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SUMARIO

Este projeto teve como objetivo geral a criacdo de um plano de negécio para um Lar de
Idosos, que une os conceitos tradicionais de apoio social a inovacéo de servicos, localizado no
Distrito de Lisboa.

Analisou-se em que medida uma infraestrutura neste setor de atividade podera ser viavel
econdmica e financeiramente na sua area de influéncia. Para isso foram tidos em consideracéo
varios fatores entre os quais se destacam: o fendmeno de envelhecimento demogréafico; o
mercado Nacional; o setor Nacional das respostas sociais; a concorréncia direta e a avaliacdo
econdmica/financeira do projeto.

Da anélise realizada neste plano de negdcio, destacam-se dois fatores fundamentais: (I) o
aumento continuo da procura deste tipo de infraestruturas que resulta principalmente da
evolucdo demografica Nacional caracterizada pelo fendmeno do envelhecimento populacional

e (I1) também um aumento continuo da oferta atual, que ndo acompanha a procura crescente.

A conjugacdo destes dois fatores fundamentais, origina uma fonte de descontinuidade a que

esta associada uma oportunidade potencial de investimento neste setor.

A fim de permitir o arranque do projeto, serd necessério um investimento inicial de
733.156,00€, destinado a equipamento basico, administrativo e de transporte bem como a

construcdo da estrutura.

A avaliagdo do projeto, de acordo com o0s pressupostos considerados, que resultaram da
prospecdo de mercado efetuada, permite concluir que o mesmo é vidvel econdémica e
financeiramente, com um Valor Atual Liquido de 62.154,00€, uma Taxa Interna de
Rendibilidade de 8,89% e um periodo de recuperacdo do investimento de nove anos,
considerado razoavel para o tipo de negdcio avaliado.

Palavras-Chave: Lar de Idosos, Envelhecimento Demografico, Plano de Negdcio, Estudo de

Viabilidade Econémica/Financeira.
Classificagcbes JEL:  M13 - New Firms; Start-ups

131 - General Welfare
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ABSTRACT

The aim of this Project was to create a business plan for a Retirement home, which ties the

traditional social support to an innovation of services within the Lisbon District.

A complete analysis was performed in order to understand if this can be an economically and
financially viable infra-structure within its sector. With this intent, several factors were taken
into account including: the ageing phenomenon; the National market; the National sector of
social responses; the competition and finally the economical/financial evaluation of the

project.

From the aforementioned analysis, there are two fundamental factors: (I) the ever increasing
search for this type of infra-structures which is mainly due to the National population
evolution characterised by the ageing phenomenon; and (Il) also a constant increase in the

current offer which does not accompany the increasing needs.

The conjugation of these two factors leads to the origin of a discontinuity source that is

associated with the potential investment opportunity in this sector.

For this project to move forward an initial investment of 733.156,00€ is needed for standard,

administrative and transportation equipment, as well as for the construction of the structure.

Based on the assumptions made, which were a result of the appraisal of the market
prospective, the evaluation of this project allows to conclude that it is economically and
financially viable, with a Net Present Value of 62.154,00€, an Internal Rate of Return of
8,89% and a payback period of 9 years, considered reasonable for the type of project

evaluated.

Key-Words: Nursing Home, Ageing, Business Plan, Economical/Financial Viability study

Classifications JEL.: M13 - New Firms; Start-ups

131 - General Welfare
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SUMARIO EXECUTIVO

A sociedade atual tem, ao longo das ultimas décadas, sofrido transformac6es de ordem social,
economica, tecnoldgica e cultural que originaram as fontes de descontinuidade necessarias
para a criacdo de diversos servicos que hoje sdo considerados indispensaveis para o equilibrio

da sociedade, tal como a conhecemos.

Neste plano de negdcio é abordada uma destas fontes de descontinuidade: O Fenomeno de
Envelhecimento da Populacdo e é analisado em que medida esta descontinuidade do

paradigma social origina uma potencial oportunidade de investimento.

Para isso, foram tidos em conta diversos conceitos e métodos de andlise referentes a varias
areas cientificas das quais se destacam: o Marketing, a Estratégia, a Gestdo de Operacdes, a
Gestdo de Recursos Humanos, as Finangas, a Contabilidade e a Estatistica.

Visto isto, foi em primeiro lugar efetuado um enquadramento tedrico relativo a fonte de
descontinuidade que cria a oportunidade de negdcio que justifica o surgimento deste novo
projeto. Este enquadramento foi baseado no estudo de bibliografia, que se entendeu como

credivel, e de inegavel valor cientifico para o tema em questao.

De seguida foi apresentado um conceito de negdcio, com uma proposta de valor coerente e
inovadora, que une 0s conceitos tradicionais de apoio social a inovacdo de servigos e que

pretende dar resposta a oportunidade gerada pelo fenémeno do envelhecimento.

Depois de estabelecido o conceito e apresentada a proposta, foi realizada uma analise
exaustiva do setor das respostas sociais em Portugal, dos atuais e potenciais clientes deste
ramo de atividade, do seu crescimento e volume de negdcios, terminando, com uma previsao

para as possiveis tendéncias de evolucdo deste setor num futuro préximo.

Concluida a andlise do sector, foi elaborada uma analise completa e descritiva das
caracteristicas dos concorrentes diretos deste novo negécio em todo o Distrito de Lisboa e na
area de influéncia local do projeto. Como conclusdo da analise do setor, do negdcio e da
concorréncia foi ainda realizada uma analise externa relativa a envolvente econémica e social

e interna respeitante as caracteristicas do negocio.

Tendo em conta estas caracteristicas e o facto de se verificar neste setor a existéncia de um

conceito tradicional estatico, foi arquitetado com o intuito de modificar este conceito e de
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modo a assegurar a sobrevivéncia do negdcio, face a concorréncia existente e a todos os
condicionantes externos, um detalhado planeamento estratégico, recorrendo a uma politica

baseada na diferenciagéo e na inovacao incremental de servigos.

Para dar seguimento a este detalhado planeamento estratégico e efetivar o cumprimento dos
objetivos estabelecidos foi também delineada uma estratégia de marketing na qual foram
identificados os fatores criticos da atividade e apresentados diversos métodos e ferramentas de

andlise e comunicagdo dos servigos prestados.

Tendo em conta todos os capitulos anteriores foram ainda definidas as politicas de
implementacdo do novo negdcio. Foi em primeiro lugar, realizado um anteprojeto de
arquitetura para as instalacoes, tendo em conta as dimensdes do terreno privado e a legislacao
que regula o setor das respostas sociais. De seguida e de acordo com toda a informacéo
recolhida e analisada foi elaborada uma previsdo de vendas pelo método dos indicadores do
setor. Foram também analisados e apresentados os fluxogramas de admisséo para 0s servicos.
Por fim, foi feita uma elaborada or¢camentacao para todos os investimentos em ativos fixos e
gastos em pessoal e fornecimentos e servigos externos e ainda uma apresentacao e analise dos

turnos, remuneragdes e cultura organizacional dos Recursos Humanos necessarios.

No penultimo capitulo foi realizada uma resumida analise da legislacdo que regula a atividade
no setor onde ir& operar este novo negdcio. Por Gltimo, foi apresentada e analisada a estrutura
de capitais da nova empresa, promotora do negdcio e uma possivel fonte de financiamento

para 0 montante de capitais alheios necessarios.

Foi ainda realizada uma rigorosa avaliacdo financeira recorrendo a diversos métodos de
avaliacdo entre os quais se destacam: o Valor Atual Liquido, a Taxa Interna de rendibilidade e
0 Periodo de Retorno do Investimento. Esta analise foi elaborada em duas perspetivas, na do
projeto e na do investidor e ambas geraram resultados conclusivos favoraveis para a sua

implementacao.

Concluiu-se por fim, tendo em conta a analise de todos os dados recolhidos e dos métodos
utilizados que o negdcio € econdmica e financeiramente viavel na sua area de influéncia,
mesmo tendo em conta a existéncia, que se verifica, no mercado Portugués, de uma maior

exigéncia quanto a rendibilidade dos projetos de investimento.
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CAPITULO |

1 REVISAO DE LITERATURA

Neste capitulo pretende-se realizar o enquadramento tedrico relativo ao tema em investigacéo,
que cria a oportunidade de neg6cio que justifica o surgimento deste novo projeto. Esta revisdo
da literatura foi baseada no estudo de bibliografia, que se entendeu como credivel e de

inegavel valor cientifico para o tema em questao.

Seré aqui explicado de forma clara a importancia do projeto em questdo no contexto nacional
e global e analisados os diversos fatores que levam a consideracdo deste como pertinente na

atualidade.

Tendo em consideracdo as fontes relevantes, € da maior importancia que os Estados
acompanhem as evolugdes demograficas das suas populacdes e criem estruturas de apoio
sociais e econdmicas que vao de encontro ao bem-estar dos seus cidaddos, como forma de

garantir a sua sustentabilidade e de gerar oportunidades de crescimento.

1.1 O FENOMENO MUNDIAL DO ENVELHECIMENTO

O envelhecimento da populagdo mundial é, nos dias que correm um tema que envolve uma
complexa reflexdo por parte de toda a comunidade internacional. A Organizacdo Mundial de
Salde (OMS) dedicou o Dia Mundial da Saude de 2012 ao envelhecimento. A Unido
Europeia designou 2012 como o Ano da Envelhecimento Ativo e da Solidariedade entre
Gerac0es e a Assembleia Geral da ONU realizou uma Reunido ao mais alto nivel em 2011

para a discussdo deste fenGmeno.

De acordo com o relatério da Organizacdo das Nagbes Unidas (ONU), World Population
Ageing: 1950-2050 o envelhecimento da populacdo mundial é um fendmeno sem precedentes,
sem paralelo na histéria humana e o Século XXI testemunhard o envelhecimento da

populacdo de uma forma tao rapida como nunca antes acontecera.

Este fendomeno de envelhecimento da populacdo € generalizado, uma vez que afeta quase
todos os Estados do mundo e resulta de varios fatores, sendo entre eles, apontado como um

dos principais, a redugéo da Natalidade Universal.
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Segundo o programa “Understanding Demographic Change” do Oxford Institute of
Population Ageing, o envelhecimento global resulta principalmente da interacdo dinamica

entre a natalidade e a mortalidade e esta estreitamente relacionada com os fluxos migratorios.

Esta desaceleracdo do nascimento de humanos, aliada ao aumento da populacdo idosa, tem
um impacto direto na equidade intergeracional e intrageracional, bem como na solidariedade

social, que sdo as bases da sociedade, tal como a conhecemos.

Este impacto manifestar-se-4 de diversas formas e de acordo com a versdo mais recente
(2007) do mesmo relatério, elaborado pela Organizacdo das Nac¢Ges Unidas (ONU), o “World
Population Ageing” refere que o envelhecimento da populacdo humana é profundo e tem

grandes consequéncias e implicaces em todas as vertentes da vida humana.

Na area econdmica o envelhecimento populacional tera um impacto sobre o crescimento
econdémico, a poupanca, 0 investimento, o consumo, o0 mercado laboral, as pensdes, a
tributacdo entre outros. Na esfera social, este fendmeno influenciard a estrutura familiar
tradicional e as condi¢Bes de vida, a procura de habitacdo, as tendéncias migratorias e as
necessidades de servicos de salde. Na politica, este envelhecimento podera criar padrbes de

voto e representacdo politica muito vincados.

No entanto, apesar de este fendmeno ser preocupante e de ter um indiscutivel impacto social,
econdmico e politico, existem alguns autores que defendem que os métodos de abordagem e
de previsdo deste fenémeno devem ser de alguma forma alterados e ajustados devido a
diversos fatores, entre 0s quais se destaca 0 aumento da esperanca média de vida, resultante
da melhoria das condi¢bes de vida dos humanos, em tudo o mundo. Segundo estes, esta

alteracdo na esperanca média de vida, vem modificar o proprio conceito de idade.

De acordo com Warren Sandersonand e Sergei Scherbov (2008) o conceito de idade tornou-se
mais complexo, porque se a expectativa de vida aumenta, as pessoas tém em cada faixa etaria
progressivamente mais anos de vida restantes (vide ANEXO I na p. 111). O que significa por
exemplo que, nas medidas de envelhecimento atual, os 65 anos de idade em 1900 e em 2000
sdo idades diferentes e portanto ndo devem ser tratadas como representando a mesma idade.
Contudo, apesar de as idades atuais ndo representarem o mesmo estado fisico e mental que
representavam ha cem anos, este argumento ndo vem contrariar o fendomeno do

envelhecimento populacional, mas sim afirmar que se deve alterar o valor representativo, para
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a partir do qual se considera um humano idoso (65 anos) para um valor mais elevado, de

modo a obter valores mais ajustados, a nova realidade.

1.2 O ENVELHECIMENTO DA POPULACAO EM PORTUGAL

A evolucdo destas varidveis manifestam-se globalmente e os resultados dos Censos 2011 do
Instituto Nacional de Estatistica vem revelar que Portugal ndo é excecéo.

Segundo estes resultados, as caracteristicas demograficas da populacdo revelam que se
agravou o envelhecimento da populacdo na ultima década e em 2011, Portugal tem cerca de
19% da populacdo (2,023 milhdes de pessoas) com 65 ou mais anos de idade (vide ANEXO I
nap. 111).

As previsdes da Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU), que apontam Portugal, como um dos
dez paises com a Média de Idades mais elevada em 2015, vém de encontro aos resultados
apurados nos censos 2011, pelo que se confirma que esta tendéncia é incontestavel e segundo

as mesmas previsoes, se mantera nas proximas décadas (vide ANEXO Il na p. 111).

Em territdério nacional a evolucdo do envelhecimento da populacdo ocorre nas diversas
regibes do Pais e observa-se que a distribuicdo de idosos tem um padrdo semelhante a

distribuicdo de populacdo residente (vide ANEXO IV na p. 112).

Este fendmeno, ja tem um impacto muito significativo a nivel social, como vem demonstrar
0s mesmos resultados, que revelam a existéncia de uma grave consequéncia deste fenémeno
de envelhecimento da populacdo, que se prende com o facto de que cerca de 60% da
populacdo idosa viver s6 (400 964) ou em companhia exclusiva de pessoas também idosas
(804 577), numeros que refletem um fendmeno cuja dimensdo aumentou 28%, ao longo da

ultima década.

Lisboa encontra-se no topo da tabela, no que diz respeito a ocorréncia da soliddo entre os
mais idosos, apesar de ndo ser a Regido do pais com maior nimero de idosos, é aqui que este

fendmeno mais se verifica (vide ANEXO V nap. 112).

Atualmente, esta consequéncia do envelhecimento leva a que muitos dos idosos vivam em
completo isolamento, entrando muitos deles em situacdes de depressdo grave. Por outro lado,
o isolamento, a soliddo e a falta de socializacdo, sdo uma das principais causas que
contribuem para o aumento do nimero de suicidios e mortes por falta de acompanhamento a

todos os niveis.
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Segundo o especialista em Psicologia Geriatrica da Universidade de Miinster, Alemanha, que
é segundo as previsdes da Organizacdo das Nacgdes Unidas, o Estado mais afetado pelo
fenomeno do envelhecimento a nivel global, Norbert Erlemeier, existem muitos idosos que
tomam a decisdo de acabar com a propria vida, porque entendem que a mesma ndo tem

sentido.

Estas constatacGes vém de encontro ao que se tem passado em Portugal, dado que de acordo
com dados da Policia de Seguranca Publica (PSP) foram registados, durante o ano 2011,
2.872 casos de idosos encontrados mortos em casa, sendo o distrito de Lisboa o que regista

mais casos - 1.299, cerca de 45% do total.

1.3 As RESPOSTAS SOCIAIS AO ENVELHECIMENTO

Este fendmeno leva a que as pessoas idosas, quando se encontram dependentes, necessitem de
respostas sociais de qualidade que lhes deem acesso aos cuidados basicos, ao bem-estar e a

qualidade de vida que merecem.

Face aos elevados indices de envelhecimento e consequente aumento de dependéncia e ainda
das transformag0es ocorridas nas estruturas familiares, existe hoje uma preocupagéo cada vez
maior acerca da evolucdo deste fendmeno, ndo sé a nivel do sector pablico, como também do

sector privado e de toda a sociedade em geral.

Desta forma, a questdo que se coloca é se a sociedade Portuguesa tem respostas suficientes
para responder as necessidades dos idosos dependentes, respeitando os seus direitos e

oferecendo-lhes de igual modo, qualidade de vida e bem-estar.

A nova realidade social, pelo impacto que tem na dinamica familiar, alterou a sua capacidade
e disponibilidade para cuidar dos idosos dependentes, o que levou a um grande
desenvolvimento das respostas de apoio a populagdo idosa, respostas estas, que em muitos

casos nao operam dentro dos limites legais e das normas a que estdo sujeitas.

Segundo o Instituto da Seguranca Social (ISS), este ano foram ja executadas 125 acdes de
fiscalizacdo a lares de idosos, onde se verificaram diversas irregularidades que levaram ao

encerramento de alguns deles.

Torna-se, por isso necessario, por parte desta faixa etaria da populacéo o recurso a respostas
sociais adequadas, nascendo no mercado uma oportunidade de negdcio, para servigos e

estruturas de apoio adequados e de boa qualidade & populacédo idosa.
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Apesar de este nicho de mercado ter ja amadurecido ao longo da Gltima década e de existir

atualmente um conjunto de respostas sociais publicas e privadas ao fendmeno do

envelhecimento populacional, verifica-se segundo a Carta Social de 2010 do Ministério da

Solidariedade e da Seguranca Social, que em alguns distritos de Portugal (Braga, Porto,

Aveiro, Lisboa e Setubal), as respostas existentes sdo ainda insuficientes, quer no que respeita

ao seu grau de cobertura (dado o peso crescente da populacdo idosa), quer no que concerne a

qualidade e diversidade de servicos prestados (vide imagem 1).

Ainda segundo esta mesma Carta, as taxas de
utilizacdo de Residéncias e Lares de Idosos
apresentaram o0s valores mais elevados em 2010,
95,3 % face aos Servicos de Apoio Domiciliario
(SAD) e aos Centros de Dia com taxas de utilizacéo
de 83,9 % e 80 % respetivamente, o0 que revela que

existe uma grande procura deste tipo de servigos.

E nesta envolvente que os Lares de Idosos
constituem uma das respostas a este fendmeno do
envelhecimento, cuja finalidade € proporcionar o
bem-estar e o desenvolvimento individual dos
utentes, num clima de seguranca afetiva, fisica e
psiquica, através de um atendimento individualizado

e personalizado.

Depreende-se portanto, que neste contexto social,
um Lar de ldosos continua e continuara, ao que tudo
indica a ser uma resposta, cada vez mais procurada
pela populacdo idosa, a fim de proporcionar o
acompanhamento fisico e psicoldgico, necessario a

esta Ultima etapa da vida humana.

Imagem 1: Distribuicdo percentual da
oferta e da populacédo-alvo (>65 anos),

por distrito.

LEGENDA

B Capscidade
- Populacdan = 65 anos

Fonte: Carta Social de 2010; GEP -
Gabinete de Estratégia e
Planeamento; MSSS

Todavia, ndo basta existirem mais respostas para esta faixa da populacdo, é necessario

sobretudo, que a prestacdo destes servicos seja feita com qualidade, de forma a satisfazer da

melhor forma possivel as necessidades globais das pessoas em situacdo de dependéncia e a

promover o envelhecimento ativo.
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QUADRO CONCEPTUAL

Figura 1: Causas, Consequéncias e Respostas Sociais do/ao Fenomeno do
Envelhecimento
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CONCLUSAO E RESumMO DO CAPITULO

Na ultima década verificou-se uma crescente preocupacdo, da sociedade em geral,

relativamente ao fendmeno do envelhecimento da populagdo mundial.

Este fendmeno, assume-se como uma das tendéncias mais destacadas no atual panorama
demogréafico mundial, onde se tem assistido a um grande dinamismo na producao de estudos e

reflexGes, sobre a tematica da velhice e do envelhecimento demogréfico.

Este fendbmeno causado principalmente pela diminui¢do da Natalidade, aliada ao aumento da
melhoria das condicGes de vida e dos avangos na medicina, que conduziram ao aumento da
esperanca média de vida Humana, veio provocar alteracdes profundas em diversos contextos

da sociedade.

Esta situacdo, que j& comporta consequéncias a nivel social, econdmico e politico terad
tendéncia a agravar-se nas proximas décadas, o que provocara impactos ainda mais profundos

em todos estes vetores.

Neste momento, as consequéncias sociais sdo algumas das mais debatidas, devido ao choque
que provocam entre os cidadaos, como exemplo, temos as noticias agora bastante comuns nos
media que relatam as condi¢cdes de vida precarias de alguns idosos, que chegam mesmo a
falecer em completa soliddo, dentro das sua casas, no centro de algumas das principais

cidades do Pais.

No entanto, existem também consequéncias a nivel econémico e politico que sdo apontadas
como resultado deste fendmeno, entre as quais a sustentabilidade dos sistemas de seguranga

social, que surge como uma das consequéncias com mais impacto na economia dos Estados.

Cabe aos Estados, compreenderem esta nova realidade demogréafica e tomarem decisdes que
contribuam para a diminuicdo do impacto gerado, tanto pelas causas, como pelas

consequéncias associadas a este fendmeno.

E neste contexto, que um lar de idosos surge como um investimento que pode contrariar as
consequéncias sociais resultantes deste fendmeno, vindo contribuir tanto a nivel social, como

a nivel econémico, no seu local de implementacao.

(Vide video: http://www.youtube.com/watch?v=0ukNFMeZvcc).


http://www.youtube.com/watch?v=0ukNFMeZvcc
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CAPITULO Il

2 DESCRICAO DO Novo NEGOCIO

Neste capitulo pretende-se descrever 0 novo negocio através da identificacdo da oportunidade
que permite a sua criagéo, da explicacdo do seu conceito e da apresentacdo da sua proposta de

valor.

2.1 IDENTIFICACAO DA OPORTUNIDADE DE NEGOCIO

O agravamento do envelhecimento da populacdo Portuguesa tem vindo a ocorrer de forma
generalizada em todo o territdrio e deixou de ser um fendmeno localizado apenas no interior

do pais.

Em 2011, segundo os resultados dos Censos, o indice de envelhecimento da populacdo
agravou-se para 128 (102 em 2001), o que significa que hoje por cada 100 jovens ha 128
idosos (vide ANEXO VI na p. 112).

O namero de idosos tem aumentado, em particular o grupo com 80 e mais anos e prevé-se que
nos proximos vinte e cinco anos, o nimero de idosos possa mesmo, mais do que duplicar o

namero de jovens.

Verifica-se também, um aumento do nimero de idosos em situagfes de dependéncia, fisica,
psiquica e/ou social, e para 0s quais ndo existem, no mercado, respostas suficientes e

adequadas.

As pessoas idosas sdo portanto, pelo que tudo indica, um publico-alvo em crescimento

constante, com um conjunto de necessidades especificas de produtos e servicos.

Este fendmeno de envelhecimento, traz implicacdes a diversos niveis, nomeadamente, ao
nivel do equilibrio de mercado entre a procura deste tipo de servigos (Respostas Sociais a

terceira idade) e a respetiva oferta.

Existem dados contraditorios, relativamente ao facto deste fendmeno, ja ter ou ndo criado este
desequilibrio, no entanto, mesmo que nado esteja ja comprometida esta relacdo entre procura e
oferta, caso a capacidade de oferta, ndo acompanhe o crescimento constante da procura, este

comprometimento, seré inevitavel a curto prazo.

10
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Portanto, a ideia do desenvolvimento deste servi¢o surge, principalmente na sequéncia da
evolucdo do contexto demografico portugués. De facto, a fonte de descontinuidade associada
a esta potencial oportunidade resulta, particularmente, da relacdo entre os dois fatores

fundamentais acima referidos:
v O fendmeno de envelhecimento da populacdo Portuguesa
v Relacdo entre a Capacidade da Oferta atual e da Procura crescente

A conjugacdo destes dois fatores, aliada a necessidade de rentabilizacdo de um lote privado,
resulta na oportunidade de criar uma infraestrutura com fins lucrativos de apoio a populacéo
idosa, de modo a proporcionar servicos permanentes e adequados a problematica
biopsicossocial das pessoas idosas, que contribuam para a estimulacdo de um processo de
envelhecimento ativo, em condi¢cBes que permitam preservar e incentivar a relacdo

intrafamiliar e potenciem a integracéo social.

Esta oportunidade de negdcio surge também da necessidade de reaproveitar um lote de terreno

privado, edificado no concelho de Loures, com uma area de 1300m?.

Este lote encontra-se inserido numa quinta do Século XIX, localizada na freguesia de
Camarate, onde esteve em funcionamento até a década de 90 do século passado, uma das
principais exploragdes de leite, da regido de Lisboa.

Com o objetivo geral de rentabilizar este terreno, e de acordo com as suas caracteristicas,
teve-se em consideracdo a criacdo de uma serie de possiveis negocios. Entre estas
possibilidades foram equacionadas uma pequena Exploragdo Agricola, uma Quinta para

Casamentos e um Lar de idosos.

Através de uma pequena analise de mercado entendeu-se que quanto a primeira hipotese a
area era insuficiente para implementar uma exploracdo agricola viavel e quanto a segunda
possibilidade, em termos evolutivos, 0 nimero de casamentos celebrados entre pessoas do
sexo oposto, diminuiu 19,2% na ultima década, o que se traduz numa diminuicdo da procura

de espacos para a realizacdo de casamentos™.

Por outro lado, a Gltima hip6tese pareceu bastante favoravel, dado que o envelhecimento da
populacdo € hoje um dos fendmenos demograficos mais preocupantes nas sociedades

modernas (vide 1.1 o fenémeno mundial do envelhecimento).

! Instituto Nacional de Estatistica; Indicadores Sociais 2010 - Principais Resultados 29/12/2011
11
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2.2 EXPLICACAO DO CONCEITO DE NEGOCIO

O conceito geral deste negdcio enquadra-se na descrigdo do conjunto de “Estruturas

Residenciais para Idosos”.

Estas Estruturas sdo caracterizadas como “Estabelecimentos para alojamento coletivo, de
utilizacdo temporaria ou permanente, em que sejam desenvolvidas atividades de apoio social e

prestados cuidados de enfermagem” (vide Artigo 1° da Portaria n.° 67/2012).

Destinam-se a habitacdo de pessoas com 65 ou mais anos que, por razGes familiares,

dependéncia, isolamento, soliddo ou inseguranca, ndo podem permanecer na sua residéncia.

E importante referir que existem dois conceitos diferentes dentro deste conceito geral
denominado “Estruturas Residenciais para idosos”. Estes dois conceitos sdo, a Residéncia de

Idosos e o Lar de ldosos (vide Figura 2).

As principais diferencas entre estes dois conceitos sdo em Figura 2: Os dois conceitos de

.. ; . “Estruturas Residenciais para
primeiro lugar a modalidade de alojamento, dado que as P

Idosos”
“Residéncias de idosos” estdo habitualmente divididas em
tipologias habitacionais, designadas, apartamento e ou [M]
) ) para ldosos

moradia, enquanto nos “Lares de idosos” a modalidade de
alojamento é caracterizada por quartos individuais, duplos | |

S . B
ou triplos (vide Artigo 7° da Portaria n.° 67/2012). [ P:?:l::nl_j e { Lar de Idosos

r

Esta diferenca na modalidade de alojamento, cria outra  fonte: Autor;: Com base na
divergéncia, pois o facto de os idosos habitarem em  informagéo da Carta Social de
residéncias  independentes, resulta numa  maior  2010;

independéncia dada ao idoso, face a instituicéo.

Depois de compreendidos estes dois conceitos é importante explicar que se optou pelo
conceito de “Lar de Idosos” dado que este é o que melhor se enquadra nas caracteristicas do
lote, sendo a caracteristica que mais influenciou a escolha foi a area total do lote (1300m?).
Esta area ndo é suficiente para implementar apartamentos ou moradias em namero, que

permita rentabilizar da melhor forma o investimento.

E importante referir que este novo equipamento estard inserido na Rede de Servicos e
Equipamentos Sociais (RSES) e a sua entidade proprietaria sera caracterizada, quanto a
natureza juridica, como uma entidade com fins lucrativos.
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Optou-se também por criar um servigo diferente, inovador em Portugal, aliado a este conceito
tradicional de “Lar de Idosos” de modo, a diferenciar de alguma forma, este projeto em
relacdo a concorréncia maioritariamente tradicional e tentar aumentar a viabilidade deste

plano de negaocio.

Uma das principais consequéncias sociais do fenémeno de envelhecimento da populacéo
portuguesa é a soliddo e Lisboa encontra-se no topo da tabela, no que diz respeito a ocorréncia
desta consequéncia, entre 0os mais idosos. Apesar de ndo ser a Regido do pais com maior
numero de idosos, € aqui que este fendmeno mais se faz sentir, segundo os Resultados dos
Censos 2011.

Com o objetivo de combater este fendmeno, que tem aumentado gradualmente como
consequéncia direta do envelhecimento da populagédo portuguesa, pretende-se criar um servico
que agregue uma série de atividades disponiveis no mercado, de interesse para a populacéo
idosa e as faca chegar aos mesmos, de modo a que estes se possam envolver mais na

comunidade e contrariar o fendmeno da solidao.

Este servico sera denominado “Agéncia de Atividades Sénior”, e tera como principal objetivo
dar a conhecer aos idosos, atividades em que estes se possam inscrever, de modo a melhorar a

sua qualidade de vida.

Esta “Agéncia de Atividades Sénior”, pretende satisfazer as necessidades do mesmo publico-
alvo a que se destina o servico “Lar de Idosos™: a populagdo idosa. Existira portanto uma
relacdo simbidtica entre eles, isto porque por um lado este servigo de atividades se destinara
também aos utentes do Lar e por outro, a utilizacdo deste servi¢o podera captar mais utentes

para o servigo “Lar de idosos” (vide Figura 3).

Figura 3: Relagdo entre os dois Servigos

Piblico-alvo Lar de Idosos :| Agencia de Actividades S-éninr]

Fonte: Autor

Concluindo, sera uma relacdo mutuamente vantajosa, na qual, estes dois servicos diferentes,
serdo beneficiados por esta associacdo e poderdo preencher de uma forma mais completa, as

necessidades do publico-alvo comum, a que se destinam.

13



PLANO DE NEGOCIO DE UM LAR DE IDOSOS

Este servico, permite a criagdo de um modelo de negdcio inovador e além disso permite
ainda, que toda a populacéo idosa seja 0 mercado alvo deste conjunto de servigos, ndo ficando
a atividade desta nova empresa, restringida exclusivamente, aos clientes que necessitam de

um Lar de Idosos, mas também aqueles que procuram um envelhecimento ativo.

E importante referir que este novo servico também tera fins lucrativos tal como o servigo “Lar

de Idosos” e as receitas deste, serdo geradas por trés vias diferentes:

e Através da organizacdo de atividades (Férias, Excursdes e Passeios; Férias Termais;

Caminhadas; Atividades Culturais).
e Por via de parcerias com outras instituicdes. (Atividades Fisicas e Desportivas).

e Através do tratamento dos processos burocraticos de inscricdo em atividades

(Universidades Sénior; Figuracdo em Televisao; Voluntariado Sénior).

2.3 APRESENTACAO DA PROPOSTA DE VALOR

Pretende-se em primeiro lugar que a proposta de valor para esta nova estrutura, se oriente por
alguns principios de atuacdo entre os quais se destacam a qualidade, eficiéncia, humanizacéao
e respeito pela individualidade, bem como a avaliagéo integral das necessidades do residente e
a promocdo e manutencdo da sua funcionalidade e da sua autonomia e por ultimo a
participacdo e corresponsabilizacdo do residente ou representante legal ou familiares, na

elaboragéo do plano individual de cuidados.

No que diz respeito a principal vertente do projeto: o “Lar de Idosos”, sera prestado um
conjunto de servigos e atividades que irdo de encontro as necessidades dos seus utentes, entre
0s quais se destacam (vide Artigo 8° da Portaria n.° 67/2012):

a) Alojamento a tempo inteiro;

b) Alimentacdo adequada as necessidades dos utentes, atendendo, na medida do
possivel, aos seus habitos alimentares e gostos pessoais respeitando as prescri¢cdes
médicas;

¢) Cuidados de higiene pessoal,

d) Atividades de animacgdo sociocultural, ludico-recreativas e ocupacionais que
visem, contribuir para um clima de relacionamento saudavel entre os residentes e
para a estimulacdo e manutencédo das suas capacidades fisicas e psiquicas;

e) Tratamento de roupa;
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f) Higiene dos espacos;
g) Apoio no desempenho das atividades da vida diéria;
h) Cuidados de enfermagem, bem como o acesso a cuidados de saude;

i) Administracdo de farmacos, quando prescritos.

Esta estrutura residencial permitird ainda a convivéncia social, atraves do relacionamento
entre os residentes e destes com os familiares e amigos, com os cuidadores e com a propria

comunidade, de acordo com 0s seus interesses.

A participacdo dos familiares ou representante legal sera essencial no apoio ao residente,
sempre que possivel e desde que este apoio contribua para um maior bem-estar e equilibrio

psicoafectivo do residente.

Sera também permitida e disponibilizada a assisténcia psicoldgica e religiosa, sempre que 0
residente o solicite, ou, na incapacidade deste, a pedido dos seus familiares ou representante

legal.

Por ultimo, sera assegurado o transporte e acompanhamento dos utentes do “Lar de Idosos”
em todas as deslocacdes ao exterior (exames médicos, hospital, centro de salde, farmacia,

instituicOes bancarias, atividades socio recreativas e outras).

Quanto ao servigco diferenciador, independente de certa forma, do “Lar de Idosos” pois
conseguira satisfazer as necessidades de uma fatia maior do total da populacdo idosa,
denominado, “Agéncia de Atividades Sénior”, pretende-se fazer um levantamento geral das

atividades de interesse para os idosos, disponiveis no distrito de Lisboa, entre as quais se

destacam:
a) Atividades Fisicas e Desportivas; e) Universidade Sénior
b) Férias, Excursdes e Passeios; f) Atividades Culturais
c) Férias Termais g) Figuragcdo em Televiséo
d) Caminhadas h) Voluntariado Sénior

E importante referir também que estas atividades estdo disponiveis para os utentes do “Lar de
Idosos”, visando a melhoria da sua qualidade de vida. O acesso a algumas destas atividades
facultativas, resultard da inscricdo dos utentes nas instituicdes proximas da estrutura
residencial, que disponibilizam estes servigos. Sera assegurado o transporte dos residentes do

Lar, para estas atividades.
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Depois de realizado o levantamento pretende-se atraves de um plano de marketing dar
visibilidade a este conjunto de atividades seniores, que engloba as atividades organizadas pela
agéncia e as atividades disponiveis na area de residéncia de cada idoso, sem nunca esquecer a

realidade de acesso a informacéo da populacéo idosa em Portugal.

CONCLUSAO E RESUMO DO CAPITULO

O envelhecimento da populacdo Portuguesa € um fenomeno indiscutivel, cujas consequéncias
sociais, politicas e economicas sdo ja visiveis. Sendo uma das consequéncias sociais mais
mediaticas deste fendmeno a soliddo em que vive grande parte da populagdo idosa em

Portugal.

Este fendmeno em evolucdo, cria uma oportunidade no mercado para o0 surgimento de
produtos e servicos gque vao de encontro as necessidades especificas desta faixa etaria da

populacéo.

Pretende-se assim com esta proposta, que une 0s conceitos tradicionais de apoio social a
inovacdo de servicos, aproveitar esta oportunidade que surge no mercado e contribuir para
uma melhoria das condic¢des de vida da populacdo idosa em Portugal, para gerar riqueza, para
a criacdo de novos postos de trabalho e para o crescimento da economia Portuguesa.

"Neste Dia Internacional, eu chamo os governos do mundo a fazer mais para atender as
necessidades das pessoas idosas. As principais intervencfes sdo bem conhecidas: a
concessdo de acesso universal aos servicos sociais, 0 aumento do nimero e valor dos planos
de pensdes e a criacdo de leis e politicas que impedem a discriminagdo no local de trabalho
com base na idade e género." Secretario-Geral da Organizacdo das Nac¢des Unidas: Ban Ki-

moon; Mensagem do Dia Internacional das Pessoas Idosas (2012).

(vide video http://www.youtube.com/watch?v=LL-TJjCJPal)
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CAPITULO I

3 ANALISE DO SETOR DAS RESPOSTAS SOCIAIS

Neste capitulo sera feita uma andlise atual do mercado Portugués direcionada para o setor das
respostas sociais onde se encontra inserido este projeto. Esta analise sera baseada no estudo
aprofundado deste setor através da analise de diversos vetores, entre 0s quais se destacam: o
namero de empresas existentes, o nimero de clientes, o nivel de procura e o valor atual do
mercado e serd concluido com uma previsdo de crescimento para este setor num futuro

préximo.
3.1 CARACTERIZACAO DO SETOR

O grupo de entidades que operam de forma a gerar respostas sociais a populacdo Portuguesa
enquadra-se no setor terciario econémico Portugués que é o responsavel pela prestacdo das

mais variadas formas de servicos.

O codigo de Atividade Empresarial (CAE) destas entidades pertence a divisdo 87 -
“Atividades de Apoio Social com Alojamento” e 88 — “Atividades de Apoio Social sem
Alojamento” da Sec¢do Q — “Atividades de Sauide Humana e Apoio Social” da respetiva

Rev.3 da Classificacdo Portuguesa das Atividades Econdmicas.

Segundo a Carta Social de 2010 do Ministério da Solidariedade e da Seguran¢a Social
considera-se Entidade Proprietaria de resposta social, no contexto da Rede de Servicos e
Equipamentos Sociais (RSES), “qualquer entidade, individual ou coletiva, a quem pertence

(dono) um ou mais equipamentos (instalagdes) onde se desenvolvem respostas sociais.”

No ambito desse mesmo relatdrio, estas entidades proprietarias ou gestoras sdo, agrupadas

segundo a natureza juridica em entidades lucrativas e entidades ndo lucrativas.

No conjunto das entidades ndo lucrativas, existem as Instituicdes Particulares de
Solidariedade Social, designadas por IPSS, outras entidades sem fins lucrativos (entidades
equiparadas a IPSS e outras organizagdes particulares sem fins lucrativos), as Entidades
Oficiais, que prosseguem fins de acdo social, os Servigos Sociais de Empresas e a Santa Casa
da Misericordia de Lisboa (SCML).
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No conjunto das entidades lucrativas, podemos considerar todas as outras entidades
proprietarias, que dispdem de equipamentos que disponibilizam respostas sociais semelhantes

as da categoria anterior, que podem ou nao requerer o estatuto de IPSS.

Conforme os dados apurados em Portugal Continental, a data de 31 de Dezembro de 2010,
foram identificadas pelo MSSS mais de 5 800 entidades proprietarias® de equipamentos
sociais a operar neste setor. Do total de entidades proprietarias, cerca de 70 % enquadram-se
no regime nao lucrativo, sendo os restantes 30% entidades com fins lucrativos (vide ANEXO
VIl nap. 113).

