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“Uma empresa ird alcancar competitividade estratégica e retornos acima da média apenas
quando comegar a tirar vantagem das oportunidades no ambiente externo, usando de forma

eficiente as suas competéncias tnicas fundamentais”(Hitt, et al. 2005)
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1. Sumario
A Reabilitagdo Urbana (RU) constitui hoje a area mais atrativa no que respeita ao
investimento imobilidrio desde as entidades publicas, terminando nos privados (fundos
imobilidrios, investidores e promotores), substituindo desta forma o paradigma da constru¢do
nova.
Este nicho de mercado tem tido um investimento publico que s6 em Lisboa ascendera aos 120
milhdes de euros até 2017 e no sector privado, s6 na Baixa Lisboeta, nos tltimos 6 anos,
foram investidos 92 milhdes de euros (Revista - Semana da Reabilitagcdo Urbana, 2014).
Para qualquer de projeto de RU sdo produzidas dezenas, sendo centenas, toneladas de
residuos de construgdo e demoli¢cdo (vulgo entulho). Tendo em conta a migragdo da RU para
os bairros histéricos, que na sua maioria tem acessos condicionados, serd expectavel que os
encargos de gestao de residuos destes projectos sofram um agravamento substancial.
Este cendario deve-se a limitacdo de capacidade de carga das viaturas ligeiras, face as viaturas
pesadas, normalmente usadas em obras. Nao existindo presentemente a nivel nacional
qualquer solugdao no mercado que permita superar esta limitagao.
Face a deslocacdo da RU para estes novos locais, surge assim a oportunidade para a criagao
de um novo operador de gestdo de residuos que disponha de uma gama de servicos
especialmente dimensionados para responder as necessidades deste nicho de mercado: a
Gestao de Residuos de Reabilitagdo Urbana.
Esta tese terd como objectivo a concepgdo de um plano de negocio para uma empresa que tera

como nicho de mercado a gestao de residuos de reabilitagdes urbanas.
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2. Summary
Urban Rehabilitation (UR) today is the most attractive area regarding property investment for
all potential investors, ranging from public entities to private real estate funds, investors and
developers. Therefore completely reversing the past market paradigm of new construction.
This market niche has had an investment from the municipality of Lisbon that will rise up to
120 million euros by 2017. Also the private sector as thus far invested about 92 million euros
in the last 6 years in downtown Lisbon alone (Revista - Semana da Reabilitagdo Urbana,
2014).
Any given UR project produces dozens, if not hundreds, of tons of construction and
demolition waste (aka rubble). Given the migration of UR to historic neighborhoods/centers,
which mostly only allow access to light vehicles, it is expected that the costs regarding waste
management in these projects clime. This scenario is due to the limited cargo capacity of light
vehicles that normally does not exceed a ton, compared to heavy vehicles, normally used in
construction, which can carry up to 12 tons per freight, thus requiring a larger number of
transports to carry the same amount of waste.
Currently there isn’t a solution in the market that can overcome this limitation.
Given the paradigm shift and migration of the UR to these new locations, the opportunity
arises for the creation of a new waste management service operator that provides custom
made solutions that comply these new requirements.

This thesis will aim to design a business plan for this new waste management operator.
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3. Sumario Executivo
A Reabilitacdo Urbana (RU) € hoje vista, unanimemente, como um instrumento fundamental
para a concretizagdo de um novo paradigma urbanistico assente numa estratégia de contengao
da urbe, em detrimento da expansdo (do centro para as periferias) que marcou a realidade
urbanistica até ao presente. Significa isto o regresso a cidade, ao seu centro historico, missao
para a qual a RU ¢ essencial, enquanto instrumento juridico e politico de remodelacio e
revitalizagdo ndo so do edificado propriamente dito, como também da qualificacdo das infra-
estruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos da utilizagdo coletiva.
A constru¢do nova tera assim tendéncia para dar lugar a este novo tipo de intervengdes, sendo
que neste novo contexto surgem novos desafios, nomeadamente no que toca as
condicionantes envolvidas na logistica e as restricdes nos acessos devido a largura das vias
dos bairros historicos.
Esta limitag@o leva a que os custos de gestdo de residuos sofram um agravamento substancial
uma vez que as viaturas ligeiras tém uma limitagdo de carga de cerca de uma tonelada,
enquanto que o cendrio habitual contemplaria a utilizagdo de viaturas pesadas conseguiriam
transportar cerca de 12 toneladas por frete, sendo que em projectos de reabilitacdo estaremos
a falar em quantidades na ordem das dezenas, sendo centenas de toneladas de residuos a
recolher. Obrigando desta forma a um maior numero de fretes para transportar a mesma
quantidade de residuos, ndo existindo presentemente a nivel nacional qualquer solu¢do no
mercado que permita superar esta limitagao.
Outra condicionante nestas novas empreitadas, sera a restri¢gdo no espago para a colocagao dos
contentores metalicos, normalmente usados em obras. Também este limitacdo exige uma nova
abordagem no acondicionamento de residuos.
Face a mudanga de paradigma e a deslocagao da RU para estes novos locais, surge assim a
oportunidade para a criacdo de um novo operador de gestdao de residuos que disponha de uma
gama de servicos especialmente dimensionados para responder as necessidades deste nicho de
mercado.

