliado no novo governo. A
presidente comprometeu-se a estender o beneficio a novos grupos, como indigenas,

moradores de rua e casais sem filhos.

O projecto Minha Casa, Minha Vida visa dar continuidade a construcdo de mais 2 milhdes
de casas para pessoas de baixa renda, que em um ano (2010) entregou cerca de 160 mil

unidades, com outras 450 mil ja contratadas.

Na politica externa <> Dilma Rousseff defende continuidade da diplomacia do governo

Lula

Um dos principais projectos nesta area é a chamada politica Sul-Sul, que visa a
diversificagdo das relagdes politicas e comerciais do Brasil com paises fora do eixo
ocidental.

® O Bolsa Familia ¢ um programa de apoio, que beneficia familias em situacéo de pobreza e de extrema pobreza.
O Programa integra o plano Fome Zero, que tem como propdsito assegurar o direito humano a alimentagao.
(Fonte: Ministério do Desenvolvimento Social).
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3.3 Crescimento do Mercado Imobiliario Brasileiro

Impulsionado pela facilidade de financiamento, surge um novo mercado imobiliario, voltado

para um numero crescente de clientes.

Dados do ultimo censo, realizado em 2010, mostram que o Brasil possui 191 milhGes de
habitantes, dos quais 1/5 tem entre 20 e 29 anos. Isto nos indica que, nos proximos 15 ou 20
anos, o pais contard com populacdo adulta, ativa e produtiva superior ao total de idosos e

criangas. Situacdo ja vivenciada pelos paises do primeiro mundo (paises desenvolvidos).

Além disso, pode acrescentar-se o facto de o brasileiro ser o mais otimista entre o0s
consumidores dos paises emergentes, (fonte: Estudo do Banco Credit Suisse) incluindo
integrantes do BRIC, Egito, Ardbia Saudita e Indonésia. Verifica-se ainda a mudanca no perfil

de consumo dos emergentes, justificada pela previsdo da subida média dos rendimentos.
Os imoveis estdo entre 0s bens que lideram a lista de inten¢des de gastos no Brasil.

O crescimento da populacdo activa, o indice de confianca do consumidor provocado pelo
aumento de seu rendimento, assim como 0s niveis crescentes de emprego formal, e ainda o
abundante volume de crédito imobiliario sdo ingredientes de uma receita de sucesso para as

proximas duas decadas.

A situacdo é de grande procura, ndo sé de imdveis novos como também do segmento de

usados, que funciona, tambem, como impulsionador para venda dos novos.

A Fundacdo Getulio Vargas (FGV) estima em 63,6 milhGes o total de familias no pais em
2010 e prevé que esse nimero passe a 80 milhdes em 2022. Ou seja, incremento de 16

milhdes em apenas doze anos.

Além do aumento quantitativo, a estabilidade e o crescimento econdémico propiciaram uma
mudanca da escala de renda, assim 30 milhdes de familias das classes carentes passaram a ser

consideradas de classe média no periodo de 2002 a 2009.
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Das familias que pretendem comprar um imovel nos proximos 12 meses, cerca de 9,1 Milhdes
de familias, 83% pertencem as classes C, D, e E. (Fonte: IBGE Janeiro 2011)

M SectorAeB

W Sector C

SectorDeE

Figura 8 — Intenc&o de compra de imével nos préximos 12 meses. Distribuicéo pelas classes A, B, C, D e E.”

O ano de 2010 foi considerado o melhor ano de todos os tempos da construcéo civil no Brasil.
Seguindo a tendéncia de 2009, que somaram 250 mil milhGes de ddlares, o ano de 2010
superou esses dados em 33% . Foram 324,5 mil milhGes de ddlares distribuidos por todo o

territorio brasileiro para o sector industrial, comercial e residencial.

O sector Industrial participou com 55% do total de investimentos de 2010, foram 178 mil

milhGes de dolares. As areas mais beneficiadas foram da energia, do petroleo e afins.

No sector comercial com 109 mil milhdes foram efectuadas obras de infraestrutura

rodoviarias e de turismo ficaram, respectivamente, com 0s maiores investimentos.

Os edificios residenciais e 0os condominios de casas, chegando a quase 6.000 obras em todo
Brasil, somaram investimentos acima dos 36 mil milhdes de dolares e tiveram uma area

construida de 76 milhdes de metros quadrados.

’ Segundo dados do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), as Classes Sociais sao divididas
conforme a renda total familiar, também utilizando como base a renda total familiar de uma familia de 4 pessoas.
Classe A - Acima de R$ 15.300,00 ; Classe B — de R$ 7.650,00 até R$ 15.300,00 ; Classe C - de R$ 3.060,00 até
R$ 7.650,00; Classe D - R$ 1.020,00 até R$ 3.060,00 ; Classe E - Até R$ 1.020,00.
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O Brasil tem duas fontes oficiais de financiamento habitacional fortemente subsidiadas e

reguladas: os depositos de poupanca (Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE)

e 0s depositos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS).

Os gréaficos abaixo apresentam a evolugdo da linha de crédito pelo Sistema Financeiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE) e FGTS:
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Figura 9 — Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) Fonte: Banco central e Abecip.
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Figura 10 — Unidades residenciais financiadas pelo FGTS. Fonte: Banco central e Abecip.

25



Imocivil — Condominios Residenciais

Recurso em abundéncia, demanda garantida, aumento dos prazos de financiamento para até
30 anos, seguranca juridica e incentivos publicos garantem que o mercado imobiliario

experimentara crescimento sustentado até 2015, 2020.

Facilmente podemos perceber que argumentos baseados em estudos, factos e projecOes reais

permitem afirmar que estamos perante um renovado mercado imobiliario.
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3.4 Programa Minha Casa, Minha Vida

O Governo Federal Brasileiro langou em Abril de 2009, o Programa Minha Casa, Minha
Vida, que tem como principal objectivo viabilizar a construcao e financiamento de 1 milh&o
de moradias para familias com rendimento mensal de até 10 salarios minimos, com a

finalidade de reduzir em 14% o déficit habitacional.

Em 31 de Dezembro de 2010, j& tinham sido efectuadas 1.003.214 moradias, que corresponde

a um investimento de R$ 52,98 mil milhdes.

Em 2011, o Programa Minha Casa Minha Vida sofreu algumas alteracbes. A principal
alteracdo foi o valor do imovel que passou de R$60 mil para R$75 mil. O governo brasileiro
destinou cerca de 70 mil milhdes de reais para as construcdes das novas casas que agora irdo

contar tambem com aquecedores solares entre outras mordomias.

Espera-se que cerca de 2 milhdes de casas sejam construidas até o ano de 2014. Todas as
pessoas do Brasil, que ndo tenham uma renda superior a R$4.650,00, podem participar do

programa.

A mudanca no valor do imovel vem para ajudar as construtoras que fazem parte do negécio.
Se esta alteracdo de preco ndo fosse efectuada, as empresas do setor da construcdo perderiam
0 beneficio tributario devido a forte valorizagdo dos precos dos imdveis no mercado
brasileiro. Os imo6veis minha casa minha vida 2 serdo mais modernos e espagosos, podendo

abrigar familias diferenciadas pelo Brasil.

As candidaturas para Minha Casa, Minha Vida 2 poderdo ser feitas nas agéncias do banco
Caixa Econémica Federal, assim como em unidades de atendimento do Programa que estdo
espalhadas pelo pais. Para inscricdo é necessario ir até um dos locais referidos com os

documentos pessoais e documentos que comprovem o rendimento familiar.
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O quadro seguinte apresenta as diferencas de valores de financiamento para habitagdo no
programa Minha Casa, Minha Vida 1 e no Minha Casa, Minha Vida 2

Regras por municipio MCMV1 MCMV2

Regides metropolitanas SP, RJ e DF R$130.000 R$170.000
Capital e regides metropolitanas (+1 mil

milhdes de habitantes) R0 L0
Cidades com mais de 250 mil habitantes R$100.000 R$130.000
Cidades com mais de 50 mil habitantes e

menos de 250 mil habitantes R$80.000 R$100.000
Cidades com menos de 50 mil habitantes R$80.000 R$80.000

Tabela 6 - Alteracao de valores de financiamento Minha Casa, Minha Vida 2
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4. Quadro de Referéncia

Em suma, a revisdo de literatura foi de extrema relevancia pois além de permitir um maior
conhecimento da situacdo da economia Brasileira, permitiu também obtermos informacdes,
aprofundadas, sobre o seu sector imobilidrio. Foi ainda importante para o completo
entendimento do processo de constru¢do no ambito do programa Minha Casa, Minha Vida.