Estas entidades proprietarias ndo lucrativas e lucrativas possuem diversos equipamentos que

operam como respostas sociais a diferentes segmentos da populagdo Portuguesa.

Estes equipamentos podem ser identificados, neste setor consoante o publico-alvo a que
destinam os seus servicos. Os publicos-alvo a que sdo destinadas respostas sociais S&o:
Criangas e Jovens; Pessoas com Deficiéncia; Pessoas Idosas; Familia e Comunidade;
Toxicodependentes; Pessoas Infetadas pelo VIH e suas Familias e Outra populacdo-alvo.

Dentro deste universo de equipamentos que servem como respostas sociais, temos 0s que vao
de encontro as necessidades dos idosos. Estdo contempladas as seguintes infraestruturas:
Centros de Dia; Servico de apoio Domiciliario e Estruturas Residenciais, resposta esta, que

por fim se subdivide em “Lares de 1dosos” e “Residéncias para 1dosos”.

Seré no nicho de mercado respeitante as entidades proprietarias lucrativas e ndo lucrativas que
operam como respostas sociais aos idosos, que se focara a analise que se segue, dado que se
considera que a analise aprofundada dos equipamentos sociais que ndo se destinam a esta

populacdo, ndo trara mais-valias para este plano de negdcios (vide Figura 4).

Figura 4: Respostas Sociais segundo Publico-alvo

[ Equipamentos Sociais 1

I | ]

| I I |

Criangas |[Pesscas com|[ 1dosos Familia = Pessoas Saropositivos Cutra

a Jowens Deficiéncia E—— Comunidads| | Toxnicodependantss B Populagio-Alvo
1

Servigos de Apoio | | Estrutura Residencial | | Claptros da Dia
Domiciligrio para Idosos

Rie‘ilda'“ia de ] [ Lar de Idosos

osos

Fonte: Autor com base na informacdo da Carta Social de 2010;

2 Importante referir que uma entidade proprietaria pode ser proprietaria de um ou mais equipamentos
que operam como resposta social.
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3.2. NUMERO DE RESPOSTAS SOCIAIS EXISTENTES

O aumento do numero de entidades proprietarias de equipamentos sociais tem sido
progressivo e constante, apresentando um aumento global de 69,2 % no periodo 1998-2010,
sendo ainda de registar a tendéncia de crescimento das entidades lucrativas observada na
ultima década, enquanto as entidades ndo lucrativas, mantém uma evolugdo menos acentuada
(vide ANEXO VIII na p. 113).

De acordo com a Folha Informativa N° 8 de Maio de 2012, elaborada pelo Ministério da
Solidariedade e da Seguranga Social, o nimero de entidades proprietarias de equipamentos
sociais tem apresentado um crescimento progressivo, quer as entidades ndo lucrativas,
respeitantes a rede solidaria, quer as entidades lucrativas, que a partir de 2008 mostram um
ritmo de crescimento mais acelerado. De destacar que em 2011, por referéncia a 2010, se
registou um aumento de cerca de 3 % do nimero total de entidades.

Ainda de referir, que segundo a mesma folha informativa “é manifesto o crescimento do
ndmero de equipamentos sociais de entidades ndo lucrativas e lucrativas, embora estes

ultimos, apresentem um ritmo de crescimento superior (87,8 %) no periodo 2005-2011.”

Dentro deste universo de respostas sociais, de acordo com a tipologia do equipamento
constata-se que em 2011 as Creches, no apoio a 12 infancia, e os Lares de 1dosos, no apoio a
populagéo idosa, consistem nas respostas com maior representacdo, somando em conjunto
cerca de 60 % das novas respostas. Sendo o valor de 27% o que representa o valor percentual

de novas respostas para 0s Lares de Idosos (vide ANEXO IX nap. 113).

Este crescimento traduz-se hoje na existéncia em Portugal de cerca de seis mil e quinhentas
infraestruturas ® que prestam servicos a populacdo idosa, segundo o Ministério da
Solidariedade e da Seguranca Social, das quais quase dois mil equipamentos dizem respeito as
estruturas Residenciais para Idosos, sendo os outros quatro mil e quinhentos relativos as

infraestruturas, Centros de Dia e Servicos de Apoio Domiciliario.

A implantacéo das respostas sociais para a populacédo idosa encontra-se disseminada por todo

o territério continental, todavia os concelhos com um maior indice de envelhecimento e as

* E de salientar novamente que o niimero de infraestruturas ou equipamentos n&o corresponde ao ndmero
de Entidades proprietarias.
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areas metropolitanas de Lisboa e do Porto, evidenciam uma maior concentracdo destas
valéncias (vide ANEXO X na p. 114).

Das 1972 Estruturas Residenciais que desenvolvem atividades que vdo de encontro as
necessidades dos idosos a nivel nacional, 326 encontram-se no distrito de Lisboa, que por sua
vez é aquele com a maior oferta deste tipo de estruturas, pois é também o distrito com a maior

percentagem de idosos, relativamente ao total da populagéo residente.

De referir novamente, de forma mais especifica, que o Cddigo de Atividade Empresarial
(CAE) para Empresas proprietarias de estruturas Residenciais (Lar de Idosos e Residéncia),
tipo de entidade que se pretende criar, pertence a subclasse 87301 — “Atividades de apoio
social para pessoas idosas com alojamento”, classe 8730, grupo 873 da divisao 87 -
“Atividades de Apoio Social com Alojamento ” referente a Seccdo Q — “Atividades de Saiide
Humana e de Apoio social” da respetiva Rev.3 da Classificacdo Portuguesa das Atividades

Econdmicas.

Importante tambem, é considerar que existiam 1811 empresas Portuguesas lucrativas e ndo
lucrativas em 2011, com o codigo de atividade empresarial 87301, empresas estas
proprietarias de Atividades de apoio social para pessoas idosas com alojamento de acordo

com os dados do IRN — Instituto dos registos e Notariado.

Este crescimento progressivo do numero de respostas sociais resulta do esforco de
investimento em equipamentos sociais por parte de diversas entidades privadas, aliado a
medida iniciada pelo atual Governo e inscrita no Plano de Emergéncia Social (PES), que
pretende maximizar a capacidade instalada das respostas sociais tem-se traduzido num
aumento significativo da oferta dos servigos Lar e Residéncia de Idosos (vide ANEXO Xl e
ANEXO XII na p. 114).

Apesar deste setor de prestacdo de servicos ter ja amadurecido ao longo da Ultima década,
continua a ser alvo de uma forte aposta de investimento, tanto a nivel publico como privado,
exemplo disso mesmo, foi o investimento avultado feito por alguns bancos Portugueses nesta

area de atividade, mais concretamente nas residéncias de idosos.

Este investimento progressivo e constante neste setor, deve-se principalmente ao facto de o
crescimento do nimero de equipamentos que prestam este tipo de servico aos idosos ndo
conseguirem acompanhar as necessidades reais, resultantes da evolucdo da realidade

demogréafica Nacional.
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A evolugéo desta realidade demografica, vem traduzir-se numa oportunidade constante de
investimento neste setor, no entanto, apesar de 0 mesmo continuar em indiscutivel
crescimento, como mostram os dados acima, as apostas feitas neste contexto devem de algum
modo trazer mais-valias, nos servicos que pretendem prestar ao seu publico-alvo e adequar o

negdcio a conjuntura econdmica e social de Portugal.

3.3 ANALISE DOS CLIENTES E DA PROCURA

No contexto das evolucdes demograficas da Populacdo Portuguesa, que se caracterizam
principalmente segundo os Censos de 2011, num aumento muito significativo da percentagem
da populacéo idosa nestes ultimos dez anos, relativamente total da populagdo, existe uma
necessidade de criar infraestruturas, que acompanhem estas alteragdes demograficas,
necessidade que tem vindo a ser preenchida, pelo surgimento de novas valéncias de apoio ao

idoso.

Segundo os dados definitivos dos Censos 2011, existem hoje em Portugal cerca 2,023 milhdes
de pessoas, com mais de 65 anos que, representam cerca de 19% da populacdo total, das quais
cerca de 400 mil vivem sés e 804 mil, em companhia exclusiva de pessoas também idosas.

Na ultima década, o numero de pessoas idosas a viver sozinhas (400 964) ou a residir
exclusivamente com outras pessoas com 65 ou mais anos (804 577) aumentou cerca de 28%,
tendo passado de 942 594 em 2001, para 1 205 541 em 2011.

Ainda de acordo com os mesmos dados em Portugal, ha 797 851 alojamentos familiares
habitados exclusivamente por pessoas idosas, representando cerca de 20% do total de

alojamentos ocupados, 0 que representa um acréscimo de 28,3% nos ultimos dez anos.

Do universo de alojamentos familiares habitados exclusivamente por pessoas idosas, 0
namero de alojamentos familiares habitados por uma s6 pessoa idosa é de 400 964, o que se
traduz em 10% do total de alojamentos do Pais e um aumento de cerca de 29%, ao longo da
ultima década (vide ANEXO XIII na p. 115)

Estes nimeros, apurados pelo Insituto Nacional de Estatistica vem revelar que o publico-alvo
das Estruturas Residenciais (Lar de Idosos e Residéncia) esta cada vais mais numeroso e que
segundo as previsdes do mesmo Insituto, bem como de inumeras organizacfes nacionais e
internacionais, este publico-alvo continuara a aumentar, vindo mesmo a representar mais de

30% da populagéo total residente em Portugal em 2050.
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Segundo os dados apurados no Portal da Carta Social do GEP - Gabinete de Estratégia e
Planeamento do Ministério da Solideriedade e da Seguranca Social (MSSS) , do universo total
da populacdo idosa residente em Portugal, existem 72456 mil idosos a residir em Lares de

Idosos e Residencias.

Se cruzarmos os dados dos Censos 2011, com os do MSSS, podemos concluir que do total
da populagdo, com mais de 65 anos, existente hoje em Portugal (2,023 Milhées — Censos
2011) apenas 3,58% (72456 — MSSS) residem em Lares de idosos e residencias na

atualidade, o que se traduz num numero muito reduzido em relacdo ao total desta populacgéo.

Se admitirmos ainda a possibilidade de que apenas os individuos com mais de 65 anos que
vivem s6s ou na companhia de outras pessoas tambem idosas (1205541 — Censos 2011)
procuram este tipo de servicos, s6 6% (72456 - MSSS) do total destes, residem em Lares de

Idosos e Residenciais 0 que continua a ser um numero bastante reduzido.

Ainda segundo os dados apurados no Portal da Carta Social do MSSS, que permitiram a
elaboracdo do ANEXO XIV na p. 115, em praticamente todos os distritos a taxa de ocupacao
destes equipamentos (lucrativos e ndo lucrativos) se encontra entre 0s 90% e os 100%, sendo

o valor da média da taxa de ocupacao a nivel Nacional é de 93%.

De referir, que se optou pela utilizacdo destes dados, uma vez que dentro do universo dos
dados disponiveis estes sdo os apurados pelo Ministério da Solideriedade e da Seguranca

Social, pelo que se acredita serem 0s mais corretos.

No entanto, a total veracidade destes dados, segundo algumas entendidades de elevada
importancia, a desenvolverem atividades no ambito do setor das respostas socias, pode ser
posta em causa. Entre os inconformados, com os dados que tem vindo a ser apurados pelo
MSSS, estdo o Presidente da Confederacdo Nacional de Instituices de Solidariedade, Padre
Lino Maia e o dirigente da Unido das Misericordias Portuguesas, Carlos Andrade que
afirmam que: “A insuficiéncia de resposta é a maior caracteristica do apoio social a idosos em

Portugal.”

Os dados do Observatorio de Idosos e Grandes Dependentes da UMP, vem confirmar estas
afirmacGes e permitem “constatar a persisténcia da dificil relacdo entre a procura de idosos
que precisam de apoio e acolhimento e a capacidade de resposta: ainda hoje o nimero de

camas é insuficiente".
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Apesar das “muito faladas lista de espera”, para entrar em Estruturas Residenciais para idosos
0 MSSS, afirma “que ndo é possivel apurar uma lista com rigor, considerando que ha idosos
gue podem inscrever-se em varios lares ao mesmo tempo ou garantir uma inscri¢cao ainda
antes de necessitar dela, de forma a salvaguardar o seu futuro, fatores como estes podem

"empolar as listas".

E importante considerar aqui, que existe uma maior procura de entidades ndo lucrativas da
Rede de Servigos e Equipamentos Sociais (RSES), pois estas apresentam menores custos para
0S utentes, no entanto, nem sempre apresentam 0s mesmos padrdes de qualidade de algumas

entidades lucrativas.

Com uma posicao discordante, estas entidades (CNIS e UMP) afirmam que a Unica forma de
contrariar a insuficiéncia de respostas sociais seria "criar uma quantidade de instituicdes e de
camas superior aos valores da propria evolucdo demogréfica portuguesa, cuja tendéncia é de
aumento do ndmero de idosos”. Afirmam ainda que “ndo ha estagnacdo no universo das
instituicbes para idosos, mas sim um crescimento que ndo consegue acompanhar as

necessidades reais".

De encontro a estas posi¢oes discordantes, veio a alteracdo da lei que regula o funcionamento
dos lares de idosos anunciada pelo Ministro da Solidariedade e da Seguranca Social, Pedro
Mota Soares que ja entrou em vigor e que permite a criacdo de dez mil novas vagas nas
Estruturas residéncias ja existentes, através principalmente da reducdo do limite legal do
espaco necessario para cada idoso, ou seja, por exemplo, a possibilidade de um quarto

individual, poder passar a ser utilizado por duas pessoas.

Esta alteracdo, que permite o aumento da capacidade das estruturas ja existentes, vem
confirmar a necessidade de criacdo de novas entidades e que a evolucdo da procura resultante
das alteracdes demografica é maior que a oferta existente no mercado, pelo que existe espaco
neste setor, para novas entidades prestarem servi¢cos com qualidade, de forma a satisfazerem
da melhor forma possivel as necessidades globais dos idosos, principalmente, aqueles que se

encontram em situacdo de dependéncia

Além da analise da procura importa neste topico analisar o poder de compra dos utentes a que
se destinam as respostas sociais, bem como as comparticipacdes sociais do Estado aos

mesmaos.
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Segundo a andlise do relatorio de contas da seguranca social de 2011, verifica-se que apesar
do aumento das pensfes ocorrido na Gltima década ser bastante significativo (44,2% entre
2002 e 2011) a maioria dos pensionistas (63,0% - 1.170.132 Milhdes) encontra-se no escaldo
de pensbes com valores compreendidos entre 253,99€ e 419,21€ (vide ANEXO XV e
ANEXO XVI na p. 115) o que se traduz numa maioria de idosos a receberem de pensdes

muito reduzidas, face ao custo de vida em Portugal.

Além disso, o aumento do valor médio das pensdes foi pouco significativo nos ultimos dois
anos, face aos aumentos registados em anos anteriores. Este aumento foi de 1% em 2010 e de
1% em 2011, o que se traduz numa estagnacdo do valor médio das pensdes por velhice (vide
ANEXO XVI na p. 116). Por outro lado, registou-se um aumento muito significativo da carga
fiscal sobre as pensdes, mais concretamente do Imposto sobre o Rendimento de Pessoas
Singulares (IRS) e da taxa adicional de solidariedade (vide ANEXO XIX na p. 116).

No entanto, verifica-se que entre 2010 e 2011, o escaldo de pensdes com valores
compreendidos entre os 628,83€ e 2.515,31€ e o escaldo seguinte com pensdes entre
2.515,31€ e os 5.594,33€ tiveram aumentos consideraveis do nimero de pensionistas, tendo
este Gltimo sofrido um aumento incrivel de cerca de 1200% face ao ano anterior (vide
ANEXO XV na p. 115), o que se traduz no aumento do nimero de idosos com um elevado

poder de compra.

Verifica-se igualmente, um aumento da idade média dos pensionistas do regime geral, que era
em 2011 de 73,1 anos, bem como um aumento da duracdo média de atribuicdo de pensdes que
era no mesmo ano de 8,6 anos (vide ANEXO XVII na p. 116).

De acordo com anélise do mesmo relatorio, conclui-se que tem existido uma evolucédo do
peso dos acordos de cooperacdo com IPSS nas despesas e transferéncias correntes de Acéo
Social, tendo as despesas dirigidas a terceira idade crescido 15,9% entre 2007 e 2011.

Este aumento da despesa dirigida a terceira idade traduziu-se num aumento dos valores de
comparticipacdo por utente/més entre 2007 e 2011. O valor desta comparticipacdo por
utente/més era de 348,70€ em 2011 e foi atualizado para 351,83€ em 2012 (vide ANEXO
XV na p. 116).
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3.4 QUANTO VALE HOJE O SETOR DAS RESPOSTAS SOCIAIS

De acordo com o0 quadro 6.34 - populacdo residente empregada, segundo a situacdo na
profissdo e sexo, por ramos de atividade econdémica dos resultados definitivos dos Censos
2011 existem, do total da populacéo residente empregada em Portugal, 70688 individuos a
trabalhar em atividades de apoio social com alojamento. De referir, que estes dados
correspondem as atividades da Divisdo 87 da Seccdo Q do Coddigo de Atividades

Empresariais.

Das 272 atividades econdmicas contempladas neste quadro, o ramo de atividades de apoio

social é 0 17° ramo de atividade a empregar mais pessoas em Portugal.

Quanto ao namero de trabalhadores da Subclasse 87301 existem 8280 trabalhadores, segundo
dados apurados no Portal Estatistico de Informacdo Empresarial do Instituto dos Registos e

Notariado.

Este sub-ramo de atividade correspondente ao CAE 87301 que engloba todas as empresas de
apoio social para pessoas idosas, com alojamento apresentou em 2010 de acordo com o0s
dados do mesmo Portal um volume de Negécios de 175.248.313,50 milhdes de Euros.

Através dos dados apurados, verifica-se um crescimento gradual do volume de negdcios
desde 2006 até 2010, sendo o valor referente a 2010 de 175.248.313,50 Milhdes de Euros o
que se traduz numa variacdo de 44% em relacdo a 2006 (vide ANEXO XX na p. 117).

Importante referir ainda que, do total do volume de neg6cios desta atividade referente ao ano
2010, cerca de 40% (64.124.777,47€), corresponde as entidades que prestam este tipo de
servigos no distrito de Lisboa, sendo os restantes 60% relativos aos demais distritos de
Portugal Continental (vide ANEXO XXI na p. 117).

Verifica-se portanto, um aumento gradual do Volume de Negdcios gerado pelas entidades

com o cddigo de atividade empresarial 87301em Portugal.
3.5 POSSIiVEIS TENDENCIAS NUM FUTURO PROXIMO

Né&o é facil prever tendéncias de futuro, no entanto, admitindo alguns pressupostos, é possivel

apontar a tendéncia de evolucdo mais provavel para este ramo de atividade, num futuro
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préximo, entenda-se aqui como futuro préximo, um horizonte temporal de dois anos, ou seja
0 ano 2015.

Em primeiro lugar vamos admitir que a nivel politico o XIX Governo Constitucional liderado
pelo atual Primeiro-ministro, Pedro Passos Coelho, se mantera em funcGes até ao fim do seu
mandato de 4 anos que cessara em 2015, situacdo esta que parece a mais provavel visto que
uma possivel queda do governo traria consequéncias muito graves para a economia

Portuguesa e para o quotidiano dos Portugueses.

Em segundo lugar, vamos admitir que serdo cumpridas as diretivas impostas pelo memorando
de entendimento sobre as condicionalidades de politica econdmica Portuguesa, assinado pelo
governo Portugués a 17 de Maio de 2011 imposto pelo BCE, FMI e CE como contrapartida
do financiamento concedido ao Estado Portugués que terminara em 2015. Pode aqui, no
entanto existir a possibilidade de mais renegociacdes do memorando, 0 que provocara
algumas alteragdes ao plano inicial.

Se, se confirmarem os dois pressupostos acima referidos existird, uma linha de orientacao
estratégica para a economia Portuguesa nos proximos dois anos, 0 que resultara sem duvida,

em resultados visiveis (negativos ou positivos).

Se excluirmos agora os indicadores politicos e econdmicos, muito importantes mas
caracterizados por alguma volatilidade e a previsdo de uma tendéncia para este setor, for
alicercada na evolugdo demogréfica Nacional, é indiscutivel que a tendéncia deste serd de

crescimento nos préximos dois anos.

E ainda, se continuarmos a basear as previsdes de crescimento deste setor exclusivamente nas
previsdes da evolucdo demografica Nacional, este setor crescera sem ddvida até 2020 e quem
sabe até meados do século XXI. E isto porque podem ser demitidos governos e serem
incumpridas as metas econémicas, mas ndo se pode mudar, nem em dois, nem em vinte anos

a estrutura etéria da populacdo, de um pais inteiro.

Por esta razdo, prevé-se que num futuro proximo este ramo de atividade continuara a ter um
crescimento progressivo e constante, seja atraves de alteragdes de lei, que permitam a criacao
de novas vagas em espacos ja existentes, ou através da construgdo de novos equipamentos
publicos e privados. Pode ocorrer um abrandamento no crescimento deste ramo da atividade,

mas continuara a crescer, pois as necessidades da populagdo portuguesa assim o exigem.
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CONCLUSAO E REsumo bo CAPITULO

Da analise efetuada ao setor das Respostas Sociais conclui-se o seguinte:

A evolugdo da Rede de Servigos e Equipamentos Sociais (RSES) apresenta um aumento
global de 69,2 % no periodo 1998-2010, sendo ainda de registar a tendéncia de crescimento
das entidades lucrativas observada na ultima década, enquanto as entidades ndo lucrativas,

mantém uma evolugdo menor.

Do total de entidades proprietarias de equipamentos, cerca de 70% enguadram-se no regime

nao lucrativo, sendo os restantes 30% entidades com fins lucrativos.

E manifesto o crescimento do nimero de equipamentos sociais de entidades ndo lucrativas e
lucrativas, embora, estes ultimos apresentem um ritmo de crescimento superior (87,8 %) no
periodo 2005-2011. De acordo com a tipologia do equipamento, constata-se que em 2011, os

Lares de Idosos, representaram 27% das novas respostas sociais.

Este crescimento progressivo, traduz-se hoje na existéncia em Portugal de cerca de seis mil e
quinhentas infraestruturas que prestam servicos a populacdo idosa, dos quais 1972

equipamentos correspondem a Estruturas Residenciais para idosos (Lares e Residenciais).

Destas 1972 Estruturas Residenciais, 326 encontram-se no distrito de Lisboa, que por sua vez
é aquele com a maior oferta deste tipo. Apesar deste setor de prestagdo de servicos ter ja
amadurecido ao longo da ultima década, continua a ser alvo de uma forte aposta de

investimento, tanto a nivel publico, como privado.

Tem-se verificado um investimento progressivo e constante neste ramo de atividade, (CAE
87301) que se deve principalmente ao facto do crescimento do niUmero de equipamentos nao
conseguir acompanhar as necessidades reais, resultantes da evolucdo da realidade
demografica Nacional, pelo que esta evolucdo, se traduz numa oportunidade de investimento

neste setor.

A capacidade instalada deste setor cobre actualmente apenas 3,58% (72456 - MSSS) do total
da populagdo com mais de 65 anos, existente hoje em Portugal (2,023 Milhdes — Censos
2011) e o publico-alvo deste segmento de atividade, continuard a crescer nas préximas

décadas. Em todos os distritos a taxa de ocupacdo destes equipamentos (lucrativos e nédo
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lucrativos) se encontra entre 0s 90% e os 100%, sendo o valor da média da taxa de ocupacgao
a nivel Nacional de 93%.

Verifica-se que apesar do aumento das pensfes ocorrido na uUltima década ser bastante
significativo (44,2% entre 2002 e 2011) a maioria dos pensionistas (63,0% - 1.170.132
MilhGes) encontra-se no escaldo de pensGes com valores compreendidos entre 253,99€ ¢
419,21€ o que se traduz numa maioria de idosos a receberem de pensdes muito reduzidas,

face aos custos de vida em Portugal.

No entanto, verifica-se que entre 2010 e 2011 o escaldo de pensbes com valores
compreendidos entre os 628,83€ e 2.515,31€ e o escaldo seguinte com pensdes entre
2.515,31€ e os 5.594,33€ tiveram aumentos consideraveis do nimero de pensionistas, tendo
este Ultimo sofrido um aumento incrivel de cerca de 1200%, face ao ano anterior 0 que se
traduz no aumento do numero de idosos com um elevado poder de compra. Verifica-se
igualmente, um aumento da despesa dirigida a terceira idade e consequentemente do valor das

comparticipacdes por utente/més que era em 2012 de 351,83€.

De acordo com algumas entendidades de elevada importéncia, a desenvolverem actividades
no ambito do setor das respostas socias, “a insuficiéncia de resposta é a maior caracteristica
do apoio social a idosos em Portugal.” Afirmam ainda, que a procura por parte dos idosos que
precisam de apoio e acolhimento € superior a capacidade de resposta. Existe uma maior
procura de entidades ndo lucrativas da Rede de Servicos e Equipamentos Sociais (RSES), pois

estas apresentam menores custos para o0s utentes.

Existe uma indicutivel necessidade de aumento de capacidade neste setor a nivel Nacional,
devido ao paradigma da evolucdo demografica Portuguesa. Prova oficial dessa necessidade €
a alteracdo da lei que regula o funcionamento dos lares de idosos, anunciada pelo Ministro
Pedro Mota Soares, que permite a criagdo de 10 mil novas vagas nas Estruturas residéncias ja

existentes atraves, da reducdo do limite de espaco legal por utente.

Este ramo de atividade € um dos que continua a crescer em Portugal, sendo por isso também
um dos Unicos setores reponsaveis pela criacdo de novos postos de trabalho. Verifica-se um
crescimento gradual do volume de negocios deste ramo de atividade desde 2006 ate 2010,
sendo o valor referente a 2010 de 175.248.313,50 Milhdes de Euros, o0 que se traduz numa
variacdo de 44% em relacdo a 2006. Prevé-se que este crescimento gradual, continue a

verificar-se nos proximos dois anos e mesmo durante as proximas décadas.
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CAPITULO IV

4 ESTUDO DA CONCORRENCIA E ANALISE COMPETITIVA

Neste capitulo pretende-se analisar no &mbito da Rede de Servigos e Equipamentos Sociais
(RSES), as respostas de apoio social (onde estdo integradas as Estruturas residenciais para
idosos) que podem ser desenvolvidas por entidades lucrativas e ndo lucrativas e concorrem

diretamente com 0 novo negacio.

Dentro deste universo de equipamentos que servem como respostas sociais a comunidade em
geral, temos os que vdo de encontro as necessidades dos idosos. Estdo contempladas as
seguintes infraestruturas: Centros de Dia; Servico de apoio Domiciliario e Estruturas
Residenciais, dividindo-se estas ultimas, por sua vez, em Lares de Idosos e Residéncias para

Idosos (vide Figura 5).

Sabendo de antemdo que a nova estrutura Figura 5: Respostas Sociais para Idosos

residencial para idosos se localizard no Distrito de

Lisboa, concelho de Loures, Freguesia de Camarate

€ necessario identificar numa primeira fase as | |

Estruturas Residenciais que operam em todo o [Eﬁ‘*i"%??@“"ﬁj[E—*“““‘“Rﬁjm*ﬂJ[Ca:uasceDiaJ
Diomiciliario pars Idosos

distrito de Lisboa. ‘_I_‘

[ Residéncia de ][m]

Idozos

De seguida, pretende-se restringir o estudo da

ncorréncia as fr i limitrofi mai
concorrencia - as eguesias trofes e ars Fonts: Autor com base na Carts Social
préximas da area de influéncia local do projeto

(Camarate).

Dentro do universo das estruturas residenciais para idosos que operam atualmente no distrito
de Lisboa, pretende-se identificar e analisar as caracteristicas das que serdo potenciais

concorrentes.

Como a analise detalhada de todas as estruturas residenciais para idosos existentes no Distrito
de Lisboa é demasiado extensa para este tipo de projeto (vide ANEXO XXII na p. 117), a
alternativa sera segmentar este universo de acordo com a natureza juridica das entidades

proprietarias dos equipamentos existentes e de dentro de cada segmento, analisar um conjunto
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de estruturas residenciais, que permitam exemplificar as caracteristicas de cada um dos

segmentos identificados.

E importante referir novamente, que existem dois conceitos diferentes dentro do grupo de
equipamentos denominados “Estruturas Residenciais para idosos”, estes dois conceitos sao a

Residéncia de Idosos e o Lar de Idosos. (vide 2.2 explicagdo do conceito de negocio).

Entenda-se novamente “Estruturas Residenciais para Idosos” como um “Estabelecimento para
alojamento coletivo, de utilizacdo temporaria ou permanente, em que sejam desenvolvidas

atividades de apoio social e prestados cuidados de enfermagem™”.

De referir ainda que o conceito de “Residéncia de Idosos” parece, ao que tudo indica através
dos dados analisados (vide www.cartasocial.pt), ser um conceito exclusivamente com fins

Lucrativos.

Quanto ao servico inovador “Agéncia de Atividades Sénior” ndo foi feito um estudo da
concorréncia, dado que se verificou a inexisténcia em Portugal de qualquer tipo de entidade

com 0 mesmo conceito e proposta de servico.

4.1 SEGMENTACAO DAS ESTRUTURAS RESIDENCIAIS DO

DISTRITO DE LISBOA

Compreendidos estes conceitos é agora importante segmentar o universo das Estruturas
Residenciais para ldosos, de acordo com a natureza juridica das entidades proprietarias destas
estruturas. Estas Entidades proprietarias podem ser, agrupadas segundo a natureza juridica em
entidades lucrativas e entidades ndo lucrativas. Em primeiro lugar, no que diz respeito ao
Distrito de Lisboa, o nimero total de estruturas residenciais para idosos lucrativas e ndo

lucrativas é de 326%.

Este universo de estruturas segundo os mesmos dados tem uma capacidade total para 12536
utentes e atualmente o numero total de utentes destas estruturas é de 11103, o que representa
uma taxa de utilizacdo de aproximadamente 90%. Em segundo lugar, é necessario entdo,

segmentar este universo de Estruturas Residenciais para Idosos segundo a natureza juridica.

* Os dados dizem respeito aos dois conceitos de “Estruturas Residenciais”: Residéncia e Lar que dispdem
de Licenca de Funcionamento (Alvard)
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De acordo com a Carta Social do GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento do Ministério
da Solidariedade e da Seguranga Social é possivel segmentar as entidades com fins ndo
lucrativos segundo a Natureza Juridica ou tipo de Sociedade, em Associacdes; Servicos da
Santa Casa da Misericordia; Centros Sociais Paroquiais; Institutos de Organizagdes Religiosas

e Outras Organizagdes (Ex: Fundagdes, Cooperativas, etc...) (vide Figura 6).

Quanto ao numero de entidades, segundo a natureza juridica existem no distrito de Lisboa,
153 equipamentos com fins lucrativos e 173 com fins ndo lucrativos, que correspondem
respetivamente a 47% e 53% do total de equipamentos (vide ANEXO XXIII na p. 118).

Das entidades com fins ndo lucrativos, Figura 6: Segmentacao do universo de Estruturas

) e, , Residenciais para idosos, por Conceito e Natureza
guanto ao tipo de associacdo € possivel
visualizar no ANEXO XXIII, na p. 118,

que do total dos 173 equipamentos Estrutura Residencil
para Idosos

Juridica.

existentes no distrito de Lisboa, cerca de

Fasidéncia da
40% (70 equipamentos) séo propriedade Tdosos \’L:IZ"M

de entidades do tipo: “Associagdes de (FissLucratves | [ FimedioLucmivs |

Solidariedade  Social”. Quanto  aos | T I I |

Aszociagio da Santa Casada | | Centoos Socisis | | Institutos de Organizaghe: Outeas
Solidariadada 5ocial Mizsricordia Pamoouiaiz Rlizioza: (reanizactes

restantes  equipamentos, 25% (42

equipamentos) pertencem a Santa Casa da Fonte: Elementos Quantitativos do GEP
Misericordia, 16% (27 Centros Sociais
Paroquiais) sdo propriedade das Pardquias locais e os restantes 19% (13+21) dizem respeito a

Institutos de Organizag6es Religiosas e a outras entidades (Cooperativas e Fundacdes).

Identificados e compreendida a segmentacdo de Estruturas residéncias para idosos, €
importante apresentar agora as principais caracteristicas de cada segmento. As caracteristicas
avaliadas, no momento do contacto com os equipamentos referentes a cada segmento foram

as seguintes:

e Preco e Capacidade e Numero de Utentes

e Tipologia das Instalagdes e Listade Espera e Servigos Prestados

Pretende-se através da avaliacdo geral destas seis caracteristicas ter uma visdo global dos
segmentos de estruturas residenciais para idosos identificados. Do total das 326 Estruturas
Residenciais para idosos existentes no distrito de Lisboa, foram analisadas 46 Lares de idosos

e 2 Residéncias de Idosos. Dos 46 Lares de Idosos, analisados 30 pertencem a Entidades com
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fins lucrativos e 16 a Entidades com fins ndo lucrativos. Por fim, dos 16 Lares de idosos com
fins ndo lucrativos analisados, 12 pertencem a AssociacOes de Solidariedade Social, 1
pertence a SCML, 1 aum IOR, 1 a um CSP e 1 a uma Cooperativa. Importa explicar que se
optou por estudar um maior nimero de Lares de idosos com fins lucrativos, dado que este é 0

segmento onde se insere a Estrutura que se pretende criar.

Da andlise da amostra de 30 Lares de Idosos com fins Lucrativos, que representa 20% da
Populacéo total (153) de Lares de Idosos com fins lucrativos do Distrito de Lisboa verificou-

se que:

e O preco médio praticado para um quarto individual, com um intervalo de confianca de
90% e um erro amostral de 75€, € de 1600€.

e O preco médio praticado para um quarto duplo, com um intervalo de confianca de
90% e um erro amostral de 75€, ¢ de 1300€.

e O preco médio praticado para um quarto triplo, com um intervalo de confianca de
90% e um erro amostral de 75€, € de 1150€.

e Existe em média uma vaga e meia por Lar com um intervalo de confianca de 90% e
um erro amostral de um utente.

e A capacidade média dos Lares de Idosos com fins lucrativos é de 33 utentes, com um
intervalo de confianca de 90% e um erro amostral de 2,5 utentes.

e O numero médio de utentes é de 32 com um intervalo de confianca de 90% e um erro
amostral de 2,5 utentes.

e A tipologia das Instalagbes varia entre vivendas e andares destinados a habitacao
familiar, verificando-se uma maior incidéncia de lares a operar em andares de edificios
dentro do concelho de Lisboa.

e Quanto ao tipo de servicos prestados, verificou-se que quase todas as Estruturas com
Excecdo de duas delas, prestam apenas 0s servigos exigidos na Legislacdo em vigor
(Alimentacdo, Higiene, Animacdo Cultural e Enfermagem e Cuidados Médicos).
Quanto as duas excec¢oes, verificou-se a existéncia de outro tipo de servigos: Periodos
de férias, Massagem terapéutica e deslocagdes muito esporédicas a alguns locais.

e Verificou-se que grande parte das estruturas contactadas presta servigos ha mais de 20
anos.

e Verificou-se que a maioria associa exclusivamente 0 repouso ao Seu conceito de

negaocio.

32



PLANO DE NEGOCIO DE UM LAR DE IDOSOS

Quanto aos Lares de Idosos com fins ndo lucrativos foram analisadas 16 estruturas dos 5
segmentos identificados. N&o foi possivel apurar valores médios dado, que a amostra estudada
é pouco significativa, relativamente a populacéo total destas estruturas, existentes no Distrito
de Lisboa.

Importa explicar, que a amostra estudada é pouco significativa, dado que em muitos casos 0s
dados relativos as 6 caracteristicas analisadas, s6 seriam fornecidos mediante entrevista
presencial com apresentacdo dos documentos do idoso. No entanto, através dos dados obtidos

conclui-se que:

e O preco é em geral inferior quando comparado com o preco praticado pelos Lares com
fins lucrativos. Os valores dos pregos apurados variam entre os 750€ e os 1550€.

e Em quase todas as estruturas consultadas, verificou-se a existéncia de longas listas de
espera para uma vaga. Foram em alguns casos obtidas respostas, relativamente ao
tempo de espera, de mais de dois anos.

e Os valores para a taxa de ocupacéo obtidos foram em todos os casos de 100%.

e O processo de aceitacdo de utentes é burocratico e depende de varias condicionantes
principalmente devido a grande procura que se verifica.

e As estruturas analisadas apresentam em geral maior capacidade quando comparadas

com os Lares de Idosos com fins lucrativos.

Por fim, importa explicar que quanto ao outro conceito existente: as residéncias de idosos, 0
namero de estruturas deste tipo sdo pouco significativas comparadas com o nimero de Lares
de ldosos. Estima-se que existam apenas cerca 10 estruturas deste conceito no Distrito de

Lisboa (vide www.cartasocial.pt).

Quanto a analise das Residéncias de idosos, verificou-se através do estudo de duas estruturas
deste conceito pertencentes a entidades distintas (Grupo Melo e Residéncias Montepio) que:

e O preco de um quarto individual ¢ de 2575€ na residéncia Montepio e 2950€ na
residéncia do grupo Melo.

e A capacidade destas estruturas é superior a dos Lares de Idosos.

e Verificou-se em ambas as residéncias uma taxa de ocupacdo inferior a dos Lares de
idosos, explicada em parte pelas mensalidades mais elevadas. A taxa de ocupacéo
apurada foi de cerca de 60% em ambos 0s casos.
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Para consultar os dados e resultados desta analise aconselha-se a visualizacdo do APENDICE
I nap.75.

4.2 IDENTIFICACAO DAS ESTRUTURAS RESIDENCIAIS

EXISTENTES NA AREA DE INFLUENCIA DO PROJETO

Nesta fase, pretende-se restringir o estudo das Estruturas Residéncias para ldosos, as
freguesias limitrofes e mais proximas da area de influéncia local do projeto (vide ANEXO
XXI1V na p. 118). Entenda-se aqui como critério de proximidade uma viagem de automovel
com distancia néo superior a 10 km e de duracdo inferior a 15 minutos.

No que diz respeito as freguesias limitrofes a de Camarate, pertencentes ao concelho de
Loures podem ser identificadas de acordo com a proximidade as freguesias de Frielas;
Apelacdo; Unhos; Sacavém e Prior Velho sendo também muito proximas a freguesia da

Portela; Moscavide; Bobadela; Sdo Jodo da Talha e Santo Anténio dos Cavaleiros.