Surge assim a Fénix — Gestao de Residuos de Reabilitacdo Urbana
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Figura 1 - Logotipo da Fénix - Gestdo de Residuos de Reabilitagdo Urbana.
Este novo operador encontra-se-se-a focado em exclusivo neste novo nicho de mercado
procurando responder aos seus desafios especificos usufruindo assim da logica do “First
Come, First Served” e “First Mover Advantadge”, procurando desta forma maximizar a nossa
carteira de clientes neste nicho de mercado antes que potencial concorréncia consiga
apresentar solugoes semelhantes.
Esta nova solugdo permitird assim ao cliente uma poupanga na ordem dos 60 a 80% em custos
de gestdo de residuos (Ver Solucdo Fénix no anexo 1).
Este plano de negocio tem um potencial de mercado de cerca de 6.760.000 €, s6 na zona
historia de Lisboa.
O ano de abertura serd 2015, com um investimento inicial de 50.000 € pelo socio tinico € um
pedido de financiamento bancario de 110.000 €. A partir do segundo ano ja € possivel
verificar um resultado liquido positivo de 63.192€, sendo que o VAL ¢é de 793.596 € o TIL ¢
de 71,02% e o payback ¢ de 3 anos.
Os investimentos iniciais serdo os mais pesados com a aquisi¢ao de uma viatura pesada e uma
ligeira no 1° ano e uma segunda viatura pesada no segundo ano. Como instalacdes sera
alugado um armazém no concelho de Lisboa com um minimo de 400 m2 e pé direito minimo
de 5 m.
No primeiro ano a equipa serd constituida por 3 elementos (Direc¢ao, Administrativa e
Motorista), sendo que no segundo ano a parte operacional serd refor¢gada com um segundo
motorista em conjunto com a aquisi¢ao da 2* viatura pesada.
No final do 6° ano a Fénix contempla a expansao do modelo de negocio para o Porto com a
criagao de um novo Polo.
Esta tese tera como objectivo a concepgao de um plano de negocio para uma empresa que tera

como nicho de mercado a gestao de residuos de remodelacdes urbanas.
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4. Identificacdo do Promotor e da Proposta Inovadora

Este Plano de Negocio tem como promotor o Filipe Antonio Pereira Antunes, licenciado em
Engenharia do Ambiente-Ramo Ambiente pela FCT/UNL em 2005 e P6s-graduado em Gestao
pelo ISEG/UTL em 2010, estando presentemente a finalizar o Mestrado em Marketing no
INDEG/ISCTE. Trabalha desde 2008 na empresa Renascimento - Gestdo e Reciclagem de
Residuos, exercendo desde 2011 a fun¢io de Gestor da Area de Negocio de Residuos de
Constru¢do e Demoligao.
A proposta inovadora possui como aspectos identificativos:

Designagao Social: Fénix - Gestao de Residuos de Reabilitacao Urbana, Unipessoal;

Forma Juridica: Unipessoal;

Objecto Social: Operador de Gestao de Residuos;

Capital Social e Distribuicao: 55.000 € (Sécio tnico)

Sede ¢ Instalagdes: Lisboa
A ideia base seria a criagdo de um servico de gestdo de residuos focado na reabilitagdo urbana
em bairros histéricos que, face as condicionantes no que toca a acessos, € a auséncia de
espaco para a colocagdo de contentores, ndo consigam recorrer as solugdes tipicamente
utilizadas em obra.
Através da logica do “First Come, First Served” e “First Mover Advantadge”, a Fénix
procuraréd desta forma maximizar a sua carteira de clientes neste nicho de mercado antes que
potencial concorréncia consiga apresentar solucdes semelhantes.
O conceito consistira num operador de gestdo de residuos que esteja focado no nicho de
mercado de reabilitagdo urbana, que disponha de um conjunto de solugdes que permita
oferecer ao cliente uma gestdo de residuos cerca de 60 a 80% mais competitiva que as
alternativas existentes, nomeadamente a utilizacao de viaturas ligeiras.
A Fénix surge como o unico operador capaz de apresentar esta solucao, diferenciado-se desta
forma dos restantes operadores e operando no seu segmento isolado da concorréncia.
Dado o seu mercado-alvo, as instalacdes da Fénix seriam situadas no concelho de Lisboa,
perto dos potenciais clientes, podendo perspectivar-se uma expansao através da criacdo de
outros polos em cidades cujas necessidades de reabilitagdo urbana com restri¢des de acesso

sejam semelhantes.
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S. Revisao Bibliografica

5.1. Factores Criticos de Sucesso na Gestao de Residuos
De acordo com o Estudo de Caso elaborado em 2006 sobre uma das maiores multinacionais
de gestdo de residuos, a Waste Management Inc. (Demir et al., 2006), conclui-se que dos
varios factores criticos de sucesso que deverdao ser tidos em consideracdo na tomada de
decisdes estratégicas e na elaboracdo dos seus programas de melhoria continua se destaca a
capacidade de reducdo dos custos operacionais especificamente no que toca aos custos de
transporte. Tendo sido recomendado que a frota passa-se a utilizar combustiveis alternativos,
nomeadamente Bio-Diesel. Esta conversao teria como resultado o decréscimo da dependéncia
do petroleo “estrangeiro” e da volatilidade do seu custo. E de realgar assim que um dos
grandes fatores criticos de sucesso do sector de gestdo de residuos serdo os custos de
transporte, sendo que qualquer factor que leve a um agravamento de custos neste ponto
afectard substancialmente o custo final de gestdo de residuos, for¢osamente influenciando

qualquer projecto que tenha de suportar esta despesa, nomeadamente operacdes de RU (ibid).