Os pontos de maior destaque para o enquadramento do nosso plano de negdcio sdo 0s
seguintes:

a) Aumento médio dos rendimentos reais em 4,3% em um ano (De Mar¢o de 2010 a
Marco de 2011).

b) Grande facilidade de financiamento pelo programa Minha Casa, Minha Vida, para
familias com rendimentos de até trés salarios minimos, durante 30 anos.

c) Das familias que pretendem comprar um imével nos proximos 12 meses, cerca de 9,1
Milhdes de familias, 83% pertencem as classes C, D, e E.

d) Espera-se que cerca de mais 2 milhdes de casas sejam construidas até o ano de 2014
ao abrigo do programa Minha Casa, Minha Vida.

e) O ano de 2010 foi considerado o melhor ano de todos os tempos da construcao civil
no Brasil. Foram gastos no sector 324,5 mil milhGes de ddlares distribuidos por todo o
territorio brasileiro.
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5. Plano de Marketing

5.1 Analise Estratégica de Marketing

5.1.1 O Mercado Baiano de Imobiliario

Nunca o mercado imobiliario da Bahia esteve em tdo grande crescimento.

A quantidade de lancamentos a disposi¢cdo de quem procura imével aumenta diariamente.

A oferta de crédito, prazos alargados para pagamento e juros mais baixos, aliado ao aumento
do poder de compra do consumidor, tem provocado um verdadeiro boom neste sector desde o
ano de 2008.

De acordo com pesquisa divulgada pela Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado
Imobiliario da Bahia (Ademi-BA), no primeiro trimestre de 2008 houve um incremento de
200,78% no namero de unidades comercializadas em relagdo ao mesmo periodo do ano de
2007. Ao todo, 3.083 imoveis foram vendidos, contra 1.025 negociados nos primeiros trés
meses de 2007.

Quanto aos langcamentos, houve um registo de 2.479 unidades, incremento de 119,77% em
relagdo a igual periodo do ano de 2007, cujo total de novas unidades no mercado foi de
1.128.

Emisséo de alvaras de constru¢éo no Municipio de Salvador (Capital do Estado Baiano)

Més _ Quantidade de
Quantidade de i M2 acumulados
) M2 alvaras
alvaras no ano
acumulados
nov/08 61 150.948,08 605 4.335.310,51
out/08 80 618.309,80 544 4.184.362,43
set/08 51 1.290.025,51 464 3.566.052,63
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Continuacao

_ Quantidade de
Més Quantidacle M2 alvaras acumulados M* acumulacos
de alvaras no ano
no ano

ago/08 53 516.555,50 413 2.276.027,12

jul/o8 68 124.059,00 360 1.759.471,62
jun/08 57 820.649,53 292 1.635.412,62
mai/08 49 289.697,29 235 814.763,09
abr/08 28 74.988,86 186 525.065,80
mar/08 48 196.465,35 158 450.076,94
fev/08 62 203.529,76 110 253.611,59
jan/08 48 50.081,83 48 50.081,83
dez/07 65 202.304,36 764 2.353.822,40
dez/06 64 177.825,00 861 3.041.140,82
dez/05 47 154.344,37 811 1.946.013,73
dez/04 108 382.019,82 957 1.779.543,96
dez/03 78 197.019,10 859 1.727.372,93

Tabela 7 - Emissdo de alvaras de constru¢do no Municipio de Salvador. Fonte: Sucom/Sinduscon-BA

Em 2008 ocorre a explosdo da constru¢cdo em Salvador, apesar do més de Novembro, ter
registado uma queda mensal em relacdo aos meses anteriores, com apenas 150mil m?2
liberados para construcdo, uma queda acentuada comparada aos meses de Outubro com
618mil m2 e longe do indice registado em Setembro de 2008, onde o recorde de metros
quadrados foi alcancado através de 51 alvards que totalizaram 1,29 milhdo de m? liberados
para construcdo. Até Novembro de 2008, os 4,33 milhdes de m2 para construgdo em Salvador,

representam um aumento de 184% em relagéo a todo ano de 2007.

No ano de 2010, so a Regido Metropolitana de Salvador teve aproximadamente 15 mil
imoveis vendidos. Com esse ritmo de vendas se prevé um aumento de 10% no numero de

proprietarios de imdveis em 2011.
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E dificil encontrar algum lugar em Salvador que ainda no esteja construido, ou em obras.
Quando se encontra, o preco dos terrenos é quase proibitivo. Na busca por novas fronteiras
para alimentar essa expectativa de 10%, o mercado imobiliario esta investindo cada vez mais

no interior do Estado.

Em 2010, 70% das novas empresas instalaram-se fora da Regido Metropolitana de Salvador
(RMS), conforme a Secretaria de Industria Comércio e Mineragdo (SICM). Minha Casa - O
Programa Minha Casa Minha Vida é outro factor importante para a compreensdo desta

descoberta do interior pelo mercado imobiliario.

Dos 70 mil contratos assinados na primeira fase do programa, 40 mil estdo fora da RMS.
Feira de Santana, com 9,5 mil unidades contratadas, lidera a contagem no interior. Conquista
aparece com 2,9 mil contratos, Itabuna tem 2,15 mil e Barreiras tem 904, segundo a Caixa
Econdmica Federal (CEF).

Na nova fase do programa, estdo previstas dois milhGes de unidades em todo o Brasil, com a
expectativa de que na Bahia pelo menos confirme a tendéncia de receber entre 6% e 7% do

orcamento do programa.

Na hora de escolher um imovel, a localizacdo € um fator de relevancia para o consumidor,
tanto para questdo de facilidade de chegada e saida do bairro (com vias de facil acesso), até a
localizacdo de lojas, padarias, farméacias. Em sintonia com essa necessidade, prédios mais
novos também dispdem de ambientes que facilitam a vida do morador, como é o caso dos
empreendimentos com ginasio, espaco gourmet, infantil, saldo de festas e de jogos. Essas

melhorias na qualidade de vida garantem mais tempo para o lazer e para familia.

Um estudo de mercado da ADEMI-BA (Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado
Imobiliario da Bahia) revela que os baianos acreditam que os imdveis serdo os activos com
melhor desempenho em 2011. Quando perguntados sobre os mercados que teriam melhor
performance neste ano, 34% dos entrevistados respondeu que seria 0 de imoveis, e 26%
acreditam que o mercado imobiliario continuard com alta performance durante 0os proximos

dez anos.
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Segundo a Fundacéo Jodo Pinheiro, em Janeiro de 2011 o déficit habitacional no Estado da

Bahia era de aproximadamente 511 mil unidades habitacionais.

Tipologia mais vendida

De acordo com o levantamento, do total de unidades vendidas no primeiro trimestre de
2011 , 39% tinham dois quartos, 28% trés quartos, 17% quatro quartos, 8% de um quarto e
6% eram salas comerciais. Quanto a faixa de preco, 40% dos imoveis vendidos tinham valor
entre R$125 mil e R$250 mil, seguidos das unidades com prego entre R$50 mil e R$75 mil,
com 23%. Além isso, a pesquisa revelou que o maior volume de imoveis comercializados

esta situado na regido do Imbui, Paralela e Alphaville, totalizando 1.115 unidades.

5.1.2 Tendéncias

Ao analisarmos o0 mercado baiano na seccdo anterior e 0 mercado brasileiro na seccao revisdo
da literatura, pudemos tirar ilacdes do que sdo as tendéncias do sector imobiliario para hoje, e
as perspectivas para o futuro a curto e médio prazo:

O mercado imobiliario esta investindo cada vez mais no interior do Estado baiano;
A tipologia mais vendida é a T2 (Dois quartos);
HabitacGes com areas de entretenimento cada vez mais diversificadas;

26% dos entrevistados para um estudo de mercado realizado pela ADEMI-BA (Associacdo de
Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario da Bahia), acreditam que os imdveis serdo os
activos com melhor desempenho em 2011;

Das familias que pretendem comprar casa 83% pertencem as classes C, D, e E.
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5.1.3 Concorréncia

Os grandes concorrentes na construcdo de condominios para o projecto Minha Casa, Minha
Vida, sdo as pessoas singulares que produzem imoveis em escala como se fossem pessoas
colectivas. Estas pessoas obtém algumas vantagens competitivas ao quererem fazer-se passar

por empresas, tais como:

- Menor custo de producéo, em razdo do uso de mao-de-obra informal, facto que os levava a

ndo recolherem impostos trabalhistas;
- Compra de insumos como consumidores finais, entre outros actos.

O principal resultado destas préaticas é a oferta de produtos de menor qualidade construtiva,

que comprometem todo o segmento formal.