Quanto as freguesias limitrofes e proximas da freguesia de Camarate pertencente ao concelho
de Lisboa foram identificadas a freguesia da Ameixoeira; Lumiar; Charneca; Santa Maria dos
Olivais e Parque das NacGes. Ainda no que diz respeito ao terceiro e tltimo Concelho o de
Odivelas as freguesias limitrofes sdo a freguesia da Pdvoa de Santo Adrido e a do Olival
Basto. Reduzindo o estudo da concorréncia geograficamente ao nivel de proximidade,
verificou-se que neste conjunto de freguesias, existem um total de 14 estruturas residéncias

para idosos.
Através dos dados apurados verifica-se que:

e Das 14 estruturas apenas 4 Estruturas residenciais tém fins lucrativos, sendo 3 das
Estruturas Lares de Idosos e a outra, uma Residéncia de 1dosos.

e Das 10 estruturas com fins ndo lucrativos, 8 sdo associacfes de solidariedade social
(ASS), 1 pertence & SCML e outra é uma Fundacéo.

e Todas as estruturas analisadas a nivel geografico apresentam caracteristicas idénticas

as dos mesmos segmentos a que pertencem.

E importante referir, que dos 4 lares com Fins Lucrativos, 2 pertencem a freguesia de
Santa Maria dos Olivais e 2 a Freguesia do Parque das Nagdes. Ndo existe portanto

nenhum lar com fins lucrativos nas imediacgOes da estrutura que se pretende criar.
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4.3 ANALISE COMPETITIVA

A atualidade é caracterizada por alguma incerteza, o que condiciona os investimentos a nivel

internacional. Se uma reflexdo estratégica sempre foi importante, atualmente sdo varios os

fatores que fazem com que se tenha tornado imprescindivel em qualquer negocio. O aumento

da exigéncia dos clientes e a sua pouca fidelizacdo, assim como o clima de desaceleracdo

econdmica sdo alguns exemplos. Depois do estudo da concorréncia é assim essencial dar

muita atencdo a analise da empresa no seu meio envolvente, a andlise SWOT permite fazer

isto mesmo, dado que é uma forma muito difundida de fazer o diagnostico estratégico da

empresa e esta representada na Figura 7.

Figura 7: ANALISE SWOT

Util para alcancar os objetivos

Prejudicial para a realizagdo dos objetivos

Pontos Fortes

Pontos Fracos

e Inovacéo e Preco do servico
g Espaco Privado e localizaca
= * ESpaco Frivado e focalizacao e Investimento inicial
)
= e Qualidade do servico e Dificuldade de acesso a recursos
3 ¢ financeiros
e
< e Instalagdes

e Conceito de negoécio

Oportunidades Ameacas

e O Fendémeno de envelhecimento e Volatilidade do contexto politico e
© demografico econémico
|-
et i - e Estagnacéo do valor das pensdes e
= e A solidao entre os mais idosos .
ni Aumento dos impostos
[«B}
= e Valor médio das Pensdes
c
< e Concorréncia

e Regulamentacéo do sector

Fonte: Autor com base na analise interna e externa

Para uma melhor compreensdo dos pontos fracos e fortes do negocio, bem como das

oportunidades e ameacas geradas pela envolvente aconselha-se a leitura do APENDICE Il na

p. 78.
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CONCLUSAO E RESUMO DO CAPITULO

Existe atualmente uma oferta alargada de Estruturas Residenciais para idosos no Distrito de
Lisboa. Esta oferta de respostas sociais aos idosos € disponibilizada por 326 estruturas das
quais, 173 ndo tém fins lucrativos e as restantes 153 tém fins lucrativos. E importante referir,

que estes valores dizem respeito as estruturas com licenca de funcionamento (Alvara).

De acordo com a andlise dos dados recolhidos junto das instituicdes, identificaram-se as
principais diferencas e semelhancas entre estes dois tipos de equipamento (vide Figura 8).

Figura 8: Principais diferencas e semelhancas entre Estruturas com fins lucrativos e fins nédo lucrativos

Estruturas com Fins Lucrativos Estruturas sem Fins Lucrativos
Precos mais elevados Maioria com capacidade superior
Taxas de ocupacdo de 90% Taxas de ocupacgdo de 100%
Qualidade superior Longas listas de espera
:’\gr?’lliolir{:l? opera em instalacfes destinadas & habitacdo Processo de admissio burocrético

Muitas estruturas prestam servicos ha mais de 20 anos
A maioria oferece apenas 0s servigos obrigatérios por Lei
Conceito tradicional associado ao repouso
Fonte: Autor com base na informacéo recolhida junto das estruturas analisadas

Todas as estruturas lucrativas existentes apresentam o mesmo padrdo de operacdes, precos e

oferta de servigos, verificando-se a existéncia de um conceito tradicional estético.

Segundo os dados oficiais do Ministério da Solidariedade e da Seguranca Social, a taxa de
ocupacdo de todas as estruturas ronda os 90%, dados que se confirmam pela analise estatistica

dos dados recolhidos, junto das estruturas analisadas durante a realizagio deste projeto.

N&o existem estruturas residenciais com fins lucrativos nas imedia¢fes do local de

implementacao do projeto.

O fendémeno de envelhecimento da populacéo e as suas consequéncias sociais sao a base da
oportunidade de criacdo deste novo negocio, que por sua vez assentard em pilares
fundamentais, como a qualidade do servico e das instalagdes, bem como num conceito de
negocio inovador. Por outro lado, verifica-se igualmente a existéncia de alguns pontos fracos
internos e ameacas externas, prejudiciais para 0 cumprimento dos objetivos do negécio, na

sua maioria resultantes da envolvente politico-econémica que o pais atravessa.
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CAPITULO V

5 PROCESSO DE GESTAO ESTRATEGICA

Neste capitulo pretende-se arquitetar o processo de Gestdo Estratégica para este novo negécio.
A Estratégia trata-se de uma forma de pensar no futuro, integrada no processo decisério, com

base num procedimento formalizado e articulador de resultados.
O processo de planeamento de gestéo estratégica de envolve 5 fases distintas:

12 — Definir a Missdo Corporativa e a Visdo estratégica.
2% — Estabelecer os objetivos do Plano;

3% — Arquitetar a Estratégia;

42 — Avaliar a Estratégia;

52 — Monitorizar os Resultados;

5.1 DEFINICAO DA VISAO ESTRATEGICA E DA MISSAO

CORPORATIVA

Segundo Kotler e Keller (2006) as boas declaracbes de missdo tém trés caracteristicas
principais: um numero limitado de metas, enfatizam as principais politicas e valores que a
empresa pretende honrar e as principais esferas competitivas dentro das quais a empresa
operard. As melhores sdo aquelas guiadas por uma espécie de “sonho impossivel” que

proporciona a empresa uma direcdo para 0s proximos dez a vinte anos.
VISAO ESTRATEGICA

Queremos integrar de uma forma ativa 0 maior nimero possivel de pessoas idosas na
sociedade. Queremos incentivar, que, através da sua sabedoria eles inspirem e liderem a
construcdo de uma sociedade melhor. Queremos difundir os seus valores, a sua cultura, a sua
tradicdo e o seu legado. Queremos integrar o envelhecimento em todos os aspetos do

desenvolvimento social e pessoal.
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MISSAO CORPORATIVA

O propésito da nossa empresa, a longo prazo € atender as necessidades de toda a populagdo
idosa do distrito de Lisboa. Estamos determinados a prestar um conjunto de servigos de
elevada qualidade, eficiéncia, humanizacdo e respeito pela individualidade a precos

equilibrados.

E nosso dever potenciar o envelhecimento ativo e a integracdo social dos idosos nas suas
familias e na comunidade, compreender e planear de acordo com as suas necessidades e

valorizar o seu contributo para a sociedade.
5.2 ESTABELECIMENTO DOS OBJETIVOS DO PLANO

Estabelecer objetivos permite converter a visdo estratégica numa direcdo para atingir uma
performance especifica e dar materialidade & missdo da organizacdo, através essencialmente

da mensuracao.

Em primeiro lugar os objetivos estabelecidos devem possuir determinadas caracteristicas,
numa palavra devem ser objetivos S.M.A.R.T. — Especificos (Specific); Mensuraveis

(Measurable); Atingiveis (Attainable); Relevantes (Relevant); Temporais (Time Bound).

Em Segundo lugar é necessario definir para que areas de negdcio se pretende estabelecer
objetivos. Os objetivos devem ser definidos em oito areas chave: (1) Marketing; (2) Inovacao;
(3) Organizagédo dos Recursos Humanos; (4) Recursos Financeiros; (5) Recursos Materiais;
(6) Produtividade; (7) Responsabilidade Social; (8) Requisitos de Lucro.

OBJETIVOS DE MARKETING

1° - Ter dois sites na internet operacionais e otimizados seis meses antes da data de entrada
em funcionamento da estrutura residencial de idosos, de modo a promover a imagem do novo

negaocio.

3 ° Dar a conhecer o plano de atividades do servi¢o de Agencia de Atividades Sénior a cerca
de 1% (5140 idosos) do total (513842) de idosos a residir no distrito de Lisboa, durante o
primeiro ano de atividade e elevar este nimero para 5% (25692) do total da populagédo idosa

até fim do 4° ano de atividade.
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4° Focar o plano de marketing nos idosos, que vivem sos no distrito de Lisboa (114 586 -
total) de modo a que estes representem mais de metade do valor total de idosos que tomaréo

conhecimento da existéncia deste novo servico.
OBJECTIVOS DE INOVACAO

Segundo Tidd et al (2009) é necessario encontrar mecanismos que focalizem as competéncias
criativas e as capacidades de resolucdo de problemas dos empregados, de modo a que cada

individuo possa sugerir melhorias para a prestacdo do negdcio.

1° Desenvolver nos recursos humanos do Lar de lIdosos e da Agéncia de Atividade Sénior a
necessidade de procurarem e estarem atentos a novos servigos e atividades que possam

contribuir para a melhoria das condicdes de vida dos idosos.

2° Desenvolver uma cultura organizacional, que permita aos empregados a sugestdo de novos
servicos e a melhoria de outros ja existentes e que alicerce a inovacao incremental de servicos

e a suporte a longo prazo.
OBJETIVOS DE RECURSOS HUMANOS

1° Contratar recursos humanos com as seguintes caracteristicas: eficiéncia, criatividade,

humanizacdo e respeito pela individualidade dos idosos.

3° Ter recursos humanos contratados, um més antes da entrada em funcionamento do Lar de

Idosos e do servico Agéncia de Atividades Sénior.

4° Construir um plano de atividades e objetivos para os recursos humanos, para poder ser

discutido com os potenciais empregados, antes de proceder a sua contratacao.

5° Implementar uma cultura organizacional orientada pela misséo. Segundo Mintzberg (1983)
uma organizagdo puramente orientada pela missdo é construida em torno de uma missao
inspiradora de mudar a sociedade, de certa forma com um conjunto de membros que

partilham objetivos comuns.
OBJETIVOS DE RECURSOS FINANCEIROS

1 ° Obter o financiamento do montante necessario para o arranque do negdécio. Este é sem

duvida o objetivo mais importante, dado que todos os outros dependem dele.
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OBJETIVOS DE RECURSOS MATERIAIS E IMATERIAIS

1° Ter as instalagOes totalmente completas e operacionais, antes da entrada em funcionamento

da estrutura residencial para idosos.

2° Ter um plano de necessidades de existéncias mensal, ajustado as taxas de ocupacéao
previstas, antes da entrada em funcionamento, que sera reajustado de acordo com o decorrer

do tempo.

3° Ter sempre disponiveis 0s recursos necessarios a saude e bem-estar dos utentes do Lar de

Idosos, bem como as atividades do servico Agencia de Atividades Sénior.

4° Constituir trés parceiras com Centros de Atividades Fisicas e Desportivas durante o

primeiro ano de atividade.
OBJETIVOS DE PRODUTIVIDADE

1° Prestar um conjunto de servicos de elevada qualidade, focado nas necessidades dos clientes
e potenciar o envelhecimento ativo e a integracdo social dos idosos nas suas familias e na
comunidade, bem como compreender e planear de acordo com as suas necessidades e

valorizar o seu contributo para a sociedade.

2° Atingir uma taxa de ocupacdo de 50% (17/18 idosos) no servico Lar de Idosos até ao final
do primeiro ano de atividade. Atingir a capacidade total (100% - 35 idosos) ao fim de dois
anos de atividade. Manter a capacidade a variar entre 0s 90% e 0s 100% durante 0s cinco anos

seguintes, ou seja até ao 7° ano de atividade.

3° Conseguir que cerca dos 2% (100 idosos) do total de idosos (5140) que se espera que
tomem conhecimento do novo servigo, “Agéncia de Atividades Sénior”, pratiquem atividades

durante o primeiro ano.

4° Conseguir gque a percentagem acima suba para 5% (1285) idosos do total (25692) de idosos

que ja terdo conhecimento da existéncia do novo servigo até ao final 4° ano de atividade.
OBJETIVOS DE RESPONSABILIDADE SOCIAL
1° Cumprimento de todos os deveres e obrigacdes da empresa para com a sociedade em geral.

2° Certificar que as condi¢bes de habitabilidade, alimentagdo e higiene serdo sempre

cumpridas e que os utentes estardo satisfeitos com os servigos prestados.
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3° Ter condigdes de trabalho, de acordo com a legislacdo em vigor e que satisfacam as

necessidades dos recursos humanos.

4° Respeitar os requisitos ambientais e sensibilizar os utentes e os trabalhadores para a

necessidade da conservagdo ambiental.
OBJETIVOS DE LUCROS

1° Gerar os lucros necessarios para amortizar os recursos financeiros, durante o tempo em que

o plano de financiamento se mantiver em vigor.

2° Gerar lucros que permitam cumprir os pagamentos aos trabalhadores, aos fornecedores e ao

Estado durante toda a vida atil do projeto.

3° A longo prazo e de acordo com a envolvente macroecondmica, aplicar os lucros num

aumento da capacidade instalada ou numa nova estrutura residencial para idosos.
5.3 CONSTRUCAO DA ESTRATEGIA

A Estratégia competitiva € o conjunto de acBes ofensivas ou defensivas para criar uma
posicdo defensdvel num determinado setor, para enfrentar com sucesso as forcas competitivas

e assim obter um retorno maior sobre o investimento.

Existem trés estratégias genéricas para alcancar uma performance acima da média em
qualquer setor: lideranca por custo, diferenciacdo e foco. A estratégia de foco tem duas

variantes, foco no custo ou foco na diferenciacao.

Para alcancar uma vantagem competitiva no setor das respostas sociais para idosos pretende-
se adotar uma estratégia de diferenciacdo, isto significa que se pretende que o negdcio seja
unico no seu setor, ao longo de algumas dimensdes que sdo amplamente valorizadas pelos

consumidores.

Estas dimensdes sdo a qualidade dos servigcos prestados, que devem ser focados nas
necessidades dos clientes e um preco equilibrado de todos os servicos, que tém em conta a

realidade dos rendimentos dos idosos em Portugal.

Deste modo, no &mbito competitivo tentar-se-a alargar o target dos servicos para 0s varios

escaldes de rendimentos da populagéo idosa.
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Dos métodos (drivers) de diferenciacdo mencionados por Porter (1980), os que se pretendem
utilizar de modo a cumprir 0s objetivos propostos sdo: as caracteristicas e performance dos
Servigos, 0s servicos acessorios, a qualidade dos inputs utilizados (alimentacdo, transporte,
etc...), as capacidades dos recursos humanos (eficiéncia, humanizagao, etc...), ligagdes de
proximidades com os fornecedores (alimentares, farmacéuticos, etc...), o timing perfeito para
dar inicio a esta atividade (o0 fendmeno de envelhecimento) e aprendizagem e transmissao de

conhecimento dentro da organizacao.

No entanto, os metodos (drivers) de diferenciacdo provocam custos acrescidos que se
traduzem nos precos praticados, mas nao deixa de ser possivel manter um equilibrio entre os
custos e o preco, de modo a cumprir tanto os objetivos de recursos materiais e de recursos de
produtividade, bem como os objetivos de lucro.

No que diz respeito a estratégia de crescimento dos servigos no mercado, existem quatro
alternativas de crescimento basico para uma empresa. Pode crescer através de uma maior
penetracdo no mercado, através do desenvolvimento do mercado, através do desenvolvimento

de produtos, ou através de diversificacao.

Este negocio envolve a prestacdo de dois servicos distintos mas complementares, o que se

traduz no seguimento de duas estratégias de crescimento para este novo negacio.

Por um lado o servico Lar de Idosos representa uma estratégia de crescimento de penetracéo
de mercado (Market Penetration), isto significa que a nova empresa procura melhorar o

desempenho do negdcio e clientes para servicos ja existentes.

Por outro lado, o servico Agencia de Atividades Sénior representa uma estratégia de
desenvolvimento de produto/servico (Product Development), ou seja ao negdcio mantém-se
focado na missao e desenvolve produtos/servicos que tém caracteristicas novas e diferentes de

modo a melhorar o seu desempenho.

A utilizacdo destas duas estratégias de crescimento numa primeira fase do negocio é
importante, dado que uma aposta simultanea na penetracdo de mercado e no desenvolvimento
de produto/servico € geralmente um sinal de uma progressiva e bem executada forma de

negocio, que pode ser essencial para a sobrevivéncia face a concorréncia existente.

Pretende-se também de modo a cumprir todos o0s objetivos propostos e melhorar o

desempenho do negécio a longo prazo, utilizar um modelo de Corporate Social Responsibility
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(CSR) assente na gestdo integrada dos aspetos sociais, ambientais e de governance, baseado
nos aspetos descritos no ANEXO XXV, na p. 119.

5.4 AVALIACAO DA ESTRATEGIA E MONITORIZACAO DOS

RESULTADOS

Estas duas fases s6 podem ser desenvolvidas no futuro, dado que sdo necessarios os dados

resultantes das etapas anteriores.

CONCLUSAO E RESuMO DO CAPITULO

Estabelecer objetivos permite converter a visdo estratégica numa direcdo para atingir uma

performance especifica e dar uma materialidade mensuravel & misséo da organizacao.

Os objetivos propostos séo alcangados através da estratégia de desenvolvimento, estratégia
esta que resulta dos métodos (drivers) que permitem a sua implementacéo.

Por sua vez, a estratégia de desenvolvimento global, encaminhara o negécio em direcoes
determinantes e essenciais para a sua sobrevivéncia face a concorréncia existente e a todos 0s

condicionantes externos (vide figura 9).

Figura 9: Resumo do Processo de Gestdo Estratégica do Negdcio

ESTRATECGIA DE DESENVOLVINENTO

Objectivos? Drivers? Que Direccio?

*  (ualidads dos Servigos *  Caractaristicas s s  Diferenciagio

*  Sarvigos Focadosnas parformancs dos * Penstragio ds
necassidades dos Clisntes servigos Marcado

*  Prago Equilibmdo *  Servigos acassorios &  Dessnvolvimsnto

*  Sarvigos Inovadorss *  Custos squilibmdos de Servigos

» Culturs Oreanizacional *  Capacidades dos »  Motoriedad=da
orisntada p_ala}.f[i.ssi-:- Fecursos humanes hlarca

* Facursosmateriaise *  (Qualidade dos Inputs * Consolidagiode
imateriais de Qualidada *  Parcarias com Hegdeio

*  Apacco aFinanciamanto Fomecadorss 2 outras * Inowvagio

*  Alta Produtividads Instituigdes

*  Aprandizagsme
*  FRasponsabilidade Social F -

*  (Criagio ds Valorpam
o/os Accionistas e outros

Stakeholders

transmissio da
conhecimanto intamo

*  Corporats Social
Easponsibility (CSE)

Fonte: Autor, com base na 12, 2% e 3% fase do processo de Gestdo Estratégica.
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CAPITULO VI

6 MARKETING

Como os servigos sdo interacBes complexas afetadas por uma série de elementos, adotar uma
perspetiva de marketing holistico é especialmente importante. Neste capitulo sera abordado o
Marketing Holistico deste novo servico que envolve: o Marketing externo, que pode ser
entendido como o processo normal de preparacdo, determinacdo de preco, distribuicdo e
promocdo de um servigo aos clientes, Marketing interno, que é o processo de treino e
motivacdo feito com os funcionarios para que atendam bem os clientes e o Marketing

interativo, que diz respeito a habilidade dos funcionarios em servir o cliente.
6.1 FATORES CRITICOS DE SUCESSO

Os fatores criticos de sucesso sdo pontos-chave, que determinam o maior ou menor sucesso
de uma empresa no mercado, sendo estes as variaveis que proporcionam mais valor junto dos
clientes e que melhor diferenciam uma empresa das concorrentes. E portanto, de extrema
importancia identifica-los através da analise dos objetivos que se pretende alcancar (vide 5.2
estabelecimento dos objetivos do plano) e de seguida controla-los e otimiza-los de modo a

cumprir 0s objetivos propostos e satisfazer sempre, as expetativas dos clientes.

Deste modo, os fatores criticos de sucesso identificados e mais relevantes no setor das

respostas sociais para idosos com alojamentos s&o:

e A qualidade dos Servigos e A oferta alargada de atividades

e O preco e Os recursos humanos
Para uma melhor compreensdo destes fatores aconselha-se a leitura do APENDICE Il na p.
81.

6.2 MARKETING MIX

O marketing aplica-se a qualquer tipo de produto ou servigo, mas de acordo com o produto ou
servigo, assim se aplicam ferramentas de marketing diferentes e especializadas. Os pontos
habitualmente mencionados no mix de marketing sdo as suas variaveis ou 4Ps:

Product/Service (produto/servico); Price (preco); Placement (distribui¢do); Promotion
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(promocdo). No entanto, quando nos referimos a servicos, ha outras varidveis a ter em
consideracdo: People (pessoas); Process (processos ou procedimentos) e Physical Evidence

(literalmente “evidéncias fisicas” ou seja ambiente onde € entregue o servico).
SERVICO

Segundo Kotler e Keller (2006) um servi¢o pode ser definido como sendo qualquer ato ou
desempenho, essencialmente intangivel, que uma parte pode oferecer a outra e que nao resulta

em propriedade.
CLASSIFICACAO DO SERVICO

Existem diversas categorias de servigos: hibrido, servico principal associado a bens e/ou
servigos secundarios e servi¢o puro. Podemos classificar o servigo “Lar de Idosos” como

sendo um servico principal associado a bens e/ou servigos secundarios.

Neste servico, existe um servi¢co principal no qual o consumidor adquire o direito de
compartilhar uma instalacdo fisica ou sistema cuja propriedade pertence a outro (Instalacfes
do Lar) com servicos secundarios associados como 0s servicos profissionais (Higiene, Servico
de “Agencia de Atividade Sénior”) dirigidos ao consumidor individual, nos quais o input
chave consiste nas capacidades humanas e bens secundarios (alimentacdo). Por outro lado, 0
servigo de “Agencia de Atividade Sénior” deve ser caracterizado como um servigo puro, pPois

consiste essencialmente na oferta de atividades.
ESTRATEGIA BASEADA NO SERVICO

Ao servico base “Lar de Idosos” devem ser associados o maior numero de servigos
suplementares para o transformar num servico alargado. Esses servigos devem ser desenhados
de acordo com as necessidades dos idosos. A estratégia adotada para este conjunto de servicos
assentara numa relacdo entre a superioridade qualitativa e quantitativa (diferenciacdo) (vide

5.3 construgdo da estratégia).

Por um lado, pretende-se que o servi¢o “Lar de Idosos” tenha uma qualidade acima da média
face a concorréncia existente e por outro, a este servigo principal sera adicionado o servico
inovador “Agéncia de Atividade Sénior”, que resultard numa superioridade quantitativa de

Servicos.
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PRECO

O preco de um servico no momento do seu langamento € uma decisdo estratégica
determinante que tem de ser analisada e planificada com o maior cuidado possivel. Segundo
Kotler e Keller (2006) o processo de selecdo do prego dos produtos e servigcos envolve 6 fases

distintas:

12 Selecdo dos Objetivos 42 Analise de Precos Custos e Ofertas dos Concorrentes
2% Determinacdo da Procura 52 Sele¢do de um método de determinacgéo de Precos

3% Estimativa de Custos 62 Selecdo do Preco Final

Para uma melhor compreenséo das fases de selecdo do preco do servigo aconselha-se a leitura
do APENDICE IV nap. 82.

O preco que melhor se adequa ao cumprimento do objetivo de Sobrevivéncia de curto prazo,
dos objetivos para as taxas de ocupagao que se esperam atingir para o 1° e 2° ano, de acordo
com 0s custos e com o preco médio praticado pela concorréncia € de: 1400€ para um quanto

individual e 1200€ para uma quarto duplo.
DISTRIBUICAO

Segundo Lindon et al. (2004) a distribuicdo consiste em entregar produtos no local certo, em
guantidade suficiente, com as caracteristicas pretendidas, no momento exato e com 0s

Servigos necessarios a sua venda, consumo e, nalguns casos, manutencao.

Como o que se pretende oferecer, € um servigo o circuito de distribuicdo € bastante simples,
pois se analisarmos a definicdo de servigco, uma das suas principais caracteristicas, é o facto de
que para os servigos, a “fabrica” ser 0 ponto de venda ou seja o local onde se encontram o0s
consumidores/utilizadores e onde a producdo e o consumo sdo simultaneos. Como
consequéncia deste facto, os servicos ndo podem ser armazenados, o que coloca algumas

dificuldades no ajustamento entre a oferta e a procura.
COMUNICACAO

Segundo Lindon et al. (2004) entende-se por comunicagdo o conjunto de sinais emitidos pela
empresa em direcdo aos seus clientes, aos distribuidores, aos lideres de opinido, aos

prescritores e a todos os alvos internos e externos.
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Para dar a conhecer os servicos que se pretende oferecer no mercado € necessario adotar uma
estratégia de comunicacdo rapida e eficaz. Desta forma, deve-se implementar uma estratégia
para atrair os consumidores e desenvolver a imagem da empresa, ou seja, uma estratégia pull,

realizando desta forma, uma politica eficaz a médio e longo prazo.

Numa estratégia de comunicacdo, € importante perceber, antes da escolha das ferramentas de
comunicagdo quem é o decisor, no momento da escolha dos servigos oferecidos pelo
mercado. No que diz respeito aos servicos de geriatria nem sempre sdo os consumidores finais
(idosos), os decisores mas sim os familiares, por diversas razdes: dificuldade de acesso a

informacao, incapacidade fisica e/ou mental, entre outras razdes.

O processo de escolha de ferramentas de comunicacdo deve, portanto, ter em conta este
aspeto muito importante e permitir que a comunicacao seja feita a todos os decisores, nao sé

0s idosos independentes, mas também aos familiares em geral mais jovens.
FERRAMENTAS DE COMUNICACAO

Como ferramentas de comunicacdo serdo lancados dois sites 6 meses antas da entrada em
funcionamento da Estrutura Residencial. Mais tarde pretende-se implementar um processo de
otimizacdo  continuo  recorrendo a  ferramentas de  Marketing  Digital
(SEO® SEM®,VRM’ etc..), com o objetivo de promover os dos dois servicos (servico Lar de

Idosos e Agéncia de Atividades Sénior), principalmente aos familiares dos idosos.

Seré feita distribuicdo de desdobraveis em diversos pontos estratégicos (Farmacias, Hospitais,
Centros de Saude, Clinicas Médicas, etc ...), € uma das formas a utilizar de modo a chegar
mais perto dos idosos. O recurso a flyers que serdo entregues nas caixas de correio, vai ser
também uma aposta, dado que esta é uma das formas mais econdémicas e mais rapidas de

publicitar os servicos a todos os decisores.

E importante também manter uma relacdo de proximidade com os balcdes da Seguranca
Social da area de influéncia do negocio, dado que a esta Instituicdo € responsavel pela
conducdo de muitos idosos para as Estruturas Residenciais. E também possivel, o recurso a
jornais regionais (Ex: Noticias da Portela) para publicitar os dois servicos. E possivel ainda,

publicitar nas entidades que prestam as atividades que o servico de Agéncia de Atividades

® SEO - Search Engine Optimization é uma otimizag&o natural, ndo comercial de sites de intetnet.
®SEM - Search Engine Marketing , permite tirar partido dos links pagos nos motores de pesquisa.
"VRM - Visitor Relationship Management é um método de extrair valor da informagéo dos visitantes de
um website.
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Sénior pretende promover e com as quais constituira parcerias, informagdes relativas aos dois
servicos, recorrendo a desdobréveis, flyers e posters (Universidades Sénior e

Multidesportivos).
PESSOAS

Muitos servigos dependem, direta ou indiretamente, da interagdo pessoal entre clientes e
colaboradores. A natureza destas interacdes, influencia fortemente a percecdo dos clientes,
relativamente a qualidade dos servicos. Deste modo, as empresas de Servicos com Sucesso
canalizam um esforco significativo para o recrutamento, treino e motivacdo do seu pessoal,

especialmente o de front-office.

O marketing de servigos é portanto um marketing relacional e o que se pretende com esta
afetacdo de recursos é satisfacdo total dos clientes no momento do atendimento, bem como a

criacdo de uma relacdo forte e duradoura com estes.

Devido a extrema importancia que existe neste contacto com os clientes, principalmente no
caso das Respostas Sociais para 0s idosos, pretende-se contratar pessoal com as seguintes
caracteristicas: eficiéncia, criatividade, humanizacdo e respeito pela individualidade dos
clientes, de modo a criar um marketing relacional forte, que permita cativar os clientes e que

transmita a elevada qualidade dos servigos.
PROCESSOS

Processo € o método e sequéncia de acbes em que funciona o sistema de operacdes dos
servicos. Processos mal delineados irdo traduzir-se numa ma prestacdo de servigos. Por outro
lado, um bom desenho dos processos ird ajudar o pessoal do front-office a desempenhar bem
as suas funcdes, o que ird resultar numa maior produtividade e diminuicdo de falhas nos

Servigos.

Como existe uma participacdo do cliente no processo produtivo, isto leva a que este assuma
um conjunto de tarefas que, de outra forma estariam apenas a cargo da empresa produtora,
este colabora no diagndstico de necessidades, contribui para o aumento da produtividade da
empresa, controla a qualidade e da sugestdes de melhoria, etc. Assim, a gestdo da relacdo com
o cliente (marketing relacional) e a gestdo de momentos de contacto que os colaboradores
(pessoas) mantém com os clientes (marketing transacional) é de extrema importancia para a

qualidade do servico.
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Para garantir esta elevada qualidade nos servicos, sera necessario adotar modelos que
permitam analisar 0s processos internos, bem como os clientes de modo a que as percecdes
destes estejam de acordo com as suas expectativas. Deverdo ser adotados os seguintes
modelos de estudo: SERVQUAL; FMEA; HRO; entre outros, com alguma regularidade.

SUPORTE FISICO

O suporte fisico é essencial no marketing de todos os servicos e no caso da Estruturas
Residenciais para idosos tem um papel muito relevante, principalmente a dois niveis: gestao

do ambiente e gestdo funcional do espago onde € prestado o servico.

No que diz respeito a gestdo do ambiente a decoracéo das areas e o layout da infraestrutura
sdo de extrema importancia e tem de estar em conformidade com a legislagdo em vigor.
Quanto a este aspeto, pretende-se oferecer um espaco fisico, onde os idosos se sintam
confortaveis e em seguranca e que seja funcional para a prestacdo dos diversos servicos
acessorios (Alimentacdo, Higiene, etc..). Em conjunto estes dois fatores, tém um grande
impacto na percecdo que os clientes tém acerca da qualidade do servigo e a sua coordenagéo

sera crucial para a prestacdo de um servico de qualidade.
6.3 MARCA

Neste topico pretende-se desenvolver o brand equity’ do negécio. Segundo a American
Marketing Association (AMA) marca é um nome, termo, sinal, simbolo ou design, ou uma
combinacdo de todos, destinado a identificar os produtos ou servicos e diferencid-los dos
produtos ou servigos concorrentes. Segundo Kotler e Keller (2006) a escolha do elemento de
marca deve ter os seguintes critérios: Memoravel; Significativo; Desejavel; Transferivel;

Adaptavel; Protegido.

Depois de analisadas algumas possibilidades o nome escolhido para o servi¢o “Lar de Idosos”
foi o seguinte: Quinta dos Matos Grandes — Residencial de Atividades para Pessoas Idosas. O
nome escolhido para o lar, € 0 nome da quinta onde este estara inserido. A escolha deste nome
transmite aos potenciais clientes este fator de localizagéo, que o diferencia numa primeira fase

da maioria da concorréncia existente.

Para complementar o nome e transmitir de forma simples qual o setor de atividade do
negocio, o fator diferenciador e a que target se destina, decidiu-se acrescentar no seguimento

do nome: “Residencial de Atividades para Pessoas Idosas”. Este complemento permite ndo so6
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perceber que a Quinta se destina a residéncia de pessoas idosas, como também transmite uma
diferenciacdo face a concorréncia, que maioritariamente aplica a palavra “Repouso”, nas suas

marcas.

Para contrariar esta tendéncia tradicional, que associa a velhice ao “repouso” (vide 4.1
segmentacdo das estruturas residenciais do distrito de lisboa) substitui-se este termo por
“Atividades”, dado que um dos objetivos principais deste conceito de negdcio, é potenciar o
envelhecimento ativo e a integracdo social dos idosos nas suas familias e na comunidade e

valorizar o seu contributo para a sociedade.

Quanto ao servigo “Agéncia de Atividade Seniores” o nome escolhido é: Ativa65 — Agéncia
de Atividades Sénior. O nome escolhido pretender transmitir o publico-alvo a que se destina,

através do numero 65 e o objetivo principal do servico da agéncia através da palavra Ativa.
CONCLUSAO E RESUMO DO CAPITULO

Atraveés da analise do novo negdcio e da sua envolvente identificaram-se quatro pontos-chave,
que determinardo 0 maior ou menor sucesso desta nova empresa no mercado. Os fatores
criticos identificados foram: a qualidade dos servicos prestados; a oferta alargada de

atividades; o preco e 0s recursos humanos.

O servigo a ser prestado pelo novo negocio pode ser classificado como sendo um servigo
principal associado a bens e/ou servicos secundarios. Por outro lado, o servigo de “Agencia de
Atividade Sénior” deve ser caracterizado como um servigo puro, pois consiste essencialmente
na oferta de atividades. A estratégia adotada para este conjunto de servicos, assentard huma
relacdo entre a superioridade qualitativa e quantitativa (diferenciacdo) (vide 5.3 construcédo da

estratégia).

O prego a praticar sera de 1400€ para um quanto individual e 1200€ para uma quarto duplo.
Para dar a conhecer os servigos que se pretende oferecer no mercado € necessario adotar uma

estratégia de comunicacao rapida e eficaz assente em diversas ferramentas de comunicacéo.

O nome escolhido para o servico “Lar de Idosos” foi o seguinte: “Quinta dos Matos Grandes
— Residencial de atividades para pessoas idosas”. Quanto ao servigo “Agéncia de Atividade

Seniores” o nome escolhido foi: “Ativa65 — Agéncia de Atividades Sénior”.
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CAPITULO VII

{ DEFINICAO DE POLITICAS DE IMPLEMENTACAO

Neste capitulo serdo definidos todos os aspetos necessarios a implementacdo da nova
Estrutura Residencial de Idosos. Em primeiro lugar serd descrita a estrutura, mais
concretamente a sua localizacéo e caracteristicas. Em seguida, serd apresentada a previsao de
vendas de acordo com o estudo do setor, caracteristicas da concorréncia e da capacidade da
nova estrutura. Sera também feita uma resumida abordagem aos processos de captacdo e
admissdo de Clientes. Por fim, serd feita a orcamentacdo e apresentacdo de todos os
equipamentos e fornecimentos necessarios a atividade, bem como uma analise detalhada dos

recursos humanos.
7.1 LOCALIZACAO

A estrutura Residencial para idosos estara localizada no Distrito de Lisboa, Concelho de
Loures, Freguesia de Camarate. A sede da Agencia de Atividades Sénior sera no interior da
Estrutura (vide ANEXO XXVI na p. 119).

O espaco onde se pretende implementar a “Estrutura Residencial para Idosos” é um lote de
terreno privado, de 1300 m?com vista desafogada para o rio Tejo, inserido numa quinta do
Século XIX. Os dois lotes (Quinta e lote que se pretende edificar) estdo por sua vez inseridos

numa area verde de 28 Hectares, que fica a 20 minutos de automdvel do centro® de Lishoa.

O lote, ao que tudo indica, cumpre as condi¢cdes para a implementacdo de uma estrutura
residencial para ldosos presentes no Artigo 15° da Portaria n.° 67/2012 de 21 de Marg¢o do
Ministério da Solidariedade e da Seguranca Social, que tem como objetivo definir “as
condicdes de organizacdo, funcionamento e instalacdo a que devem obedecer as estruturas

residenciais para pessoas idosas”.

O lote parece cumprir também os critérios preferenciais de localizagdo presentes no relatorio
de Recomendacbes Técnicas para Equipamentos Sociais desenvolvido pelo Instituto da
Seguranca Social, I.P.

® Foi considerado como o Centro de Lisboa a Praca Marqués de Pombal
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7.2 ESTRUTURA E LAYOUT

O edificio onde se situara o Lar de Idosos e onde estara sediada a Agéncia de Atividades
Sénior foi dimensionado e planeado pela Arquiteta Rafaella Gradvohl e pelo Engenheiro Civil
Nuno Soares. O planeamento do 1° Piso teve também o contributo do Engenheiro Civil Diogo
Costa. A todos eles se deve uma vez mais um sincero agradecimento, dado que sem o Seu
contributo teria sido sem ddvida alguma, muito mais complicado orcamentar os investimentos
associados a este novo negocio. Toda a estrutura foi planeada de acordo com a legislacdo em
vigor (vide ANEXO XXVII na p. 120).

LAYOUT

De acordo com as dimensfes do terreno e a legislacdo em vigor planeou-se a edificacdo de
uma estrutura com capacidade maxima para 35 utentes. De referir, que a area total da

infraestrutura sera de 1240m? dividida pelos dois pisos.

A analise e a apresentacdo detalhada do layout da estrutura (anteprojeto de arquitetura e
modulacio 3D) encontram-se no APENDICE V na p. 84.

CUSTO DE OBRA

De modo a apurar um custo total para edificacdo da estrutura, foram contactadas diversas
empresas de Construcdo Civil. Muitas da entidades contactadas responderam, no entanto, a
maioria requeria para além do anteprojeto de arquitetura, o projeto de engenharia de

fundacdes, entre outros elementos, que para ja ndo se justificava elaborar.

No entanto, algumas empresas mostraram recetividade para orcamentar a obra recorrendo
apenas ao anteprojeto de arquitetura. Uma dessas empresas foi a Henriques & Cadete que
através da visita ao Lote e da consulta do anteprojeto estimou um custo de 365.000,00€
(valore S/IVA). Importa referir que se prevé a possibilidade de um desvio orgamental de 10%
do custo total da obra apresentado pela Henriques & Cadete. Visto isto, o custo final de obra a

considerar na analise financeira sera de 400.000,00€.

7.3 PREVISAO DE VENDAS

Existem diversos métodos de previsdo de vendas, segundo Kotler (2007) os principais

métodos utilizados atualmente sdo os seguintes: O método de opinido dos Executivos; O
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método de opinido de especialistas; O método de opinido da Forca de Vendas; O método
Delphi; O método das Expectativas dos Clientes e o Método de Analise dos Indicadores

Econdmicos;

Dentro dos métodos referidos o que melhor se enquadra neste novo negécio é o método de
analise dos Indicadores Econdmicos do setor. Neste método, a previsdo de vendas é baseada
em certos indicadores, como o nivel de procura e o volume de negdcios do setor, no mercado.
Depois de estes indicadores serem analisados, € possivel prever uma tendéncia para as

vendas, da nova empresa.