5.2. Marketing em Gestdo de Residuos

Em gestdo de residuos, o Marketing tem tanta importancia quanto os custos de operacionais
de transporte, triagem ou reciclagem de residuos. A forma mais comum de publicitar um
operador de gestdo de residuos tém sido através dos media locais sejam estes televisao, radio,
imprensa escrita ou as paginas amarelas. Outra das maneiras de proceder as acgdes de
Marketing serdo através dos tradicionais cartdes de visita, calendarios com o nome da
empresa, imans para frigorificos com o logotipo da empresa ou ainda canetas com conteudos
publicitarios da empresa. Todas estas ideias t€ém o seu mérito e tém funcionado para muitas
empresas. Apesar de terem resultados interessantes quando combinadas com outras estratégias
de marketing, estas deixaram de ser eficazes por si sO.

Alguns destes métodos tradicionais obtém resultados muito positivos num primeiro momento,
contudo terdo tendéncia para diminuir a sua eficicia ao longo do tempo, chegando ao ponto
de praticamente ndo terem qualquer impacto. Potenciais clientes que procuram solugdes nao
pretendem investir muito tempo ou dinheiro a procurd-las. Se uma empresa de gestdo de
residuos necessita de alcangar potenciais clientes ou potenciais funciondrios, deverdo

contemplar um plano de marketing mais moderno que inclua acgdes de marketing via internet.

6 0f 99



Tese de Mestrado: Oasis na Crise - Gestao de Residuos de Reabilitagao Urbana

Existe uma enorme variedade de técnicas disponivel online actualmente com vista A
dinamizagao de actividades comerciais, tais como publicidade “pay-per-click” e marketing
através dos denominados “social media”, por exemplo Facebook.(Customer Magnetism,

2014)

5.3. Conceitos

5.3.1.Reabilitacdo Urbana

A reabilitagdo urbana surge como um novo conceito face a necessidade de recuperar areas
centrais de diversas cidades europeias no rescaldo da Segunda Grande Guerra. Estas
intervengdes levaram a metamorfizacdo destes centros historicos tanto devido ao seu caracter
de urgéncia como as influéncias da constru¢do moderna (Gongalves e Neves, 2005). Os
programas de iniciativa europeia originarios nos anos 90 deram origem a um conceito mais
integrador. Segue-se uma aproximac¢ao ao conceito de renovagdo urbana, face ao crescente
caracter econdmico que o caracteriza € a sua dimensdo tendencialmente mais abrangente
(ibid).

A reabilitacdo urbana seria associada a um legado que deveria ser valorizado tanto do ponto
de vista do patriménio arquitetonico como paisagistico. Este processo deveria conservar o
aspecto social da manutencao da func¢ao residencial, assim como a sua vertente mais estética e
simbolica do patriménio (Nascimento, 2008). Existe uma crescente integragdo entre os
conceitos de reabilitagdo e renovagdo urbana, sobretudo devido a necessidade de uma
abordagem abrangente que permita encontrar solucdes as questdes que esta tematica origina
(ibid).

A distingdo entre a reabilitagdo e a renovag¢do urbana estard relacionado com o tipo de
intervengoes associadas a cada conceito (DGOTDU, 1996). Ou seja, na reabilitacao as obras
inerentes respeitardo o cardcter arquitetonico do edificado (pretende-se revitalizar o
desempenho funcional de uma edificac¢do, eventualmente alterando a disposi¢ao interior, mas
conservando o esquema estrutural original, assim como a manutengdo da estética exterior), ja
na renovagao estardao associadas operacdes de demolicao e reconstrugao.

Havera presentemente o desejo de integrar a edificacdo de novo patrimdnio aliado ao legado
J& existente. Esta simbiose daria assim origem a uma verdadeira reabilitagdo urbana

boicotando desta forma eventuais fundamentalismos conservacionistas (Nascimento, 2008).
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Seguindo esta linha de pensamento, o novo patriménio devera integrar o passado, presente e
futuro, desta forma valorizando todo a area em que se insere sem a descaracterizar.
Atualmente a reabilitagdo tem como desafio ndo s6 a manutengdo de um legado histérico mas
a criagdo e proje¢ao de uma imagem de marca do local que representa. Tal s6 serd possivel se
a reabilitagdo for encarada ndo como uma operacao de estética mas como uma abordagem
profunda que levard a recuperacdo do patrimoénio construido e natural da cidade e do seu
tecido econdmico e social (ibid). Poderemos assim definir as operacdes de reabilitagdo urbana
como uma imensa area de atuagdo que podera compreender desde a simples recuperagao de
edificios e espacos publicos, até a revitalizagao social e econdmica. A reabilitagdo serd sempre
associada a uma acdo de valorizacdo — econodmica, social e politica. Sendo fundamental que
estéd esteve integrada em todas as suas vertentes num processo dindmico e participativo (ibid).
“Em suma a reabilitagdo urbana sera:

[. uma operacdo integrada que pressupde devolver ou dotar um determinado espago urbano
de atributos qualificadores nos aspectos arquitetonicos, urbanisticos, econdmicos,
funcionais, simbolicos, vivificais;

II. um conceito que pressupde a consideragdo e respeito pelo que existe, numa logica de
revalorizagdo, inovagdo e pragmatismo do ponto de vista econdomico-funcional e
sociocultural;

[II. Intervencdo que envolve procedimentos negociais complexos, contributos
multidisciplinares, elevada participacdo e concertagdo dos atores urbanos;

IV. Uma operacao que, apos o estudo especifico da intervencao, pode integrar, de forma nao

sistematica, a renovagdo urbana.” (Gongalves e Neves, 2005).