5.1.4 Consumidor

Estas habitacGes tém como publico-alvo as familias pertencentes as classes C, D, e E, cujos
rendimentos ndo ultrapassam os 10 salarios minimos e , por isso, podem estar enquadradas no
Plano Minha Casa, Minha Vida, que visa beneficiar as familias com rendimentos mais baixos,

promovendo a obtencdo de casa prépria com condicBes especiais de financiamento.
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5.1.5 Envolvente

A envolvente do sector estd directamente associada a aspectos do meio politico-legal,

econdmico e socio-demogréfico.

No aspecto politico-legal a temética do ambiente tem cada vez maior relevo. Para dar resposta
a toda legislacdo e regulamentacédo torna-se necessario a instalacdo de uma ETAR (Estacdo de
tratamento das aguas residuais) doméstica em cada condominio criado, o0 que implica custos

acrescidos a actividade.

A nivel econdmico o sentimento que se vive relativamente ao crescimento do pais provoca
um elevado grau da confianca dos consumidores. Associado a isto, verificou-se um aumento
médio do rendimento real dos brasileiros de 4,3% entre Marco de 2010 e Marco de 2011.
Todo este contexto vem facilitar o acesso ao crédito e permitir que familias que antes ndo

conseguiam ter a sua propria casa agora 0 consigam.

Em relacdo a envolvente socio-demogréafico, é sabido que as pessoas cada vez mais se
preocupam com o conforto para obterem uma melhor qualidade de vida para si e para as suas
familias. Assim é expectavel que nos proximos 10 a 15 anos o deficit habitacional venha a ser

muito mais reduzido pelas facilidades anteriormente referidas a nivel econémico.
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5.2 Anélise SWOT

A andlise SWOT é uma importante ferramenta estratégica. E utilizada para observar os

factores internos e externos a empresa que poderdo influenciar na implementacdo do

projecto®.

Pontos Fortes

- Baixo custo de construcéo
- Répida construcdo dos condominios (Periodo de 4 a 6 meses)
- Reduzidos custos variaveis

- Preco para venda

Pontos Fracos

- Custo do terreno elevado
- Escolha dos terrenos
- Alto investimento inicial

- Possibilidade de atrasos das licencas para construgdo em determinados locais.

Ameacas

- Forte concorréncia

- Burocracia com a Caixa Econdémica Federal

- Pouca fiscalizacdo por parte da Caixa EconOomica Federal podera levar
empresas concorrentes a oferecerem casas de menor qualidade construtiva,
comprometendo assim todo o segmento.

Oportunidades

- Facilidades de financiamento por parte das familias mais carenciadas através
do projecto Minha Casa, Minha Vida

- Grande défice habitacional na Bahia

- Aumento médio dos rendimentos reais em 4,3% em um ano.

8 A sigla SWOT representa a primeira letra das palavras, em inglés: Strengths, Weaknesses, Opportunities e
Threats (Pontos fortes, Pontos fracos, Oportunidades e Ameagas).
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5.3 SWOT Dinamica

A Swot dindmica é uma importante resposta a analise SWOT, anteriormente elaborada, pois

visa soluc@es para colmatar as fraquezas e potencializar os pontos fortes identificados.

Ameacas

Oportunidades

- Forte concorréncia

- Burocracia com a Caixa
Econémica Federal

- Pouca fiscalizagdo por parte da
Caixa Econdmica Federal podera
levar empresas concorrentes a
oferecerem casas de menor
qualidade construtiva,
comprometendo assim todo o
segmento.

-Facilidades de financiamento
por parte das familias mais
carenciadas através do
projecto Minha Casa, Minha
Vida

- Grande défice habitacional
na Bahia

- Aumento médio dos
rendimentos reais em 4,3% em
um ano (De Marco de 2010 a
Marco de 2011).

- Baixo custo de construgdo

- Répida construcdo dos
condominios (Periodo de 4 a 6

- Diferenciacéo do servigo pela
qualidade dos acabamentos.

- Procurar estandardizar toda a

- Diversificar o servigo,
realizando projectos
complementares aos
condominios criados. Ex:

determinados locais.

- Terrenos localizados em locais com
ampla disponibilidade de servigos

@ meses) documentacéo enviada a Caixa escolhas, postos médicos.
o Economica Federal.
Lclf - Reduzidos custos variaveis - Parcerias com outras
- Denunciar situagdes irregulares construtoras
- Preco para venda para que passe a haver maior
fiscalizagdo por parte do governo. - Aumento de condominios
criados por ano.
- Custo do terreno elevado - Procura de terrenos mais afastados | - Criacdo de condominios com
da capital do Estado mais habitacoes.
- Escolha dos terrenos
& - Pré-avaliagdo das licengas para -Criagdo de mais condominios
@ | -Alto investimento inicial aprovagao para que estar nio por ano.
8— L retornem para rectificagéo e assim
S | - Possibilidade de atrasos das seja mais tempo dispendido. - Criagéo de habitagdes para
LL | licencas para construgao em uma classe social mais alta.
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5.4 Estratégia de Marketing

5.4.1 Proposta de Valor

Os objectivos estratégicos do negdcio fixam-se especialmente em:

e Venda de casas;

e Reducdo de custos fixos;

e Garantia de um VAL positivo;

e Constante adaptacdo do negdcio a realidade envolvente.

5.4.2 Segmentacao e Target

A compra das casas esta dirigida especialmente as classes sociais C, D, e E que beneficiam do
Plano Minha Casa, Minha Vida, porém poderédo ser vendidas a quaisquer outras pessoas que

apresentem condicOes de compra.

O universo alvo de potenciais compradores no Estado da Bahia é de cerca de 511 mil
familias que ndo tém casa prépria. Existe também a segmentacdo das familias que, apesar

de ja& possuirem casa prépria, tém o desejo de mudar.

5.4.3 Posicionamento

Em relacdo as empresas concorrentes, a Imocivil posiciona-se em termos de precos de venda
equiparada com as demais, contudo diferencia-se pelas areas comuns dos condominios onde

oferece infra-estruturas de entretenimento muito pouco implementadas pela concorréncia.
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5.4.4 Plano Operacional de Marketing

5.4.4.1 Os terrenos

As escolhas dos terrenos para implementacdo do condominio, serd um dos pontos criticos
deste projecto. Segundo Buarque (1991) a melhor localizacdo seréd a que permitir aumentar a
producdo e, a0 mesmo tempo, reduzir 0s custos necessarios a essa producdo, elevando assim

ao maximo os beneficios liquidos do projecto.

Cada terreno devera rondar os 8000 m2. Os aspectos de acessibilidade, iluminacdo da zona,
transportes existentes, esgoto sanitario, abastecimento de agua e energia, serdo consideracdes

fulcrais para a deciséo de compra.

5.4.4.2 As casas

Primeiro Condominio - Pablo Picasso

Como referido no sumario executivo, o empreendimento Pablo Picasso esta projectado para
possuir 20 habitacdes padronizadas, cada uma com 70m2 e uma tipologia T2. O condominio,
de 8000 m?, possui uma infra-estrutura de area de lazer provida por um parque infantil, um
espaco gourmet e piscina. Cada proprietario podera ainda contar com duas vagas de
estacionamento ao lado de sua casa. (Projecto de arquitectura em anexo)

Especificacdes das habitaces (Estipuladas pela Caixa Econdmica Federal):

e Casa: sala, cozinha, 2 casas de banho, 2 quartos, area externa com tanque
e Piso: ceramico na cozinha e na casa de banho, cimentado no restante.

e Revestimento de alvenaria: azulejo 1,50m mas paredes hidraulicas e box.
e Forro: Laje de concreto ou forro de madeira ou pvc.

e Cobertura: telha ceramica.

e Esquadrias: janelas de ferro ou aluminio e portas de madeira.

e Pé-direito: 2,20m na cozinha e casa de banho, 2,50m no restante.
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Figura 11 — Planta da habitacéo 01 — Condominio Pablo Picasso.

5.4.4.2 Preco, Distribuicao, Comunicagao

O preco € segundo Ferrel (2009:96) "o elemento mais flexivel do composto de marketing (...).
Hé& dois pontos de vista a considerar em relacdo ao preco. Primeiro, para a empresa, preco € a
quantidade de dinheiro que estd disposta a aceitar em troca de um produto. Para o0s

consumidores, preco é algo que estdo dispostos a pagar em troca de um produto. ™ °.

Com base neste principio, elementar, da formacdo do preco e de maneira a acompanhar os
valores praticados pela concorréncia, 0s precos das casas serdo fixados em R$136.500 para o

ano de 2012, para 0s anos seguintes este valor sera corrigido com base na taxa de inflagéo.

% FERREL, O.C., HARTLINE, Michael D., JUNIOR, George H. L. e LUCK, David. Estratégia de marketing.
Editora: Atlas.
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A Imocivil ir4 utilizar apenas dois canais de distribuicdo. Um outdoor colocado em cada

condominio construido e a utilizacdo base de dados, de imoveis, da Caixa Econdmica Federal.