No que diz respeito a procura, no decorrer da analise do mercado e da concorréncia foi
possivel determinar que a procura de servigcos de geriatria aumentou nos altimos anos, (vide
3.3 analise dos clientes e da procura) e que as taxas de ocupac¢do no distrito de Lisboa rondam
segundo os dados oficiais os 90%. Foi também possivel através do estudo da concorréncia,
determinar que em média existe apenas uma vaga por instituicdo lucrativa e longas listas de
espera, algumas com periodos de espera de dois anos, para instituicdes ndo lucrativas (vide 4

estudo da concorréncia).

No que diz respeito, ao volume de negocios do setor, verificou-se durante a mesma analise,
um aumento deste indicador de cerca de 44% no periodo de 2006 a 2010. Este aumento
traduz-se num valor de 63.089.392,86 Milhdes de Euros. Importa também referir que, do total
do volume de negocios desta atividade referentes ao ano 2010, cerca de 40%
(64.124.777,47€), corresponde as entidades que prestam este tipo de servigos no distrito de
Lisboa, sendo os restantes 60% relativos aos demais distritos de Portugal Continental (vide
3.4 quanto vale hoje o setor das respostas sociais)

Concluindo, é possivel afirmar que tanto a procura como o volume de negdcios deste setor
cresceram durante a Ultima década e que segundo o aumento da nova oferta registada e o
agravamento do fendmeno de envelhecimento populacional se prevé, que o aumento continuo

destes indicadores se continue a verificar.

Visto isto, importa agora prever as vendas no novo negocio tendo em conta outros fatores,
entre 0s quais se destacam a capacidade da estrutura (vide 7.2 estrutura) e os objetivos
estratégicos da nova empresa (vide 5.2 estabelecimento dos objetivos do plano).

A estrutura terd uma capacidade maxima de 35 utentes e 0 objetivo estratégico de produgéo
para o primeiro ano é atingir uma taxa de ocupacao de 50% (17/18 utentes) e para o 2° atingir
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uma taxa de ocupacdo entre 0s 90% e os 100% (vide 5.2 estabelecimento dos objetivos do
plano), objetivos estes, que se preveem serem concretizados tendo em conta a evolucdo dos

indicadores de procura e de volume de negocios do setor analisados.

Tendo em conta todos estes fatores e o preco a praticar elaborou-se uma previsao de vendas a

precos constantes presente no APENDICE VI na p. 86.
7.4 PROCESSOS DE ADMISSAO

Depois de o cliente ter conhecimentos da existéncia dos servicos prestados por este negécio e
entrar em contacto com o Lar de Idosos ou com a Agéncia de Atividades Sénior importa
estabelecer de uma forma simples e resumida os processos, desde o primeiro contacto até ao
momento da prestacdo dos servigos. Serdo apresentados por isso os fluxogramas dos

processos de admissdo aos dois principais servigos prestados.

Para uma melhor compreensdo acerca destes processos aconselha-se a visualizacdo dos
fluxogramas em APENDICE VIl na p. 88.

7.5 FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Pretende-se aqui apurar 0s gastos associados a todos os fornecimentos e servigos externos
indispensaveis a prestacdo de um servico de qualidade e ao correto funcionamento da
atividade da Estrutura Residencial para idosos.

SUBCONTRATOS

A alimentacdo serd prestada por uma empresa em regime de subcontratacdo. Foram
contactadas duas empresas que prestam servicos na area da restauracdo coletiva: a Totalis e a
Narest. De referir que se prevé a necessidade de adquirir matérias alimentares de consumo

especificas para cada residente, ficando este custo a cargo dos residentes.

As vantagens de recorrer a um servi¢o de gestdo de Refeitorio estdo associadas as tarefas e
custos que passam a ser da responsabilidade da empresa subcontratada, em vez de serem
organizadas e geridas pela estrutura residencial. Os valores das propostas apresentados pelas 2
empresas foram os seguintes: 8.589,00€ (Totalis) e de 6.807,30€ (Narest).

De acordo com as propostas recebidas a subcontratacdo da empresa Narest para prestar este

servigo parece ser a melhor opgéo dado a diferenga do gasto associado. O valor da proposta
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feito por esta empresa para a prestacdo de 5250 refeices mensais para 35 residentes é de
6.807,30€ (vide ANEXO XXVIII na p. 120).

SERVICOS ESPECIALIZADOS

O gasto mensal total em servigos especializados (Trabalhos especializados e Publicidade e
Propaganda) sera de 809,98€ (vide ANEXO XXIX na p. 123).

MATERIAIS

Prevé-se que o gasto mensal total em Materiais (Materiais de Escritério e Outros Materiais)
sera de 867.08€ (vide ANEXO XXX na p. 123).

ENERGIAS E FLUIDOS

O gasto mensal previsto para energias e fluidos (Eletricidade, Agua, Combustiveis e Gas) €é de
3.634,22€ (vide ANEXO XXXI na p. 125).

SERVICOS DIVERSOS

O gasto mensal previsto para servigos diversos é de 329,60€ mensais (vide ANEXO XXXII
nap. 126).

7.6 EQUIPAMENTOS

Serdo aqui especificados todos os equipamentos que contribuirdo, de forma ativa, para a
repercussao da atividade. A analise cuidada dos fatores influenciadores da decisdo de compra
dos equipamentos, como a eficiéncia, a qualidade e durabilidade, é fundamental visto que
influenciara o desempenho da prestacéo dos servicos.

Os equipamentos que se pretende adquirir serdo exclusivamente 0s necessarios para o correto
funcionamento da estrutura residencial de idosos e para uma prestacdo de servigos de
qualidade, de forma a obter o menor valor possivel de investimento inicial. Prevé-se a
necessidade de adquirir mais equipamentos no decorrer da atividade. De referir ainda, que
para os equipamentos que requerem um investimento superior a 5.000€, foram consultados
trés fornecedores, de modo a perceber de que forma variam a oferta e os precos praticados no

mercado.
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ATIVOS FIXOS TANGIVEIS

E importante referir para efeitos de enquadramento contabilistico que & luz da NCRF 7, os
Ativos fixos Tangiveis nas quais estdo enquadrados 0s equipamentos nas contas 433;434;435
e 436 do SNC sao definidos como itens tangiveis 0s que sejam detidos por uma empresa para
uso na producdo ou fornecimento de bens ou servigos, para arrendamento a outros, ou para

fins administrativos e se espera que sejam usados durante mais do que um periodo.
EQUIPAMENTO BASICO

A classificacdo dos ativos fixos tangiveis depende da atividade principal da empresa, sendo 0s

equipamentos basicos, os indispensaveis na producdo ou fornecimento de bens ou servigos.
EQUIPAMENTO DE COMUNICACAO SOM E IMAGEM

O valor apurado para o total destes equipamentos com IVA ¢é de 5.654,76€ (vide ANEXO
XXX na p. 129).

MOBILIARIO

O valor total a investir em mobiliario geriatrico e em mobiliario ndo especializado é de
76.864,00€ (vide ANEXO XXXIV na p. 129).

LOICA, TEXTIL E ILUMINACAO
Apurou-se um total de 5.831,00€ para estes artigos (vide ANEXO XXXV na p. 132).
EQUIPAMENTO DE ENFERMAGEM

Foi apurado um valor total com IVA de 2.357,30 € para o total do equipamento de
enfermagem necessario (vide ANEXO XXXVI na p. 133).

EQUIPAMENTO DE COZINHA

O montante a investir em equipamento de cozinha é de 36.415,38€ (c/IVA) (vide ANEXO
XXXVII na p. 134).

EQUIPAMENTO DE REFRIGERACAO/EXTRACAO/AQUECIMENTO

O valor apurado para a compra destes equipamentos é de 43.885,17€ (¢/IVA) (vide ANEXO
XXXVIII na p. 137).
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EQUIPAMENTO DE SEGURANCA

O valor a investir em equipamentos de seguranca serd de 26.518,80€ com IVA ja incluido
(vide ANEXO XXXIX na p. 137).

EQUIPAMENTO DE TRANSPORTE
O veiculo escolhido iré custar 41.850,00€ com IVA (vide ANEXO XL na p. 138).

EQUIPAMENTO ADMINISTRATIVO

O valor total a investir em equipamento administrativo é de 960,08 € com IVA (vide ANEXO
XLI nap. 139).

ATIVOS INTANGIVEIS

E importante referir para efeitos de enquadramento contabilistico que a luz da NCRF 6, os
Ativos Intangiveis estdo enquadrados nas contas 441 a 449 do SNC e sdo definidos como

itens intangiveis ndo monetarios identificaveis sem substancia fisica.
PROGRAMAS DE COMPUTADOR

O montante total a investir em programas de computador serd de 4.298,80€ (vide ANEXO
XLII na p. 140).

7.7 RECURSOS HUMANOS

A qualidade da prestacdo de servicos € um fator determinante, que tem repercussdes diretas
no quatidiano e na saude dos utentes de um Lar de idosos. E portanto de extrema importancia
contratar profissionais qualificados e motivados que conseguiam prestar um servico de
qualidade, onde a vertente humana esteja bem presente. “Sem as pessoas certas nem uma

Unica oportunidade passa de conceito, a realidade ” Harvard Business School (2007: 72).
CULTURA ORGANIZACIONAL

Cultura organizacional é um conjunto de significados e crencas partilhados pelos membros de
uma organizacdo. Funcionam de uma maneira inconsciente e natural, sdo aceites pelos

membros da organizagdo, conferindo-lhe identidade e distingéo.
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Um dos objetivos propostos para este negocio (vide 5.2 estabelecimento dos objetivos do
plano) é implementar uma cultura organizacional orientada pela missdo. Segundo Mintzberg
(1983) uma organizacdo puramente orientada pela missdo € construida em torno de uma
missao inspiradora de mudar a sociedade, de certa forma, com um conjunto de membros que

partilham objetivos comuns.

Para a obtencdo de informag@o mais detalhada acerca da cultura organizacional e respetivo
organograma aconselha-se a visualizagdo do APENDICE VIII na p. 90.

PESSOAL E FUNCOES

Esta nova estrutura Residencial terd uma capacidade méaxima para 35 utentes. Consultando a
legislacdo em vigor aplicavel as Estruturas Residéncias para idosos (vide Portaria n°67/2012)

verifica-se que nesta existe uma divisdo de recursos humanos em dois grupos:

e Direcéo Técnica e Restantes Funcionarios

DIRECAO TECNICA

A direcdo técnica da estrutura residencial é assegurada por um técnico com formacéo
superior em ciéncias sociais e do comportamento, salde ou servi¢os sociais e,
preferencialmente, com experiéncia profissional para o exercicio das funcBes. Importante
referir que estes cargos serdo da inteira responsabilidade dos promotores do Projeto. Os
promotores serdo também a curto prazo os Unicos funcionarios da Agéncia de Atividade

Sénior.
RESTANTES FUNCIONARIOS

Uma estrutura residencial para idosos deve dispor de pessoal que assegure a prestacdo dos
servicos 24 horas por dia. Para uma capacidade maxima de 35 utentes, esta, devera dispor no

minimo de 12 funcionarios para além do Diretor técnico.

No entanto este indicador é um indicador minimo de referéncia e pode, segundo a legislacéo
em vigor, ser adaptado, com a necessaria flexibilidade, em funcdo das caracteristicas gerais,
quer de instalacdo, quer de funcionamento, quer do nimero de residentes de cada estrutura
residencial. Prevé-se portanto a contratacdo de 15 empregados (13 mais 2 Diretores Tecnicos)

em vez dos 12 exigidos (11 mais 1 Diretor Técnico).
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Para informagdes acerca do nimero e das fungdes de todo o pessoal aconselha-se a leitura do
APENDICE IX na p. 91.

REMUNERAGCOES

As remuneragfes minimas mensais previstas para as categorias dos funcionarios estdo

descritas no Boletim do Trabalho e Emprego, n°, de 15 de Fevereiro de 2012.

Remuneragdes Minimas Mensais de Referéncia e Remuneracdes Previstas por Funcao.

. x Remuneracdo Minima Remuneracédo aplicando os
Nivel Funcéo

Mensal/Trabalhador aumentos.
I Diretor Técnico - 700,00 €
IX Animador Sociocultural 363,00 € 420,00 €
1l Enfermeiro Especialista 1.015,00 € 1.120,00 €
XIl Ajudantes de Agéo Direta 587,00 € 790,00 €
XVIII  Empregados Auxiliares (Servicos gerais) 475,00 € 580,00 €

Fonte: Autor com base no Boletim do Trabalho e Emprego, n°6, de 15 de Fevereiro de 2012

E importante referir que os valores da 12 coluna sdo valores minimos de referéncia e podem
ser aumentados para qualquer valor, pelos promotores se estes assim o desejarem. Como tal,
optou-se por aplicar taxas de aumento sobre os valores minimos de referéncia, sendo 0s

valores presentes na 22 coluna, os estabelecidos para as remuneracgdes de cada funcéo.

Para mais explicacdes acerca dos valores presentes na tabela aconselha-se a consulta do
APENDICE X na p. 93.

TURNOS

Segundo o artigo 12° da Portaria n.° 67/2012 de 21 de Marc¢o a estrutura residencial deve
dispor de pessoal que assegure a prestacdo dos servicos 24 horas por dia, de 22 feira a
Domingo. Para que isto aconteca é necessario recorrer ao regime de trabalho por turnos para
algumas das fungoes.

Para informagBes mais detalhadas acerca dos turnos aconselha-se a consulta do APENDICE
Xlnap. 94.

RECRUTAMENO E SELECAO

Pretende-se recorrer ao Instituto do Emprego de Formagédo Profissional (IEFP) colocando

anuncios de oferta de emprego e ao e-recruitment. De referir que a selecdo dos funcionéarios
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ficara a cargo dos promotores do projeto e a sua avaliagdo seré da responsabilidade do Diretor
Técnico.

CONCLUSAO E RESuUMO DO CAPITULO

A estrutura Residencial para idosos estara localizada no Distrito de Lisboa, Concelho de
Loures, Freguesia de Camarate. A sede da Agéncia de Atividade Sénior sera no interior da
Estrutura. De acordo com as dimensdes do terreno e a legislagdo em vigor planeou-se a
edificacdo de uma estrutura com capacidade maxima para 35 utentes. De referir que a area
total da infraestrutura ser4 de 1240m? dividida pelos dois pisos. O custo associado a

construcéo da infraestrutura ¢ de 400.000,00€ com uma margem de 10% incluida.

O método de previsdo de vendas utilizado e que melhor se enquadra neste novo negécio é o
método de anélise dos Indicadores Econdmicos do setor. Prevé-se atingir uma taxa de
utilizacdo (ocupacéo) entre 0os 90% e os 100% ao fim de dois anos de atividade.

Quanto aos gastos em FSE apenas 10% sao fixos sendo os restantes 90% varidveis de acordo
com a taxa de utilizacdo da estrutura. O valor de gastos a precos constantes em FSE seré de
47.468,74€ durante o primeiro ano de atividade, de 123.504,73€ no segundo ano e de
153,074.28€ a partir do 3° ano.

Prevé-se um investimento total em ativos fixos no valor de 733.156,00€ a realizar até ao final
de 2013. De referir que o investimento mais avultado e representativo em ativos fixos

correspondente a 67% do valor total é referente & construgdo do edificio.

Quanto aos recursos humanos pretende-se implementar uma cultura organizacional orientada
pela missdo. Prevé-se a contratacdo de 15 empregados (13 mais 2 Diretores Técnicos) que
trabalhardo em regime de turnos de oito horas cada. Quanto aos gastos com pessoal apenas
40% do gasto total em remuneragdes é fixo, sendo os restantes 60% gastos varidveis relativos
as remuneracgdes dos ajudantes de acdo direta. No 1° ano prevé-se um gasto total com pessoal
de 105.037,00€, no 2° ano de 151.904,00 e de 181.059,00€ a partir do 3° ano de atividade.
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CAPITULO VIII

8 REQUISITOS DE IMPLEMENTACAO

Pretende-se aqui identificar os requisitos e condigdes para a implementagéo deste projeto. De
referir que a maioria da informacao referente a este capitulo se encontra em APENDICE XII
na p. 96, dado que se trata na totalidade de uma anélise da informacéo legal aplicada a este

setor.
8.1 REQUISITOS

Para criar um Lar de Idosos, o (s) proprietario (s) do lar, o pessoal ao servico e as instalagdes

devem cumprir uma série de requisitos legais.
8.2 CONDICOES

O lar, seja qual for o modelo de instalagdo deve estar inserido na comunidade de modo a
permitir a integracdo social das pessoas idosas e as suas instalagdes devem respeitar uma série

de condic¢des de implementacao.
8.3 PROCESSO DE LICENCIAMENTO

Antes de dar inicio a atividade é necessario seguir um processo de obtencdo de diversas
licencas e verificagbes junto das varias entidades competentes. E necessario seguir os

seguintes passos:

1° - Verificacéo da Viabilidade da Operagéo 4° - Vistoria
2° - Elaboracéo do Projeto de Construcao 5° - Licenca de Utilizacao
3° - Pedido de Licenciamento da Construcdo 6° - Licenca de Funcionamento

CONCLUSAO E RESumMo bo CAPITULO

Este sector de atividade € altamente regulamentado dado que existem uma série de requisitos
e condi¢cbes a cumprir para dar inicio e manter uma resposta social. O processo de
licenciamento é moroso e engloba a obtencdo de uma série de licengas e vistorias e termina

com a obteng&o da licenca de funcionamento (Alvara).
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CAPITULO IX

9 AVALIACAO FINANCEIRA

Neste capitulo sera abordada numa primeira fase uma das possiveis fontes de financiamento
do projeto e a estrutura de capitais da nova empresa. Numa segunda fase, sera feita a

avaliacdo economica e financeira do projeto.
9.1 FINANCIAMENTO

Neste ponto serd abordada uma das possiveis fontes de financiamento do projeto e ainda a

estrutura de capitais da nova empresa.
ESTRUTURA DE CAPITAIS

A estrutura de capitais da empresa no ano 0 (ano de investimento) sera composta por 20% de

capitais proprios e 80% de capitais alheios.

Os capitais realizados no primeiro ano que totalizam um valor de 200.000,00€ tomam duas
formas distintas. A primeira toma a forma de um lote de terreno onde se pretende
implementar o projeto avaliado em 125.000,00€. A segunda, sera um deposito bancario com
um montante de 75.000,00€ que ir4 cobrir os resultados negativos e parte dos juros e gastos a

suportar associados ao financiamento, durante o primeiro ano de atividade.

Quanto aos capitais alheios o valor destes sera de 806.471,00€. Este montante sera aplicado
na construcao da estrutura e na aquisicdo de equipamentos. Foi contabilizada uma margem de
10% sobre o valor total do investimento, que segundo os valores apurados no decorrer da
orcamentagdo ¢ de 733.156,00€. A explicacdo para esta margem significativa (73.315,57€)
sdo 0s possiveis desvios orcamentais no decorrer da aquisicao dos ativos fixos e dos juros e

gastos a suportar, associados ao financiamento durante o ano de investimento (Ano 0).
FINANCIAMENTO

Os capitais alheios serdo obtidos através de financiamento. Neste plano de negécio foi
abordada a possibilidade de financiamento bancario. Através de um Gestor do Banco Espirito
Santo foi possivel estruturar um possivel cenario de financiamento para 0 montante

necessario.
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Dadas as condi¢Oes atuais de Liquidez do sistema financeiro Portugués o acesso ao credito
encontra-se mais dificil e por isso verifica-se no mercado uma maior exigéncia quanto a
rendibilidade dos projetos de investimento e quanto as garantias apresentadas pelos
promotores. Dadas estas condi¢des, as caracteristicas deste projeto (duracdo, setor, natureza
dos investimentos) e as garantias dos promotores 0 montante total de capitais alheios seria
financiado a uma taxa de Juro de 6% mais a Euribor (0,5% -12 meses XX/02/2013). A taxa de
Imposto de selo sobre os Juros seria de 4% e o Imposto Sobre a Utilizacdo de Crédito (ISUC)

de 0,6% sobre cada utilizacéo de capital.

De acordo com as caracteristicas do Projeto foi necessario estabelecer um periodo de caréncia
de reembolso de capital de 18 meses, que engloba meio ano (6 meses) para a aquisicdo de
equipamentos e construcdo da estrutura (Ano 0) e 1 ano (12 meses), relativo ao primeiro ano
de atividade onde se prevé poucas quantidades vendidas e consequentemente um resultado

liquido negativo.

No segundo ano de atividade sera iniciada a fase de reembolso de capital que se estendera por
nove anos. Concluindo, prevé-se o reembolso total do capital alheio no final do décimo ano
de atividade. Prevé-se igualmente o pagamento mensal de juros durante o periodo de caréncia
de reembolso de capital e o reembolso mensal de capital e juros durante os nove anos de

amortizacdo do financiamento bancério.

E Importante referir que existem outras formas de financiamento, inclusivamente existe a
possibilidade de adquirir alguns dos ativos através de contractos de leasing que poderdo trazer
vantagens tais como isencao de ISUC, juros mais baixos, existéncia de beneficios fiscais para
a empresa e a possibilidade de compra ou renovacao posterior.

Para visualizar o mapa de financiamento aconselha-se a consulta do APENDICE XIII na p.
96.

9.2 AVALIACAO DO PROJETO

E consensualmente aceite que a avaliagdo econdémica de um projeto de investimento tem por
base a identificacdo de todos os fluxos financeiros (cash flows) gerados pelo projeto durante o

seu ciclo de vida.

Apesar disso, verifica-se uma controvérsia persistente na literatura financeira relativamente a

forma como o ciclo de vida do projeto deve ser definido e analisado.
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Segundo Brealey e Myers (2003), o ciclo de vida do projeto pode ser tdo dificil de prever
como os respetivos cash flows e estd diretamente relacionado com a sua performance. No
entanto, para outros autores como Milles e Ezzell (1980) o pressuposto critico da avaliacdo do
projeto ndo é a duracdo do seu ciclo de vida, mas sim a politica de financiamento seguida pela

empresa.

Tendo em conta estas diferentes abordagens, 0 montante do investimento, a vida util de todos
os ativos, a politica de financiamento, as previsfes de resultados gerados e ainda o facto de
ndo existirem obrigacdes do tesouro Portugués com maturidade superior a 10 anos,
estabeleceu-se um ciclo de vida para o presente projeto de 10 anos. Isto ndo implica,

naturalmente, um abandono do projeto ao fim do 10° ano de atividade.

E importante também aqui explicar a importancia de se utilizar estas obrigacdes do Tesouro
na avaliacdo do projeto. Segundo Brealey e Myers (2003), as cotagcOes de ativos financeiros
sdo vulgarmente utilizadas como guia para o risco do crédito. Esta utilizacdo é explicada pela
relacdo entre a rendibilidade e o risco associado as diferentes alternativas de investimento.
Habitualmente, a divida pablica apresenta custos de aquisicdo superiores e rendibilidades
inferiores as da divida privada pois envolve um risco menor. A diferenca entre esta

rendibilidade a risco superior corresponde ao prémio de risco do investidor.
Os pressupostos assumidos na anélise do presente projeto sdo os seguintes:

e A taxa de inflacdo considerada foi de 1%,de acordo com as previsées do Banco de
Portugal para a economia Portuguesa; (vide Boletim Econémico — Primavera 2013:
ProjecOes para a economia portuguesa 2013-2014)

e A taxa de juro sem risco considerada foi a de uma Obrigacdo do Estado Portugués a
10 anos (5,94% - www.bloomberg.com/quote/GSPT10YR:IND no dia 8 de Margo de
2013);

e O prémio de risco do mercado Portugués (Equity Rate Premium) é de 10,68%

(http://people.stern.nyu.edu/adamodar/ no dia 8 de Marco de 2013).

e O Beta Unlevered é de 0.63, correspondendo ao beta Europeu para o setor de

servicos de saude (http://people.stern.nyu.edu/adamodar/ no dia 8 de Marc¢o de 2013);

e As taxas de impostos e contribui¢fes para a Seguranca Social, estdo de acordo com a

legislacdo em vigor;
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e As taxas de depreciacdo e amortizacdo dos ativos fixos considerados correspondem as

taxas maximas previstas no Decreto Regulamentar n.° 25/2009 de 14 de Setembro.

e Os prazos médios de pagamento e recebimento estdo de acordo com os praticados no

sector em que o projeto se insere (Respostas Sociais).

Para se poder fazer a analise economica, financeira e de sensibilidade do projeto, torna-se
importante, numa primeira fase, a analise de alguns dos mapas financeiros desenvolvidos.
Deste modo, sera feita uma abordagem ao mapa de Pressupostos, de Investimentos, das
Vendas, dos Gastos, do Fundo de Maneio, dos Resultados Liquidos, dos Cash-Flows, do

Plano Financeiro e do Balango Previsional.
A anélise e apresentac3o destes elementos encontram-se em APENDICE XIV na p. 100.
INDICADORES DE AVALIAQAO DO PROJETO

A andlise da viabilidade econémica deste projeto foi elaborada através da abordagem do

seguinte conjunto de indicadores de avaliaco:

e Valor Atual Liquido (VAL);
e Taxa Interna de Rentabilidade (TIR);
e Periodo de Recuperacédo do Investimento (PAYBACK Period);

Convém realcar que esta analise foi feita a precos correntes, o que significa que a componente

inflacdo se encontra refletida nos pregos das diversas rubricas orcamentais consideradas.

Antes da andlise de todos os indicadores na perspetiva do projeto, importa explicar que foi
considerado o método dos fluxos de caixa descontados. Este método consiste em estimar 0s
fluxos de caixa futuros da empresa e atualiza-los ao valor presente através de uma taxa de
desconto correspondente ao custo médio ponderado do capital (ou WACC -Weighted
Average Cost of Capital). Por outras palavras, pretende-se exprimir o valor da empresa como
o valor presente do fluxo FCFF (fluxo de caixa liquido para a firma, do inglés Free Cash
Flow to Firm).

De referir ainda que a taxa de desconto (WACC) traduz custo de oportunidade do
investimento sendo calculado através da media ponderada da remuneracdo do capital alheio

utilizado e da remuneracdo dos capitais proprios mobilizados.
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Foi também utilizado o método de avaliagdo pelo desconto de fluxos de caixa liquidos do
acionista (FCFE — do inglés Free Cash-flow to Equity) com o objetivo de avaliar diretamente

0 patriménio liquido da empresa.

Né&o foi assumida nenhuma taxa de crescimento para os cash-flows na perpetuidade dado que
se prevé uma estabilizacdo dos mesmos a partir do 10° ano de atividade como consequéncia
do fim do ciclo de financiamento (amortizacdo de capital) e das limitacOes de capacidade
instalada do projeto. Por outras palavras, ndo se prevé que o projeto cresca a partir do fim do

10° ano a ndo ser que fosse projetado um aumento de escala.
ANALISE DO RESULTADO DO VAL NA PERSPECTIVA DO PROJECTO

Explicados estes conceitos importa apresentar o Valor Atual Liquido do projeto, que é de
62.154,00€. Como este valor é maior que zero estamos perante um Projeto economicamente
viavel, uma vez que um VAL positivo permite ndo s6 cobrir o investimento inicial e
remunerar os capitais utilizados mas ainda gerar um excedente financeiro (vide figura 10:

mapa de avaliacdo do projeto).
ANALISE DA TIR NA PERSPECTIVA DO PROJETO

Na perspetiva do projeto, ou seja, sem ter em conta 0s custos associados ao financiamento, a
taxa de rendibilidade do projeto é de 8,89%. Esta TIR é explicada ndo s6 pelo grande
investimento inicial realizado mas também pelos reduzidos investimentos em fundo de
maneio e reinvestimentos em ativos fixos. Além destes fatores, os crescentes resultados
operacionais numa primeira fase do projeto e a sua estabilizacdo futura vdo também

influenciar esta Taxa (vide Figura 10: Mapa de avaliacdo do Projeto)
ANALISE DO PAYBACK PERIOD NA PERSPECTIVA DO PROJECTO

Segundo Brealey e Myers (2003), o payback period do projeto resulta da contagem do
nimero de anos necessarios para que os cash-flows previstos acumulados igualem o

investimento inicial.
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Na perspetiva do projeto, o tempo de recuperagdo do capital investido é de 9 anos (vide
Figura 10: Mapa de avaliacdo do Projeto). Este longo periodo é explicado pelo elevado
montante necessario ao investimento inicial e pelos reduzidos resultados operacionais nos

primeiros periodos de atividade.

Figura 10: Mapa de avaliacdo do Projeto

Avaliagio do Projeto
Na perspectiva do Project [ 203 | 2004 | 205 [ 2006 [ 2007 [ 208 | 2009 | 2000 [ 2m | 2 | 203 |
Free Cash Flow to Firm | 733ase]  a029]  s0707] 136692 139279] 137.653] 146299 143.208] 144.905]  150.633] 144879
WACE g27%|  53ow|  oEsw|  ed3w|  730%|  slew|  sims|  1043%|  111m%|  1o2sw| 1329
Factor de actualizagio 1 1,053 1112 1183 1,270 1373 1,433 1,650 1,835 1,060 1,333
Fluxos actualizados | | 733ase]  13323]  missa] 115509]  109692] 100228] 9| sesm]  7sgr]  7aass]  saowm)
| | 733.156] 745479 664.897] 54s3ss] 439596 339.468] 2a1m43] asao0] 7307 g5] 62154
Valor Actual Liquido [VAL) | | enisy
| | o] aOm i 103 103 D 1% 5% 7% 9
Taxa Interna de Rentibilidade | ]
Pay Back period | | 3]Anos |

Fonte: Autor

ANALISE DOS INDICADORES NA PERSPECTIVA DO INVESTIDOR

Foi também realizada uma andlise dos indicadores financeiros na perspetiva do investidor,
utilizando o método de avaliacdo pelo desconto de fluxos de caixa liquidos do acionista
(FCFE — do inglés Free Cash-flow to Equity) com o objetivo de avaliar diretamente o
patriménio liquido da empresa presente no APENDICE XV na p. 106.

ANALISE DOS RESTANTES INDICADORES DO NEGOCIO

A andlise financeira tera em conta trés componentes importantes do projeto: o financiamento,
0 investimento e a exploracdo. Para tal, serdo analisados um conjunto de récios e indicadores
financeiros dando énfase aos que estdo diretamente relacionados com a situacao financeira, o

equilibrio financeiro, a performance, a rentabilidade e o risco.

Para visualizar os restantes indicadores do negocio bem como a sua analise, recomenda-se a
consulta do APENDICE XVI na p. 108.

CONCLUSAO E RESumMo DO CAPITULO

A estrutura de capitais da empresa no ano 0 (ano de investimento) sera composta por 20% de

capitais proprios e 80% de capitais alheios.
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Quanto aos capitais alheios, o seu valor sera de 806.471,00€. Este montante sera aplicado na
construcdo da estrutura e na aquisicdo de equipamentos. Foi contabilizada uma margem de
10% sobre o valor total do investimento que, segundo os valores apurados no decorrer da

orcamentacao, ¢ de 733.156,00€

Dadas as condi¢fes atuais de Liquidez do sistema financeiro Portugués, o acesso ao crédito
encontra-se mais dificil e por isso verifica-se no mercado uma maior exigéncia quanto a
rendibilidade dos projetos de investimento e quanto as garantias apresentadas pelos
promotores. Dadas estas condicOes, as caracteristicas deste projeto (duracdo, setor de
atividade, volume de financiamento, etc.) e as garantias dos promotores, 0 montante total de
capitais alheios seria financiado pela banca a um spread de 6% sobre a Euribor a 12 meses
(0,544% - http://www.euribor-rates.eu/ no dia 2 de Abril de 2013).

O Valor Atual Liquido do projeto ¢ de 62.154,00€. Dado que este valor é maior que zero
estamos perante um projeto economicamente viavel, uma vez que o VAL positivo permite
cobrir o investimento inicial, bem como a remuneracdo que se obteria em investimento

alternativo de risco equivalente e gerar ainda um excedente financeiro.

Na perspetiva do projeto, a Taxa Interna de Rendibilidade é de 8,89%. Dado que a TIR €
maior que a taxa de rendibilidade de um investimento alternativo de risco equivalente,
estamos perante um projeto economicamente rentavel. O tempo de recuperacdo do capital

investido é de 9 anos, considerado razoavel para o tipo de negdcio em estudo.

Foi também realizada uma analise dos indicadores financeiros na perspetiva do investidor
utilizando o método de avaliacdo pelo desconto de fluxos de caixa liquido do acionista. Os
resultados obtidos foram os seguintes: 0 VAL do projeto na perspetiva do investidor é de
9.448,00€; a TIR ¢ de 21,92%; e o periodo de recuperagdo ¢ de 10 anos, como consequéncia

do periodo de caréncia inicial de amortizagdo de capital.

Concluindo, segundo a avaliagdo do projeto este € econdmica e financeiramente viavel
mesmo tendo em conta a existéncia, no mercado, de uma maior exigéncia quanto a
rendibilidade dos projetos de investimento. No entanto, dadas as condic¢des atuais de liquidez
da economia Portuguesa, verifica-se uma grande dificuldade de acesso a capitais alheios que
podera condicionar a concretizacdo pratica do projeto apresentado.
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CONCLUSAO GERAL DO PLANO

Na ultima década verificou-se um aumento da preocupacdo relativamente ao fendmeno do
envelhecimento da populagdo mundial, dado que este veio provocar alteragdes profundas em
diversos contextos da sociedade. Este, assume-se como uma das tendéncias mais destacadas
no atual panorama demografico mundial e é causado principalmente pela diminuicdo da

Natalidade Universal, aliada ao aumento da esperanca média de vida Humana.

Este fendmeno, que ja& produz consequéncias a nivel social, econdmico e politico, terd
tendéncia a agravar-se nas proximas décadas, 0 que provocara impactos ainda mais profundos

em todos estes vetores.

E neste contexto, que um lar de idosos que une os conceitos tradicionais de apoio social a
inovagdo de servigos, surge como um investimento que pode contrariar as consequéncias
sociais resultantes deste fendmeno, vindo contribuir tanto a nivel social, como a nivel

econdmico, no seu local de implementacéo.

Este fendmeno de envelhecimento da populagéo e as suas consequéncias sociais sdo portanto,
a base da oportunidade de criacdo deste novo negdcio, que por sua vez assentara em pilares
fundamentais como a qualidade do servico e das instalagdes, bem como numa oferta alargada
de atividades que potenciardo o envelhecimento ativo. Por outro lado, verifica-se igualmente a
existéncia de algumas ameacas externas, prejudiciais para o cumprimento dos objetivos do

negdcio, na sua maioria resultantes da envolvente politico-econdmica que o pais atravessa.

Da anélise efetuada ao sector das Respostas Sociais em Portugal, conclui-se que € manifesto o
crescimento do numero de equipamentos sociais de entidades ndo lucrativas e lucrativas e que
apesar deste sector de prestacdo de servicos, ter ja amadurecido ao longo da ultima década,
continua a ser alvo de uma forte aposta de investimento, tanto a nivel puablico, como privado
devido principalmente ao facto de este crescimento do nimero de equipamentos (oferta) ndo
conseguir acompanhar as necessidades reais, resultantes da evolugdo da realidade
demogréafica Nacional (procura). Ou seja, verifica-se que a procura por parte dos idosos que
precisam de apoio e acolhimento é superior a capacidade de resposta e existe uma indiscutivel

necessidade de aumento de capacidade neste sector a nivel Nacional.

No que diz respeito ao Distrito de Lisboa, existe atualmente uma oferta alargada de Estruturas

Residenciais para idosos com fins lucrativos e constata-se que todas elas apresentam 0 mesmo
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padrdo de operacOes, precos e oferta de servicos, verificando-se a existéncia de um conceito
tradicional estatico.

Para alterar este conceito e para assegurar a sobrevivéncia do negdcio face a concorréncia
existente e a todos os condicionantes externos, foi estabelecido um conjunto de objetivos e
desenvolvido um elaborado planeamento estratégico, recorrendo a uma politica baseada na
diferenciacdo a pregos equilibrados. Foi também planeada uma estratégia de marketing,
baseada em diversas ferramentas de comunicacdo e analise de clientes e processos, tais como

0 marketing digital e diversos métodos de gestdo da performance dos servicos.

Tendo em conta estes planeamentos, as dimensdes do terreno e a legislagdo em vigor
projetou-se a edificacdo de uma estrutura com capacidade maxima para 35 utentes e a
necessidade de contratacdo de 15 funcionarios. Prevé-se um investimento total na construcéao

da estrutura e na aquisicdo de equipamentos, no valor de 733.156,00¢€.

Para concretizar este investimento, sera necessario um montante de financiamento no valor de
806.471,00€ (margem de 10% sobre o valor do investimento incluida) a juntar aos

200.000,00€ de capital proprio ja disponivel (Lote incluido).

De acordo com a avaliacdo financeira do projeto o Valor Atual Liquido deste é de 62.154,00€
e a sua a Taxa Interna de Rendibilidade de 8,89%. O tempo de recuperacdo do capital

investido é de 9 anos, considerado razoavel para o tipo de negdcio em estudo.

Foi também realizada uma anélise dos indicadores financeiros na perspetiva do investidor que
assumiram os seguintes resultados: um VAL de 9.448,00€, uma TIR de 21,92% e um periodo

de recuperacéo de investimento de 10 anos.

E possivel concluir segundo a avaliagdo do projeto que este é econdmica e financeiramente
viavel na sua area de influéncia, mesmo tendo em conta a existéncia, no mercado, de uma
maior exigéncia quanto a rendibilidade dos projetos de investimento. No entanto, dadas as
condicdes atuais de liquidez da economia Nacional, verifica-se uma grande dificuldade de
acesso a capitais alheios, que podera condicionar a concretizacdo pratica do projeto

apresentado.
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APENDICES

APENDICE I: ANALISE DA CONCORRENCIA

Na tabela que segue é possivel visualizar o nimero de entidades pertencentes ao Distrito de

Lisboa analisadas por conceito e segmento.

Conceito

Segmento

Fasidéncias de idosos

Fins Lucrativos

Entidades Lucrativa

N* de Entidades Analisadas

Lares de idosos

Fins Lucrativos Entidade Lucrativa 30
ARS 10

SCML 2

Fins MNio Lucrativos IOFR 1
CSP 1

Outras 2

Fonte: Autor

De modo a enquadrar geograficamente a area de influéncia do local do projeto foram

identificadas as freguesias limitrofes e proximas a freguesia de Camarate.

CONCELHO LOURES LISBOA ODIVELAS
F Camarate Amermoeira Povoa de Santo Adrifio
E Friclas Lumizar Olival basto

Apelacio Chameca
E Unhos Santa Maria dos Olivais
G Sacavem Parque da Nagdes
L) Prior Velho

Portela

L Moscavide
5 Bobadela
1 SZo Jode da Telha
A Santo Antonio dos

Cavaleiros

Fonte: Autor com base no Google Maps

As estruturas residenciais analisadas pertencentes ao concelho de Loures existentes na area de

influéncia do projeto encontram-se descritas na tabela que se segue.