5.4. A Evolugao dos Instrumentos e Programas de Reabilita¢ao Urbana em Portugal

5.4.1.P6s-Revolucdo 25 de Abril

A tematica da reabilitagdo urbana apenas surgird ap6s a Revolugdo de 25 Abril havendo nesta
fase uma preocupagdo com a gestdo dos bairros ilegais, sendo para esse fim criado o Servigo
de Apoio Ambulatério Local (SAAL) cuja funcdo sera o de estabelecer os planos que
permitam a sua reconversdo urbanistica. Posteriormente ¢ langada legislacdo com o intuito de
promover a recuperacdo de edificagdes degradadas sendo estas iniciativas patrocinadas pelo

Estado, Camaras Municipais ¢ Unido Europeia:
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5.4.3.Programas de Iniciativa Nacional e Europeia

Em 1976, com o Decreto-Lei n.° 704/76, de 30 de Setembro surge o Programa de
Recuperagdo de Iméveis Degradados (PRID) gerido pelo Fundo de Fomento da Habitagao.
Apesar de revoluciondrio, este novo programa ficou muito aquém das expectativas.
Essencialmente devido a sua desatualizagdo face a nova dinamica social resultante do anterior
congelamento das rendas. Este fator por si s6 levou a uma timida adesdo dos senhorios o que
inevitavelmente levou a um impacto reduzido (Nascimento, 2008).

No decorrer do ano 1988, através do Despacho n.° 1/88, de 20 de Janeiro, foi criado o
Programa de Recuperacio de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD). Este programa veio
permitir a denominada Interven¢do Operacional de Renovagdo Urbana (IORU), tendo este
tipo de ferramenta sido desenvolvido com o intuito de apoiar as agdes de reabilitagao urbana.
O PRAUD teria como objetivo maximo auxiliar as cAmaras municipais nas suas operagoes
reabilitacdo ou renovagdo de areas urbanas degradadas, assim como nas suas acdes de
preparagdo e/ou acompanhamento de tais operagdes. Este apoio seria dado em duas frentes,
sendo que a primeira consistiria na comparticipagdo (a fundo perdido) na criagdo de um
Gabinete Técnico Local (GTL) sob a algcada da respectiva Camara Municipal. O GTL teria
como funcdo efetuar o levantamento da sua area de atuagdo e paralelamente a elaboracdo do
plano territorial que serviria como instrumento orientativo nas operagdes de reabilitacdo a
executar. A segunda frente seria o apoio as operagdes de reabilitacdo urbana propriamente
ditas, nomeadamente ao patriménio municipal e da responsabilidade de autarquias,
designadamente espacos publicos, edificios com identidade historica ou cultural, infra-
estruturas e equipamentos.

Este programa veio permitir a reabilitagdo de uma vasta panodplia de areas sendo as mais
visiveis as que consistiram na recuperagao dos bairros historicos de grandes cidades e nucleos
antigos de vilas e aldeias.

No mesmo ano, ¢ também lancado o Decreto-Lei n°4/88, de 14 de Janeiro dando origem ao
Regime Especial de Comparticipagdo na Recuperacdo de Imoveis Arrendados (RECRIA).
Desta feita o Estado pretendeu assumir o custo social do anterior congelamento de rendas ao
comparticipar, a fundo perdido, os custos decorrentes das obras de recuperagdo de edificios a
levar a cabo pelos senhorios. Os resultados deste programa foram bastante significativos,

sendo que no ano de 2000 foram contabilizadas intervengdes ao abrigo deste programa na
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ordem dos dez mil fogos. A comparticipagdo média do Estados nestas obras seria da ordem
dos 41%.

Em 1 de Julho de 1994 surge a Iniciativa Comunitéria que levaria a criagdo do Programa de
Reabilitagdo Urbana (URBAN). Em Portugal a sua aplicacdo comeca apenas dois anos depois
tendo a sua atividade incidido essencialmente no apoio a revitalizacao e requalificagao das
areas urbanas -centros de cidades e suas periferias -com fortes sinais de depressdo e
degradagdo, com problemas de declinio econdmico e urbano, desemprego e deterioracdo da
qualidade de vida e acumulagdao de fendémenos de exclusdo social e inseguranga. Desde o
inicio da sua aplicacao ja o URBAN ja teve 2 fases (URBAN I e URBAN II) sendo que a
primeira fase ocorreu no segundo Quadro Comunitario de Apoio (QCA II) entre 1994 e 1999.
Este primeiro periodo consistiu em 2 projetos: sendo que seria na area Metropolitana do Porto
e outra na Area Metropolitana de Lisboa num total de 12 milhdes de contos de financiamento.
O URBAN II, decorreu em simultaneo com o QCA III, tendo sido A semelhanca do anterior
aplicado em exclusivo nas duas principais cidades de Portugal (num total de 19,2 milhdes de
euros).

Em 1996, no seguimento dos resultados assinaldveis atingidos pelo RECRIA, nomeadamente
na recuperagdo da imagem da cidade assim como no incremento das condigdes de
habitabilidade dos edificios outrora degradados, ¢ promulgado o Decreto-Lei n.° 105/96, de
31 de Julho onde surge o Regime de Apoio & Recuperagdo Habitacional em Areas Urbanas
Antigas (REHABITA). O objetivo deste novo regime seria focalizar as suas intervengdes em
areas consideradas criticas de reconversdo urbanistica, nomeadamente os centros historicos. E
ainda criado langado no mesmo ano o Decreto-Lei n.° 106/96, de 31 de Julho, onde fica
estabelecido o Regime Especial de Comparticipacdo e Financiamento na Recuperagdo de
Prédios Urbanos de Propriedade Horizontal Antigas (RECRIPH). Este regime adicional
pretender dar acesso as administragdes de condominios de edificios habitacionais construidos
até a data em vigor do RGEU de 1951,a apoios especiais de recuperacao dos respetivos
edificios.