A comunicacdo serd directa e apenas apresentada nos outdoors. Nestes além das informacGes
sobre a tipologia das casas e as caracteristicas das mesmas, também estardo mencionadas as

infra-estruturas existentes, que servira como grande atractivo e diferencial.

5.4.5 Estimativas dos custos de Marketing

As estimativas dos custos de Marketing, pelo menos numa fase inicial, se resumem a um
valor anual de R$ 3000 que servird para a aquisicdo e instalagdo de um outdoor no

condominio.
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6. Organizacdo e Recursos Humanos

6.1 Estrutura Organica (Organigrama)

Numa fase inicial a Imocivil ser& composta por apenas quatro colaboradores. Os dois

administradores (sécios-gerentes), uma empregada de limpeza e um jardineiro.

2 -Administradores

Empregada Limpeza Jardineiro

Figura 12 — Organigrama Imocivil.

6.2 Recursos Humanos

De acordo com Chiavenato (2004) a gestdo de pessoas baseia-se no facto de que o
desempenho de uma organizacdo depende fortemente da contribuicdo das pessoas que a
compde, a forma como estdo organizadas, estimuladas e capacitadas, também como sdo
mantidas num ambiente de trabalho comum, clima organizacional adequados, como estéo
estruturados e organizados o0s recursos humanos de modo a habilita-los a exercer maior poder
e liberdade de decisdo levando a maior flexibilidade e a reaccdo mais rapida aos requisitos

mutaveis do mercado.

42



Imocivil — Condominios Residenciais

6.2.1 Quadro de Pessoal

Como foi referido anteriormente a empresa arrancard com os dois administradores, com a
empregada de limpeza e o jardineiro, por se tratar de uma equipa muito reduzida os
administradores terdo de desempenhar tarefas das mais diversas naturezas. Passardo grande
parte do seu tempo no escritorio, mas também terdo de ir com uma frequéncia diaria

acompanhar as obras do condominio que estiver sendo construido.

As remunera¢des mensais previstas para 0s quatro colaboradores serdo as seguintes:

Funcéo Salério
Administrador R$ 3.000
Empregada Limpeza R$ 600
Jardineiro R$ 600

Tabela 8 - Remuneracges colaboradores Imocivil
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7. Avaliacao Financeira

Para a avaliacdo financeira utitizou-se o modelo “Finicia” (IAPMEI, 2011) e todos os valores
apresentados estdo em BRL'. O projecto dar4 inicio no segundo semestre de 2011

7.1 Pressupostos

Os pressupostos seguintes refletem as taxas praticadas no Brasil.

Prazo médio de Recebimento (dias) /

30 1,0
(meses)
Prazo médio de Pagamento (dias) / 60 20
(meses) '
Taxa de IVA - Vendas 17%
Taxa de IVA - Prestagéo Servigos 17%
Taxa de IVA - CMVMC 17%
Taxa de IVA - FSE 17%
Taxa de IVA - Investimento 17%
'!'axia de Segu_ranga Social - entidade - 8.00%
orgaos sociais
Taxa de Seguranca Social - entidade - 11,00%
colaboradores
Taxa média de IRS 22,50%
Taxa de IRC 7,60%
Taxa de Aplicagoes Financeiras Curto 2,00%
Prazo
Taxa de juro de empréstimo Curto Prazo 10,00%
Taxa de juro de empréstimo ML Prazo 10,00%
Taxa de juro de activos sem risco - Rf 3,00%
z:le::io de risco de mercado - (Rm-Rf) 10,00%
Beta empresas equivalentes 100,00%
Taxa de crescimento dos cash flows na 043

perpetuidade

* Rendimento esperado de mercado

NOTA: Quando né&o se aplica Beta, colocar:
- O prémio de risco (p°) adequado ao projecto
- Beta = 100%

==> R(Tx actualizagdo) = Rf + p°

19 real & a moeda corrente no Brasil. Foi adoptada em 1994 no mandato do presidente Itamar Franco. (Fonte:

Wikipédia).
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7.2 Volume de Negacios

Taxa de variagao dos pregos

VENDAS - MERCADO NACIONAL
Habitagoes
Quantidades vendidas
Prego Unitério
TOTAL

TOTAL VENDAS
IVA VENDAS

TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS

IVA

TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS + IVA

2011

2011

130.000,00
0

17% 0

2012
5,00%

2012
2.730.000

20
136.500,00
2.730.000

2.730.000
464.100

2.730.000

464.100

3.194.100

2013
5,00%

2013
2.866.500

20
143.325,00
2.866.500

2.866.500
487.305

2.866.500

487.305

3.353.805

2014
5,00%

2014
3.009.825

20
150.491,25
3.009.825

3.009.825
511.670

3.009.825

511.670

3.521.495

2015
5,00%

2015
3.160.316

20
158.015,81
3.160.316

3.160.316
537.254

3.160.316

537.254

3.697.570

2016
5,00%

2016
3.318.332

20
165.916,60
3.318.332

3.318.332
564.116

3.318.332

564.116

3.882.449

Em relacdo ao volume de negdcios pressupde-se que sejam vendidas 20 habitacfes por cada

condominio construido, com base em dados relativos a outras empresas que desempenham o

mesmo tipo de actividade. Além do grande déficit habitacional existente na Bahia, outras

condicionantes favorecem que essas mesmas vendas se processem de forma célere. Por

exemplo: 0 aumento médio dos rendimentos reais no ultimo ano de 4,3% e ainda os mais

facilitados meios de financiamento existentes hoje no Brasil.

O preco por habitacdo foi fixado em R$ 130.000 de forma a acompanhar o prego da

concorréncia.
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7.3 Custos

7.3.1 CMVMC - Custo das Matérias Vendidas e Matérias Consumidas

Margem
CMVMC Bruta 2011 2012
MERCADO NACIONAL 2.069.340
Habitacées 24,20% 2.069.340
TOTAL CMVMC 2.069.340
17%
VA 351.788
TOTAL CMVMC + IVA
2.421.128

2013

2.172.807
2.172.807
2.172.807

369.377

2.542.184

2014

2.281.447
2.281.447
2.281.447

387.846

2.669.293

2015

2.395.520
2.395.520
2.395.520

407.238

2.802.758

2016

2.515.296
2.515.296
2.515.296

427.600

2.942.896

O valor para a margem bruta das habitagdes, de 24,20 % foi obtido a partir do custo de um
servico “chave na mio”*" de construcdo de um condominio por ano e do correspondente
volume de negdcios. O custo de construgdo e a sua decomposicao sao 0s seguintes:

e Terreno 8000 m?2 Preco: R$ 250.000

e Preco construcdo 20 casas: ( R$ 734,09 x 70m2) X 20 = R$ 1 027 726.
e Preco Infra-estruturas : 8000 m2 — (20 x 70 m?) = 6.600 m?

6.600 m2 x R$ 120 = R$ 792.000

Preco total condominio: R$ 250 000 + R$ 1 027 726 + R$ 792 000 = R$ 2 069 726

O preco por m2 das infra-estruturas inclui:

terra-planagem, pavimentos,
electricidade, saneamento, piscina, espaco gourmet e parque infatil.

passeios,

1« Construgio por empreitada global, em que é feita uma licitagio com varias construtoras tradicionais do
mercado com base em todos os projectos ja definidos(...) Apo6s a andlise (...) é escolhida a vencedora, que
garante a execugdo do empreendimento a um prazo e custo previamente definidos, com seu desembolso
efectuado ao longo do cronograma de execu¢do da obra.” — Goldman Pedrinho (2004), Introducdo ao

planejamento e controle de custos na construgdo civil brasileira. Editora: PINI

12 Custo médio por m2 na Bahia — Ver tabela em anexo. Fonte: Sinapi -Sistema Nacional de Pesquisa de Custos
e indices da Construcéo Civil — Marco de 2011 — Indicadores IBGE.
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7.3.2 FSE - Fornecimentos e Servicos Externos

N° Meses
Taxa de
crescimento

TxIVA
Servigos especializados
Publicidade e propaganda 17%
Vigilancia e seguranca 17%
Materiais
Utensilios de desgaste répido 17%
Livros e documentagéo técnica 17%
Material de escritorio 17%
Artigos para oferta 17%
Energia e fluidos
Electricidade 17%
Agua
Servigos diversos
Comunicagéo 17%
Limpeza, higiene e conforto 17%
TOTAL FSE