Concelho de Loures
Tia _ Lista de
Freguesia Tipo de Entidade Equipamento Preco-Nte/Quarto Cap. |Ute. Tipa! ldade‘ das Espera Contacte
1 | P | 3 Instalagdes
18 CzsadaRapuus;}durs.\‘Iutmrsusda?mugala 119471 0101219480383
Profissdes Afins
Camarate ASS Associagio Vids Cristi Filadélfia 219483560/219438965
ALE Lizz dos Amizos do Hospital dz Santa Maria
Frielas Nio existzm Estruturas Residencias para Idosos nasta Fresuesia
Apelagio AR | Casa de Santa Tacla | 70280 daPendo | | 21-8487370/21-9487379
Unhos Nio axistam Estruturas Residencias para ldosos nesta Fraguesia
Sacavém Outras (Fundagio) Cantro Social Nossa Senhora das Gragas | 1O00E | 40 40 Vivenda 210413006 / 219427033
Prior Velho ASS Lar de santa Ama Wio tem Vaga 16 16 219413414 219 413414
Portela Nio axistam Estruturas Residencias para ldosos nesta Fraguesia
Moscavide Nio existzm Estruturas Residencias para Idosos nasta Fresuesia
Bobadela Nao existzm Estruturas Residencias para Idosos nesta Freguesta
S0 Jodo da Talha Nio axistam Estruturas Residencias para ldosos nesta Fraguesia
Santo Antémio dos Nio existzm Estruturas Residencias para Idosos nesta Frezuesia
Cavalairos

Fonte: Autor com base no contacto feito a estas instituicbes
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Os dados apurados através da analise das estruturas residenciais pertencentes ao concelho de

Lisboa e Odivelas existentes na area de influéncia do projeto foram os seguintes:

Concelho de Lishoa
_ Listade
Preco-NTUte. t ipo/i tact
Freguesia Tipo de Entidade Equipamento reTl- . Q|uar ¢ Cap.  Ute Tl,lm ldlade‘da; | Espera fantacte
1 2 3 =
Ameixoeira Nio existem Estruturas Residencias para Idosos nesta Fregvesia
ASS (Casa de Santa Joana Princesa de Portugal S00€ | BOOE 18 18 | Predio/30 lomga |217 386 746213873 013
Lumiar SCAML Cantro Comunitario de Talheiras 21-7372736 / 21-T373453
ARS (asa dz Repouso Alexandre Farraira - |70% a 80% da Penslio 217542127/8 /217 542 128
Charneca ASS Lar Szzrada Familiz 217394 218213 973 013
Santa Mariados | Entidage Luerativa | Joferma - Casa d= Repouso, Saudz 2 Bem Estar 1230€ | 1.200€ 2 20 Vivenda20 218 548 150/218 513 060
Olivais Entidadz Lucrativa Czza gz Repouso das Olarias 1330€ 24 23 Vivanda 218315421218 515421
e Entidadz Lucrativa Casa dos Mestras 1805€| 1.305€ 23 20 | Pridio'danos 213982060/ 218 932 069
Parque da Naces — - - — — =
Entigade Lucrativa | MMontepio P. das Napdes - 2.575€| 1.7135€
Concelho de Odivelas
. . . . - | Tipo/idade das
Freguasia Tipo de Entidade Equipamento Praco Cap. |Uta. . contacto
Instalacies
Adrido Nio existem Estrotvra: Residencias para [dosos nesta Frapuesia
Olival basto Nio existem Fstrutvras Restdencias para Idosos nesta Freguesia

Fonte: Autor com base no contacto feito a estas instituicdes

Os dados relativos a andlise de outras estruturas residenciais pertencentes ao distrito de

Lisboa fora da area de influéncia do projeto encontram-se na tabela que se segue.

Distrita de Lishoa
- | Tipo/idade das | Lista de
Concelho Freguesia Tipo de Entidade Equipamento Preso Cap. |Ute [Iilslalnﬁes Espera contacto
1 2 3

Lishoz 320 Sebstido da Pedreiral Entidade Lucrativa Lar Mariz de Lurdes 1650€( 1.630€ - 33 37 Prédio 213 364485 | 213813628
Lisboa Santa Justa Entidade Lucrativa (Caza de Repouso Embatxador 1640 E - - 2 4 Pradio

Lizhoz 830 Joo deBrito | Entidade Luerativa Cazz dz Repouso Jardim da Mariz Alice Le00€( 1300€ - 30 28 | Vivenda'danos 218446263 / 2183403 206
Lishoa 8o Jorz de Arroios | Entidade Lucrativa (asa ée Repouso Santa Sofiz 1380€ - - 33 33 Pridio 213520212 / 213329212
Lishoz Ajuda Entidade Luerativa A Casa Anl 1500€( 1630€ - 38 38 213 638290 / 213 618 353
Lishoz Alto do Pina Entidade Luerativa Casa da Repouso da Alamada 1465€ | 1395€ 4 3 218493314 / 218486983
Lishoa lossa Senhora de Fatimg Entidade Lucrativa Lar dos Pastorinhos - 1600€ - 27 2 217841 647 | 217931 146
Lishoz Santa Maria dz Belem | Entidade Lucrativa Casa dz Rzpouso do Alto do Dugee 1500€( 1.630€ - 37 2 Vivanda 11-3014142 / 214112387
Lisboa Santa Maria de Balem | Entidade Lucrativa {(zsa és Repouso Poiso Nossa 8" da Fitima 1650€| 1.550€ | 1450€ 27 27 Vivenda 213013082 / 213018339
Lishoz 320 Francisco de Xavizr) Entidade Lucrativa Casz do Restelo 1500€) 1L300E - 25 20 Vivanda 213041330 / 213016 761
Lishoa Aleantara Entidade Lucrativa Casa de Repouso do Largo do Cilvario - 1000€ | 1.000€ kll 28

Lizhoz 820 Jorzz de Arroios | Entidade Lucrativa Lar do Céu L700E - 1300€ 2 1% 213141524

Lourss Louras Entidads Lucrativa (asa do Barro L300€| 1250€ | 1230€ 40 33 219 834 360

Lovrzs Lourzs Entidade Luerativa Casa dz Sande = Fzponso de Montemor 1150€ - 36 36 219809380 / 21-G809389
Lourss Louvras Entidads Luerativa (Caza de Repouso Fonte Santa - 1230€] 1.000€ 34 34 vivendz 219 538 360 / 219 838340
Loures Louzz Entidade Lucrativa Lar Encosta da Saude L300€| 1LOD0E | 1.000€ 39 34 vivenda 219 855204 / 219757 668
Loures Santo JuliSo do Tojal | Entidade Luerativa (Casa dz Repouso Sio Julido do Tojal L300€| L100€E - 33 53 218747706 / 21-8748352
Odivalas Pontinha Entidade Lucrativa (asa de Repouso Rio Tejo 1O00E [ 1.000€ 13 22 | Vivenda/12anos 214793196
Qdivelas Ramada Entidads Luerativa Arca Residenciz dos Avozinhos - 930€ | 8A€ 0 30 219333421 / 219333420
Odivelas Cansgas Entidads Lucrativa (zsa d2 Repouso $i0 Romio LIODE]| 1000€ - 28 27 219 801 400
Amadora Feboleira Entidade Luerativa Socio Lar LB00E[ 1430€ - 23 21 Vivenda 21-4922998 / 214989289
Amadora Casal de 830 Bras | Entidade Luerativa Lar casal de $30 Bris LO00E( 1.000E - 31 27 214922998 / 214989280
Amadora Feboleira Entidade Luerativa Solio Lar - - - 23 23 214 968 689 / 214 568 685

Qairas Algés Entidade Lucrativa | Casa dz Repouso da Marzinal Central de Alsés L300€( 1400€ - 30 49 | Prédio/30anos 214113901 / 214112587

Qeiras Linda a Velha Entidade Lucrativa Lar a Idzde dz Curo L750€[ 1200€ | 1.100€ 33 31 214150442 / 21-4197824
Cascais Estoril Entidade Lucrativa Univarsal - Casa dz Repouso 1630€| 1360€ - 40 38 | Vivenda/10anos 214643330 / 214643330
Lishoz Alcintara ASS Lar da Boa-Horz 750€ | TO0E - 213 622 T2

Lizhoz Jossa Senhora da Fitim ASE Associagio de Servigo Socizl- ARAS L330€[ 1.020€ - 60 B0 | Prigio/i0anos | longa |21-7870343 / 217870863
Cascats Caseats SCM (Casa de Repouso de Cascais Condiglies 50 por enrevista longa | 214827400 / 21-482740%
Lishoz Campaolide iy 3P de 8o Vieente dz Pavlo Condigles 50 por enrevista longa |213 714700 / 213714711
Lishoa Campo Grande IOR Venaraval ordem teresira da 830 Franciseo 1550€ 30 50 longa | 217391430 / 217 391 480
Lishoz Alvalade OutrzsCooperativa (Clube Residencial S2o0 Mizuel 2T00€| 1340€ il 43 21-7996000/ 21-7963342

Conesito de Resideciais para Idosos
Cascais Bazde | Entidade Luceativa | 2850% [ [ Vivanda [

Fonte: Autor com base no contacto feito a estas instituicGes
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Os resultados obtidos através da analise estatistica aos dados recolhidos através do contacto

feito a todas as estruturas residenciais analisadas foram os seguintes:
As variaveis seguem uma distribuicdo normal com média e desvio padrdo conhecidos.

Os valores médios para o pre¢o de um quarto individual, duplo e triplo bem como para a
capacidade, a taxa de ocupacdo e 0 numero de vagas foram respetivamente:
1.601,00€;1.303,00€;1.145,00€; 33 utentes; 32 utentes e 1,76 vagas.

hiddia
1.601 € 1303 € 1.145 € 33 32 1,76
Prego Quarto Indiv. | Prego Quarto Duplo | Prego Quarto Triplo | Capacidade | Ocvpagio | Vagas

Os desvios padrdes associados as mesmas variaveis foram os seguintes, pela mesma ordem:

236,20 [ 252,33 | 187,00 [ 844 [ 885 [a79

Foi utilizado um valor critico de 1,645 que corresponde a um intervalo de confianca de 90%.

Grav dz Confianga o Valor Critico £ o2
20 00%% 0.1 1,643
&5 00%% 0,05 1,96
&8 00% 0,01 2,575

O tamanho da amostra de estruturas (n) analisada para cada varidvel foi de 20 para o quarto
individual; 27 para o quarto duplo; 20 para o quarto triplo e 30 para a ocupacéo, capacidade e

namero médio de vagas.

O erro amostral considerado foi de 75€ para o prego das trés tipologias de quartos, 2,5 utentes

para a capacidade média e para a ocupacao média e de 1 utente para o numero médio de vagas

20 Qruarto Individual Erro Amostral
27 Quarto Duplo -

Tzmenho da Amostra 20 Quarto Triplo 1: ? ‘ L:t sients
30 Deupagio Médiz 2 Capacidads Médiz 2,50 Utentents
30 Numero Madio dz Vagas -'i € PI'E.\QD

Fonte: Autor com base em Levin, Jack; Elementary Statistics in Social Reserch.
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APENDICE I1: ANALISE EXTERNA E INTERNA EM DETALHE
ANALISE EXTERNA

No diz respeito a andlise externa no ambito da analise SWOT, foram identificadas as

principais oportunidades (Opportunities) e ameagas (Threats) do novo negocio.
OPORTUNIDADES

- O Fendmeno de Envelhecimento Demografico — A oportunidade de investimento neste setor
resulta maioritariamente do aumento crescente e acentuado do numero de pessoas idosas na
sociedade que conduz a um aumento da procura de servicos de geriatria. Este aumento
constante tem resultados sociais graves, como a soliddo entre os mais idosos, 0 que cria a
oportunidade de criar servicos que contrariem estas consequéncias e potenciem o0

envelhecimento ativo. (2.1 identificagdo da oportunidade de negécio).
AMEACAS

- Volatilidade do contexto politico e econémico - A atualidade é caracterizada por alguma
volatilidade do contexto politico e econdmico o que pode condicionar de certa forma os

investimentos (vide 3.5 possiveis tendéncias num futuro préximo)

- Valor medio das Pensdes - Verifica-se que apesar do aumento das pensdes ocorrido na
ultima década ser bastante significativo (44,2% entre 2002 e 2011) a maioria dos pensionistas
(63,0% - 1.170.132 Milhdes) encontra-se no escaldo de pensdes com valores compreendidos
entre 253,99€ e 419,21€ (vide 3.3 analise dos clientes e da procura)

- Estagnacéo do valor das pensfes e Aumento dos impostos — O aumento do valor médio das
pensdes foi pouco significativo nos dltimos dois anos face aos aumentos registados em anos
anteriores. Este aumento foi de 1% em 2010 e de 1% em 2011 o que se traduz numa
estagnacdo do valor médio das pensdes por velhice. Por outro lado, registou-se um aumento
muito significativo da carga fiscal sobre as pensdes, mais concretamente do Imposto sobre o
Rendimento de Pessoas Singulares (IRS) (vide 3.3 andlise dos clientes e da procura).

- Concorréncia — Este sector de atividade teve um crescimento bastante expressivo na ultima
década. Como resultado deste crescimento existem hoje no distrito de Lisboa 326 “Estruturas
Residenciais para Idosos” o que se traduz numa oferta bastante alargada do servigo “Lar de

Idosos” (vide 4 estudo da concorréncia).
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-Regulamentacéo do Setor — O setor de Codigo de Atividade Empresarial (CAE) 87301 é
seriamente regulamentado e burocratico, o que torna o processo de licenciamento demasiado
moroso. Por outro lado, as alteracbes regulamentares constantes, podem provocar custos

acrescidos durante a vida util do projeto (vide 8.3 processo de licenciamento).

ANALISE INTERNA

PONTOS FORTES

- Espaco Privado e Localizacdo — O facto de existir a possibilidade de utilizar um espaco
préprio para implementar a estrutura, aumenta a viabilidade do projeto, dado que resulta
numa reducdo dos custos fixos e do investimento. Este espaco € um lote de terreno privado,
de 1300 m? com vista desafogada para o rio Tejo, inserido numa quinta do Século XIX. Os
dois lotes (Quinta e lote que se pretende edificar), estdo por sua vez inseridos numa area verde

de 28 Hectares que fica a 20 minutos de automével do centro® de Lisboa (vide 7.1 localizacao)

- Inovacdo — Esta proposta de negdcio une os conceitos tradicionais de apoio social a
inovacdo de servicos, o que resulta numa diferenciacdo relativamente a concorréncia,
maioritariamente tradicional e aumenta a viabilidade deste plano de negécios. Por outro lado,
este novo servigo, “Agéncia de Atividades Sénior “em conjunto com o servigo “Lar de
Idosos” podera preencher de uma forma mais completas as necessidades do publico-alvo

comum a que se destinam.

- Qualidade do Servico — Pretende-se que o servico seja de qualidade e permita aos utentes
viverem nas melhores condicdes de vida possiveis, caracteristica que deveria estar inerente a

qualquer servico de geriatria, mas que infelizmente ndo se encontra em muitos deles.

- InstalacBes — O facto de o edificio onde se pretende desenvolver a atividade ser quase na
totalidade construido de raiz, resultara numa melhor qualidade das instalacdes (acabamentos,
Acessos horizontais e verticais, etc...) e das condigdes de vida dos utentes (vide 7.2 estrutura

e layout).

- Conceito de Negdcio — Apesar desta proposta de negocio ter como base 0s conceitos
tradicionais de servicos de geriatria, a existéncia do servi¢o inovador independente permitira

que os utentes do Lar de ldosos possam experienciar novas atividades, viagens e a

% Foi considerado como o Centro de Lisboa a Praca Marqués de Pombal
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convivéncia com outros idosos fora da instituicdo de forma a potenciar o envelhecimento

ativo e a melhoria das condi¢des de salde fisica e mental.
PONTOS FRACOS

- Preco do Servico — Tendo em conta que cerca 63% (1.170.132 Milhdes) do total de
pensionistas por velhice se encontra no escaldo de pensdes com valores compreendidos entre
253,99€ e 419,21€, o prego do servigo “Lar de Idosos” ¢ demasiado elevado para o poder de
compra da maioria dos idosos o que restringe o publico-alvo deste servi¢o. Por outro lado, o
acesso ao servico “Agéncia de Atividades Sénior” vai ser também impossivel a muitos idosos
pois muitos mal tém capacidade financeira para fazer face as despesas bésicas diarias (vide

6.2 marketing mix).

- Investimento inicial — O investimento inicial necessario para o servi¢o” Lar de Idosos” ¢
elevado, principalmente devido a edificacdo da estrutura residencial, que é quase na totalidade

construida de raiz e responsavel por 67% do total do investimento inicial.

- Dificuldade de acesso a recursos financeiros - Dadas as condi¢Oes atuais de liquidez do
sistema financeiro Portugués, o acesso ao crédito, encontra-se mais dificil e por isso verifica-
se no mercado uma maior exigéncia quanto a rendibilidade dos projetos de investimento e

quanto as garantias apresentadas pelos promotores (vide 9.1 financiamento).

Através da andlise efetuada ao negdcio e a sua envolvente verifica-se a existéncia de alguns
fatores Uteis para alcancar os objetivos, tanto a nivel interno como a nivel externo. O
fenémeno de envelhecimento da populacdo e as suas consequéncias sociais, sdo a base da
oportunidade de criacdo deste novo negdcio, que por sua vez assentard em pilares
fundamentais, como a qualidade do servico e das instalagdes, bem como num conceito de

negocio inovador.

Por outro lado, verifica-se igualmente a existéncia de alguns pontos fracos internos e ameacas
externas, prejudiciais para o cumprimento dos objetivos do neg6cio, na sua maioria

resultantes da envolvente politico-economica que o pais atravessa.
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APENDICE I11: ANALISE DOS FATORES CRITICOS DE SUCESSO

A Qualidade dos Servicos — Este € talvez o fator mais importante neste setor e
determinante na escolha de um Lar de ldosos. Pretende-se por isso prestar um
conjunto de servigos de elevada qualidade, focado nas necessidades dos clientes que
permita aos utentes viverem nas melhores condi¢fes de vida possiveis, caracteristica
que deveria estar inerente a qualquer servico de geriatria, mas que infelizmente nédo se

encontra em muitos deles.

Oferta alargada de Atividades — Um dos principais problemas no setor das respostas
sociais para idosos com alojamento em Portugal é a falta de atividades que potenciem
0 envelhecimento ativo. O servi¢o inovador “Agéncia de Atividades Sénior” que se
pretende criar em conjunto com a Estrutura residencial vem dar resposta a este
problema e permite a criacdo de um modelo de negdcio inovador, dirigido a toda a

populacdo idosa (vide 2.2 explicacdo do conceito de negdcio).

O prego - Tendo em conta que cerca 63% (1.170.132 Milhdes) do total de pensionistas
por velhice em Portugal, se encontra no escaldo de pensdes com valores
compreendidos entre 253,99€ e 419,21€, o preco dos servigos ¢ também um fator
relevante neste setor (vide 3.3 analise dos clientes e da procura). Pretende-se por isso
praticar pregos abaixo dos precos médios praticados pelos concorrentes que permitam
atingir os objetivos propostos e manter um equilibrio financeiro (Vide 4 estudo da

concorréncia).

Os Recursos Humanos — Ter recursos humanos de qualidade é um fator critico na
prestacdo de servicos, que tem repercussdes diretas no quotidiano e na saude dos
utentes de uma Estrutra residencial para idosos. E portanto de extrema importancia
contratar profissionais qualificados e motivados que conseguiam prestar um servico

de qualidade onde a vertente humana esteja bem presente (vide 7.7 recursos humanos).
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APENDICE IV: ANALISE DAS FASES DE SELECAO DO PRECO DO SERVICO
12FASE — SELECAO DE OBJETIVOS

Dos objetivos mencionados por Kotler e Keller (2006) pretende-se atingir dois deles:
Sobrevivéncia do negécio - Quando o negdcio é assolado por uma concorréncia intensa e
existe falta de notoriedade da marca, que € o caso, o principal objetivo é sobreviver. Para isso
€ necessario que os precos cubram os custos variaveis e alguns custos fixos, para que se

cumpra este objetivo, no entanto, trata-se de um objetivo de curto prazo.

Maximizar o Lucro — A longo prazo e quando a marca tiver mais notoriedade é necessario

estabelecer precos de modo a maximizar o lucro e o retorno sobre o investimento (ROI).

22 FASE - DETERMINACAO DA PROCURA

O preco tem um impacto muito significativo na procura dos servicos, portanto, cada valor de

preco provocard um resultado diferente nos objetivos de lucro da empresa.

E importante perceber a sensibilidade ao preco dos clientes de cada setor de modo a perceber

como este pode afetar a procura.

No setor das respostas sociais para idosos com alojamento a sensibilidade ao preco é elevada
dado que muitos idosos tém baixos niveis de rendimentos, o que faz com o prego seja um
fator decisorio importante na escolha do Lar e o que explica as longas listas de espera para

Estruturas Residenciais para idosos sem fins lucrativos.

E importante referir também que o preco deve ser ajustado de acordo com a procura desejada

a longo prazo de modo a atingir um equilibrio entre estas duas variaveis.
3*ETAPA - ESTIMATIVA DE CUSTOS
O preco a cobrar pelos servigos tem que cobrir os custos de atividade e gerar um retorno justo

pelo esforco e risco associados ao novo negacio.

Para determinar um preco com inteligéncia é necessario saber como variam 0s custos para

determinados niveis de taxa de ocupacgéo da Estrutura Residencial.

E possivel também neste caso determinar um custo padréo unitario para cada idoso de modo a

estabelecer o preco mais adequado para o cumprimento dos objetivos de lucros.

Quanto aos gastos em FSE apenas 10% sdo fixos sendo os restantes 90% varidveis de acordo

com a taxa de utilizagéo da estrutura.
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Quanto aos gastos com pessoal apenas 40% do gasto total em remuneragdes € fixo, sendo os
restantes 60% gastos varidveis relativos aos ajudantes de agdo direta. O numero destes

funcionarios varia de acordo com a taxa média de utilizacéo da estrutura.

Tendo em conta os gastos em fornecimentos e servigos externos e os gastos com pessoal fixos
e variaveis e supondo uma taxa de utilizacao da estrutura de 95% (33 utentes) o custo unitario
por utente excluindo impostos, depreciacGes/amortizagdes e gastos com financiamento é de
785,00¢€.

42 ETAPA - ANALISE DE PRECOS CUSTOS E OFERTAS DOS CONCORRENTES

O conhecimento dos precos da concorréncia € muito importante para estabelecer o preco do

novo negacio.

O preco médio apurado pelo estudo da amostra, equivalente a (20%) do total da populagédo de
Estruturas Residenciais para Idosos com fins lucrativos do distrito de Lisboa foi de 1600€
para um quarto individual ¢ de 1300€ para um quarto duplo (vide 4 ESTUDO DA
CONCORRENCIA).

52 ETAPA - SELECAO DE UM METODO DE DETERMINACAO DE PRECOS

Segundo Kotler e Keller (2006) sendo conhecidos os 3Cs — previsdo da procura de Clientes;
Custos e preco dos Concorrentes, é possivel, agora selecionar um método de determinacéo de

precos que inclua uma ou mais dessas trés variaveis.

O método de determinacdo de pregos com base no valor foi recentemente adotado por varias
empresas e traduz-se numa conquista de clientes fiéis aos quais é cobrado um preco

relativamente mais baixo por uma oferta de alta qualidade.

No entanto, este método ndo é simplesmente uma questao de estabelecer precos mais baixos,
mas sim de redesenhar constantemente as operacdes da empresa, a fim de reduzir os custos de
forma a manter um prego mais baixo do que a concorréncia e com o fim de atrair clientes que

dao importancia a qualidade. Entenda-se concorréncia como as Entidades com fins lucrativos.

62 SELECAO DO PRECO FINAL

E agora 0 momento de selecionar um preco para o servico Lar de Idosos, tendo em conta

todos os fatores referidos nas etapas anteriores.
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APENDICE V: ANALISE DO LAYOUT DA ESTRUTURA

O piso térreo terd uma 4rea total de 752,91 m? e estara dividido da seguinte forma: uma
rececdo com uma 4rea de 23,29m? e duas casas de banho de apoio com 3,3m? de area; um
gabinete de direcdo/técnico com 21m?% um gabinete de enfermagem com banho geriatrico
com 22m? cinco quartos individuais com uma area de 10m? e casa de banho de 3,75m?
quatro quartos duplos com uma area de 18m?e casa de banho de 4,8m? uma sala de pessoal
com vestiario de 16,29m* com uma casa de banho de 4,37m? uma cozinha com uma area
3,50m? e dispensa com 5m?; uma sala de estar de 20m? com casa de banho de apoio de

4,37m? de area e uma sala de estar/atividades e refeitério com 168,11m?>.

Neste piso existirdo ainda varias comunicacfes verticais de acesso ao 1° piso. Sendo estas as
seguintes: dois elevadores e duas escadas, estando situados cada grupo das duas
comunicacdes em cada extremidade da infraestrutura. Existira também uma rampa de acesso

exterior coberta, em caso de falha dos elevadores.

Quanto ao 1° piso este tera uma area total de 485.50m? e estara dividido da seguinte forma:
oito quartos individuais com uma area de 10m? e respetivas casas de banho com uma érea de
3,75m?; sete quartos duplos com uma érea de 18m?e respetivas casas de banho de 4,8m?* e

uma sala de estar de 23,76m2 com duas casas de banho de apoio de 3,28m? de area.

Anteprojeto de Arquitetura para o Piso térreo da Estrutura

LEGENDA

01 - QUARTO INIIV.

02 - QUARTD DUPLOD
03 - SALA DE ESTAR
04 - INS, SANITERIAS
0S5 - CIRCULAGED

06 - GABINETE

07 - BANHD GERtaTRICO
08 - REFEITORIO

09 - COZINHA

10 - PISPENSA

11 - RECEPGXO

12 - SALA DE PESSOAL
13 - JARDIM

01

ANTEPROJECTO RESIDENCIA SENXOR

ARGUITECTURA
TECNOLOGIAS DE REABILITACZD

ENGETEC
ENGENMARTA, ARGU c

Fonte: Autor; Arquiteta: Rafaella Gradvohl; Engenheiro: Nuno Soares
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Anteprojeto de Arquitetura para o 1° Piso da Estrutura

ANTEPROJECTD RESIDENCLA SENXIR

ENGENHARTA, ARGXATECTURA
TECNOLOGIAS DE REARILITACED

ooeTee

Fonte: Autor; Arquiteta: Rafaella Gradvohl; Engenheiros: Nuno Soares e Diogo Costa

Modelacdo a 3 Dimensdes da Estrutura

Fonte: Autor; Arquiteta: Rafaella Gradvohl; Engenheiros: Nuno Soares e Diogo Costa
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APENDICE VI: ANALISE DA PREVISAO DE VENDAS

Em relacdo a esta previsdo importa explicar o seguinte:

NUMERO E CAPACIDADE DE QUARTOS POR TIPOLOGIA

Tipologia Quantldade | Capacidade Preco % de Quartos por Tipologia

Crartes Individuais 13 13 1.400 € 37.14%%

Cuartes Duplos 11 22 1.200 € 62, 86%

Total 24 35 10:0,00%%

NUMERO DE UTENTES POR TAXA DE OCUPACAQ DAESTRUTURA
Lotagio 10% 20% 0% 40% S0% 60% T0% 80% 90% 5% 100%

Utentes em Individual 1 3 4 5 1 § g 10 12 2 13
Utentes em Duplo 2 4 7 9 11 13 15 18 20 2 1
Total de Utentes 4 7 11 14 18 21 25 28 32 33 3

Pressupds-se que a procura por tipologia de quarto (duplo ou individual) serd igual a

[}
oferta disponivel na estrutura. Caso esta suposicdo ndo se verifique poderd ocorrer
uma alteracdo pouco expressiva nas vendas, dado que os precos praticados para as
duas tipologias sdo aproximados. De referir que neste caso foi necessario especular,
dado que € muito dificil prever quais serdo as preferéncias de cada potencial utente.
MAPA DE VENDAS EM VALOR PARA O 1° ANO DE ACTIVIDADE A PRECOS CONSTANTESS C/ISENCAO DE IVA
2013 12014)
Preco 0 Janeiro |Foevereiro| Marco Abril Maio | Junho | Julho | Agosto | Setembro | Qutubro | Novembro | Dezembro
Quarto Individual 1400€ 0€ 0€ 0€ 0€ L400€ | 2800€ | 4200€ | 4200€ | 3600€ | 3600€ | 7000€ | 8400€ | OB00€
Quarto Duplo 1200€ 0€ 0€ 0€ 1200€ | 2400€ | 3600€ | 4800€ | 7T200€ | S400€ | O9600€ | 10800€ | 12000€ | 13200€
Total 0€ 1€ 1€ LI00€ | 3800€ | 6400€ | 9.000€ | I1400€ | 14.000€ | 15200€ | 17.800€ | 20400€ | 13.000€
NUMERO DE UTENTES POR MES DO 1° ANO DE ACTIVIDADE
Lotagio 10014
Janeiro | Foevereiro | Marco Abril Maio Junho Julho Agosto | Setembro | Outubro | Novembro | Dezembro
Utentes em Individual 0 0 0 2 3 3 4 4 3 ] 1
Utentes em Duplo 0 0 1 2 3 4 ] 7 3 9 10 11
Total de Utentes 0 0 1 3 3 7 9 11 12 14 16 13
e Prevé-se que durante os primeiros dois meses de atividade ndo existam utentes o que

se traduz na inexisténcia de vendas.

A lotacdo ird aumentar gradualmente a partir do 3° més até atingir os 50% no final do

°
primeiro ano de atividade (2014).
MAPA DE VENDAS EM VALOR PARA 0 2° ANO DE ACTIVIDADE A PRECOS CONSTANTES C/ISENCAO DE IVA
2014 2(2015)
Preco 1 Janeiro |Foevereiro| Marco Abril Maio | Junho | Julbo | Agosto | Setembro | Outubro | Novembro | Dezembro
(uarto Individual 1400€ | 40000€ | 9R00€ | 9800€ | 11200€ | 11200€ | 12600€ | 12.600€ | 14000€ | 14000€ | 13400€ | 1A800€ | 1A800€ | 16800€
Quarto Duplo 1200€ | 73200€ | 13200€ | 14400€ | 15.600€ | 16.800€ | 18.000€ | 19.200€ | 20400€ | 201600€ | 22800€ | 24000€ | 25.200€ | 23.200€
Total 122200€ | 23.000€ | 24200€ | 26800€ | 18.000€ | 30.600€ | 3LB00€ | 34400€ | 35.600€ | 3IB200€ | 40.800€ | 42.000€ | 42.000€

86



PLANO DE NEGOCIO DE UM LAR DE IDOSOS

NUMERO DE UTENTES POR MES DO 2° ANO DE ACTIVIDADE

. 2(2015)

Lotagio Janeiro | Foevereiro | Marco Abril Maio Junho Julho | Agosto | Setembro | Outubro | Novembro | Dezembro
Utentes em Individual ] ] § 8 g 9 10 10 11 12 12 12
Utentes em Duplo 1 12 13 14 13 16 17 18 19 20 A A
Total de Utentes 18 19 2 2 4 2 2 2 30 32 33 33

e A lotacdo ira aumentar gradualmente ao longo do 2° ano (2015) até atingir os 95% no

final deste periodo. De referir que esta situacdo é a que se verifica no distrito de

Lisboa, onde a taxa média de utilizacdo de todas as estruturas é de 90%.

MAPA DE VENDAS EM VALOR PARA TODO O CICLO DE VIDA DO PROJETO A PRECOS CONSTANTES C/ISENCAO DE IVA

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Preco 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Quarto Individual 1400€ N€ 40000€ | 161.000€ | 201600€| 201600€ 201.600€| 201.600€ 201.600€) 201.600€) 201.600€| 201600€
Quarto Duplo 1200€ 0€ T3200€ | 236.400€ | 302400€| 302400€| 302400£] 302400€| 302400€| 302400€| 302400€| 302400€
Total 0€ 122.200€ | 397400€ | S04.000€) S04.000€ 504.000€ 504.000€] 504.000€ 504.000€ S04.000€] 504.000€
NUMERO DE UTENTES POR MES NOS RESTANTANTES ANOS DO PROJECTO
= 2016 2017 2018 20192 2020 2021
Lotagio —
3 4 ] ] 7 3

Utentes em Individual 12 12 12 12 12 12

Utentes em Duplo 21 21 21 21 21 21

Total de Utentes 33 33 33 33 33 33

¢ A lotacdo ou taxa média de utilizacdo situar-se-a a partir do 3° ano de atividade (2016)

entre 0s 90% e os 100% e assim permanecera durante a restante vida Util do projeto o

que se traduzira numa estabilizacdo do valor das vendas. De referir novamente, que

esta situacdo é a que se verifica no distrito de Lisboa.

Importa referir, que para o servico de Agéncia de Atividades Sénior ndo foi realizada qualquer

previsdo de vendas, dado que esta apenas poderia ser baseada nos objetivos de producéo, pois

ndo existem indicadores de mercado disponiveis para a fundamentar.
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APENDICE VII: ANALISE DOS FLUXOGRAMAS DE PROCESSO

Para a representacdo grafica destes processos foi adotado um fluxograma com a simbologia

legendada na tabela que se segue:

Simbologia de processos

Simbolo Significado
|:| Inicio ou Fim do processo
|:| Actividads
-'i;_‘}- Dizcisdo
: Armazsnamento da Dados
. Eszlagio

Fonte: Autor com base nos conceitos aprendidos na Disciplina de Gestdo do Valor e dos Processos lecionada no
ISCTE-IUL pelo Professor Doutor Jodo Vilas Boas

Importa explicar antes da visualizagcdo dos fluxogramas presentes em baixo que devem ser
celebrados por escrito contratos de alojamento e prestacdo de servigos com os residentes e/ou
seus familiares e, quando exista, com o representante legal, donde constem os direitos e

obrigac@es das partes (vide Artigo 10° da Portaria n.° 67/2012).

E também obrigatoria segundo o artigo 9° da Portaria n. 67/2012 a elaboracdo de um
processo individual do residente (PIR), com respeito pelo seu projeto de vida, suas
potencialidades e competéncias do qual constam, designadamente: A identificacdo do
residente; a data de admissdo; a identificacdo do médico assistente; a identificacdo e contacto
do representante legal ou dos familiares; a identificacdo da situacdo social; um exemplar do
contrato de prestacdo de servi¢os; um processo de salde, que possa ser consultado de forma
auténoma; o registo de periodos de auséncia, bem como de ocorréncia de situagdes andmalas

e Cessacao do contrato de prestacdo de servigos com indicacdo da data e motivo.

Além do PIR é também necesséria a preparacao de um Plano Individual de Cuidados (PIC), o
qual deve conter as atividades a desenvolver, o registo dos servigos prestados e a identificacao

dos responsaveis pela elaboracéo, avaliacao e revisao do PIC.

Tendo em conta a legislagdo em vigor foi elaborado o seguinte fluxograma do processo de

admissdo no Lar de Idosos
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Fluxograma 1: Processo de Admissdo no Lar de idosos

B

1° Contacto do
Idosos on do san
r=prezantanta legal

5im

Calshrsr o contrato
da prastacio da
= e

Informar o clisnts
ac=rca daz
condiphes @ sarvigos

0 clismta avalia
a2 imstalaghes =

a8 condighes

Contactar o clients -
apursr o motivo da
dasizténcia

Fonte: Autor

Contactaro clismta -
Spurar o motivoe da
dasizténcia

0 clismta avalia
a informacio
obtida

Entravizta
4 Prazencial avizitads
Inztalaghas

Quanto ao processo de admissao na Agéncia de Atividades Sénior foi elaborado o seguinte

fluxograma do processo de admiss&o:

Fluxograma 2: Processo para a pratica de atividades.

1° Contacto do
Idosos ou da

famili

E faita a inscrigio

do clismte na
actividada

Informar o clisnta
2 das actividadas
dizpomivaiz

O clisnt= faza
avalisgio da
actividada

Contactar o clisnt= -

apurar o motive da
dasizténcia

Fonte: Autor

Contactsr o clisnta -
apurar o motivoe da
dazizténcia

O clisnta avalia
a informacio o
azoplhe wma
actividada

0 clisnta
awperimeants a
Auctividads
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APENDICE VIII: EXPLICACOES ADICIONAIS ACERCA DA CULTURA
ORGANIZACIONAL E APRESENTACAO DO ORGANOGRAMA

Para que esta cultura possa ser implementada a organizacdo deve ser pouco estruturada em
termos hierarquicos. Para que tal aconteca pretende-se apenas implementar uma divisdo dos

recursos humanos a dois niveis: Dire¢do Técnica e Restantes Funcionarios.

Organograma da Organizacéo

[ Direcdo Técnica

I

-
Restantes
Funcionarios

Animador Enfermeiro Ajudantes de | [ Cozimheiro & Empregados
Seciecultural Ario Diretz Amdantss Auxilizres

L.

Fonte: Autor com base na Portaria n° 67/2012 e Mintzberg, H.; Designing Effective Orgnizations (1983)

Uma vez aceites 0s novos membros, devem ser devidamente integrados e doutrinados com a
missdo corporativa e a visdo estratégica, de modo a estabelecer uma lealdade entre estes e a
organizacdo. Depois de interiorizarem e partilharem a ideologia da organizacéo, serdo capazes

de realizar o seu trabalho de uma forma auténoma.

E necessario também um sistema técnico simples, livre da necessidade de conhecimentos
especializados e de todas as diferencas de “status” que os acompanham bem como uma

lideranca forte e carismatica.

E também importante numa organizacdo como esta, que a cultura organizacional se focalize
num modelo de relagdes humanas ou “cultura de apoio” que valorize o trabalho de equipa e o
consenso. Este modelo é caracterizado por enfatizar a flexibilidade e a orientacdo interna e
tem como valores centrais a criagdo e manutencdo da coesdo grupal, assim como o0 empenho

das pessoas.
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APENDICE IX: ANALISE DO NUMERO DE FUNCIONARIOS E RESPETIVAS
FUNCOES

Numero minimo de Funcionarios exigido e Namero de Funcionarios previsto.

x NUmero minimo de NUmero de
Funcao o . L .
Funcionarios exigido  Funcionarios previsto
Diretor Técnico 1

Animador Sociocultural Tempo Parcial
Enfermeiro Especialista

Ajudantes de Acéo Direta

Ajudantes de Ac¢do Direta Noturnos
Empregados Auxiliares (Servigos gerais)

Total 12 15
Fonte: Autor segundo a Portaria n°67/2012 de 21 de Margo.