Em 1997 o Programa de Reabilitagio Urbana (PRU) ¢ criado ainda no periodo do PDR
1994/1999 (QCAII).

O PRU seria financiado por diversas entidades nomeadamente por recursos nacionais

(contabilizando-se um total de 2,9 milhdes de contos, 92% com base em recursos publicos € o
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restante com origem no sector privado) e por investimento europeu proveniente do
denominado Mecanismo do Espaco Econémico Europeu (tendo contribuido com cerca de 7,5
milhdes de contos, dos quais 5 milhdes a fundo perdido e 2,5 milhdes através de empréstimos
bonificados).

Este programa proponha-se a complementar o URBAN e teria como designio o incentivo as
operagdes de requalificacdo urbana das areas que apresentassem altos indices de deterioragdo
das condigdes sociais, econdmicas, nomeadamente altos indices de desemprego e baixa
qualidade de vida, assim como incremento de cendrios de inseguranca e exclusao social. Em
termos de ambito, o programa centrou-se em cidades com populagdo aproximada de 100 000
habitantes.

Entre os projetos patrocinados pelo PRU podemos contabilizar: ORUS -Operagdo de
Reabilitacdo de Setubal, Vale da Amoreira (Moita), Nova Almada Velha (Alma da), Bairro da
Torre/Cruz da Guia (Cascais), nicleo urbano central de Agualva (Sintra),Bairro Olival de
Fora (Vila Franca de Xira), zona do centro historico de Coimbra, Caxinas ¢ Po¢a da Barca
(Vila do Conde), zona de Couros/Entre Avenidas (Guimaraes) e centro historico de Braga.

Ja em 2001, o Decreto-Lei n.° 39/2001, de 31 de Julho langa o Programa de Solidariedade e
de Apoio a Recuperacdo de Habitacdes Antigas (SOLARH) cuja finalidade seria apoiar a
populagdo carenciada que nao gozava de qualquer apoio do estado, no que toca a habitagdo, e
que ndo reunia condigdes minimas que lhes permitisse recorrer ao crédito a habitagdo. As
obras abrangidas por este programa teriam como objetivo a conservagdo/recuperacao de
edificacdes proprias degradas e as mesmas seriam financiadas através de um empréstimo sem
juros até um total de dois mil contos (cerca de dez mil euros). Este programa teria também
como meta a colocagdo no mercado de imoveis edificagdes devolutas que até ai ndo teriam
disponivel qualquer apoio financeiro a sua recuperacao.

No ano de 2003, o Decreto- Lei n.° 106/2003, de 10 de Dezembro lanca as Sociedades de
Reabilitagdo Urbana (SRU). Estas empresas publicas (normalmente municipais ou,
excepcionalmente sociedades andnimas de capitais exclusivamente publicos) estariam
incumbidas da agilizagdo de todos processos referentes a reabilitagdo urbana em zonas
historicas ou areas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica, nomeadamente os
licenciamentos e autorizacdes necessarias, incluindo mesmo poderes de expropriacdo de

imoveis.
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Em 2004, o Decreto-Lei n°104/2004 de 7 de Maio cria o Regime Especial de Apoio a
Reabilitacdo de Edificios (REABILITA). Este regime sumariza todos os diplomas anteriores e
vem revogar assim os diplomas referentes ao PRID, RECRIA, REHABITA, RECRIPH e
SOLARH. Em suma, este novo regime tem como meta a dinamizagdo da reabilitagdo das
edificacdes que ndo satisfacam as condigdes minimas de salubridade e seguranca adequadas a
sua utilizagdo. Os apoios previstos sdo ainda alargados a constru¢do, renovagdo e/ou
reconstrucdo das infraestruturas urbanas que diretamente servem ou devam servir os referidos
edificios ou conjuntos edificados.

Em 2009, a Lei n.° 95-A/2009 autoriza o Governo a aprovar o regime juridico da reabilitagao
urbana e a proceder a primeira alteragdo ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto, que
aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados.

No mesmo ano o Decreto-Lei n.° 307/2009 aprova o regime juridico da reabilitacdo urbana
Regime Excepcional e Temporario a Aplicar a Reabilitacdo de Edificios

O Decreto-Lei 307/2009 consagrou o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, introduzindo
alteragdes significativas no enquadramento normativo vigente das operacdes urbanisticas
relacionadas com a reabilitagdio do edificado.  As intervengdes de reabilitagdo foram
estruturadas em dois conceitos fundamentais:

A. “Areas de reabilitagdo urbana”, cuja delimitagio ¢ da competéncia dos municipios, tem
como efeito determinar parcelas territoriais que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo
ou obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas urbanas, dos equipamentos ou dos
espagos urbanos e verdes de utilizacao colectiva , justificam uma intervengao integrada
no ambito do diploma em andlise.

B. “Operacdes de reabilitagdo urbana” que correspondem a estruturacdo concreta das
intervengoes a efectuar no interior das “areas de reabilitacdo urbana” podendo estas ser
de natureza simples (no caso de apenas incidir no edificado) ou sistematica, caso a
interven¢do incluia também as infra-estruturas, espagos verdes e outros equipamentos
coletivos.