FSE +IVA

Valor Mensal

250,00
650,00

300,00
200,00
350,00

300,00

200,00

500,00
500,00

2011

2011

600,00
400,00
700,00

600,00

400,00

1.000,00
1.000,00

4.700,00

5.431,00

2012
12

5,00%

2012

3.150,00
8.190,00

3.780,00

2.520,00
4.410,00

3.780,00

2.520,00

6.300,00
6.300,00

40.950,00

47.483,10

2013 2014 2015 2016
12 12 12 12
5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
2013 2014 2015 2016
3.307,50 3.472,88 3.646,52 3.828,84
8.599,50 9.029,48 9.480,95 9.955,00
3.969,00 4.167 45 4.375,82 4.594,61
2.646,00 2.778,30 2.917,22 3.063,08
4.630,50 4.862,03 5.105,13 5.360,38
3.969,00 4.167 45 4.375,82 4.594,61
2.646,00 2.778,30 2.917,22 3.063,08
6.615,00 6.945,75 7.293,04 7.657,69
6.615,00 6.945,75 7.293,04 7.657,69
42.997,50 45.147,38 47.404,74 49.774,98
49.857,26 52.350,12 54.967,62 57.716,00

Os Fornecimentos e Servigos Externos necessarios para o funcionamento do projecto incluem

encargos de Publicidade e propaganda de R$250.00 mensais para que seja colocado um

outdoor em cada um dos condominios construidos, R$650,00 / més na vigilancia dos

condominios, gastos mensais de comunica¢des na ordem dos R$500, Limpeza, higiene e
conforto R$ 500, 4gua R$200, electricidade R$300, materiais de escritério R$350, livros e

documentacdo técnica R$200, Ferramentas e utensilios de desgaste rapido R$ 300,00. Foi

considerado um aumento de 5% ano devido a inflagdo.
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7.3.3 Custos com o Pessoal

N° Meses

Incremento Anual (Vencimentos + Sub. Aimogo)

Remuneracgao base mensal
Administracéo /
Direcgcéo

Manutengéo
Outros

Remuneragao base anual - TOTAL

Colaboradores
Administragéo /
Direcgao
Manutengéo
Outros
TOTAL

Outros Gastos
Seguranca Social

Orgéos Sociais 8,00%
Pessoal 11,00%
TOTAL OUTROS GASTOS

TOTAL GASTOS COM PESSOAL

2011

2011
3.000

600

2011
12.000

12.000

2011

960

960

12.960

2012
14

5,00%

2012
3.150

630
630

2012
88.200
8.820
8.820
105.840

2012
7.056

1.940
8.996

114.836

2013
14

5,00%

2013
3.308

662
662

2013
92.610

9.261
9.261
111.132

2013

7.409
2.037
9.446

120.578

2014
14

5,00%

2014
3473

695
695

2014
97.241

9.724
9.724
116.689

2014

7.779
2.139
9.919

126.607

2015
14

5,00%

2015
3.647

729
729

2015
102.103

10.210
10.210
122.523

2015

8.168
2.246
10.414

132.938

2016

5,00%

2016
3.829

766
766

2016
107.208

10.721
10.721
128.650

2016

8.577
2.359
10.935

139.585

O quadro de pessoal € constituido por quatro pessoas, dois administradores, uma empregada

e limpeza e um jardineiro. Os custos anuais associados constam do quadro acima.

O jardineiro so seré contratado em Janeiro de 2012 pois 0s seus servigos s6 Serdo necessarios

a partir do inicio da construgdo do condominio Pablo Picasso.
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7.4 Plano de Investimento

7.4.1 Imobilizado Incorpéreo e Corporeo

Investimento por ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Activos fixos tangiveis
Edificios e outras construgdes 180.000
Equipamento Administrativo 22.000
Total Investimento 202.000 0 0 0 0
IVA 17% 3.740 0 0 0 0

O investimento em Imobilizado é composto pela aquisicdo de uma sala que servira como
escritorio da Imocivil, e pela aquisicdo de equipamentos administrativos, relativos a compra

de secretarias, cadeiras, computadores, projector, impressoras.
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7.4.2 Fundo de Maneio Necessario

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Necessidades Fundo Maneio
Reserva Seguranga Tesouraria 5000 5000 5000 5000 5000 5000
Clientes 266.175 279.484 293.458 308.131 323,537
TOTAL 5,000 271475 284.484 298.458 313131 328.537
Recursos Fundo Maneio
OGRS 905 411435 432.007 453,607 476288 500.102
— 712 29.179 30.638 32.170 33.778 35.467
TOTAL 1.617 440.614 462.645 485.777 510.066 535.569
Fundo Maneio Necessario 3.383 -169.439 -178.161 -187.319 -196.935 -207.032
Investimento em Fundo de Maneio 3.383 172.822 -8.722 -9.158 -9.616 -10.097
ESTADO 712 29.179 30.638 32170 33.778 35.467
SS 480,00 749,70 787,19 826,55 867,87 911,27
IRS 1.350,00 1.984,50 208373 2.187,92 2.297 31 241218
IVA 111775 26.444.78 27.767,01 29.155,36 30.613,13 32.143,79

Para o calculo do investimento em fundo de maneio admite-se como reserva de seguranca de
tesouraria um valor de R$5.000.
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7.5 Fontes de Financiamento

Investimento

Margem de seguranga
Necessidades de
financiamento

Fontes de Financiamento
Meios Libertos

Capital
Financiamento bancario e
outras Inst. Crédito

TOTAL

N.° de anos reembolso
Taxa de juro associada

2011
Capital em divida (inicio
periodo)

Taxa de Juro

Juro Anual
Reembolso Anual
Imposto Selo (0,4%)
Servigo da divida
Valor em divida

Capital em divida

Juros pagos com Imposto
Selo incluido

Reembolso

2011
205.383

2%
209.500

2011

50.000
160.000

210.000

5

10,00%

160.000
10%

2.667
11

2677
160.000

160.000

2677

2012
-172.822

2%
-176.300

2012
467.195

467.195

160.000
10%
16.000
32.000
64
48.064
128.000

128.000

16.064
32.000

2013
-8.722

2%
-8.900

2013
490.520

490.520

128.000
10%
12.800
32.000
51
44.851
96.000

96.000

12.851
32.000

2014
-9.158

2%
-9.300

2014
515.011

515.011

96.000
10%
9.600
32.000
38
41.638
64.000

64.000

9.638
32.000

2015
-9.616

2%
-9.800

2015
540.309

540.309

64.000
10%
6.400
32.000
26
38.426
32.000

32.000

6.426
32.000

As necessidades de financiamento representam uma quantia de R$210.000, que serdo

repartidas por R$50.000 de capital préprio e R$160.000 através de um financiamento

bancario. O reembolso do capital sera de 5 anos a uma taxa de juro de 10%.
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2016
-10.097

2%
-10.300

2016
567.311

567.311

32.000
10%

3.200
32.000

35.213

3.213
32.000
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7.6 Demonstracoes Financeiras

7.6.1 Demonstrac¢oes de Resultados

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Vendas e servigos prestados 2.730.000 2.866.500 3.009.825 3.160.316 3.318.332
CMVMC 2.069.340 2.172.807 2.281.447 2.395.520 2.515.296
Fornecimento e servigos externos 4.700 40.950 42.998 45147 47405 49.775
Gastos com o pessoal 12.960 114.836 120.578 126.607 132.938 139.585
EBITDA (Resultado antes de depreciagoes, gastos de

financiamento e impostos) -17.660 504.874 530.117 556.623 584.454 613.677
Gastos/reversdes de depreciagdo e amortizacdo 9.100 9.100 9.100 9.100 3.600 3.600
EBIT (Resultado Operacional) -26.760 495.774 521.017 547.523 580.854 610.077
Juros e rendimentos similares obtidos 12493 22114 32.440 43.557 55.499
Juros e gastos similares suportados 4.424 16.064 12.851 9.638 6.426 3.213
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS -31.184 492.203 530.281 570.325 617.986 662.363
Imposto sobre o rendimento do periodo 35.037 40.301 43.345 46.967 50.340
RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO -31.184 457.165 489.979 526.980 571.019 612.023

A anélise da Demonstracdo de Resultados previsional permite constatar que o resultado
liquido € positivo logo a partir de 2012.
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7.6.2 Plano Financeiro

2011
ORIGENS DE FUNDOS
Meios Libertos Brutos 17.660
Capital Social (entrada de fundos) 50.000
Empréstimos Obtidos 160.000
Desinvest. em FMN
Proveitos Financeiros
Total das Origens 192.340
APLICAGOES DE FUNDOS
Inv. Capital Fixo 202.000
Inv Fundo de Maneio 3.383
Imposto sobre os Lucros
Reembolso de Empréstimos
Encargos Financeiros 4.424
Total das Aplicagoes 209.807
Saldo de Tesouraria Anual -17.467
Saldo de Tesouraria Acumulado -17.467
Aplicagdes / Empréstimo Curto Prazo -17.467