N N O -
W NN O PN

E importante referir que sempre que a estrutura residencial acolha idosos em situacdo de
grande dependéncia, situacdo esta que se pretende evitar a curto prazo, os racios de pessoal

de enfermagem, ajudante de acdo direta e auxiliar devem ser alterados para:

e 1 Enfermeiro(a), para cada 20 residentes em vez de 1 para 40.
e 1 Ajudante de acdo direta, por cada 5 residentes em vez de 1 para 8.

e 1 Empregado(a) auxiliar por cada 15 residentes em vez de 1 para 20.

A estrutura residencial pode contar também com a colaboracdo de voluntarios, ndo podendo

estes ser considerados como trabalhadores.

FUNCOES DA DIRECAO TECNICA

No que diz respeito ao servigo de “ Lar de Idosos”, ao Diretor técnico compete, em geral,
dirigir o estabelecimento, assumindo a responsabilidade pela programacéo de atividades e a
coordenacao e supervisdo de todo o pessoal, atendendo a necessidade de estabelecer o modelo

de gestdo técnica adequada ao bom funcionamento do estabelecimento, e em especial:

e Promover reunides técnicas com o pessoal;

e Promover reunides com os residentes, nomeadamente para a preparacao das atividades
a desenvolver,;

e Sensibilizar o pessoal face a problematica da pessoa idosa;

¢ Planificar e coordenar as atividades sociais, culturais e ocupacionais dos idosos.
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No que diz respeito ao servigo de “Agéncia de Atividades Sénior” as fun¢des desempenhadas

pela Direcdo Técnica serdo as seguintes:

e Levantamento geral das atividades de interesse para os idosos disponiveis no distrito
de Lisboa;

e Organizacdo e promocao de Atividades;

e Procurar estabelecer parcerias com outras instituicoes;

e Tratar dos processos burocraticos de inscri¢do dos idosos nas atividades.
FUNCOES DOS RESTANTES FUNCIONARIOS

Animador cultural - Organiza, coordena e ou desenvolve atividades de animagdo e

desenvolvimento sociocultural junto dos idosos no ambito dos objetivos da instituicéo;

Enfermeiro especialista - O titulo de enfermeiro especialista reconhece competéncia
cientifica, técnica e humana para desempenhar func@es, de cuidados gerais e cuidados de

enfermagem especializados em areas especificas de enfermagem.

Ajudante de Acéo direta Diurnos e Noturnos - Trabalha diretamente com os utentes, quer

individualmente, quer em grupo, tendo em vista o seu bem-estar

Empregados auxiliares (servicos gerais) - Procede a limpeza e arrumagao das instalaces.
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APENDICE X: ANALISE DAS REMUNERACOES

Remunerag¢des Minimas Mensais de Referéncia e Remunerac@es Previstas por Funcao.

Remuneragdo Minima Remuneracdo aplicando

Nivel Fungao Mensal/Trabalhador 0S aumentos.
| Diretor Técnico - 700,00 €
IX Animador Sociocultural 363,00 € 420,00 €
Il Enfermeiro Especialista 1.015,00 € 1.120,00 €
Xl Ajudantes de Ac¢do Direta 587,00 € 790,00 €
XVIII  Empregados Auxiliares (Servicos gerais) 475,00 € 580,00 €

Fonte: Autor com base no Boletim do Trabalho e Emprego, n°6, de 15 de Fevereiro de 2012

Optou-se por atribuir um salario de apenas 700,00€ a cada um dos Diretores Técnicos

dado que estes sdo os promotores do Projeto.

e O animador Sociocultural trabalhara a tempo parcial (Vide art.12° da Portaria n.°
67/2012) e foi aplicada uma taxa de 15% sobre o valor do salario minimo de
referéncia.

e Aos salarios de referéncia do Enfermeiro Especialista foi aplicada uma taxa de 10%.

e A remuneracdo de referéncia minima dos ajudantes de acdo direta, foi aplicada uma
taxa de 25% correspondente a retribuicdo de trabalho por turnos (vide clausula 632 do
no Boletim do Trabalho e Emprego, n°6, de 15 de Fevereiro de 2012), sobre o valor
resultante da aplicacdo dessa taxa foi ainda aplicado um aumento de 10%. O
complemento de 25% inclui o acréscimo de retribuicdo pelo trabalho noturno prestado
em regime de turnos.

e Aos salarios dos Empregados Auxiliares (Servicos gerais) foi aplicada uma taxa de
15% correspondente a retribuicdo de trabalho por turnos (vide clausula 632 do no
Boletim do Trabalho e Emprego, n°6, de 15 de Fevereiro de 2012), sobre o valor
resultante da aplicacdo dessa taxa foi ainda aplicado um aumento de 5%. O
complemento de 15% inclui o acréscimo de retribuicdo pelo trabalho noturno prestado
em regime de turnos.

e E importante referir também que os trabalhadores terdo direito ao fornecimento de

uma refeicdo principal por cada dia completo de trabalho em alternativa a atribuicdo

ao trabalhador uma compensacdo monetaria (subsidio de alimentacdo). Aos

trabalhadores do turno da noite (00:00h — 08:00h) sera fornecida alimentacdo e

alojamento gratuitos. Os valores podem vir a ser ajustados no decorrer das

negociagdes com os futuros funcionarios durante a fase de recrutamento.
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APENDICE XI: APRESENTACAO E ANALISE DOS TURNOS DO PESSOAL

Para as funcbes desempenhadas por apenas um Funcionario o regime por turnos ndo é
necessario, sendo o horéario a praticar o que melhor se adapte as necessidades dos utentes. E o

caso do Enfermeiro, do Animador Sociocultural e do Diretor Técnico.

Prevé-se que o Enfermeiro trabalhe das 10:00h as 19:00h de 2% a 62 feira com uma hora para

almoco o que perfaz um total de 40 horas semanais.

Quanto ao Animador Sociocultural prevé-se que este trabalhe das 15:00h as 18:00h de 22 feira

a Domingo o que perfaz um total de 21 horas semanais.

No que diz respeito aos Diretores Técnicos pretende-se que estes trabalhem de 22 feira a
Domingo 09:00h as 19:00h alternadamente.

Para as restantes fungdes é necessario em primeiro lugar estabelecer o nimero de funcionarios
de cada fungéo que se pretende ter ao servigo em cada turno e de seguida programar os turnos.
Foram estabelecidos 3 turnos, das 00:00h as 08:00h; das 08:00h as 16:00h e das 16:00h as

24:00h para os Ajudantes de Acéo Direta e para os Empregados Auxiliares.

Para assegurar a prestacdo dos servigos 24 horas por dia de 22 feira a Domingo € necessario
que os Ajudantes de acdo direta e 0s Empregados Auxiliares estejam sempre presentes. Prevé-
se a presenca de 2 ajudantes de acdo direta em cada um dos 3 turnos bem como a presenca de
1 empregado auxiliar no turno das 08:00h as 16:00h e das 16:00h as 24:00h.

Numero de Ajudantes de Acdo Direta e Auxiliares presentes em cada Turno

. Total de Turnos 22 Feira a Domingo
Fungdes
Empregados | 00:00H/ 08:00H | 08:00H - 16:00H | 16:00H - 12:00H
Ajudantes de Agéo Direta 8 2 2 2
Empregados Auxiliares 3 1 1

Fonte: Autor, segundo a Portaria n.° 67/2012 de 21 de Marco

E agora necessario programar os turnos. Prevé-se, portanto que os 8 Ajudantes de Acéo Direta
sejam divididos em 4 equipas de 2 elementos cada. Estas equipas fardo 5 turnos de 8 horas
cada, o que perfaz um total de 40 horas semanais. Cada Ajudante de Acédo Direta tera portanto
direito a duas folgas por semana exceto numa das semanas em que terd apenas direito a uma

folga, o que se traduz numa média de 22 turnos de 8 horas cada, por més.
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Programacao de turnos rotativos semanais para os 8 Ajudantes de agdo direta.

Dia da Semana Turnos
00:00H - 08:00H 08:00H —16:00H  16:00H — 00:00H

28 A B C

3 D A B

42 C D A

58 B C D

62 A B C
Sébado D A B
Domingo C D A

Legenda: Cada letra corresponde a uma equipa de 2 Ajudantes de Acdo Direta. Fonte: Autor, com base na
Portaria n.° 67/2012 de 21 de Marco e no Boletim do Trabalho e Emprego, n°6, de 15 de Fevereiro de 2012

Quanto aos 3 Empregados Auxiliares prevé-se que cada um deles trabalhe 5 turnos de 8 horas

cada por semana, 0 que se traduz numa média de 20 turnos por més e duas folgas semanais.

Programacéo de turnos rotativos semanais para os 3 Empregados Auxiliares.

Dia da Semana Tumos
00:00H - 08:00H 08:00H —16:00H 16:00H — 00:00H

28 - X Y

3@ - Z X

42 - Y Z

52 - X Y

62 - Z X
Sabado - Y Z
Domingo - X Y

Legenda: Cada letra corresponde a 1 Empregado Auxiliar. Fonte: Autor, com base na Portaria n.° 67/2012 de 21

de Marco e no Boletim do Trabalho e Emprego, n°6, de 15 de Fevereiro de 2012
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APENDICE XII: ANALISE DA LEGISLACAO QUE REGULA O FUNCIONAMENTO
DOS LARES DE IDOSOS

REQUISITOS DE IMPLEMENTACAO
Para criar um Lar é necessario respeitar os seguintes requisitos:

e Ser pessoa singular ou coletiva que explore o estabelecimento como proprietéria,
arrendataria ou a qualquer outro titulo;

e |doneidade do requerente e do pessoal ao seu servigo;

e InstalacOes e equipamento adequados, nos termos das normas em vigor;

e Pessoal técnico e auxiliar necessario ao funcionamento do estabelecimento, nos
termos das normas em vigor;

e Situacdo contributiva regularizada perante a seguranca social. Além disso a direcéo
técnica do lar deve ser assegurada por um elemento com formagdo técnica e

académica adequada, de preferéncia na area das ciéncias sociais e humanas.
CONDICOES DE IMPLEMENTACAO

O lar, seja qual for o modelo de instalagdo deve estar inserido na comunidade de modo a

permitir a integracdo social das pessoas idosas.

O local de implantacdo do edificio deve ser servido por transportes publicos e deve ser de
facil acesso a viaturas; deve possuir infraestruturas de saneamento basico, com ligacao a linha
de energia elétrica, agua e telefone; deve ainda ter boa salubridade e estar longe de estruturas
ou infraestruturas que provoquem ruido, vibragdes, cheiro, fumos ou outros poluentes
considerados perigosos para a satde publica e que perturbem ou interfiram no quotidiano dos

utilizadores do lar.

Para além disso, em edificios de raiz, é obrigatorio prever o estacionamento de viaturas, em
numero adequado aos fins do estabelecimento, a sua dimensdo e ao nimero de utilizadores,

conforme regulamentos camararios em vigor.

Em edificios a remodelar ou adaptar para lar, caso ndo haja area ou zona prevista para
estacionamento, devem ser reservados espacos da via publica, no minimo de um, perto da
entrada do edificio, que sirvam a ambulancias, cargas e descargas e ainda aos utilizadores,

guando necessario.
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O edificio onde ira funcionar o lar deve obedecer ainda a legislacdo aplicavel,
designadamente quanto a edificagcbes urbanas, seguranca e higiene no trabalho, seguranga
contra incéndios, licenciamento de obras particulares, acessibilidade a pessoas com
mobilidade condicionada, seguranca de instalagbes de utilizacdo de energia elétrica e
seguranca de instalacbes coletivas em edificios e entradas, seguranca de postos de
transformacdo e seccionamento, instalacdes telefénicas de assinantes, betdo armado e pré-

esforcado e canalizagdes de aguas e esgotos.
PROCESSO DE LICENCIMENTO

As fases do processo de Licenciamento sdo as seguintes:
1° - Verificacéo da Viabilidade da Operagéo

Antes de iniciar o processo de licenciamento, os promotores devem verificar junto da Camara
Municipal e do Instituto da Seguranca Social se existe algum entrave a emissao da Licenca de

Utilizacdo do espaco que escolheram para instalar o Lar de 1dosos.

Caso se trate de uma construcdo de raiz, devera verificar se é possivel realizar a operacéo

pretendida e quais os condicionamentos legais aplicaveis.
2° - Elaboracéo do Projeto de Construcao

O projeto relativo a construcdo, ampliacdo ou remodelacdo do edificio para prestacdo de
servicos de apoio a idosos deve ser elaborado por um técnico habilitado (arquiteto) e deve ter
em conta toda a legislacdo aplicavel, nomeadamente no que diz respeito ao Ordenamento
Municipal do Territorio, as Condi¢des de Instalacdo e Funcionamento dos Lares de Idosos, a
Acessibilidade de Pessoas com Mobilidade Condicionada, a Seguranca Contra Incéndios e as

Normas de Higiene e Saude nos Locais de Trabalho.
3° - Pedido de Licenciamento da Construcdo/Remodelacédo

O licenciamento da construcdo ou remodelacdo é requerido a Camara Municipal
territorialmente competente e esta sujeito ao Regime Juridico do Licenciamento Municipal de
Obras Particulares e ao Regime Juridico da Acessibilidade, com as especificidades previstas
no Decreto-Lei 64/2007 de 14 de Margo e nos instrumentos regulamentares relativos as

condigdes de instalagdo dos Lares de ldosos.
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A aprovacdo do projeto pela Camara Municipal carece dos pareceres favoraveis do Instituto
da Seguranga Social, do Servico Nacional de Bombeiros e da Autoridade de Saude. Os
promotores podem, ao abrigo do artigo 19° do Decreto-Lei 555/99 de 16 Dezembro, solicitar

previamente os pareceres das entidades competentes.
4° - Construcdo/Remodelacao

Depois de aprovado o projeto, o promotor devera solicitar na Camara Municipal a emisséo do

Alvara de Construcdo para poder dar inicio as obras.
5° - Vistoria

Concluidas as obras e equipado o espaco, o promotor deve solicitar a Camara Municipal a

emisséo da Licenga de Utilizag&o.

A Camara Municipal promove, no prazo de 30 dias, a realizacdo de uma Vistoria na qual
participam: um técnico da Camara Municipal habilitado para assinar projetos; dois
representantes da Seguranca Social; o delegado concelhio de Salde; um representante do
Servico Nacional de Bombeiros e Protecdo Civil; o requerente da Licenca; os autores do

projeto e o diretor técnico da obra.
No caso do auto de Vistoria ser desfavoravel, a Licenca de Utilizacdo ndo pode ser concedida
6° - Licenca de Utilizacéo

Depois de efetuada a vistoria e verificada a conformidade da obra com o projeto aprovado, a

Camara Municipal, no prazo de 30 dias, emite a correspondente Licenca de Utilizacao.
7° - Licenca de Funcionamento

Os Lares de ldosos s6 podem iniciar atividade ap0s a concessdo da respetiva Licenca de
Funcionamento. Para tal, o0 promotor tera de apresentar um requerimento em modelo préprio
dirigido ao Instituto da Seguranca Social e instruido com o0s documentos estabelecidos no
Decreto-Lei 64/2007 de 14 de Marco.
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APENDICE XII1: ANALISE DO FINANCIAMENTO
FINANCIAMENTO

Os capitais proprios realizados no ano de constitui¢ao representam um valor de 200.000,00€.
Os capitais alheios obtidos através de financiamento representam 806.500,00€ (valor
arredondado). A soma destes dois instrumentos de capital totaliza um montante de
1.006.471,00€.N&o se prevé que a empresa recorra a mais capitais alheios durante o restante

ciclo de vida do projeto

Mapa de Fontes de Financiamento

| ma a4 | 015 | 2006 | w7 | a8 [ a9 | a0 | 2om | 2m | o |
Irveitamento 733.156 .76 15.411 34 6083 577l 854 | &0 866 87H0
Marpam 2q sagurancs 10%
Necestidades de fnanciamento B06ATL L7E3 15411 E344 6083 L 54 14| EDSE 866 790
Fantes S Findn{iamens 3 014 015 016 i | e s b 0 011 i
Magics Litargs IDE11E 142833 s 270 maceay] 1a7.080] 143223 148.833] 151 386] 152287
Capiy 75,000
Crarcs nsLumam o de Cemcal 135,000
Emprestimas de Socas
Frm ATt LS BARCICID & utrid Ind Cridy B06.471
Sobsides
TOTAL 1o06A71 IDE11E] 1513 144,070 DARGA3| 147.040) 143883 143.911) 151386 151347

O reembolso de capitais sera iniciado no 2° ano de atividade e prevé-se que o montante do

financiamento sera totalmente amortizado no Gltimo ano do ciclo de vida do projeto.

Mapa do Servigo da divida

N.2 de anos reembolso 9

Tara de juro associada £,50%
013 2014 2015 2016 017 2013 2019 2020 0 2022 023
Capital em divida inicio perindo) 806.471| B06.471 806.471 716.863 627.255 537.648 445.040 358.432 268.824 179.216 89.608
Tana de Juro 6,50% 6,505 B, 50% 6,50% 6,50% b, 50%) 6,505 B, 50% 6,50% 6,50% b, 50%)
Jura Anual 6210 5241 52421 46.596 40771 34.547 29123 13.198 17.474 11649 5.825
Reembolso Anual 59.608 89.608 89.608 89.608 89.608 59.608 89.608 89.608 89.608
Imposta Selo [43) 5 1.048 2097 2.097 1.864 1631 1338 1.165 932 £99 466 133
Servigo da divida 27.209| 54517 144.125 138.068 132010 125.953 119.895 113.838 107.780 101723 55.665
Valor em divida 806.471| 806471 716.863 £27.255 537648 445.040 358.432 268.824 179.216 89.608 0
Capital em divida fim do periodo 806.471| 806471 716.863 £27.255 537648 445.040 358.432 263.824 179.216 89.608 0
luras pagos com Impasto Selo incluido 27.2589| 54517 54.517 48.460 42 402 36.345 30.287 4.230 18.172 12115 6.057
Reembaolso 59.608 89.608 89.608 89.608 89.608 59.608 89.608 89.608 89.608

Foi considerado que o montante de relativo aos capitais alheios sera disponibilizado numa
Unica tranche de dinheiro pela instituicdo financiadora dado que as outras possibilidades s&o
dificeis de prever pois dependerdo de varios fatores. Esta situagdo habitualmente ndo se
verifica na realidade, no entanto a sua Unica implicacdo nas previsdes serd uma diminuicdo do

montante dos juros relativos ao ano de investimento (ano 0).
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APENDICE XIV: ANALISE E APRESENTACAO DE MAPAS FINANCEIROS

PRESSUPOSTOS

INVESTIMENTOS

Mapa de Pressupostos

Pressupostos Gerais

Unidade monetaria Euros
Ciclo de Vida do Projecto 10 anos
12 Ano actividade, 2014
Ano de Investimento 2013
Taxa de Inflagio 1,056
Prazo médio de Recebimento [dias) 30
Prazo médio de Pagamento [dias) 30
Prazo médio de Stockagem [dias)/ [meses) 30
Taxa de IVA -Vendas [
Taxa de I'WA - PrestacSo Servicos Ors6
Ta=a de I'WA - ChWRC Orss
Ta=a de I'WVA - FSE 23%
Taxa de IVA - Investimento 23%&
Taxa de Seguranca Social - entidade - drgSos sociais 21,25%
Taxa de Seguranca Social - entidade - colaboradores 23,75%
Taxa de Seguranca Social - pessoal -Grgdos sociais 10, D0rs6
Ta=a de Seguranca Social - pessoal - colaboradores 11,0056
Taxa meédia de IRS A5, O
Taxa de IRC 25,0056
Taxa de Aplicacfes Financeiras Curto Prazo 3,06
Taxa de juroc de empréstimo Curto Prazo &, 55
Taxa de juroc de emprestimo ML Prazo 6, 505
Tax=a de jurode activos sem risco - RT 5,995
Prémio de risco de mercado - [Rm-Rf}* ou p2 10, 585
Beta empresas equivalentes 3,63
Taxa de crescimento do=s cash flows na perpetuidade O, D056

Prevé-se um investimento total em ativos fixos no valor de 733.156,00€ a realizar até ao final

de 2013. De referir que o investimento mais avultado e representativo em ativos fixos

correspondente a 67% do valor total em investimento é referente a construcédo do edificio.

Mapa de Investimentos com IVA (ndo dedutivel)

ito C/IVA (IVA ndo d

ana 2.013.00€ 2.014,00€ | 2.015.00€ | 2.01600€ | 2.017,00€ | 2.018,00€ | 2.013.00€ | 2.020.00€ 2.02L,00€ | 2.022,00€ | 2.023.,00€
Propriedades de investimenta
Terrenos e recursos naturais
Edificios e Qutras construgBes
Outras propriedades de investimento
Total propriedades de investimento
Activos fixos tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais
Edificios e Dutras Construgfies 492.000,00€
Equipamento Basico
Comunicac3o e Som 1.452,00€ 1.452,00€ 1.452,00€
Televisores 4034,00€
Mobilidrio 74 829,13£
Loiga, Textil & lluminagio 5.831,00% 5.831,00€ 5.831,00€
Enfermagem 2.357,30€
Cozinha e Lavandaria 36.348,58£€
Refrigeracdo, Extrac3o e Aquecimento 43.885,17€
Seguranga 21771,00€
Seguranga - Extintoras 4.747,30€ 4.747,50€ 4.747,80€
de Transporte 40.650,00€
Administrative
Computadoras 430,90€ 430,90 € 490,90 € 430,90€
Informético e de Escritdrio 460,00€ 460,00€ 460,00€
Outras activos fixos tangiveis
Total Activas Fixos Tangiveis 728.856,88 €| 490,90€| 4.747,80€) 7.743,00€ 450,90 € 4.747,80€ 490,90 €| 7.743,00€|
Activos Intangiveis
Goodwill
Projectos de desenvolvimento
Programas de computador 4.29890€
Propriedade industrial
Outros activos intangiveis
Total Activos Intangiveis 4.298.90€
Total Investimento 733.155.78€ 450,90€) 4.747.80€| 7.743.00€ 450,90 € 4.747.80€ 430,30 € 7.743,00€
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Havendo a necessidade de manter as questfes de seguranca e tecnologia em constante
atualizacdo para ndo ser posta em causa a atividade da empresa e a qualidade do servico existe
a necessidade de reinvestir em alguns equipamentos (Extintores; Computadores; Etc...). De
referir que os reinvestimentos sdo realizados quando 0s equipamentos estdo totalmente

depreciados.

No que diz respeito aos restantes equipamentos, optou-se por ndo utilizar as taxas maximas de
amortizacOes/depreciacOes presentes no Decreto Regulamentar n.° 25/2009 mas sim as que
correspondem a real vida til dos bens dado que um dos fatores influenciadores da decisao de
compra dos equipamentos é a durabilidade (vide 7.6 equipamentos), isto significa em teoria
que os equipamentos apresentardo condi¢des de funcionamento, sem por em causa a atividade
e a qualidade do servico, salvo raras exce¢des (Ex: uma maquina de ar condicionado), dificeis

de prever.

E importante referir que as taxas de amortizacdo e depreciagio de todos os ativos foram
consultadas no Decreto Regulamentar n.° 25/2009. Os gastos associados as depreciacfes e
amortizacdes do periodo de tributagdo foram apurados segundo o método das quotas

constantes.
VENDAS

As vendas irdo depender da taxa média de utilizacdo (ocupacdo) da estrutura residencial.
Durante o primeiro ano prevé-se um valor total de vendas de 123,422.00€. Este valor sofrera
uma variacao durante o 2° ano que resultara num volume de vendas de 405.388,00€ no final

deste mesmo periodo de atividade.

Mapa de Vendas a Precos Correntes com Isencédo de IVA

Vendas a Pregos Correntes com lsencio de IVA

o il = 3 a 5 & 7 a8 9 10
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Taxa de variagio dos pregos 1,005 1,005 1,005 1,005 1,005 1,005 1,005 1,005 1,005 1,005
VENDAS 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023
Quarto Individual o 45.450 164.236 207.709 2059.736 211.834 214.002 216.142 218.304 220.487 222.692

Quantidades vendidas 0 35 115 144 144 144 144 144 144 144 144
Preco Unitario 1400,00| 141400| 142814 144242| 145685| 147141 148613| 150083 151600| 1531,16| 154647
Quarto Duplo 0 73.932 241.152 311.563 314.679 317.825 321.004 324.214 327.456 330.730 334.038
Quantidades vendidas 61 157 252 252 252 252 252 252 252 252
Preco Unitario 1200,00| 121200| 122412 123636| 1.24872| 1.261,21| 1273,82| 128656| 129343| 131242| 132555

TOTAL 0| 123422] 405.388| 519.272| 524464 529.709| 535.006| 540.356| 545760 551217 556730

A partir do 3° ano de atividade até ao final do ciclo de vida do projeto prevé-se uma
estabilizacdo do volume de vendas. De referir que estes valores sdo baseados na previsdo de

vendas elaborada e no prego que se pretende praticar.
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Importa referir também que as vendas estdo isentas de IVA pelo nimero 8 do artigo 9° do
CIVA desde que a estrutura possua de Licenca de funcionamento (Alvard) e seja reconhecida

a sua utilidade social que se pretende que seja o caso.
GASTOS

Quanto aos gastos em FSE apenas 10% sao fixos sendo os restantes 90% varidveis de acordo

com a taxa de utilizagdo da estrutura.

O valor de gastos em FSE sera de 47.943,42€ durante o primeiro ano de atividade, prevé-se
que este valor sofra um aumento no segundo ano o que se traduzira num gasto total de
125.974,82€. A partir do 3° ano prevé-se uma estabilizacdo dos gastos em FSE para todo o

ciclo de vida do projeto.

De referir que os valores apresentados contem o IVA a taxa em vigor e ndo existe o direito a

deducdo nesta atividade dado que as vendas sdo isentas do mesmo imposto.

Mapa de gastos em Fornecimentos e Servigos Externos C/IVA a Pregos Correntes

FSE-F i i /IVA a preg (IVA ndo Dedutivel)
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2019 2020 2021 2022 2023
MNE Meses 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Taxa de Inflagio 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Factor acumulado de Inflacio 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% &,00% 7,00% 5,00% 9,00% 10,00%
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2015 2020 2021 2022 2023

Subcontratos 18.671,45| €0.682,22] 77.015,74| 77.015,74| 77.019,74 77.015,74| 77.015,74| 77.015,74| 77.019,74| 77.015,74
Servigos especiali

T, ecpeciali 251976 251878| 251978] 251978] 251978 251978 2519,78] 2519768| 2519,76] 251976

Publicidade & pr 7.200,00] 720000 720000 720000 720000 7200000] 720000 720000 7.200,00] 7.200,00
Materiais

Ferramentas e utensilios de desgaste rapido 1.859,60 6.043,71 7.670,86 7.670,86 7.670,86 7.670,86 7.670,86 7.670,86| 7.670,86) 7.670,86

Material de escritério 51867| 168569| 213953| 213953| 213953 2.13953 139,53 133,53 133,53| 2.139,53
Energia e fluidos

Electricidade 6.423,03| 20.874,85| 26.495,00| 2649500 26.495,00| 26.49500| 26.455,00| 26.49500| 26.49500| 26.49500

Combustiveis 1.520,31 4.941,01 6.271,28 6.271,28 6.271,28 6.271,28 6.271,28 6.271,28| 627128 627128

Agua 202480 es58061] 835332 B353,32[ 835232 835332 E352.3 5.352,3 5.352,3 8.352,32
Servigos diversos

Comunicacio 959 88 959,88 953 58 959,88 959 858 959,88 959,88 959,88 959,58 953 58

Sesuros 299532 299532 299532 2995332] 299532 299532 298532 299532 298532 2399532
Acrescimos e Previstes 2.775,50 5.021,68| 11.450,59( 11.450,59) 11.450,59| 11.450,59) 11.450,59| 11.450,59| 11.450,59| 11.450,59

TOTAL FSE 47.543,42| 125.574,82| 157.666,51| 155.157,25( 160.728,00| 162.253,74| 163.735,43( 165.320,22| 166.850,57| 168.381,71

Quanto aos gastos com pessoal apenas 40% do gasto total em remuneracdes € fixo, sendo 0s
restantes 60% gastos varidveis relativos aos ajudantes de acdo direta. O nimero destes

funcionarios varia de acordo com a taxa média de utilizacdo da estrutura.

No 1° ano prevé-se um gasto total com pessoal de 105.996,00€, este valor aumentara no 2°
ano para 153.426,00€ e prevé-se que estabilize até ao fim do ciclo de vida do projeto a partir

do 3° ano de atividade.
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Mapa de Gastos com Pessoal

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
NEZ Meses 14 12 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Incremento Anual [Vencimentos) 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
‘Gastos com o Pessoal
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Remuneracdes
Crgdos Socizis 14.544 17.138 17.309 17.482 17.657 17.833 18.012 18.182 18.374 18.558
Pessoal 71.403 107.189 133.785 135.122 136.474 137.838 139.217 140.609 142.015 143.435
Encargos sobre remuneracies 20.049 259.099 35.452 35.806 36.165 36.526 36.892 37.261 37.633 38.009
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 105.556 153.426 186.546 183.411 150.255 152.158 154.121 196.062 158.022 200.002

Por ultimo, os valores das depreciacdes mantém-se praticamente constantes durante o ciclo de

vida do projeto.
FUNDO DE MANEIO

As necessidades em fundo de maneio constituem o principal indicador do ciclo de exploragédo
de uma empresa, sendo que refletem os impactos dos prazos médios de pagamentos, de

recebimentos e de rotacdes de stocks.

Mapa de Investimentos em Fundo de Maneio

Ir o em Fundo Maneio N ario
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Mecessi Fundo Maneio
Reserva Seguranca Tesouraria
Clientes 10.285,17€| 33.782,314| 43.272,64£€| 43.70537£| 44,142 42 £| 44 583 B5£| 45.025,68€| 45,473 38 £| 45,534 78 €| 46.384 13 £
Inventarios
Estado
TOTAL 10.285,17 €| 33.782,31€| 43.272,64 €| 43.705,37 €| 44.142,42 €| 44.583,85€| 45.025,68 €| 45.479,98€| 45.934,78€| 46.394,13 €
Recursos Fundo Maneio
Fornecedores 3.995,29€( 10.497,50€| 13.138,88€| 13.266,44€] 13.394,00€| 13.52156€( 13.645,12€| 13.776,69€( 13.904,25€| 14.031,81€
Estado 3.520,82€| 5.104,40€| 6.213,60£| 6.27573%£| 6.33849€| ©6401B8€| 5.46592€| 653058€| 5.559588£| 6.661BIE
TOTAL 7.516,10€( 15.602,30€| 15.352,48 €| 19.542,17 €| 15.732,45 €| 19.523,44 €| 20.115,04 €| 20.307,26 €| 20.500,13 €| 20.693.63 €
Fundo Maneio Necessirio 2.7659,07 €| 18.180,01€| 23.920,16 €| 24.163,20 €| 24.405,93 €| 24.660,40€| 24.914,65 €| 25.172,72 €| 25.434,65 €| 25.700,50 €
Investimento em Fundo de Maneio 2.7659,07 €] 15.410,54 €| 5.740,15€ 243,04€ 246,74 € 250,47 € 254,24 € 258,07 € 261,53 € 265,85€
ESTADO 3.520,82€| 5.104.40€| 6.213,60€| 6.275.73€| 6.338,49€| 6401,88€ 6.46592€| 6.530,58€ 6.59588€| 6.66182&
55 2.44647€| 3.550,31£| 432493£| 436818£| 441186€| 445558€( 4500,65&| 454556€( 405102£| 4.63681€
IRS 1.07434€| 155408£| 188867£| 1.50755£| 152663£| 1.54550£( 196536€| 198502&| 2.00487£| 2.02431&
VA

Dada a inexisténcia de stocks e visto que os prazos de recebimento e de pagamento praticados
neste sector sdo de 30 dias, salvo raras exce¢des 0s montantes a investir em fundo de maneio

sdo pouco significativos.
RESULTADOS LIQUIDOS — DEMONSTRACAO DE RESULTADOS

No que diz respeito aos resultados liquidos dos diferentes periodos importa referir que durante
0 ano de investimento (ano 0) a empresa terd um resultado negativo. Este resultado negativo
deriva dos juros do financiamento obtido com o fim de adquirir equipamentos e construir a

estrutura antes de iniciar a atividade.
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Demonstragédo de Resultados por ano de atividade

- =

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023

Vendas e servigos prestados 123.422,00€| 405.387,74£| 519.271,70€( 524.464,42 €| 529.703,07 £[ 535.006,16 €| 540.356,22 €| 545.759,78€| 551.217,38£€| 556.729,55€

ios 3 ExploracSo
Ganhos/perdas
VariagSo nos inventarios da producio
Trabalhos para a propria entidade
CMVMC
Fornecimento e servicos externos 47.943,42€)|125574,82 €[ 157.666,51€| 159.157,25€| 160.728,00€| 162.25874€( 163.785,48€| 165.320,22 £ 166.850,97 €| 168.381,71£
Gastos com o pessoal 105.996,31€| 153.426,10€| 186.545,60€( 188.410,82€) 150.254,88€( 192.198,11€) 194.120,54£€| 156.061,81 €| 192.022,44£€| 200.002,08€
Imparidade de inventarios.
Imparidade de dividas a receber
ProvisBes [aumentos/reducdes)
Imparidade de investimentos
Aumentos/reducBes de justo valor
Outros rendi o= & ganhos
Qutros gastos e perdas
EBITDA -30.517,73 €| 125.986,82 €| 175.055,59 €| 176.856,35 €| 178,686,195 €| 180.545,30 €| 182.446,19 €| 184.377.74 €| 186.343,57 €| 138.345.76 €
Gastos/reversées 46.512,05€| 46.512,05€| 46.512,05€| 46.512,05€| 46.512,05€| 46.512,05€| 46.512,05€| 46.512,05€| 46.512,05€| 46.512,05€
Imparidade de activos
EBIT (R Operacional) -77.029,72 €| 79.474,77€(128.547,54 €| 120.244,30€( 132,174,114 €| 134.037,25 €| 135.534,14 €| 137,865,659 €( 135,831,592 € 141.833,71€
Juros e rendimentos similares obtidos 3.744,03€ 1.14423€ 142,00 € 1.097,75€ 2.364,33€ 3.491,33€ 4.68434€ 6.104,85€ 7.596,93€ 9.441,55€( 11.29176€
Juros e gastos similares suportados 27.258,73€| 54517 46€| 54517,46€| 4B.459,97€( 42.402,47€| 36.34498€| 30.28742€| 24.22998€| 1B.17249€( 12.11499€ 6.057,50€
RESULTADOQ ANTES DE IMPOSTOS -23.514,71€|-130.403,02 €| 25.099,30€| 31.185,32€| 50.306,16€| 99.320,50€| 108.434,10€( 117.809,00€| 127.290,13 €| 137.158,43 €| 147.067,97 €
Imposto sobre o rendi o do periodo 10.663,26€| 24.830,12€| 27.108,53€| 29.452,05€| 31.822,53€| 38.289,60€| 36.766,39%
RESULTADOL|’QU|DODOPER|’0D0 -23.514,71€(-130.402,02 €| 25.099,30€| B81.185,32€| 79.637,90€( 74.450,37€| 81.32558€| 88.356,75€| 95.467,60€| 102.868,86 €| 110.300,53 €
Resultados Negativos Transitados -23516 153912 -zaas 4T B3R

Quanto ao 1° ano de atividade espera-se igualmente um resultado liquido negativo explicado
pelas vendas pouco significativas que ndo cobrem os gastos do periodo, pelos juros relativos

ao financiamento e pelos gastos de depreciacdo e amortizacao.

Por fim no 2° ano prevé-se um resultado liquido positivo resultante do aumento das vendas. A

partir deste ano os resultados serdo sempre positivos até ao final do ciclo de vida do projeto.
CASH FLOWS

Verifica-se que nos dois primeiros anos, os Cash-flows liquidos gerados pelo projeto séo
negativos. O valor negativo relativo ao ano 0 (ano de investimento) deriva do grande

investimento a realizar em ativos fixos necessarios para a pratica da atividade.

Quanto ao 1° ano de atividade o valor negativo resulta do resultado liquido negativo do
mesmo periodo. A partir do 2° ano os Cash-flows tornam-se positivos até ao fim do ciclo de

vida do projeto variando apenas aquando a realizacdo de alguns investimentos.

Mapa de Cash-flows para todo o ciclo de vida do Projeto

Mapa de Cash Flows Operacionais
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023
Meios Libertos do Projecto
Resultados Operacionais [EBIT)x [1-IRC) -57.772,34€| 55.60607€| 96.41065€| 97.758,22€| 99.130,60€[100.527,94€(101.950,61€| 103.359,27€| 104 873,94€)| 106.375,28€
Depreciacées e amortizacies 46.512,05€ 46.512,05€ 46.512,05€ 46.51205€| 46.512,05€| 4651205€| 46.51205€| 46.51205€| 46512,05€| 46.512,05€

Provisfies do exercicio

-11.260,28 €| 106.113,13 €| 142.922,71 €| 144.270,28 €| 145.642,66%| 147.039,99€ 143.462,66 €| 149.911,32 €| 151.385,99€( 152.887,34 €

Investim./Desinvest. em Fundo Maneio

Fundo de Maneio -2763,07£| -15.410,94€[ 5740,15¢ -243,04€ -24674€] -250,47€] -25424€[ -25807€] -261,93€] -265,85¢
CASH FLOW de Exploragio I [ -14.029,35€] 50.707,19 €[ 137.182,55 €| 144.027,24 €] 145.395,92 €] 146.789,52 €] 148.208,42 €] 149.653,25 €] 151.124,06 €] 152.621,49 €|

Investim./Desinvest. em Capital Fixo | | | | | | | | | ‘ | |
Capitsl Fixo [-733.155,72£] | | asosog] a747.m0£] 774300€]  45050%] | -47a780¢] -aspsoe| 7.74300%|

Free cash-flow [-733.155,78 €] -14.029,35€] 50.707,19 €] 136.691,65¢€| 139.279,44 €] 137.652,92 €] 146.298,62 €| 148.208,42 €] 144.905,45 €] 150.633,16 £] 144.878,49 €|
CASH FLOW acumulado [-733.155,78 €] -747.185,13 €] -656.477,94 €] -519.736,29 €] -380.506,85 €] -242.853,93 €] 96.555,31€| 51.653,11 €] 196.558,56 €] 347.191,72 €] 492.070,21 €|
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PLANO FINANCEIRO

Quanto ao plano financeiro do projeto verifica-se que o saldo de tesouraria anual decresce a
partir do ano de investimento até ao segundo ano de atividade quando atinge o valor minimo.

A partir desse ano aumenta gradualmente até ao fim do ciclo de vida do projeto.