Em paralelo, a Camara Municipal de Lisboa aprovou, em Novembro de 2009, a Proposta n.°
1116/2009, referente ao financiamento necessario a realizacdo do Programa de Investimentos
Prioritarios em Acg¢des de Reabilitagdo Urbana do Municipio (PIPARU), no montante global

de cerca de 120M€, dos quais cerca de 50% através de empréstimo do Banco Europeu de
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Investimento (BEI) e o restante contratado com outras entidades financeiras. Esta proposta foi
igualmente aprovada, em 22 de Dezembro de 2009, pela Assembleia Municipal.

Em termos de Habitagdo, a verba prevista no PIPARU cobre 698 ac¢des em Habitagao
Municipal, que incluem a reabilitacdo de frac¢des devolutas ou a carecer de obras (previsao
de intervencdo em mais de 500 fracgoes em 2012 e 2013) e intervengdes integradas em
Bairros Municipais, contratualizadas entre a CML e a GEBALIS, nomeadamente no ambito
do Programa Viver Marvila e do processo de realojamento e reconversdo do Bairro Padre
Cruz. As intervengdes em Habitacdo privada sdo resultantes da necessidade de finalizar
empreitadas de obras coercivas, sobretudo em zonas histéricas, interrompidas por falta de
financiamento. O facto de o PIPARU financiar intervengdes em espaco publico e em
equipamentos converge com a filosofia defendida pelo Programa Local de Habitagdo (PLH),
no sentido de encarar sempre a habitacdo no contexto mais vasto de "habitat", incluindo o
espaco publico, os servigos € equipamentos ¢ a mobilidade.

Mais recentemente a Camara Municipal de Lisboa lancado 2 programas com o objectivo de
sensibilizar a reabilitagdo por parte dos privados, nomeadamente os programas “REABILITA
PRIMEIRO PAGA DEPOIS” ¢ 0 “RE9”:

O Programa Reabilita Primeiro Paga Depois visa a valorizagdo do patriménio municipal
devoluto e tem como objectivo a venda dos edificios em mau estado de conservagdo, com a
obrigagdo de reabilitacdo. Ou seja ao adquirente ¢ permitido diferir o pagamento do preco até
ao termo do prazo contratual, que terd em conta o licenciamento, a execugdo das obras e a
colocag¢ao do imdvel no mercado. Este programa vem promover a reabilitacao de patriménio
municipal devoluto e em mau estado de conservacdo, sem recurso a capitais proprios nem
aumento do endividamento Camarario e desta forma otimizando a sustentabilidade da gestdo
do parque habitacional. Incentiva assim os pequenos e médios investidores, permitindo diferir
o pagamento do preco do imovel para o final da operagdo de reabilitagao.

Ja o Programa RE9 vem introduzir 9 Vantagens para reabilitar em Lisboa, nomeadamente:

1. -17% de IVA na mio de obra e materiais;

2. Isengdo de IMI;

3. Isengdo de IMT;

4. Outros Beneficios Fiscais:

4.1.-30% no IRS (maximo de 500€);
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4.2.Isengdo de IRC para fundos de investimento imobiliario;
4.3 .Redugdo sobre as mais valias para 5%;
5. TIsen¢do de Taxas Municipais:
5.1.Isengdo da taxa de ocupagdo da via publica nos primeiros 4 meses;
5.2.Isen¢do da taxa administrativa de apreciagdo do processo;
5.3.Isengdo da TRIU até 250m2 de area acrescentada;
6. Projetos de arquitetura e engenharia acessiveis a todos para obras de reabilitagdo a
realizar em Lisboa;
7. Financiamento com condigdes especiais;
8. Parcerias com empresas e descontos nos materiais de constru¢do aderentes;

9. Via Réapida da Reabilitagdo Urbana promulgado pelo despacho 34/P/2013

5.5. Enquadramento Legal Actual

A Lei n°® 32/2012, de 14 de Agosto veio rever o o regime juridico da reabilitagdo urbana, com
0 objectivo de alavancar este nicho de mercado e concentrou os seus esforcos em trés
medidas:

* Passa a permitir operagdes fora das areas designadas para reabilitacao urbana, através
da criagdo da figura operagdes isoladas de reabilitagdao urbana;
A aprovagdo de projectos de reabilitagdo urbana passa a estar executada através de
procedimentos simplificados;
Dinamiza-se a criagdo de areas de reabilitacio urbana através da agilizagdo e
simplificagdo dos procedimentos que levam a sua criagao.
Também o Regime Excepcional e Temporario a Aplicar a Reabilitacdo de Edificios previsto
no Decreto-Lei n.° 53/2014: estabelece um regime excepcional e temporario a aplicar a
reabilitacdo de edificios ou de fragdes, cuja construcio tenha sido concluida ha pelo menos 30
anos ou localizados em areas de reabilitagdo urbana, sempre que estejam afetos ou se
destinem a ser afetos total ou predominantemente ao uso habitacional.
Outro elemento a mencionar sera o Decreto-Lei n.° 66/2014 que procede a segunda alteragdo
ao Decreto-Lei n.° 39/2001, de 9 de fevereiro, que aprova o programa SOLARH, no sentido
de permitir que os reembolsos dos empréstimos possam ser destinados a concessdao de

financiamento no ambito de outros programas de apoio a reabilitacao e reconstru¢do urbana.
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5.6. Enquadramento Fiscal

De modo a incentivar a reabilitacdo urbana e cativar potenciais investidores, foram criadas
varios incentivos de origem fiscal associados a tarifas municipais aplicadas ao patrimonio,
nomeadamente, o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT) e o
imposto municipal sobre os iméveis (IMI).