2012

504.874

172.822

12.493
690.188

32.000

16.064

48.064
642.124
624.658
624.658

2013

530.117

8.722

22114
560.954

35.037

32.000

12.851

79.889
481.065
1.105.723
1.105.723

2014

556.623

9.158

32.440
598.221

40.301

32.000

9.638

81.940
516.281
1.622.004
1.622.004

2015

584.454

9.616

43.557
637.627

43.345

32.000

6.426

81.770
555.857
2.177.861
2.177.861

2016

613.677

10.097

55.499
679.272

46.967

32.000

3.213

82.180
597.093
2.774.954
2.774.954

As origens de fundos sdo a partir de 2012 superiores as aplicacdes de fundos o que permite

obter uma tesouraria positiva e potenciar a realizacé@o de aplicacdes financeiras.
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7.6.3 Balanco Provisional

ACTIVO

Activo Nao Corrente

Activos fixos tangiveis
Activo corrente

Inventarios

Clientes

Caixa e depdsitos bancarios

TOTAL ACTIVO

CAPITAL PROPRIO
Capital realizado
Reservas
Resultado liquido do periodo
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO

PASSIVO
Passivo néo corrente
Provisdes
Financiamentos obtidos

Passivo corrente
Fornecedores
Estado e Outros Entes Publicos
Financiamentos Obtidos
TOTAL PASSIVO

TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS

2011

192.900
192.900
5.000

5.000
197.900

50.000

-31.184
18.816

160.000

160.000

19.084
905
712

17.467

179.084

197.900

2012

183.800
183.800
895.833

266.175
629.658

1.079.633

50.000
-31.184
457.165

475.981

128.000

128.000

475.652
411.435
64.216

603.652

1.079.633

2013

174.700
174.700
1.390.207

279.484
1.110.723

1.564.907

50.000
425.981
489.979

965.961

96.000

96.000

502.946
432.007
70.939

598.946

1.564.907

2014

165.600
165.600
1.920.462

293458
1.627.004

2.086.062

50.000
915.961
526.980

1.492.940

64.000

64.000

529.122
453.607
75.514

593.122

2.086.062

2015

162.000
162.000
2.490.992

308.131
2.182.861

2.652.992

50.000
1.442.940
571.019

2.063.959

32.000

32.000

557.033
476.288
80.745

589.033

2.652.992

2016

158.400
158.400
3.103.491

323.537
2.779.954

3.261.891

50.000
2.013.959
612.023

2.675.982

585.909
500.102
85.807

585.909

3.261.891
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7.7 Analise da Viabilidade do Projecto

7.7.1 Mapa de Cash-Flows

Meios Libertos do Projecto

Resultados Operacionais (EBIT) x (1-IRC)
Depreciacdes e amortizagbes

Investim./Desinvest. em Fundo Maneio
Fundo de Maneio

CASH FLOW de Exploragao

Investim./Desinvest. em Capital Fixo
Capital Fixo

Free cash-flow

CASH FLOW acumulado

2011

-24.726
9.100

-15.626

-3.383

-19.009

202.000

221.009

221.009

2012

458.095
9.100

467.195

172.822

640.017

640.017

419.008

2013

481.420
9.100

490.520

8.722

499.242

499.242

918.250

2014

505.911
9.100

515.011

9.158

524.169

524.169

1.442.419

2015

536.709
3.600

540.309

9.616

549.925

549.925

1.992.344

2016

Os valores acumulados séo positivos logo a partir do 1° ano de actividade (2012) aumentando

gradualmente nos anos seguintes. Assim, o valor do investimento realizado € recuperado logo

no 1° ano.
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3.600

567.311
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7.7.2 VAL, TIR e Payback

Na perspectiva do Investidor

Free Cash Flow do Equity

Taxa de juro de activos sem
risco

Prémio de risco de mercado
Taxa de Actualizagdo
Factor actualizacdo

Fluxos Actualizados

Valor Actual Liquido
(VAL)

Na perspectiva do Projecto

Free Cash Flow to Firm

WACC

Factor de actualizacdo

Fluxos actualizados

Valor Actual Liquido (VAL)

Taxa Interna de
Rendibilidade

Pay Back period

2011

-65.433
3,00%
10,00%

13,30%
1

-65.433

-65.433

1.973.023

2011

-221.009

9,72%

1

-221.009

-221.009

2.021.817

#NUM!

273,54%

1 Anos

2012

591.953

3,15%

10,00%
13,47%
1,135

521.705

456.272

2012

640.017

12,49%

1,125

568.935

347.926

190%

2013

454.391

3,31%

10,00%
13,64%
1,289

352.406

808.678

2013

499.242

13,05%

1,272

392.549

740.475

253%

2014

482.531

3,47%

10,00%
13,82%
1,468

328.791

1.137.468

2014

524.169

13,38%

1,442

363.498

1.103.973

268%

2015

511.500

3,65%

10,00%
14,01%
1,673

305.698

1.443.166

2015

549.925

13,65%

1,639

335.566

1.439.540

272%

2016

542.195

3,83%

10,00%
14,21%
1,911

283.721

1.726.887

2016

577.407

13,83%

1,865

309.531

1.749.071

273%

56

2017

538.207

4,02%

10,00%
14,42%
2,187

246.136

1.973.023

2017

579.146

13,83%

2,123

272.746

2.021.817

274%
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Na perspectiva do projecto™ o VAL é de 2.021.817 e a TIR de 273,54%. Na perspectiva do
investidor** o VAL sera de 1.973.023. O periodo de payback, periodo de recuperacdo do
investimento, é de 1 ano. Assim sendo o investimento realizado é rapidamente recuperado.

Para o calculo dos valores actualizados dos cash flows, do projecto, utilizou-se as taxas de
actualizacéo definidas a partir do modelo CAPM e dos pressupostos indicados na sec¢éo 7.1

13 Traduz 0s fundos gerados pela actividade operacional do projecto que
estdo  disponiveis para remunerar a totalidade do capital investido (capital préprio e
divida financeira).

1 Traduz 0s fundos que ficam disponiveis para remunerar 0s capitais

préprios do investidor (os compromissos com o pagamento da divida ja foram deduzidos dos
fundos gerados pela actividade operacional do projecto).
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7.7.3 Principais Indicadores

A analise global dos indicadores apresentados no quadro abaixo, permite verificar que o

projecto é econdmica e financeiramente viavel.

INDICADORES ECONOMICOS 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Taxa de Crescimento do Negécio #DIV/0! 5% 5% 5% 5%
Rentabilidade Liquida sobre o rédito #DIV/0! 17% 17% 18% 18% 18%
INDICADORES ECONOMICOS - FINANCEIROS 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Return On Investment (ROI) -16% 42% 31% 25% 22% 19%
Rendibilidade do Activo -14% 46% 33% 26% 22% 19%
Rotac&o do Activo 0% 253% 183% 144% 119% 102%
Rendibilidade dos Capitais Proprios (ROE) -166% 96% 51% 35% 28% 23%
INDICADORES FINANCEIROS 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Autonomia Financeira 10% 44% 62% 72% 78% 82%
Solvabilidade Total 111% 179% 261% 352% 450% 557%
Cobertura dos encargos financeiros -605% 3086% 4054% 5681% 9040% 18989%
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Liquidez Corrente 0,26 1,88 2,76 3,63 4,47 5,30
Liquidez Reduzida 0,26 1,88 2,76 3,63 4,47 5,30
INDICADORES DE RISCO NEGOCIO 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Margem Bruta -4.700 619.710 650.696 683.230 717.392 753.261
Grau de Alavanca Operacional 18% 125% 125% 125% 124% 123%
Grau de Alavanca Financeira 86% 101% 98% 96% 94% 92%

A evolucdo da autonomia financeira € crescente, o que tornard mais faceis futuros

empréstimos que a Imocivil possa a vir necessitar para o seu crescimento.

A Solvabilidade a semelhanca do que acontece com a autonomia financeira também tem um
crescimento constante, o que significa a capacidade de honrar os compromissos de curto

prazo.
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7.7.4 Analise de Sensibilidade

Foi analisada a sensibilidade dos indicadores de rendibilidade do projecto relativamente aos

dois pressupostos considerados de natureza mais incerta: o preco de venda e o valor da

despesa de investimento em capital fixo. Considerou-se uma margem de erro de 20%

relativamente a estimativa inicial.

7.7.4.1 Variacao do preco de venda (- 20%)

O valor anual das vendas a realizar admitindo uma reducdo do prec¢o unitario da habitacdo em
20% (reducdo de R$130.000 para R$ 104.000 em 2011), e os indicadores de rendibilidade

resultantes, alterardo de acordo com os quadros seguintes.