Mapa do Plano Financeiro do Projeto

Plano de Financiamento

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ORIGENS DE FUNDOS
Meios Libertos Brutos -30.518€[ 125587 €| 175.060€| 176.856€ 178.6B6€| 180.545 € 182.446€ 124378 €| 186.344€ 138.346 €
Capital Social [entrada de fundos) 75.000€
Qutros instrumentos de capital
Empréstimos Cbtidos 806.471£€
Dresinvest. em Capital Fixo
Desinvest. em FMN
Proveitos Financeiros 3.744 £ 1.144 £ 142 € 1.098 € 2.264€ 3.491£ 4624 £ 6.105 € 7.597 £ 5.447 £ 11.292 €
Total das Origens 885.215€| -25.374€| 126.129€| 176,157 €| 179.221 € 182.178 €| 185.234 € 188.551 € 191575 €| 155.786€ 1595.638 €
APLICACE’ESDEFUND&S
Inv. Capital Fisg 733.156€ 491€ 4748€ 7.743€ 491€ 4.748 € 491€ 7.743€
Inv Fundo de Maneio 2.769€| 15411£ 5.740€ 243 £ 247 £ 250€ 254 £ 25 £ 262 € 266 €
Imposto sobre os Lucros 10.668€| 24.B30€ 27.109 € 29.452 € 31.823 € 34.290€
Pagamento de Dividendos
Reembolsc de Empréstimos 89.608£| B83.608£] B3.608£ 89.608£| 859.608£ 89.608 € 89.608 € 89.608 £ 89.608 €
Encargos Financeiros 27.209€| 545174 54517€| 4B.460£| 42.402€ 36.345€| 30.287 € 24.230£ 18.172£ 12.115€ E.057 £
Total das Aplicacbes 760.415€| 57.287€| 155.536€| 144,259 €| 137.001 € 144.611€| 145467 € 141,201 € 142.239€( 134.258€ 137.964 €
Saldo de Tesouraria Anual 124.801 €| -B6.660€| -33.408€| 31.858€| 42.219€ 37.567 €| 35.767 € A47.350€ 49.736 € 61.487 € 61674 €
Saldo de Tesouraria Acumulado 124.801€( 38.141€ 4.733€| 36.592€| 7a.811¢ 116.378 €| 156,145 € 203.495 € 253.231 €| 314.718€ 376.392 €
Aplicagtes f Empréstimo Curto 124.801€| 38.141€ A4.733€| 36.5592€| 73.811¢€ 116.378 €| 156.145 € 203.495 € 253.231€| 314.71B€ 376.392 €
Soma Controlo

BALANCO PREVISIONAL

Balango Previsional
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023
ACTIVO
Activo N3o Corrente 858.156 811.644 765.132 715.111 677.346 638.577 552.556 546.044 504.230 458.259| 415.450
Activos fixos tangiveis 728.857 582.703 636.549 530.836 545.480 511.070 465.407 419.253 377.847 332.184| 293.773
Propriedades de investimento 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000| 125.000
Activos Intangiveis 4.255 3.541 3.582 3.224 2.866 2.508 2.143 1791 1.433 1.075 716
Investimentos financeiros
Activo corrente 124.801 43.426 38.516 75.864 122.517 160.520 200.728 248.525 253.711 360.653| 422.786
Inventarios
Clientes 10.285 33.782 43.273 43.705 44.142 44.584 45.030 45.480 45.935| 46.394
Estado e Qutros Entes Plblicos
Accionistas/socios
Outras contas a receber
Diferimentos
Caixa e depositos bancarios 124.801 38.141 4733 36.592 78.811 116.378 156.145 203.485 253.231 314.718| 376.382
TOTAL ACTIVD 532.957 260.070 803.647 738.975 799.863 795.097 793.284 754.565 802,991 818.912| 842.276
CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 75.000 75.000 75.000 75.000 75.000 75.000 75.000 75.000 75.000 75.000| 75.000
Acches [quotas proprias)
Outros instrumentos de capital proprio 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000| 125.000
Reservas -23.515 -153.918 -128.818 -47.633 32.005 106.435 187.821 276.177 371.645| 474.514
Excedentes de revalorizacdo
Qutras variacdes no capital prépric
Resultado liguide do pericdo -23.515 -130.403 25.059 21.185 75.638 74.450 81.326 88.357 55.468 102.869| 110.301
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 176.485 46.082 71.182 152.367 232.005 306.455 387.821 476.177 571.645 674.514| 784.815
PASSIVOD
Passivo nio corrente 806.471 806.471 716.863 627.255 537.643 448.040 353.432 268.824 175.216 89.608 o
Provistes
Financiamentos obtidos 206.471 806.471 716.863 527.255 537.648 448.040 358.432 268.824 179.216 83.608 [+]
OQutras Contas a pagar
Passivo corrente 7.516 15.602 15.352 30.210 A4.563 47.032 45.567 52.130 54.750| 57.461
Fornecedores 3.985 10.498 13.133 13.266 13.354 13.522 13.649 13.977 13.504| 14.032
Estado e Qutros Entes Plblicos 3.521 5.104 6.214 16.944 31.169 33.510 35.918 38.353 40.886| 43.429
Accionistas/socios
Financiamentos Obtidos
Qutras contas 3 pagar
TOTAL PASSIVO 806.471 813.987 732.466 646.608 567.858 452,602 405.464 318.351 231.346 144.353| 57.461
TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS 932.957 260.070 803.647 798.975 799.863 735.0597 793.284 794.569 802.991 818.912 | 842.276
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APENDICE XV: ANALISE DA AVALIACAO DO PROJETO NA PERSPETIVA DO
INVESTIDOR

ANALISE DO RESULTADO DO VAL NA PERSPECTIVA DO INVESTIDOR

O Valor atual liquido do projeto na perspetiva do investidor é de 9.448,00€. Como este valor
€ maior que O estamos perante um projeto economicamente viavel, uma vez que um VAL
superior a O permite cobrir o investimento inicial, bem como a remuneragdo minima exigida

pelo investidor (Taxa de Atualizacdo) e ainda gerar um excedente.

Importa explicar que embora positivo o VAL do projeto na perspetiva do investidor é
reduzido, isto acontece pois a Taxa de Atualizacdo aplicada é muito elevada, ou seja verifica-

se no mercado uma maior exigéncia quanto a rendibilidade dos projetos de investimento.
ANALISE DA TIR NA PERSPECTIVA DO INVESTIDOR

Na perspetiva do investidor a taxa de rendibilidade do projeto é de 21,92%. Dado que a TIR é
maior que a Taxa de atualizacdo, o projeto consegue gerar uma taxa de rendibilidade superior
ao custo de oportunidade do capital, pelo que estamos perante um projeto economicamente

viavel para o investidor.

Esta TIR elevada explica-se ndo sé pelas taxas de juro mais elevadas praticados atualmente
pelas instituicdes de crédito como também pelo periodo de caréncia de 18 meses a que este
projeto ficara sujeito. Ou seja como ndo existe amortizacao de capital nos primeiros 18 meses
a taxa de juro é aplicada consecutivamente sobre 0 montante total do financiamento durante

este periodo, gerando deste modo mais retorno para o investidor.
ANALISE DO PAYBACK PERIOD NA PERSPECTIVA DO INVESTIDOR

Na perspetiva do investidor o tempo de recuperagdo do capital investido, ou seja, 0 tempo
necessario para que as receitas geradas e acumuladas recuperem as despesas em investimento
realizadas e acumuladas durante o periodo de vida do projeto € de 10 anos. Este longo periodo
é explicado ndo s6 pelo elevado montante financiado necessario ao investimento inicial a
amortizar em 9 anos mas também pelo periodo inicial de caréncia de amortizacéo de capital

de 18 meses.
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Avaliacdo do Projeto na Perspetiva do Investidor tendo em conta 0 método o método de

avaliacdo pelo desconto de fluxos de caixa liquido do acionista (FCFE — do inglés Free Cash-

flow to Equity).

Mapa de Avaliacdo do projeto na perspetiva do Investidor

Avaliag3o da Projecto

Na perspectiva do Investidor |

014 [ 2005 | 2016 | 2007 [ am8 | 2019 | 2020 | 20m1 [ 2om2 | 2022 | 20m |

FreeCashFlowdoEquity |  46.057]  -68.547]  53.418] 1376 7.268]  1n700] 26403  34371]  37a5] 48510 as.13
Taxa de jurc de activos sem ri 5,943 £,00% £,063% 5,123 £,18% B,24% 5,313 5,373 6,435 £,50% B,563%
Frémio de risco de mercado 10,68%|  1068%|  1068%(  1068%|  1068%|  1068%|  1063%|  1068%|  1068%|  1068%|  10,68%
Taxa de Actuslizagio 17,25%|  1732%|  47,39%[  1745%|  17052%|  17059%|  d7ees|  17.73%|  1780%|  17.87%| 1754w
Factor actualizagio 1,000 1173 1377 1618 1,301 2,235 2,630 3,09 3,647 4,299 5,071
Fluxos Actualizados | as0s7]  smaa7]  3s.7sg] 851 3.824] 5234]  10033]  111o0] 10a78] 11.376] 5.705]

| aeos7] 2370  s1158]  52o08]  4mass] 42951 32812]  21812]  -1L634] -257] 5.448]
Valor Actual Liquido [VAL) | 5.448|

[ 03] 43% 1055 1063 1045 1035 -15% 15 10% 185% 22%
Taxa Interna de Rentibilidade | 21,92%]
Pay Back period | 10 | Anos |

Mapa do Calculo do WACC

Calculo do WACC 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Fassive Remunerado 806.471) 716863 627255 537.648| 448.040| 358.432| 268.824[ 175216 £3.508 0
Capital Froprio 45.082 71.182] 152367 232.005| 306.435| 387.821 476.177] 571645] 674514]  784.815
TOTAL 52.554] 782045 778622  7e9es2| 754535 74252  745.001)  7s0.861| 7e4.122]  784.815
% Passivo remunerado 34598 9057w  Bodem|  69Bew|  5s3mm| 4mo03m| 3Is08w| 23ETM|  1173% 0,00%
% Capital Préprio 5,41% 9,03%] 1954%] 304%|  4062%|  s197%]  e392%  7e13% 8B27%[  100,00%
Custo
Custo Financiamente 6,50% 6,503 £,50% B,50% 5,503 5,50% £,50% 6,505 B,50% B,50%
Custo financiamento com efei 4,385 4,885 4,885 4,38% 4,385 4,385 4,885 4,885 4,38% 4,385
Custo Capital 12738 1279 128sw|  1291%[  1397w| 1303|1308 13em%| 1322%] 1329%
Custo pondsrado 5,30% 5,595 6,435 7,30% 8,16% 3,12  1013%]  111sx|  13,5%]  13,35%
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APENDICE XVI: ANALISE DOS RESTANTES INDICADORES DO NEGOCIO
INDICADORES ECONOMICOS.

Quanto a Taxa de Crescimento do Negocio no primeiro ano existe uma variacdo de 228%
entre o primeiro e o segundo ano de atividade, esta variacao € explicada pelo aumento gradual
da taxa média de utilizacdo da estrutura. Ou seja, enquanto durante o primeiro ano a taxa de
ocupacdo sera nula no inicio do periodo e de 50% no fim, no segundo periodo sera logo desde
inicio de 50%. Portanto a meio do segundo ano espera-se atingir um volume de vendas ja

superior ao volume total de vendas do primeiro periodo.

Entre o segundo e o terceiro de atividade a taxa de crescimento do negdcio serd de 28%.
Crescimento explicado igualmente pela variacao da taxa de utilizacdo média.

A partir do inicio do terceiro ano de atividade espera-se uma estabilizacdo da taxa média de
utilizacdo e consequentemente do volume de vendas pelo que a taxa de crescimento do

negocio sera equivalente a taxa de inflacéo.

Quanto a rendibilidade liquida sobre o rédito esta serd nula durante o primeiro ano de
atividade derivado do resultado liquido negativo do mesmo periodo. No segundo ano sobe
para 6% como consequéncia direta do aumento significativo das vendas. No 3° ano de
atividade verifica-se novamente um aumento para 16% derivado da mesma situagdo do ano

anterior. A partir dai aumenta em média 1% ao ano até ao fim do ciclo de vida do projeto.
INDICADORES ECONOMICOS-FINANCEIROS

Quanto ao Retorno do Investimento (ROI) este sera negativo durante o ano de investimento
(ano 0) e durante o primeiro ano de atividade como consequéncia dos resultados liquidos
negativos destes periodos. A partir dai sofrerd um aumento gradual até ao fim do ciclo de vida

do projeto.

No que diz respeito a rendibilidade do ativo verifica-se um valor negativo no primeiro ano
derivado do resultado liquido negativo do periodo. A partir dai apresenta um comportamento

constante até ao fim do ciclo de vida do projeto.

Relativamente a rotacdo do ativo esta aumenta gradualmente ao longo do ciclo de vida do
projeto até ao oitavo ano de atividade onde decresce como consequéncia da desvalorizagdo

dos ativos fixos.
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Por fim acerca da Rendibilidade dos Capitais Proprios (ROE) importa dizer que é negativa
durante o primeiro ano pois a empresa apresentara durante este periodo um resultado liquido
negativo. A partir dai o ROE diminuira gradualmente ao longo do ciclo de vida do projeto

como consequéncia do aumento do Capital Proprio.
INDICADORES FINANCEIROS

A autonomia Financeira da empresa serd sempre positiva sendo no entanto muito baixa
durante os primeiros dois anos de atividade dado que o Capital Préprio sera mais baixo
durante estes periodos. A partir dai aumentara gradualmente até ao final do ciclo de vida do
Projeto como consequéncia do aumento do Capital Préprio da empresa.

Relativamente a solvabilidade da empresa, estd serd sempre positiva aumentando
gradualmente ao longo do ciclo de vida do projeto. A partir do oitavo de atividade existe um

aumento da solvabilidade consideravel resultante da amortizacéo total do financiamento.

Por fim acerca do indicador de cobertura dos encargos financeiros este é negativo durante o
primeiro ano de atividade dado que o resultado liquido deste periodo € negativo. A partir dai
torna-se positivo, aumentando gradualmente até ao final do periodo em que decorre a
amortizagéo de capital financiado.

INDICADORES DE LIQUIDEZ

Quantos a Liquidez Corrente, esta sera sempre positiva durante todo o projeto o que significa
gue havera sempre ativo corrente superior ao passivo corrente. No que diz respeito a Liquidez
reduzida esta apresenta valores e comportamento equivalente derivado da inexisténcia de

inventarios.
INDICADORES DE RISCO DE NEGOCIO

Relativamente a Margem Bruta esta serd sempre positiva durante todo o ciclo de vida do
projeto. Estes resultados positivos resultam da inexisténcia do custo associado as mercadorias
consumidas pois, apenas sdo necessarios fornecimentos e servigos externos para a prestagdo

do servico.

Quanto de alavanca operacional este é negativo durante o primeiro ano como consequéncia do
resultado operacional do mesmo periodo. A partir dai mantém-se positivo e praticamente

constante até ao final do projeto.
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Para finalizar no que diz respeito ao grau de alavanca financeira este vai decrescendo ao longo

da vida util do projeto como consequéncia da estabilizagdo dos resultados operacionais e do

decréscimo dos custos associados ao financiamento.

Mapa dos Restantes Indicadores do Negdcio

Principais Indicadores

INDICADORES ECONOMICOS 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Taxa de Crescimento do Negacio 0% 228% 28% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
Rentahilidade Liquida sobre o rédito 0% 0% 6% 16% 15% 14% 15% 16% 17% 19% 20%
INDICADORES ECONOMICOS - FINANCEIROS 2013 2015 2016 2017 2013 2019 2020 2021 2022 2023
Return On Investment (ROI) -2,39% 3% 10% 10% 9% 10% 11% 12% 13% 13%
Rendibilidade do Activo 0% 10% 16% 16% 17% 17% 17% 17% 17% 17%
Rotacdo do Active 0% 50% 85% 66% 66% 67% 88% 88% 67% 66%
Rendibilidade dos Capitais Proprios (ROE) -13,32% 35% G3% 4% 24% 21% 13% 17% 153 14%
INDICADORES FINANCEIROS 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2019 2020 2021 2022 2023
Autonomia Financeira 183 5% 9% 19% 29% 38% 433 B0% 71% 82% 93%
Solvabilidade Total 122% 106% 110% 124% 141% 162% 196% 250% 347% S67%| 1466%
Cobertura dos encargos financeiros %6 -14129% 146% 265% 307% 3643 443% Gel1% 759% 1154%| 2341%
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2019 2020 2021 2022 2023
Liguidez Corrente 0,00 6,44 2,47 413 4,06 3,60 ,27 5,01 5,73 6,58 7,36
Liguidez Reduzida 0,00 5,44 2,47 413 4,08 3,60 ,27 5,01 5,73 g,58 7,38
INDICADORES DE RISCO NEGOCIO 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Margem Bruta 1] 75.475 279.413 361.605 365.267 368.981 372747 376.567 380.440 384.366| 383.348
Grau de Alavanca Operacional 0% % 352% 281% 280% 279% 278% 277% 276% 275%| 274%
Grau de Alavanca Financeira 0% 3UTH 158% 144% 133% 124% 115% 108% 102% 96%
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ANEXOS

ANEXO I: VARIACAO DA ESPERANCA MEDIA DE VIDA POR GRANDES REGIOES
DO MUNDO ENTRE, 1950-2100

100

Life expactancy at birth (years)
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Fonte: United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division (2011): World
Mortality Report: 2011.New York

ANEXO Il: ESTRUTURA DA POPULACAO RESIDENTE EM PORTUGAL POR
GRUPOS ETARIOS EM 1981, 1991, 2001 E 2011

2001 —
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica, Resultados Provisérios dos Censos 2011

ANEXO I11: PREVISAO PARA 0OS 10 PAISES DO MUNDO COM A MEDIA DE
IDADES MAIS ELEVADA EM 2015 (ANOQS)
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Fonte: United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division (2011): World
Population Prospects: The 2010 Revision; New York.
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ANEXO IV: DISTRIBUICAO DA POPULACAO RESIDENTE E DA POPULACAO COM
65 OU MAIS ANOS, POR REGIAO DOS PAIS.

34,9

Norte 31,4

Centro

Lisboa M %Populagdo residente
Alentejo
M %Populacao ¢/65 ou

Algarve mais anos

RAA da Madeira

RAA dos Acores

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica, Resultados Provisérios dos Censos 2011

ANEXO V: PERCENTAGEM DA POPULACAO IDOSA QUE VIVE SOZINHA OU
EXCLUSIVAMENTE COM PESSOAS COM 65 OU MAIS ANOS POR REGIAO DE

PORTUGAL
Portugal 39,8
Norte 37,0
M % Pop. com 65 ou mais
Centro 42,9 anos que vive sozinha
Lisboa 40.1
Alentejo 43.5 M % Pop.com 65 ou mais
! anos que vive com
Algarve individuoscom 65 ou

41,2 .
mals anos

RAA dos Agores

RAA da Madeira

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica, Resultados Provisérios dos Censos 2011

ANEXO VI: INDICE DE ENVELHECIMENTO DA POPULACAO PORTUGUESA EM

2001 E 2011
IH DICE DE 2001 2011
ENVELHECIMENTOD ., H M Total H M
Portugal 102,23 B3.56 121,78 127.86 104,77 151.98

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica, Resultados dos Censos 2011
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ANEXO VII: DISTRIBUICAO DAS ENTIDADES PROPRIETARIAS, SEGUNDO A
NATUREZA JURIDICA NO CONTINENTE EM 2010

PS5
51,4 %

Entidades nio

Lucrativas
68,1 %
Servigos Sociais
de Empresa
0.2 %
et

= - Equl:Jp:g;ldaa

0,02 S5 Entidades Qrganizagdes 509
Oficiais Particulares s/ L

1.4 % fins lucrativos
2.1 %

Fonte: Carta Social de 2010; GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento; Ministério da Solidariedade e da

Seguranca Social

ANEXO VIII: EVOLUCAO DO NUMERO DE ENTIDADES PROPRIETARIAS,
SEGUNDO A NATUREZA JURIDICA NO CONTINENTE ENTRE 1998 E 2010

7 ooo
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Fonte: Carta Social de 2010; GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento; Ministério da Solidariedade e da

Seguranca Social

ANEXO IX: DISTRIBUICAO PERCENTUAL DAS NOVAS RESPOSTAS, POR
TIPOLOGIA DE EQUIPAMENTO EM 2011

Centro de Lar Residencial

Actividades 392
Ocupadonais ___
3%
Creche
Lar de Idosos 33 %
270 N

Servico de

Centro de Dia _' ' - \ Apoio
1526 Domicdiliario

19 %%

Fonte: Carta Social - Folha Informativa N°8 de Maio de 2012 do GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento;

Ministério da Solidariedade e da Seguranca Social
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ANEXO X: NUMERO DE RESPOSTAS SOCIAIS AOS IDOSOS POR DISTRITO DE
PORTUGAL CONTINENTAL

NOPMERD DE RESPOSTAS SOCLALS

D= o
Anseiro
B=is
Braos 113 133 125
Braganca 7= 83 =9
Castelo Branco 122 71 14949
Coimbra 165 11s 155
Ewvora =0 S0 73
Faro S5 53 71
Guards 181 1z2s Zo1
Leiria 102 137 152
Lisbo= 233 317 301
Portalegre s7 =] S8
Porto 185 157 241
Santarsm 127 107 153
Setibal 107 112 108
viana do Castelo —— = 7o
wila Fieal =1 sa 103
Wiseu sz 105 158

MO 1 9oF 1 9OF2 2 519

Fonte: Elementos Quantitativos do GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento; Ministério da Solidariedade e

da Seguranga Social

ANEXO XI: EVOLUCAO DO NUMERO DAS PRINCIPAIS RESPOSTAS DA RSES
(REDE DE SERVICOS E EQUIPAMENTOS SOCIAIS) ENTRE 2005 E 2011

3 000

2 500

2 OO Ck

1 500

valores absolutos

1 o Ce

S50k

Centro de Dia

Centro de Atividades Ocupacionais

e ———
p———
T
2005 2006 2007 200 2009 2010 2011
—Creche ——Ccrvico de Apoio Domicilidrio

Residéncia e Lar de ldosos
Lar Residencial

Fonte: Carta Social - Folha Informativa N°8 de Maio de 2012 do GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento;

Ministério da Solidariedade e da Seguranga Social

ANEXO XII: EVOLUCAO DAS RESPOSTAS SOCIAIS PARA AS PESSOAS IDOSAS
NO CONTINENTE ENTRE 1998 E 2010

2500

2O

LOOo 47

N2 de respostas sociais

S0

alalal

Contro de Dia

- OO

oS iddmcio o
{I:\-Idusm

Servigode Apoio

Crammicilidnog

OO = 2005

Ll e ) Ko

Fonte: Carta Social de 2010; GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento; Ministério da Solidariedade e da

Seguranca Social
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ANEXO XI11: QUADRO RESUMO DA POPULACAO RESIDENTE COM 65 OU MAIS
ANOS E N° DE ALOJAMENTOS FAMILIARES OCUPADOS EM 2001 E 2011

Fle vl Y

FOAL

Enverlipgfae BOM0L- OL L
{3}

LOFTL 1A 2,40

et E7, 1
3 FE
Fa i
MaFE T ra

Fonte: Censos 2011 — Instituto Nacional de Estatistica (INE)

ANEXO XIV: NUMERO DE EQUIPAMENTOS LUCRATIVOS E NAO LUCRATIVOSE
RESPETIVA: CAPACIDADE TOTAL, TOTAL DE UTENTES E TAXA DE OCUPACAO
POR DISTRITO DO PAIS

Capacidads

Dhstrito Eqguipamsantos Total Total d= TNtantes | Taxa d= Ceupagio
Avairo 106 4168 3I9E3
Baija 56 3994 ZEOS
Eraga 137 4545 4322
Braganga 87 2709 FEFE]
Castalo Branco 71 3I2EE 3102
Coimbra 116 4645 4518
Evora 0 2703 2643
Faro 64 3132 3062
Guarda 125 4541 4374
L=iria 141 4499 4314
Lisboa 25 12407 1L10E6
Portalagra 70 2938 IE3Z
Porto 1E6 5974 GIEE
| Samtarerm 108 4366 4155
Sstubal 120 4891 4294
Wiana do Castelo 48 1922 1803
“Wila real 60 2094 1967
Wiseu 106 4360 43E3
Total 2004 TELT4 72456

Fonte: www.cartasocial.pt/ - Taxa de ocupac&o calculada pelo autor através dos dados apurados.

ANEXO XV: NUMERO DE PENSIONISTAS POR INVALIDEZ E VELHICE POR
ESCALOES DO REGIME GERAL EM 2010 E 2011

Superiora 5.5594,34

2515323 5.594,33

EZEE3a 2.515,31

419,22 a 628,82

253,592 415,21

106,133 253,99

Até 106,12

25

11.754
243
240.328
202348
154 361
Z11.406
0T 228
180.311
31258
2B.437
200.000

4000000

SO0 000

1.170.:132

1.177.965

800.000 1.000.000

Fonte: Conta da Seguranca Social de 2011 — Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social

1.200.000
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ANEXO XVI: VALOR E VARIACAO DA PENSAO MEDIA MENSAL ENTRE 2002 E

Pensio média mensal do regime geral, em 31 de Dezembro de cada ano
2002 - 2011

fewra)

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Invalidez 289,36 302,15 318,00 335,11 351,21 365,07 377,47 389,08 392,43 399,33

Tox wamr avwal £.3% 4.4% 53% 5 4% 48% 3% 3.4% 3% 0.6% 1,8%
velhice 334,02 351,51 373,72 394,73 417,85 436,72 454,24 472,08 477,03 481 59

Tor wmr arwal 6.2% 5% 6 3% 56% 5 9% 4.5% £.0% 19% 1.0% 1.0

Pensdo media mensal Wariacio Dez. 2011/ Dez. 2002

Regime Geral walor absol. War. 9
Invalidez 109,97 38,09
Velhice 147,67 44, 2%

Fonte: Conta da Seguranca Social de 2011 — Instituto de Gestdo Financeira da Seguranga Social

ANEXO XVII: DURACAO MEDIA E IDADE MEDIA DOS PENSIONISTAS DO
REGIME GERAL ENTRE 2002 E 2011

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Invalidez 56,4 56,5 56,4 56,0 56,0 56,1 56,1 56,2 56,3 56,3
Velhice 725 72,6 72,6 725 72,6 72,7 72,8 729 73,0 731

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Invalidez 14,9 15,0 15,4 158 16,1 16,4 16,7 17,0 173 17,5
Velhice 8,0 8.0 79 79 8,0 B1 8,2 B4 B85 B,6

Fonte: Conta da Seguranca Social de 2011 — Instituto de Gestdo Financeira da Seguranga Social

ANEXO XVIII: EVOLUCAO DO VALOR DAS COMPARTICIPACOES POR
UTENTE/MES PARA A TERCEIRA IDADE POR TIPO DE RESPOSTA SOCIAL ENTRE

2007 E 2011
Acordos de cooperagio com IPSS
Evolugio do valor das comparticipagBes utente/més definidas em Protocolo
Aplicdveis ao Continente
2007-2011
iEura}
V. Varl Va Var v
Respostas Soclals 2007 mm varlagho op0q ) 5 gl 2011 Mm mm
Terceira Idade
Lar Idosos 330,25 3% 33851 5% 3731 6% 34731 0.0% 348,70 0.4% 5,6%
Centrode Dia 9782 3% 999 25% 10256 6% 1025 0.0% 102,87 0.4% 5,6%
Centro de Convivio 744 3% 4863 25% 4989 26% 49,89 0,0% 50,09 0,4% 5,6%
Apoio Domicllidrlo 22456 3% 230,17 5% 13815 6% 2315 0,0% 5709 0,4% 5,6%

Fonte: Conta da Seguranca Social de 2011 — Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social

ANEXO XIX: TAXAS DE IRS PARA 2013

Tawas de IRS para 2013

Rendimento colectawel Continente
T axa Parcela a abater
14, 50%% —

28, 50%: as0

PSS T OO0
- OO0 a 20000

= 20000 a 20000 I7.00%% Z. 680
= 0000 a B0.000 A5, 00%% s.2=20
- S0.000 a8, 00%6 8,280

Fonte: Guia Fiscal da Price Waterhouse Coopers (PWC)
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ANEXO XX: VOLUME DE NEGOCIOS DA ACTIVIDADE DE APOIO SOCIAL PARA
PESSOAS IDOSAS, COM ALOJAMENTO EM MILHOES DE € POR ANO - CAE 87301

2010
2009
2008
2007
2006

0,00 50.000.000,00  100.000.000,00  150.000.000,00  200.000.000,00

Fonte: Portal Estatistico de Informacdo Empresarial do Instituto dos registos e Notariado

ANEXO XXI: VOLUME DE NEGOCIOS DAS ACTIVIDADES DE APOIO SOCIAL
PARA PESSOAS IDOSAS COM ALOJAMENTO - CAE 87301, EM MILHOES DE € NO
ANO 2010 POR DISTRITO

Wisen

Wila Real |
“iana do Castelo
Senmbal
Santarém
Porto
Fortzlegre
Lizsboa

Leiria

Guarda

Faro

Evwora
Commbra
Castele Branco
Eraganca
Eraga |

Beja |

Avreiro

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00 70,00
MMilhdes de €

Fonte: Portal Estatistico de Informacgdo Empresarial do Instituto dos registos e Notariado

ANEXO XXI1: NUMERO TOTAL DE ESTRUTURAS RESIDENCIAIS, CAPACIDADE
TOTAL E TOTAL DE UTENTES POR CONCELHOS DO DISTRITO DE LISBOA.

Concelhao Estrutoras ﬁl;z:‘jd:nmau para l:a;.;;jl:::]a de Total de TNtentes
Alanquear 7T isg 323
Amadora 9 334 300
Arrmida dos Vinhos 5 155 152
Azambuja 5 248 219
Cadaval T 273 263
Cascais 22 938 712
Lisboa 105 3990 3575
Loures 19 698 642
Lourinha ] 64 311
Miafra 14 535 4350
Chdivelas 19 598 515
Chairas 30 909 733
Sintra 33 1174 1123
Sobral de MMonte Agraco 4 122 119
Torras Vedras 20 915 529
“Wila Franca de Xira 19 924 B3s
Total 316 12536 11103

Fonte: Elementos Quantitativos do GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento; Ministério da Solidariedade e

da Seguranca Social
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ANEXO XXI11I: TOTAL DE ENTIDADES POR NATUREZA JURIDICA E TIPO DE
ASSOCIACAO NO DISTRITO DE LISBOA

Fins Fins Nao Lucrativas
Concelho Lucratives | ASS | SCM | CSP | IOR | Outras| Total'Concelho
Alenguer 3 2 2 7
Amadora [ - 2 1 - - ]
Arruda dos Vinhos 3 - 2 - - - 5
Azambuja 2 - 1 1 1 - 5
Cadaval 1 1 1 3 - 1 7
Cascais 14 1 3 2 1 1 22
Lisboa 40 25 17 7 ] 7 103
T.nmras 11 5 - - - El 19
Lourinhi 2 2 2 2 - ]
Mafra ] - 2 2 1 14
Odivelas 14 4 1 - - 19
Oeiras k] T - E! ] - 0
Sintra 15 12 3 2 33
Sobral d= Monte Agraco 2 - 2 - 4
Torras Vadras 3 11 2 - 4 20
Vila Franca da Xira 5 ] 2 2 - FE 19
Smb-total 153 70 42 27 13 11 -
Total 153 173 . 326

Legenda: ASS: Associagdes de Solidariedade Social; SCM: Santa Casa da Misericordia; CSP: Centros Sociais

Paroquiais; IOR: Institutos de Organizac¢Ges Religiosa; Outras: Fundacdes e Cooperativas.

Fonte: Elementos Quantitativos do GEP — Gabinete de Estratégia e Planeamento; Ministério da Solidariedade e

da Seguranca Social.

ANEXO XXIV: FREGUESIAS DO CONCELHO DE LOURES, LISBOA E ODIVELAS
LIMITROFES E PROXIMAS AS DA FREGUESIA DE CAMARATE.

Loures

g 5 [1P1 ]
[E1)
_
S Jodo
Talh y
58 Erarce Nev0) da Talha J5577]
b Porte de Frelas I .
Lier akcTo da <)
guewa
Santo Andoneo .
- (A |
Tl da
Petrogal
< ¢
Za -
[ne) vl ¢ %
Odivelys s & B3 o

541

8 (= k\f:uedasl
Naches

Fonte: Google Maps
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ANEXO XXV: CRIACAO DE VALOR ECONOMICO EMPRESARIAL ATRAVES DA
GESTAO INTEGRADA DOS ASPECTOS SOCIAIS, AMBIENTAIS E DE GOVERNANCE

— - .
- Consurmo eficiente de recursos naturais

- Prevencéo da poluicdo;
- Politica ambiental;
- Gestao ambiental;

~ ;
- Criacdo de produtos e servicos ambiental

socialmente responséveis.

. Politica Interna de

. Recurses Humanos;

- M&o discriminacao;

- Formacdo e
progressao na

Ambientais

B Ei. qr-.e._ ;Ei:a..;é.}; Sociais Governance
- Envolvimento
da comunidade;
-Apoio social;
MWoluntariado.

valor econdmico

I

=

- Valores;
- Principios de negdcio;
- Transparéncia;

- Responsabilidade;
e

- Codigos de conduta
Complisnce;

- Partilha de
conhecimento pele
grupo;
~ -

- bestao de nsco;

- Relac&o com

nwvestidores.

Criacao de valor para o accionista e restantes stakeholders

Fonte: Comunicacédo da Comissdo Europeia — Uma Europa Sustentavel para um Mundo Melhor, 15.5.2001

ANEXO XXVI: LOCALIZACAO DA FREGUESIA DE CAMARATE NO DISTRITO DE

LISBOA

(23] ‘é‘é %\ da Talha
Dona Maria - h L
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Caneg:/s'f e 3 % dos Cavaleiros ek f =1
g airro Tomada - R = .
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Cambra Ramada Santo Adriag s Camarate 3 .° | &3
5 7
! A0 ] ¥ 2 %
g Olival de iy o "Ih s Sacavem
4 Famdes Odivelas Basto l.'ﬁi__ mir elho \\
v =3 e il E90 ==
ca 5 ‘
oscavide
— o e
g— wva
Cacem Casal de
1‘ Pendao S:Bras
I Queluz Amadora =
nﬁ Reboleira S. Domingos
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; [Fi77] Buraca
- ULT Alfragide n.,:f
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e eEe : £ Grito
t Bairro. 18 - £
x Camaxide ge Maio. 2 J Eisboa =
\- Queijas X3 3 |‘ =
Pastora  |inda-a-Velha o3 '
i
i ¥
Caxias Cruz Ajuda PAlcantara
Quebrada Alges S s
A
i

Legenda: Freguesia de Camarate a rosa; Fonte: Google Maps.

119



PLANO DE NEGOCIO DE UM LAR DE IDOSOS

ANEXO XXVII: LEGISLACAO QUE SERVIU COMO BASE AO ANTEPROJETO DE
ARQUITETURA

A estrutura foi dimensionada de acordo com os seguintes Decretos-Lei e Portarias: Portaria
n. 67/2012 (CondigOes de organizacdo, funcionamento e instalacdo de estruturas residenciais
para pessoas idosas); Decreto-Lei 163/2006 de 8 de Agosto (Regime da Acessibilidade aos
Edificios e Estabelecimentos que recebam publico); Decreto-Lei 220/2008 de 12 de
Novembro (Regime Juridico da Seguranca Contra Incéndios em Edificios); Portaria
1532/2008 de 29 de Dezembro (Regulamento Técnico da Seguranga Contra Incéndios em
Edificios); Guia de recomendaces técnica para lares de idosos do MSSS).

ANEXO XXVIII: VANTAGENS E PROPOSTAS DA SUBCONTRATACAO DO
SERVICO DE GESTAO DE REFEITORIO (SNC:621)

As vantagens de recorrer a subcontratacdo de um servigo de alimentacdo coletiva sdo as

seguintes:

e Problemas de absentismo e substituicdo de férias do pessoal a laborar no refeitorio;

e Gestdo diaria (encomendas, armazenamento, inventarios etc...) da responsabilidade
da empresa subcontratada;

e Implementacdo do Sistema HACCP, de acordo com a legislagio em vigor pela
empresa subcontratada;

e Plano de Formacdo inicial e continua de todos os colaboradores da empresa
subcontratada;

e Elaboracdo de ementas semanais;

e Higiene e Seguranca no trabalho;

e Medicina do trabalho a todos os colaboradores da empresa;

e Gestdo de residuos;

e Diminuicédo dos gastos com pessoal.

As propostas feitas por parte da Totalis e da Narest aos respetivos pedidos de orcamentacao

foram as seguintes:
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TOTALIS S.A.

Conforme solicitagdo abaixo descrita junto enviamos o0 orgamento, para o servi¢co, com uma

equipa de 2 cozinheiras e 1 empregada de refeitério.