Para além destes incentivos, ¢ também de salientar outros beneficios fiscais, designadamente
no IRC (Imposto sobre os Rendimentos das Pessoas Coletivas), IRS (Imposto sobre
Rendimentos das Pessoas Singulares)e IVA (Imposto sobre Valor Acrescentado)

De destacar ainda a triplicagdo da taxa do IMI para todos os edificios devolutos ou em ruinas,
tendo ainda alguns Municipios, com o intuito de promover a reabilitagdo urbana, concedido
reducdes ou por vezes mesmo isencdes de pagamento de taxas urbanisticas, desde que no
ambito da atividade de reabilitacio urbana. No Estatuto de Beneficios Ficais (EBF)
encontram-se 0s incentivos associados ao investimento em imoveis previstos no ambito da

atividade de reabilitacdo urbana (ver anexo 18).

5.7.4 Evolugdo da Reabilitagao Urbana em Portugal

Tradicionalmente o sector da construgdo civil teve um papel de destaque na economia
nacional, sobretudo em periodos de crescimento econdmico. Ja a reabilitagdo urbana, ao
longo dos tempos, sempre se caracterizou como um "parente pobre" das restantes atividades
construtivas. Existem diversos fatores que levaram a esta realidade, nomeadamente a reduzida
eficacia dos programas de cardcter publico de incentivo a reabilitacdo. Estes sempre se
pautaram por possuirem uma complexidade desproporcionada e serem demasiado limitados
para poderem alavancar de forma decisiva este sector. Contudo a principal razdo para a
estagnacdo desta atividade parece centrado no enquadramento legal da reabilitacdo, que
vigorou durante muitos anos.

Como mencionado anteriormente, a legislacdo que surgiu no periodo pés-revoluciondrio (pos
1976) obrigou a um congelamento das rendas, incapacitando desta forma a rentabilidade da
exploracdo dos imoveis arrendados. A acrescer a esta situacdo, para a execucao deste tipo de
obras o proprietario deparava-se com procedimentos legais, normalmente de indole
autdrquica, altamente burocraticos e complexos. Todos estes obstaculos levaram até muito

recentemente a uma estagnacao da atividade de reabilitagdo, tendo como consequéncia a uma
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degradagdo continua do edificado. Ja na década de 70 e 80 gerou-se um fluxo migratorio
proveniente do meio rural para os grandes centros que deu azo a um fendmeno de construgao
em massa de modo a comportar este subito aumento de populagdo. A qualidade desta
constru¢do era na sua maioria de baixa qualidade, resultando da politica imobiliaria da altura
de constru¢do de construir em quantidade a baixos precos. Estas novas edificagdes "low-cost"
vieram agudizar a degradacdo do parque edificado, em especial nas zonas urbanas e
suburbanas.

Até recentemente, muitos dos proprietarios tendencialmente optavam pela demoligdo integral
destes edificios passiveis de remodelacao, utilizando posteriormente os terrenos para a nova
construcdo. Mais recentemente, gracas a prioridade que se tem dado a conservagdo do
patriménio edificado, tem sido invertida a tendéncia dos ultimos anos, tendo este sector
beneficiado de uma evolucdo positiva. A aprovagdo de nova legislacdo de atualizagdo de
rendas, bem como um conjunto de programas de incentivo a reabilitacdo, tem vindo a criar
um novo enquadramento que leve ao ressurgimento desta atividade, captando a atencdo de

proprietarios, projetistas, construtores e outros potenciais investidores.

Tendo em conta que em Lisboa nos ultimos 40 anos, a cidade expandiu-se esgotando o

territorio municipal urbanizéavel a nica solugao viavel serd a reabilitagcdo urbana.

Neste sentido tem havido um investimento autarquico em reabilitagdo urbana que até 2017
serd na ordem dos 120 milhes de euros, sendo que nos ultimos 6 anos foram investidos por
privados 92 milhdes de euros s6 na Baixa. Serd ainda de realcar que entre 2011 e 2013 foram
emitidos uns meros 129 alvaras de constru¢do nova contra 1955 para obras de reabilitagdo

(Revista - Semana da Reabilitagao Urbana, 2014).

5.8. Arrendamento como fator decisivo na alavancagem da remodelagdo
Em Portugal, o problema da Reabilitagdo Urbana est4 intrinsecamente ligado ao problema do
arrendamento e ao recurso ao congelamento das rendas como instrumento politico de gestao
do parque habitacional e dos problemas econémicos e sociais a ele inerentes. Este recurso
aparece atestado desde cedo — pelo menos desde a implantagdo da Republica, com sucessivas
retomas no periodo da Grande Guerra e ao longo do Estado Novo (CML, 2009). Apos o 25 de
Abril de 1974, recorre-se novamente ao congelamento das rendas para se obviar problemas
econdmicos € sociais, sobretudo em grandes centros urbanos como Lisboa e Porto. Tais

politicas acabariam por tornar o mercado do arrendamento obsoleto, pela impossibilidade de
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se atualizarem as rendas e pela morosidade dos processos de despejo por falta de pagamento
atempado das mesmas. Por outro lado, as alteracdes politicas e sociais dos ultimos anos,
sobretudo no incentivo a aquisi¢do de habitacdo propria, mercé das facilidades concedidas ao
crédito bancario, resultaram no abandono das grandes cidades e consequente deslocacdo para
as periferias na procura de habitacdo maior e mais acessivel. Estavam assim criadas as
condi¢des para o despovoamento e desertificacdo dos grandes centros historicos, com
resultados na degradagdo e abandono do patrimonio edificado

5.8.1.Tentativas para resolver o problema do arrendamento

Uma das primeiras tentativas para resolver o problema que, desde ha muito, assola o mercado
de arrendamento, nasceu com a publicagdo, em 1990, do Regime de Arrendamento Urbano
(RAU), através do Decreto Lei 321-B/90, de 15 de Outubro, que se esperava tivesse um
impacto significativo na atualizacdo das rendas antigas, mas as suas limitadas reformas
vieram demonstrar que nem serviram para assustar os arrendatarios nessas condigdes.