VENDAS - MERCADO NACIONAL 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Habitagdes 0 2.184.000 2.293.200 2.407.860 2.528.253 2.654.666
Quantidades vendidas 20 20 20 20 20
Taxa de crescimento das unidades vendidas
Preco Unitario 104.000,00 109.200,00 114.660,00 120.393,00 126.412,65 132.733,28
Valor Actual Liquido (VAL) Taxa Interna de Rendibilidade Pay Back period
1.452.221 203,23% 1 Ano
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7.7.4.2 Variagao do valor do edificio (+ 20%)

O custo do investimento na aquisicdo do edificio do projecto, admitindo um acréscimo de
custo de 20% (aumento do valor do edificio de R$180.000 para R$ 216.000), e os indicadores

de rendibilidade resultantes, alteraréo de acordo com os quadros seguintes.

Investimento por ano
Activos fixos tangiveis
Edificios e Outras Construgdes

Equipamento Administrativo
Total Activos Fixos Tangiveis

2011

216.000
22.000
238.000

2012 2013

2014 2015 2016

Valor Actual Liquido (VAL)

Taxa Interna de Rendibilidade

Pay Back period

1.986.256

233,75%

1 Ano

7.7.4.3 Conclusao da analise de sensibilidade

A andlise dos resultados obtidos permite comprovar a grande margem de seguranca dos

excedentes financeiros gerado pelo projecto relativamente a variacdo dos valores das

estimativas dos pressupostos mais incertos do projecto.

\,/aI(.Jr Actual Taxa I.nt.e.rna de Pay Back period
Liquido (VAL) Rendibilidade

Situacéo base 2.021.817 273,54% 1 Ano

A Preco de Venda ( -20%0) 1.452.221 203,23% 1 Ano

A Valor do edificio (+20%) 1.986.256 233,75% 1 Ano

Verifica-se ainda que os resultados do projecto sdo mais sensiveis em relacdo ao preco de

venda.
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8. Conclusoes

O grande deficit habitacional existente no Brasil e, por outro lado, os indicadores econdmicos
do Pais nos ultimos anos, como o acelerado crescimento economico, a taxa de desemprego
decrescente, a estabilidade da taxa de inflacdo e da taxa de juro e o aumento meédio do salario
real, fazem com que estejam reunidas as condi¢des propicias, de sucesso, para sectores como
0 da construgdo civil e de todos os outros que directa ou indirectamente estejam a este

ligados.

Neste sentido, este plano de negdcio foi criado para aproveitar esta janela de oportunidade,
criando condominios habitacionais dirigidos especialmente para a nova classe média, e para
as classes menos favorecidas, que agora passam a ter condi¢des para adquirir seu imovel, ndo
sO devido ao aumento dos seus rendimentos, mas também devido a programas langados pelo
governo presidido por Luis Inacio Lula da Silva como o programa social Minha Casa, Minha

Vida, que visa facilitar acesso ao crédito a pessoas com rendimentos bastante reduzidos.

De forma a abracar estes consumidores, beneficiados por este programa, as habitacdes que
serdo construidas no ambito deste plano de negocio respeitardo todas as especificacdes
estipuladas pela Caixa Econémica Federal, a nivel dos materiais utilizados, das condi¢fes de
acessibilidade aos terrenos, iluminacdo da zona, transportes existentes, esgoto sanitario,

abastecimento de agua e energia, entre outras.

A avaliacdo deste plano, de acordo com 0s pressupostos considerados, permite comprovar
qgue os resultados previstos possibilitam a recupera¢do do investimento logo no 1° ano.
Atendendo a elevada rendibilidade do projecto prevé-se vir a efectuar, num futuro ndo muito
distante, uma nova analise para estudar o desenvolvimento e expansdo deste negocio

considerando a construcéo e venda de mais condominios habitacionais por ano.
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Bahia Econdmica - Evolucdo do PIB Brasileiro (2011),
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10.Anexos
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10.1 Projecto de arquitectura- Pablo Picasso - Habitacdao 01

AREABRUTA 70.76 m2

AREA UTIL 5944 m2
Descrigio Area (m2)
Cozinha 6.21
Sala Jantar 15.51
Sala Estar 5.21
Area de Servigo 277
Cuarto Suite 11,00
Quarto 9.80
WC 1 763
WC2 786
Varanda 3.55
AREADE SERVIZO SALAESTAR QUARTO = SUITE
11.00 m2
'
COZINHA " SALAJANTAR
6.21m2 ) 1551 m2
695 QUARTO 2
9.90 m2
SETSEeIYe) PROJECTO At
MAIC 2011
PROJECTO DE ARQUITECTURA CONDOMINIO 1100

PLANTA

PABLO PICASSO

DES. M.

ARQ O1

ESTE CESENHO E PROPRIEDADE INTELECTUAL  DOS  MUTORES  ACIMA
DESIGNADGS WAQ PODENDO SER REFRODUZDD OU USADO PARA OUTRO FIM
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10.2 Conceito do Condominio
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10.3 Tabela Sinapi - Mar¢o de 2011

. ) CUSTOS NUMEROS VARIACOES PERCENTURIS
ARERS GEOGRAFICAS MEDIOS INDICES
RS /m2 Jun/94=100 MENEAL | N ANG | 12 MESES

BRASIL 775,43 388,10 0,52 | 1,18 | 6,88
REGIAO NORTE 783,20 390,12 0,12 0,84 6,45
RDND@HIA 787,65 439,16 0,20 0,44 6,13
ACRE 834,75 443,08 0,62 1,53 9,08
AMAZONAS 809,52 396,29 0,02 0,59 5,89
RORAIMA ade, 70 351,65 0,01 0,27 31,74
PRRﬁ Teld,02 3gd, 19 0,08 0,59 7,21
AMAEPA 725,73 352,43 0,29 0,64 2,65
TOCANTINS 799,55 420,28 0,08 3,30 7,73
REGIAO NORDESTE 734,10 396,54 0,13 1,49 6,22
MRRﬁHHﬁO T7Bo,02 415,75 0,00 5,15 8,3
PIAUT 733,49 487,71 0,25 4,79 5,49
CERRA 719,89 415,76 -0,05 0,21 7,11
RICO GRANDE DO MNORTE 895,75 350,57 0,1a 0,89 7,64
DARATER 725,32 401,09 0,07 0,59 7,51
DPERNAMBUCO 721,58 385,76 0,25 0,82 6,79
ALAGOAS 748, 85 374,15 0,30 0,58 6,66
SERGIPE 692,95 168, 18 0,50 0,64 6,34
BREHIA 734,09 388,40 0,14 0,57 2,62

Tabela 9 - Custo médio por m? em alguns estados do Brasil —Fonte: Sinapi -Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcéo Civil — Marco de 2011 — Indicadores IBGE
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10.4 Cronograma de Projecto

Condominio Pablo Picasso

Condominio Pablo Picasso

Condominio Joan Mird

Condominio Joan Miré

Condominio Van Gogh

Condominio Van Gogh

Condominio Michael Angelo

Condominio Michael Angelo

Condominio Leonardo da Vinci

Condominio Leonardo da Vinci

Condominio Rembrandt

Condominio Rembrandt

Jan-12  Fev-12 Mar-12  Abr-12  Mai-12  Jun-12 Jul-12  Ago-12  Set-12  Out-12 Nov-12  Dez-12
M

Jan-13  Fev-13 Mar-13  Abr-13  Mai-13  Jun-13 Jul-13  Ago-13 Set-13  Out-13  Nov-13  Dez-13
*ﬁﬂ

Jan-14  Fev-14 Mar-14 Abr-14 Mai-14  Jun-14 Jul-14  Ago-14 Set-14  Out-14 Nov-14 Dez-14

Jan-15  Fev-15 Mar-15  Abr-15 Mai-15  Jun-15 Jul-15  Ago-15 Set-15  Out-15 Nov-15 Dez-15

Jan-16  Fev-16 Mar-16 Abr-16 Mai-16  Jun-16 Jul-16  Ago-16  Set-16 Out-16 Nov-16 Dez-16

Jan-17  Fev-17 Mar-17  Abr-17 Mai-17  Jun-17 Jul-17  Ago-17 Set-17  Out-17 Nov-17 Dez-17
M

Legenda:
Construgdo - Vendas
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10.5 Curriculum Vitae Jenner Augusto Neto
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CURRICULUM VITAE

INFORMAGAO PESSOAL

Nome Jenner Augusto da Silveira Neto

Morada | R 25 de Novembro de 1975 n° 2 4°A Cédigo Postal: 1495-156 Miraflores,
Portugal
Telefone Celular: (+351) 96 6058338  Telefone: (+351) 21 4120266