Os Precos para refei¢des principais (almoco e

Os Precos para

refeicbes

intermédias (Pequeno almocgo, Lanche,

jantar):
Ceia e Ceia de pessoal):
Opgéo 1 Opgdo 2 Refeicdes Intermédias Prego
(2100 Ref,/Més) | (2342 Ret/MEs) | [pequenc-almaco 0,45
Pessoa 095€ DB5€ Lanche 0,45
Matéria Alimentar 180€ 180€ -
Matéria ndo Alimentar 010£ 010£ e 0.38
subTotal]  285¢ 275¢ Ceia do Pessoa 0.80
Beneficio Industrial [7%) 3,05 295¢ Sub-tota 2,08
TOTAL 6.405,00€ £.195,00€ TOTAL 2.184,00
Total: TOTAL GERAL 5.589 00 €
Total de Refeigdes 5250

Composicgéo das Refeicdes:

Composicio de refeigdes

Pequeno- Almogo

Leite ou café ou cha ou leite com café
Sandes (queijo, manteiga, fiambre, marmelada ou doce)
Acucar ou adocante

Almogo

Sopa

P&o

Prato

salada ou legumes
sobremesa (Fruta ou doce)

Lanche

Leite ou café ou cha ou leite com café ou sumo ou icgurte de aroma
sandes (queijo, manteiga, fiambre, marmelada ou doce)
Aclcar ou adogante

lantar

Sopa

P&o

Prato

salada ou legumes
Sobremesa (Fruta ou doce)

Ceia

.1 de Bolacha Maria ou de dgua de sa
.1 de Leite ¥ gordo

Ceia do Pessoal

1 sandes
1 peca de fruta
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NAREST - Sociedade Nacional de Restauracédo Lda.

b e o

PROPOSTA ECONOMICA PARA
CONFEGCAO E FORNECIMENTO DE

REFEICOES
PRECO IVA IVA
DESIGNACAO | UNITARIO | INCLUINDO | INCLUINDO
DAS REFEICOES DAS (PRODUTOS) | (NAREST)
REFEICOES
Pequeno_ 0,30 0,34€ 0,37€
[trinta {trinta e quatro (trinta & sete
ﬁlmm;o céntimos) céntimos) céntimos)
1,14€ 1,23€
1,00€ (um eura e fum euro e
ﬁlmm;o fum eura) catorze vinte & trés
céntimos) cénlimos)
0,30€ 0,34€ 0,37€
Lanche [trinta {trinta e guatro [trinta e sete
cantimos) CENtImos) céntimos)
1,14€ 1,23€
1,00€ [um euro e {um euro a
Jantar [um euro) catorze vinte & trés
céntimos) céntimos)
Ceia 0,20€ 0,236 0,25€
{vinte céntimos) {vinte e trés {vinte e cinco
céntimos) chntimos)
Composicdo das Refeicdes
v Leite ou café, ou chd
Pequeno-Almogo oucatécom e
+  Sandes{queio,
martaiza,fiambre,
marmelada ou doce)
¥ Sopa
Almoco . Bl
& Prata
o Silada
v Fruta ou sobremesa
doce
v Leite ou cafd, ou ehd
I'a nche ou cafe eam leite
o Sume
+  logure de aromas
*  Sandes{queio,
martaiga,fiambre,
marmelada au dooe
v Sopa
Jantar . T
v Prama
*  Salada
+ Frta ou  sobremess
doce
A + DI bolacha Marla
CEIa + DI bxiacha Agua e Sal
+ Cagode ke

ENCARGOS MENSAIS COM PESSOAL AFETO A
COZINHA

2 Cozinheiras

1 Empregada de Refeitério

(IVA INCLUINDO)

3.457,80 €

ENCARGOS DA NAREST

MATERIA PRIMA ALIMENTAR
MATERIA PRIMA NAO ALIMENTAR

. PESSOAL
. HACCP

. HIGIENE E SEGURANCA NO TRABALHO
. GESTAO DE RESIDUOS

. ELABORAGAC DAS EMENTAS

. GESTAO DA COZINHA

ENCARGOS DO CLIENTE

. AGgua

. ELETRICIDADE

. GAS

. DESINFESTACOES

MANUTENCAO DOS EQUIPAMENTOS

PROPOSTA

NaisE=sE

BASES ORIENTADORAS DA PROPOSTA

1. Amplitude do
Funcionameanto:

2, Valéncias da Unidade

3. Capitagio

4. Namero de Refeigdes Lar

#AD 720,01 00
REF* (3 720.01.00

Pequeno-almogo
Almogo

Lanche

Jantar

Ceia

35 Pequenos-almogos
35 Almogos

35 Lanches

35 Jantares

35 Ceias
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ANEXO XXIX: DISCRIMINACAO DOS GASTOS EM SERVICOS ESPECIALIZADOS
(SNC: 622)

TRABALHOS ESPECIALIZADOS (Conta 6221)

A partir de 1 de Janeiro de 2013 passou a ser obrigatério segundo o Decreto-Lei 197/2012 a
emissédo de faturas para todas as entidades independentemente do valor de emissdo. Para isto é
necessario recorrer a um servico especializado para a prestacdo e gestdo de um software de
faturacdo. Depois de uma rapida analise das entidades que prestam este tipo de servico, a
melhor escolha parece ser o servigo de faturagdo prestado pela PHC com um custo mensal de

9,98€ por més (www.phc.pt)

Quanto ao servico de contabilidade foi consultado um escritorio de contabilidade para a

prestacdo deste servico, que apresentou a seguinte proposta:

“Boa tarde, Para a sua empresa com as caracteristicas que apresenta temos um custo mensal

de 200,00 euros acrescido de IVA a taxa normal em vigor. Cumprimentos, Manuel Cruz”
PUBLICIDADE E PROPAGANDA (Conta 6222)

Pretende-se recorrer a flyers, para publicitar tanto o Lar de Idosos como a Agéncia de
Atividades. Prevé-se a necessidade de adquirir 5000 flyers, posters e desdobraveis por més
para publicidade. De acordo com a consulta feita as empresas pixartprinting e onlieprinters, o

gasto relativo a aquisi¢do para esta quantidade ronda os 50€ mensais.

Os gastos associados a publicidade e propaganda online de acordo com a proposta
apresentada pelo Marketeer Gongalo Botelho sdo de 550€ mensais. Deste valor 400€ sdo
referentes a gestdo e otimizacdo dos 2 websites e a operacionalizacdo de campanhas digitais.
Os restantes 150€ dizem respeito as campanhas de adwords e gestdo da presenca nas redes

sociais.

ANEXO XXX: DISCRIMINAGCAO DOS GASTOS EM MATERIAIS (SNC:623)
MATERIAL DE ESCRITORIO (Conta 6231)

Sera necessario adquirir, materiais de escritorio como canetas e papel. Foi estimado um gasto

para a aquisicao destes materiais no valor de 189,10€ mensais.

De acordo com a natureza dos materiais e o valor total da compra optou-se por consultar

apenas um fornecedor j& conhecido pelos seus pregos competitivos: a Staples.
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De referir que neste valor esta englobado o material necessario as atividades realizadas pelo
animador cultural. Ao valor estimado foi aplicado uma taxa de 20% do valor da soma de
todos os materiais. A existéncia desta taxa representa a possivel necessidade de aquisi¢do de

outros materiais a pedido do animador/a Social.

Valores discriminados por material de escritorio:

Materiais de Escritério Formecedor | Quantidade | Preco Unit. (€) | Preco C/ I'VA do Total{€)
Papel A4 Caixa Staples 3 12,88 € 64 40 €
Esferograficas Staples 33 0.18 € 6.30 €
Lapis Staples 33 0,00 € 3.15€
EBorrachas Staples 33 040 £ 17,15 €
Afias Staples 35 025 € 875 &€
Marcadores Staples 10 040 € 4 00 €
Lapis de Cera Staples 33 017 € 3.95€
Lapis de Cor Staples 33 0.15 € 3.25€
Canetas de Feltro Staples 35 013 £ 4 55 €
A zuarelas, Guaches, Pinceis Staples 2 15,00 € 30,00 €
Outros hatenais 30.60£

Total C/TV.A 18910 €

OUTROS MATERIAIS (Conta 6238)

Quanto a outros materiais de consumo, como materiais de limpeza e higiene (papel higiénico;
pasta dentifrica, detergentes, etc...), de acordo com a consulta dos precos de mercado em
diversos fornecedores (Jumbo e Continente) e uma previsdo de quantidades consumidas

estimou-se um gasto de cerca de 677,98€ mensais.

Valores discriminados por outros materiais:

Produios Preco unitario Qua.'ntida-des Custo

Mensais Total
papel higiénico jumbo 220 fls 1,49 € 87.5| 13038 €
fragAncia recarga 073 € 35 2555 €
zel de mios uso diano 040E 33 1715 €
gel de banho {730ml) 1,00 € 35 35,00 €
Shampoo 149 € 35 52,15€
Pasta Dentrifica 0,63 € 35 2205 €
Guardanapos 039 € 6000 € 23 40€
Papel de cozinha 1,00 £ 30 32.70£
Detergente Lava Tudo 047 € 33 1645 €
Detergente Vidros 0.79€ 10 T.90E
Dietergente Cozinha 2,00 € 20 40,00 €
Detergente Chio 300 € 10 30,00 €
Liwivia 21 049 € 15 T35 €
Panos 1,29 € 10 12 20 €
Outros Maternais de consumo - - 225,00 £
TOTAL 677,98 €
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ANEXO XXXI: DISCRIMINACAO DOS GASTOS EM ENERGIAS E FLUIDOS (SNC:
623)

ELETRICIDADE (Conta 6241)

O consumo de energia elétrica per capita (kW/ hab.) anual segundo os dados do INE é de
4728,1 kW/Hab. Admitindo que estardo sempre 40 pessoas (35 residentes e 5 funcionarios
dia/noite) dentro da estrutura residencial o consumo anual de energia elétrica sera de 189124
kW (40*4728,1 KW/Hab). Multiplicando este valor pela tarifa de baixa tensdo especial
praticada pela EDP para o kW/h e acrescentando o IVA a taxa em vigor obtém-se um valor
anual de 28.100,80€ anual.

Concluindo, estima-se que o gasto mensal com energia elétrica ronde os 2.341,73€.

Estimou-se também através do Simulador de Poténcia e Consumo da EDP, um valor mensal
de consumo de eletricidade. No entanto, este simulador ndo tem em conta a energia
consumida por alguns equipamentos como ascensores e ar condicionados pelo que se optou

por utilizar o valor apurado através do consumo de eletricidade per capita.
COMBUSTIVEIS (Conta 6242)

O veiculo que se pretende adquirir apresenta um consumo meédio de 8L/100km. O valor

previsto para a distancia total percorrida nas deslocagdes diarias é de cerca de 50 Km.

As deslocacBes dizem respeito ao transporte dos utentes (ida e volta) para as atividades em
que se inscreverem nas imediagOes da estrutura residencial. O veiculo percorrerd portanto
uma media de 1500Km mensais (30 dias * 50Km).

A distancia percorrida traduz-se num consumo de 120 Litros mensais (8L/100Km* 15).

Segundo a DGEG (Direcdo Geral de Energia e Geologia) o preco médio do gaséleo em
Portugal ¢ de 1,456€ o gasto total em combustiveis serd de 174,72€ (1,48€*120L).

AGUA (Conta 6243)

Segundo o tarifario da EPAL para 2012 o preco do metro cubico de dgua para consumo néo-
domeéstico de estabelecimentos comerciais € de 1,4650€. Tendo em conta 0 nUmero de casas

de banho, o0 nimero de maquinas da cozinha/lavandaria e as dimensdes do jardim, foi apurado
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um valor para o consumo mensal de dgua através do simulador de consumo da EPAL no valor
de 504,37 m°.

Concluindo, multiplicando este valor, pelo custo unitario do m® (1,456€) de agua obtém-se

um gasto mensal de 738,21€ para o consumo de agua.
GAS (Conta 6244)
De acordo com dados do INE o consumo anual per capita de gas em 2011 foi de 466,9 m®.

Admitindo novamente que estardo em permanecia 40 pessoas dentro da estrutura residencial
(35 utentes e 5 funcionarios dia/noite) é possivel prever um consumo anual de gas de cerca de
18776 m® (40*466,9).

Consultando os tarifarios praticados pela Galp Energia, para empresas com consumos anuais
superiores a 10000m® em média pressdo, é possivel estimar um gasto mensal de gas de
379,56€.

ANEXO XXXI1: DISCRIMINACAO DOS GASTOS EM SERVICOS DIVERSOS
(SNC:626)

COMUNICACAO (Conta 6262)

Para apurar 0s gastos mensais em comunicagdo foram consultados os pacotes para empresas
oferecidos pela ZON e pela PT (M40O). O pacote de telecomunicacdes que melhor se
enquadra nas necessidades da Estrutura Residencial e na Agéncia de Atividades é fornecido

pelo pela PT e traduz-se num gasto mensal de 79,99€.
SEGUROS (Conta 6263)

Foram efetuadas simulacGes (na pagina seguinte) para apurar 0s gastos mensais dos seguros
necessarios. Foi consultado o servico de empresas da seguradora Tranquilidade que
apresentou propostas para 0s seguintes seguros: Multirriscos (Edificio e Recheio) e Acidentes

de Trabalho (Funcionarios).

Os valores anuais apresentados para estes seguros foram os seguintes: 1.301,72€ para o
seguro Multirriscos e 1.693,28€ para o seguro de Acidentes de Trabalho. Para efeitos de
apuramento mensal de gastos, estes valores traduzem-se num gasto de 108,50€ mensais para o

seguro Multirriscos e 141,11€ mensais para o seguro de Acidentes de Trabalho.
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Simulacéo de Seguro de Acidentes de Trabalho
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ANEXO XXXI II:,DISCRIMINA(;AO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO
BASICO (COMUNICAGAO, SOM E IMAGEM) (SNC:433)

Sera necessaria a aquisicdo de equipamento de som e imagem. Através do dimensionamento
da estrutura prevé-se a necessidade de adquirir numa primeira fase 4 televisoes, duas para as

salas de estar com copa, 1 para a sala de convivio e atividades e 1 para a sala de refeices.

No que diz respeito ao equipamento de som € necessario adquirir dois sistemas de som, um
para a sala de convivio e atividades e outro para a sala de refei¢des dado que estas duas salas

sdo de grandes dimensoes.

Por fim sera necessario adquirir equipamentos de comunicacdo, para contacto entre
funcionarios e para contacto com o exterior. Serdo necessarios para comunicacdo entre
funcionérios, dentro da estrutura dadas as suas dimensfes 6 walkie-talkies (Cozinha,
Enfermeiro, Dire¢do Técnica, Funcionarios). Quanto aos equipamentos de comunicagdo com

0 exterior existe um investimento inicial de 115€ para aderir ao servico M40 da PT.

Foram consultados os pregos dos equipamentos em trés lojas, Worten, Pixmania e Media
Market, sendo a Pixmania a que dispdem de uma oferta de produtos mais alargada e com

precos mais reduzidos.

Valores por equipamento de som e imagem:

Equipamento de Comunicacdo, Som e Imagem Fornecedor | Custo Unit. (€) | Quantidade | Preco C/IVA(E)
SAMSUNG Televisor LED Smart TV 3D UE46E56300 | Pixmania B18.00€ 2 1.636,00 €
SAMSEUNG Televisor LED Smart TV 3D UESSES6300 | Poomania 119900 € 2 2398.00€

SAMSUNG Home Cinema 3D HT-E4300/ZF Pixmania 24000€ 2 498.00 €
Investimento M4Q PT 115,00 € 1 115.00€

Nolia 1300 Pixmania 2688€ 2 53,76 €

MOTOROLA Wallde-tallde 3TN Pixmania 159,00 € 6 054.00€
Total 3.654.76€

ANEXO XXXIV: DISCRIMINACAO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO
BASICO (MOBILIARIO) (SNC:433)

Seré necessario adquirir mobiliario geriatrico para todos os quartos e salas. Para as restantes
divisdes (rececdo, area de pessoal, gabinete de enfermagem e gabinete de direcdo técnica)

podera ser adquirido mobiliario ndo especializado.

Existirdo na estrutura 11 quartos duplos e 13 quartos individuais, bem como 2 salas de estar

com copa, 1 sala de estar/atividades e 1 sala de refeicoes.
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Foram consultados os seguintes fornecedores de Mobiliario Geriatrico: Nortescolar, Hilar
moveis e Nautilos/Decitrel. Estes fornecedores apresentaram as seguintes propostas para todo
o mobiliario geriatrico (valores C/IVA): 85.436,77€ (Nortescolar); 64.241,49€ (Hilar mdveis)
¢ 39.780,05€ (Nautilos/Decitrel).

A variacdo dos orcamentos é explicada pela diversidade da oferta e pela qualidade do
mobiliario. Por um lado a empresa Nortescolar é a que apresenta maior oferta de mobiliario
geriatrico e parece ser a que dispde de mobilidrio mais direcionado para este tipo de
infraestrutura. Pela consulta dos catalogos online o mobiliario parece ter uma qualidade
superior em relacé@o aos outros fornecedores a precos mais elevados. Por outro lado a empresa
Nautilos/Decitrel apresenta pouca oferta de mobiliario e com uma qualidade inferior, pelo que
se exclui logo a partida. A melhor opcdo parece ser a Hilar méveis com uma proposta de
64.241,49€. No entanto como a consulta de mobiliario foi feita apenas com recurso a
catalogos online, optou-se que o valor a considerar deve ser uma média entre o valor proposto
pela Nortescolar (85.436,77€) e pela Hilar mdveis (64.241,49€).

Concluindo o valor do mobilidrio geriatrico a considerar ¢ de 74.839,13€.

As propostas recebidas foram as seguintes:

NORTESCOLAR

MORTE ESCOLAR - EQUIPAMENTOS EDUCATIVDS, 5.A. Pég. 13
Contribuinte N2: 503128368

RUA COM_JDAD PANVA FARIA LEITE BRANDAD, 376 - AP. 513
POLVOREIRA

4835-175 GUIMAREES

Telef. 253 520450 Fax 253 520459

Capital Sodal 50.000,00 EUR
Cons. Reg. Com. GUIMARAES

Matricula N2 503128368
N Exmo.(s) Sr.(s)

nortescolar@nortescolar_pt José Cliveira

wrw.nortescolar.pt

original
Lishoa

Orgamento N.2 237/2013 [ORC]
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Quadro Resuma do IVA Mercadoria/Servigos £8.460,79

Tana Incidéncia Total VA Motivo lseng3o Descontos Comerciais 0,00

1300 (25) £9.450,79 15.975,98 . Desconto Financeiro 0,00
Portes 0,00
Dutros Servigos 0,00
Adiantamentos 0,00
Ecovalor 0,00
IEC 0,00
VA 1597598
Acerto 0,00

Local de Carga Carga Modo de Expedicio

N/ Morada 14-02-2013 / 1831 Transportadora

. Total (EUR) 85.436,77
Local de Descarga Descarga Matricula
v/ Morada 14-02-2013 /

HILAR MOVEIS

Proposta N° 34

ORIGINAL
H il rM / José Oliveira
A/C:
0Bs: Pagina 4 de 4
Condictes de pagamento: A 30 dias da Factura sem desconio; Prazo de entrega: 2 a 10 semanas salvo imprevisto;
Transporte: Entrega a n/ cargo nas v/ instalacdes; Validade da Proposta:  20.02.2013
Garantia:
| Taxa Base de Incidencia_ Valor do LV.A.] Total antes de descontos 52.228,86
6,00 % Desconto 0,00
23,00 % 52 228,86 12.012 64 Base de Incidéncia de VA, 52.228,86
13,00 % Total de |V.A. 12.012,64
TOTAL DO DOCUMENTO 64.241.49
| 52228 86 12.012,64 |
Extenso:
Adjudicagio Sessenta e Quatro Mil Duzentos & Quarenta e Um Euros e
Cinquenta Centimos
f /

{ carimbo e assinatura )
Software PHC - Processado por programa cerfificado n® 0006/AT-Documento de uso interno

Matr. 1606 Fis.27 Liv C-5na C.R.C. de Leiria - Cap Social 50.000Euros Cont. 501 248 538
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NAUTILUS/DECITREL

o Cj V [ Orcamento N® 499/2013
\ eCl _@ 14.02.2013
INovacao
Teonoiogias parm A EALCREAD Paging 308 3
Matlrio pars lar de loosoe.
Elzborade por Prazo de Entraga Validade Prazo de garantia Transporte Observagbes Cond. Pagamenta
Gil Margarido 30 dias apos adjudicagie  14.04.2013 2 AnoslAfios/Years Incluide 100% </ Enc.

implica o e 30% do ceu valor. Cores das imagens 630 lustrativas. O prazo de garantia 2p 06 artigo fabrion ou de materiais, sxssindo-se 06 danos reculiantss do seu usa Indevido.
ragdes 8t ootagten G2 rovinleniss de QUARUST ITIE SU OMICEBEE Jue pocteriomments vanham 3 sar sesinalates & Juctficados.

A devolver no caso de confirmagio de encomenda

SubTotal 32341.50
D Confirmo & ancomands da todos os artigos consfantss na voasa proposta I 12013 Total WA 7 438.55
D Confirmo 3 encomends dog artiges a2sinaiados com uma cruz N? Contribuints : Total em EUROS 38 780.05

DECITREL INO‘JAQ&O - TECNOLOGIAS PARA A EDUCAQ&D, SA
Urk. Ind. Barmuncheira | Rua da Garagem n*14 | 2790-018 Camaxide - Oeiras | Portugal
WIPC 507 833 504 - T +351214 121 003/04 F +351 214 121 233

geral@decirel pt - www decitrel pt

Para finalizar, para as restantes divisdes: rececdo/sala de espera, gabinete de direcdo técnica,
area de pessoal e gabinete de enfermagem sera necessario adquirir um balcéo, seis cadeiras de
espera, trés secretarias e quatro cadeiras, duas estantes e uma mesa de reunido e respetivas

cadeiras, uma cama e doze cacifos.

Foram consultados os precos na Loja IKEA dado que o mobiliario é ndo especializado e 0s

precos sdo mais reduzidos. Foi apurado um valor total de 2.024,90€.

Valores por mével ndo especializado:

Materiais Fornecedor Quantidade | Preco Uni. | Preco S/IVA | Preco C/IVA

Cadeiras de espera recepgio IKEA 6 50,00€ 231,00€ 300,00 €
Cadeiras de reumio IKEA i) 10.00£ 02335€ 11994 €
Secretarias KEA 3 30.00€ 203,59€ 267.00€
Me=a de reunides IKEA 1 24000€ 101,73 € 24000€
Cadeiras de secretana [KEA 3 4200 40 31€ 128.97€
Cama IKEA 1 0000 g 76,00 0000 £
Estantes KEA 2 T0.00€ 107.30€ 140,00 €
Cacifos IKEA 10 12.00€ 334 40€ T20,00€
Total 202400 €

ANEXO XXXV: DISCRIMINACAO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO
BASICO (LOICA, TEXTIL E ILUMINACAO) (SNC:433)

Sera necessario adquirir loica para o refeitdrio (pratos, copos e talheres) bem como téxteis
para as camas e casas de banho (lencdis e toalhas). Alem disto sera necessario adquirir
candeeiros para a iluminacdo de todas as divisfes. Através da consulta dos precos do IKEA e

do Continente apurou-se um custo total de 5.831,00€ para estes artigos. De referir que o valor
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da rubrica “Outros Artigos” corresponde a 10% do valor da soma de todos os artigos. A
existéncia desta rubrica representa a possivel necessidade de aquisi¢do de outros artigos a

pedido do/a cozinheiro ou dos funcionarios.

Valores por artigo de loica, téxtil e iluminacao:

Equipamentos Quantidade |Custo Unit. (€) | Preco Total C/IVA(E)
Pratos 200 200€ 400,00 €
Talheres 300 4.00€ 40000 €
Copos a0 4M0E 60,00 €
MMaterial de Cozinha 15 20,00€ 300,00 €
Lengois 70 10,00 € 700,00 €
Toalhas Banho 10 400€ 280,00 €
Toalhas Lavatono 100 3.00€ 300,00 €
Toalhas Bidéa 10 LO0E T €
Almofadas 70 3.00€ 350,00€
Candeeiraz 50 50,00 € 23500,00 €
Outros 471.00€

Total 3B31LM0E

ANEXO XXXVI: DISCRIMINACAO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO
BASICO (EQUIPAMENTO DE ENFERMAGEM) (SNC:433)

Para 0 gabinete de enfermagem o material hospitalar é essencial. Prevé-se a necessidade de

adquirir uma marquesa e o restante material de enfermagem.

Foram consultados os seguintes fornecedores de Equipamento hospitalar: Quiromed e
Aveimédica, sendo a Quiromed a que dispbem de uma oferta de produtos mais alargada e

com pregos mais reduzidos.

De referir que o valor da rubrica “Outros Equipamentos” corresponde a 10% do valor da soma
de todos os equipamentos. A existéncia desta rubrica, representa, a possivel necessidade de

aquisicdo de outros equipamentos a pedido do enfermeiro.

Foi apurado um valor total com IVA de 2.357,30 € para o total do equipamento de

enfermagem necessario (vide tabelas que se seguem).
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QUIROMED
Fornecedor - Quiromed
Equipamento Quantidadel Custo Unit. (€) | Preco Total C/IVA(E)
Darquesa 1 GO0 00 € GO0 00 £
Cadeira de Rodas 1 131,00 € 131,00 €
Contetores de residous 3 2500€ 73.00£€
Mesa auxihar 1 132,00 € 132 00€
Ealanga 1 34.00€ 34.00€
Andariltho 1 4200€ 4200 €
Vitrine 1 402 00 € 402 00 €
Armano 1 134 00 € 134 00 €
Cadeira de banho 10 2T00€ 270,00€
Cadeira de banho geriatrico 1 T1,00€ 71,00 €
Tensidmetro Digital 2 4000 € 80,00 €
Estetoscopio 1 33,00€ 33.00€
Cutros Equipamentos 7 ? 214,30
Total 2357350
AVIMEDICA
Fornecedor - Aveimédica
Equipamento Quantidade | Custo Unit. (€) | Preco Total C/TVA(E)

Marquesa 1 068,00 € 058,00 €

Cadeira de Fodas 1 171.00€ 171,00 €

Contetores de residous 3 - -

Mesa auxiliar 1 244 00 € 244 00 €

Balanga 1 83.00€ 33.00€

Andarilho 1 41.00€ 41.00€

Vitrine 1 318,00 € 31800 €

Armario 1 110,00 € 110,00 €

Cadeira de banho 10 - -

Cadeira de banho geriatricg 1 96,00 € 06,00 €

Tensiometro Digital 2 D023 € 180,50 €

Estetoscopio 1 67.00€ 67.00€

Outros Equipamentos ? ? 22785

Total 250635

ANEXO XXXVII: DISCRIMINACAO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO
BASICO (EQUIPAMENTO DE COZINHA) (SNC:433)

Foram consultadas trés empresas para apresentarem propostas relativamente a estes
equipamentos: Daxorel, Stern Blu e Clima Serra. Das trés apenas a Stern Blu e a Clima Serra
enviaram as suas propostas. As propostas apresentadas foram de (Valores C/IVA) 36.415,38€
(Stern Blu) e 36.348,60€ (Clima Serra). Os valores sdo muito proximo no entanto optou-Se
pela proposta enviada pela Stern Blu dado que nesta proposta estdo incluidos mais

equipamentos.

As propostas foram as seguintes:
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STERN BLU

Desenho de Implementagdo de Equipamentos e Proposta:

SternidlL Ul

Tecnoliogins & EQupameantos Hotelsros o Almeancares

Socdedade Andnima - Caplial TS0.000.00 Euros
MUMIPC: SO 524 606

Porfo: Fua Dugue Paimets, n? 113 — 4000-373 POSRTO
Teief: I35 B33 31405 - Faw 225 553 595
sternbiu pt

L ksdhenea: Extrads da Pall — Pall Fark, B-8 - 1675075 PONTINHA
Teder.: 213 545 140 - Faoc 213949 141
peralfstermibl it

Alganss. Pa.ind e ComoE Lo, n® 68 — 5100-272 LOULE
Telef: 359 420 000 - Fao- 2594159 725
aiganse s bamn u_pt

FREp. de Angoia Rep. o Mocamibinue
LLAKNDA RAAFUTD:

Agentes em odo © Pals
www.sternblu.pt

W Rer: LGIPT

assunTo: Equipamento Hoteleiro
MNossa Proposta SB n® 0111.06.50/13

Exmg_ Senhor,
JOSE OLIVEIRA

Datac 13.03.14

TOTAL DA PROFOSTA

Walor Vi (23%)
TOTAL GERAL

29,606, 00
6,809, 38
36.415,38
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CLIMA SERRA

Desenho de Implementagéo de Equipamentos e Proposta:

LEGENDWA DE EQUIFAMERNTO:

1 = Estufa cam pratelelra Intermddla

Z = Surmadrlo meral

3 = Bancada de irabalha com cuba = Pelos
4 = Balde de detritos com pedal

5 = Bancada de trabalho com cuba = Carme
& = Al moecal

T = Mddulo de gavwetas

& = Esterlilzador de facas

A0 = D de

11 = Armario frigorifloo de refrigeracac
12 = Arrmarls frigoriflco de congealagia
13 - Marmilta

14 = Fritadelra

|: PROPOSTA DE INSTALAGCAO DE EQUIPAMENTO DE HOTELARILA

A5 = Grelhadar

16 = Fogio com Forna

AT = r cam fargaca
18 = Passa prabos

19 = Flano de entrada pars &g, Lavar Lolgs
20 = Migulna de Lavar Lolga de Capula

21 = Plamnc de saida para Mag, Lavar Lolga

22 = Lava-mSos

9 - Bancads de trabalhe com Z cubss - Hortlculas 23 = Estanarla em PYWE com estrutura oe aluminle

C. CSlima“ crra

|: MIGUEL OLWVE |R&

{ 1 (o 20 |'
PLAMNTA DE EQUIPAMENTO - COZINH A _ :l 0 1
|: rasR 2013 ]
[ Forw Fouavls] 9 Sele LaadT, EITI-S53 Salks | Tall! =351 F33 14025 | Fax +351 238317647 | < < pa :

b
J
\|

)

C ?Ilmn

ALVARA DE CONSTR CAD W& 43580

Técnico Comercial : Celso Borges
Data: 12 /03 /2013

FProposta n® 120313CBEO1

Ex.mo. Senhor Miguel Olivera

WA EXILU0D

29 551.69J
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ANEXO XXXVI11: DISCRIMINAGAO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO
BASICO (EQUIPAMENTO DE REFRIGERACAO/EXTRACAO/AQUECIMENTO)
(SNC:433)

Segundo a legislacdo em vigor nas instalagdes de um lar de idosos devem existir

equipamentos de refrigeracdo e/ou aquecimento e de extracéo de ar.

De modo a apurar um valor para o custo de aquisi¢do destes equipamentos foram consultados

o0s seguintes fornecedores: Megaclima, Climatécnica e Loja do ar Condicionado.

Das trés empresas consultadas apenas a Megaclima enviou a sua proposta no valor de

43.885,00€ (valor c/IVA). A proposta apresentada foi a seguinte:

Centro Empresarlal da Abrunhelra Escrling 11
Abnnheira - Z710-080 Sinfra - Tat H 5253300 (10 Linhas) - Fax 2 92533 04
Assisséncla Técnlca: 21 925 33 08

Sisiemas Compuiorizadss & Ar Condickanads Delegagan Quale : 21 25008 quelim@megacima

Caril=l Sod 150000€ Delegago Lisboa: 219151782 sboa@megacimapt
WWwW. magaclima.pt garal@megaciima.pt
Abrunheira/ Linhd / Lishoa ! Cueluz. 28 de Feversiro de 2013 At - 8438

AQ C/ Josg OLVEIRA

CUSTO TOTAL POR MARCA

DATKIN INVERTER 35.679,00 €
EAYSUN INVERTER JLE2L00 €

Aos pregos acima mencionados acresce o LV A, (23%)

ANEXO XXXIX: DISCRIMINACAO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO
BASICO (EQUIPAMENTO DE SEGURANGCA) (SNC:433)

Quanto aos equipamentos de seguranca foram igualmente consultados trés fornecedores:

Global Seguranca, Instalfogo e Segurfogo.

O dnico fornecedor a apresentar uma proposta foi a Global Seguranca. A proposta
apresentada foi de 32.422,80€ com IVA ja incluido. A este valor foi retirado o custo
associado a extin¢do automatica de incéndios dado segundo a interpretagdo do Decreto-Lei
220/2008 de 12 de Novembro (Regime Juridico da Seguranca Contra Incéndios em Edificios)

este sistema nao sera necessario. A proposta foi a seguinte:
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glob

Seguranga

Para: Residéncia Senior

Local da InstalagSo / Entrega: W/ Instalagbes: Regido de Lisboa

Técnico: Gestor: Persira Alves

. zaz
ESPECIFICACAC

[ Reteréncia Designagio atd. P, Unit =) Desc. Total (€]

DESCRICAD DE VALORES POR ESPECIALIDADES
Sana SADI - Skstema automatico de deteccSo Se Incandios 1.0 9. 700,00 o 70000
Eau EAl - Extingio automatica de Incendlos 1.0 4 500,00 4 _BOD_DO
EmMl EMI - EXTINGAC MANUAL INCEMDIOS 1.0 3.560.00 3.650.00
IE ILUMINACEO DE EMERGENCLA 1.0 <4.000.00 4.000.00
SAMNALETICA DE SEGURAMCA 1.0 400,00 400.00
Piantias de Emesgéncia 1.0 00,00 &00.00

Projecto de Seguranga = MAP (Maeddas 1.0 3.000.00 3.000.00
de Auto-ProteceSo)

MOTA: s valones acima & Incluem a morntagem respectiva

Pagina ]
| TOTAL do DOCUMENTO 26.360,00

GLOBAL 2 - Ssguranga Total. Lda MA ndo incluiclo)
‘Conmrwnte N* SOT210360

O valor final a considerar ¢ de 26.518,00€ (IVA incluido).

ANEXO XL: DISCRIMINACAO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO DE
TRANSPORTE (SNC:434)

Para transportar os utentes diariamente para as suas atividades € necessario adquirir um
veiculo de transporte com a maior capacidade possivel, mas de reduzidas dimensdes. Tendo
em conta a baixa oferta de veiculos usados com estas caracteristicas disponiveis no mercado e
admitindo que a estrutura residencial para idosos se manterd em atividade durante um longo
periodo de tempo (10 anos) a melhor opg¢éo serd adquirir um veiculo novo. Outra vantagem de
adquirir um veiculo novo com capacidade superior a 9 passageiros, € facto de ser possivel

deduzir o IVA na faturagéo da empresa (vide Artigo 21° do CIVA).

De acordo com a pesquisa efetuada, a melhor opcéo disponivel no mercado parece ser uma
Renault Master Bus, com capacidade para 17 passageiros e com dimensdes que permitem
uma fécil deslocacdo dentro dos meios urbanos. O preco deste veiculo é de 41.750€ (c/IVA).

Prevé-se também caracterizar a viatura de modo publicitar, tanto o Lar de Idosos, como a
Agéncia de Atividade Sénior, recorrendo a uma empresa de decoracdo de viaturas. O custo
associado a esta decoracdo é de 100€ de acordo com o orgamento pedido a Vitamix
Publicidade.
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Veiculo e simulacdo de preco:

A MINHA CONFIGURAGAO

A MINHA VERSAD:

Transporte de Passageiros BUS 17 Lugares L3HZ2 41.750,00 €
38T 2.3dCi 1250w

Exterior

Azul Violga 0,00 £

Interior
Estofos em tecide Funaia / Ambiente carbono escurc 0,00 £

Orcamento de decoracdo:

Vitamix Proposta N et
pu Micidade Data de amissio: 2BOD22M3
VITAMIX-Fublickdade, Lda.
Rua Joset Pereira AE 24
Quirita do Segulm 1675-256 Famndes

Te:219_3ﬁ}ﬁ1—919030308 E P Sanhares
v v ik mi et i i

Coniribuinge: SIS 75 455 José Oliveira

Cap socal: 500000 EUR ARG

CRC Odwdas, sobo n® 17630
Condighies de Pagamenio TOTAL PROPOSTA 100,00 €

ANEXO XLI: DISCRIMINACAO DOS INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTO
ADMINISTRATIVO (SNC:435)

Serd necessario adquirir um computador, uma impressora multifungdes, 3 maquinas de

calcular e 50 pastas arquivadoras.

Optou-se pela aquisicdo de um computador portatil de modo a ser possivel, conecta-lo com as
televisbes da estrutura residencial. A impressora Multifuncdes tera a capacidade de

fotocopiar, imprimir, digitalizar e receber faxes.
O valor apurado na loja Staples é de 960,08 € para estes equipamentos.

Valores por artigo:

Materiais de Escritorio Fornecedor| Quantidade [ Preco Unit. (€)| Preco C/ IVA do Total(€)
Computador Portatil Staples 1 49000 £ 49000 €
Impressora Multifungdes Staples 1 20000 € 20000 €
Calculadora de Secretana Staples 1 4000€ 4000€
Calculadora Staples 2 3.30€ 16,78 €
Pasta Arquivadora Staples 30 1.89€ 4 50€

TOTAL 060,08 £
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ANEXO XLII: DISCRIMINACAO DOS INVESTIMENTOS EM PROGRAMAS DE
COMPUTADOR (SOFTWARE E WEBSITES) (SNC:443)

Seré necessario adquirir o Microsoft Office e um software Antivirus.

Uma licenga para o Microsoft Office casa e negdcios 2013 tem um custo de 269,00€. Foram
consultados os precos na Worten, na Staples e na Microsoft. O preco praticado pela Microsoft
€ 0 mais baixo. Um software de antivirus tem um custo de 29,90€, foram consultadas as

mesmas entidades.
O custo total dos dois softwares é de 298,90€
Prevé-se a criagdo de dois Websites otimizados e com dominio proprio.

Pretende-se que a presenca digital seja uma forte aposta deste novo negocio, tanto para a
promocdo do Lar de idosos como para a promog¢do da Agéncia de Atividades Sénior pelo que
se estudou 3 possibilidades diferentes, para a construcdo do marketing digital: recorrer a
iniciativa do Ministério da Economia ¢ do Emprego “PME Digital”; recorrer a uma Agencia
de meios digitais e Web analitica (comOn group, Create; WeBuild) ou recorrer a um
Freelancer de Marketing Digital e Programacdo (Gongalo Botelho).

Através da consulta da Iniciativa PME Digital foi possivel apurar um valor para todas as
ferramentas digitais necessarias. Recorrendo ao servigo “site instantineo” da Microsoft/PT
negocios a nova empresa tera de fazer um investimento inicial de cerca 100 € por website e
suportar um custo mensal de cerca de 30€ més por website. E necessario também recorrer ao
servico de CRM da PHC disponivel nesta iniciativa, este servico ndo tem investimento inicial

mas sim uma avenga de 29€ més.

Resumindo o valor total de investimento rondaria os 200€ e uma avenga mensal de cerca de

90€ para os dois websites (vide www.pmedigital.pt).

O problema de recorrer a iniciativa PME digital prende-se com o facto de 0s servi¢os serem
prestados por diferente entidades e por outro lado um risco associado ao facto de ser uma
iniciativa nova ainda sem feedback de clientes. Os servigcos parecem também ser muito

superficiais e pouco direcionados.

Quanto a 2% possibilidade foram contactadas 3 empresas de marketing e publicidade: a
comOn/SoftTag, a Webuild e a Create. Duas delas enviaram as suas propostas e verificou-se

gue 0s gastos mensais necessarios para gerir os 2 websites e as campanhas de publicidade
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estdo desenquadrados do que se pretende investir mensalmente. As propostas recebidas foram
as seguintes:

COMON/SOFTAG

Conforme solicitado, pela Sr. José Oliveira, enviamos a nossa proposta, pa
design e desenvolvimento de website conforme especificagses i

=
i{“ Oy o site insti

{{g Responsive Web Design (Tablers & Smartphones)

Desemrolvimento & confizuracio
Total . . - LTZEO0 €

Oy A i de ativi
Responsive Web Design (Tablers e Smartphones)
Desemrobimento e confisuragio
Total . . - 250,00 €

Opcionais
- Semap de piginas de Facebook . . . 200,00 £
- Semap de Google Adwords - - - B 35000 €
- FormagSo de utilizagSc 4 horas . . . 250,00 €
- Apoio e ManurengIo . . . 120,00 € f més
ot o oo mes St
ot da paggna de Fareboal

= = - 3 Roras / mibs. comtrate anmal)

Design e Desenvolvimento de Websit - ,, e a de Google Adwosds. 200,00 €

[5 Boras / mis, comtrats seoeestral)

- A h o de has de Facebook Ads. 20000 €
[5 Boras / mes, comtrats semeestral)

José Oliveira - Alojaments . 21600 € ;7 ano
BGE. 30 contas il

Pelo estudo efetuado a 32 possibilidade parece ser a que mais se adequa a este negocio, pois
de acordo com os dados obtidos atraves do Freelancer de Marketing Digital (Goncalo
Botelho) contactado o investimento inicial necessario ¢ semelhante (cerca de 4.000,00€) no
entanto 0s gastos mensais associados a gestdo dos dois websites relatados nos FSE sdo

inferiores, cerca de 550€.
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