Fax (+351) 21 4724204

Correio electronico jennersilveira@msn.com

Nacionalidade Brasileira — CP 797955
Portuguesa — J996193

Data de nascimento 09 de Junho de 1981

EXPERIENCIA PROFISSIONAL
*D
atas Desde Novembro de 2007
* Nome do empregador Banco Espirito Santo
* Tipo de empresa ou sector Departamento de Titulos
* Fungao ou cargo ocupado Consultoria

+ Datas Novembro de 2006 a Novembro de 2007

+ Nome do empregador Pela Capgemini Portugal no Banco Espirito Santo
* Tipo de empresa ou sector Departamento de Titulos
+ Fungéo ou cargo ocupado Consultoria

* Datas Janeiro de 2006 a Julho de 2006

+ Nome do empregador Sotep — Sociedade Técnica de Engenharia e Projectos, LDA
* Tipo de empresa ou sector Construgao Civil
* Fung&o ou cargo ocupado Departamento Financeiro
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FORMAGAO ACADEMICA

* Datas

+ Nome e tipo da organizag&o de
ensino ou formag&o

* Principais disciplinas/competéncias
profissionais

+ Designacao da qualificagéo
atribuida

+ Datas

+ Nome e tipo da organizagéo de
ensino ou formag&o

* Principais disciplinas/competéncias
profissionais

+ Designagéo da qualificagéo
atribuida

* Datas

+ Nome e tipo da organizagéo de
ensino ou formagao

* Principais disciplinas/competéncias
profissionais

* Designagéo da qualificagéo
atribuida

De Setembro de 2009 a Abril de 2011 (Em curso)

Instituto Superior de Ciéncias do Trabalho e da Empresa ( ISCTE )
Mestrado em Financas

Fusdes e Aquisigdes, Investimentos e Opgdes Reais, Métodos Empiricos em Finangas, Gestao
de Riscos Atuariais e Tese

Grau de Mestre

De Setembro de 2007 a Junho de 2008

Instituto Superior de Ciéncias do Trabalho e da Empresa ( ISCTE )
Po6s-Graduagédo em Mercados e Ativos Financeiros

Derivados Financeiros, Gestdo de Activos e Passivos, Risco de Mercado, Anélise de Taxa de
Juro, Estratégia Financeira da Empresa, Andlise e Avaliagdo de Empresas, Opgdes
Financeiras, Gestdo de Carteiras e Performance, Inovagao Financeira e Produtos Estruturados,
Risco de Crédito e Operacional

Pés-Graduado

De Setembro de 2002 a Setembro de 2006

Instituto Superior de Gestéo (ISG)
Gestéo

Andlise Financeira, Gestdo Financeira, Anélise de Projectos e Investimentos, Informética |,
Informatica I, Inglés, Logistica, Andlise Matematica, Complementos de Analise Matematica,
Algebra, Sociologia da Empresa, Investigagdo Operacional, Gestdo do Sector Publico

Licenciado
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FORMAGAO PROFISSIONAL

APTIDOES E COMPETENCIAS
PESSOAIS
PRIMEIRA LINGUA

OUTRAS LINGUAS

» Compreensao escrita
* Expresséo escrita
* Expresséo oral

+ Compreensao escrita
+ Expressao escrita
* Expressao oral

+ Compreensao escrita
* Expressao escrita
* Expressao oral

(2010 - 2011) Currency Markets Broker Academy — Curso Master Trader em
Mercado Cambial

(2007) Instituto Formagao Bancaria (IFB) — Produtos Bancarios e Financeiros e
Meios e Sistemas de Pagamento

(2007) Capgemini Portugal - Curso Cobol “batch” em ambiente MVS/TSO,
Curso de COBOL/CICS/DB2 Avangado

(2006) British Council — Curso de Inglés
(2005/2006) Universitat de Barcelona — Curso de Castelhano

(2002/2003) Instituto Superior de Tecnologias Avangadas (ISTEC). Curso de
Engenharia Informatica - Média final - 16 valores

(2002) Curso Flash — Millennium Design — Avaliagao obtida: Excelente

Portugués

Inglés
Bom
Bom
Bom

Castelhano
Fluente
Fluente
Fluente

Francés
Basico
Basico
Basico
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APTIDOES E COMPETENCIAS
SOCIAIS

APTIDOES E COMPETENCIAS
INFORMATICAS

CARTEIRA DE MOTORISTA
INTERNACIONAL

Investimento Profissional e Cultura Pessoal: Viagem de Estudo a Barcelona ao
abrigo do programa Sécrates/Erasmus — na UB (Universitat de Barcelona -
Escuela Universitaria de Estudios Empresariales), investimento cultural em
Portugal, Inglaterra, Espanha, Italia, Bélgica, Alemanha, Holanda, Franca,
Suica, EUA e Republica Dominicana

Atividades de tempo livre: Cinema, teatro, literatura, musica, viagens e esporte

Sistemas Operativos: Windows 95, 98, Me, NT 4.0 , 2000, XP, Vista, Windows 7 ; Softwares
Office: Word, Excel, Access, PowerPoint, Project, FrontPage, Outlook ; Outros: Corel Draw,
Photo Shop, Flash Mx, Dreamweaver, Fireworks, Ultradev, Generator ; Programag&o : HTML
(Hypertext Markup Language) , ASP (Active Server Pages), VB (Visual Basic ), desenho e
programacgdo de Base de Dados (SQL e Ms Acces ), Visual C# . NET (Microsoft Visual
Studio.Net), Cobol.

L-18399116
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10.6 Curriculum Vitae Miguel Montenegro

74



Imocivil — Condominios Residenciais

CURRICULUM VITAE
MIGUEL MAGALHAES MONTENEGRO DE ARAUJO

Dados Pessoais
* Nome: Miguel Magalhdes Montenegro de Aratdjo
* Nacionalidade: Portuguesa e Brasileira
= Naturalidade: Brasil
=  Data de Nascimento: 13-08-81
= Bilhete de Identidade: 11944300, Lisboa
* Morada: Azinhaga da Cidade, n.” 30 — 6°A, 1750-063 Lisboa
= Telefone: +351 96 2906984 / +971 55 1349288

* E-mail: miguel_montenegro@yahoo.com

Experiéncia Profissional

Out. 2007 — - Montenegro Imobiliaria
* Estudo e acompanhamento do comportamento dos mercados;
* Angariacio, estudo e venda de negdcios Imobiliarios;
* Marketing Estratégico (concepg¢io comercial de produtos);
= Marketing Operacional e Vendas (lancamentos);
* Assisténcia pés-venda a clientes na vertente comercial;
= Viabilidade Comercial de Empreendimentos.

Agst. 2006 — Out. 2007 ES — ESPIRITO SANTO MEDIAGAO IMOBILIARIA, SA
= Estudo e acompanhamento do comportamento dos mercados;
* Angariacdo, estudo e venda de negdcios Imobiliarios;
* Marketing Estratégico (concep¢do comercial de produtos);
* Marketing Operacional e Vendas (langamentos);
* Assisténcia pés-venda a clientes na vertente comercial;
* Viabilidade Comercial de Empreendimentos.

Maio 2006 — Jun. 2006 ROCK IN RIO

= Bartender

Out. 2003 — Agst. 2005 ROYAL CANIN

"  Promotor

Set. 2001 — Out. 2002 AIESEC - ISCTE
* Equipa de Outgoing.

Formacgao Académica
Set. 2001 — Nov. 2006 INSTITUTO SUPERIOR DE GESTAO (ISG)
Licenciatura em Gestao - Média Final: 12 Valores.

Linguas/Informatica
Inglés — Boa compreensio oral e escrita.
Espanhol — Certificado pelo Instituto Cervantes.

Dominio de Software Office (World, Excel, PowerPoint, Project); SAP; Gador; Internet; Photo Shop CS; Corel

Draw.
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Atividades Extra-Curriculares

Abr. 2011 UITP — International Association of Public Transport — Dubai

Mar. 2011 4* Comesa Investment Forum — Dubai

Mar. 2011 Broadband World Forum MEA 2011 — Dubai

Jan. 2011 World Future Energy Summit 2011 — Abu Dhabi

Nov. 2010 5* Expo Energia 2010 - Lisboa

Out. 2009 Oportunidades de Negécio e Investimento em Angola — Conferéncia AERLIS
Fev. 2008 Férum Empresas 2008 — ISCTE Business School

Agst. 2007 Voluntariado — Organizagao Troféu Quebramar Chrysler 2007

Out. 2006 Business Inteligence Day — Microsoft

Agst. 2006 Voluntariado — Organizagao Troféu Quebramar Chrysler 2006

Dez. 2005 Férum Brasil 2005 — Fundag¢do Luso-Brasileira

Jul. 2005 Voluntariado — Comunicac¢io e Marketing - Portugal Mutch Cup 2005

Tempos Livres
Vela, Futebol, Viagens, Musica e Fotografia
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