NOVO REGIME DO ARRENDAMENTO UBANO - NRAU Ja em 2006, agora sob o
designio de Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) introduzido pela Lei 6/2006, de
27 de Fevereiro, o legislador procurou uma vez mais a reposi¢do da verdade em matéria da
atualizacdo de rendas antigas anteriores a 1990, mas, as dificuldades sentidas na
aplicabilidade da lei vieram provar a sua ineficacia. No decorrer de 2007 s6 estava prevista a
atualizagdo das rendas de cerca de 20 mil habitagdes (Diario de Noticias, 2007).

Porém, volvidos cerca de 5 anos, as estimativas apontam para um nimero demasiado baixo
(Em Lisboa dos 3435 pedidos apenas 75 conseguiram atualiza¢des de rendas (CML, 2009).
“As medidas impostas pela ‘troika’ prevéem uma atualizagdo do valor patrimonial para
valores proximos aos do mercado, o que, a acontecer, podera desencadear o processo da
reabilitagdo. A possibilidade que ¢ dada aos arrendatarios de adquirirem a sua fracdo ou
imovel, nos casos em que os proprietarios ndo realizem as obras necessarias para atingirem
um nivel de conservacdo médio, envolve uma enorme burocracia e acarreta grandes
dificuldades financeiras e obrigacionais, tornando-se um entrave a sua realizacdo, pelo que

raramente conduz a quaisquer resultados praticos.” (Bento, 2011).
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5.8.2.0peracdes de reabilitacdo em imoéveis arrendados

Os imoveis arrendados constituem uma grande fatia do mercado potencial de reabilitagao

urbana em Portugal no futuro.

Até Agosto de 2012, a legislacdo vigente, nomeadamente o RJOPA - Regime Juridico das

Obras em Prédios Arrendados contribui para a estagnagdo do mercado de arrendamento uma

vez que proporcionava uma salvaguarda excessiva aos inquilinos.

A partir de Agosto de 2012, surge a Lei n°® 30/2012, de 14 de Agosto, cujo objectivo seria

simplificar e alavancar projectos de reabilitacdo urbana em prédios arrendados, dando

destaque a 3 questdes fundamentais no que toca aos inquilinos:

*Redugdo no que toca aos regimes de excec¢do que favorecam o inquilino;

%O Condémino passa apenas a ter de comunicar a dentincia do contrato de arrendamento
com um antecedéncia de 6 meses face a data pretendia de desocupagdo da frac¢cdo, em
oposicdo a necessidade necessidade de obtencdo de prévia sentenca judicial de despejo
como constava no regime anterior;

% Caso esteja prevista uma indemnizagdo ao inquilino por cessa¢cdo do contrato de
arrendamento, o valor previsto serd equivalente a 1 ano de renda. Sendo que para o célculo
desta indemnizagdo considera-se como valor para a renda anual 1/15 do valor patrimonial
do imdvel.

A juntar ao este novo regime a Lei n® 31/2012 de 14 de Agosto, vem aumentar margem de

manobra no que toca aos limites de duracdo dos contratos de arrendamento a estabelecer entre

as partes, da destaque a importancia da negociagdo como meio privilegiado para a mudanga
para par ao novo regime e acelera os processos de despejo através da criacdo do procedimento
especial de despejo. Todos estes elementos virdo contribuir para uma dinamizagdo até a data

inexistente no mercado de arrendamento que torna este nicho altamente apetecivel a

potenciais investidores € vem contribuir para a alavancagem da reabilitacdo urbana.

18 0of 99



Tese de Mestrado: Oasis na Crise - Gestdo de Residuos de Reabilitacdo Urbana

6. Quadro de referéncia

Actividade de construgao Civil focada em Constru¢cao Nova (reabilitacao urbana residual)

Em 2008 crise mundial afecta construgdo civil.

Constru¢do nova passa a nao ser viavel dada a restricao de crédito.

A sociedade civil comega a alinhar para a mudanga de paradigma da constru¢do nova para a

reabilitacdo urbana.

Surgem diversos

E criada uma nova lei que

incentivos para a reabilita¢ao
torna o mercado de

urbana e todo o processo ¢ ;
arrendamento apetecivel para

desburocratizado de modo a : :
investidores

atrair mais investidores

A reabilitacdo urbana ¢ alavancada e torna-se um baldo de oxigénio para a construcao civil.

Reabilitagcdo urbana dos bairros historicos como oportunidade de negocio

Condicionantes no que toca as acessibilidades e disponibilidade de espago

\ 4

Nao existe operador de gestdo de residuos adaptado a esta realidade.

Custos de gestao de residuos de reabilitacdo urbana sofrem um acréscimo muito acentuado

Oportunidade de Negocio na criagdo de um operador com solugdes adaptadas a este nicho de
mercado: Solugdo Fénix.

“First come, first served.”

“First mover advantage *
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7. Analise de Mercado

7.1. Atual e Futura
Todas as variacdes sentidas nos anos mais recentes no que toca ao meio cultural, social e
econdmico, tém vindo a mudar o modo como vivenciamos a habitacdo, surgindo desta forma
um novo paradigma do imobiliario. “A solucdo para este problema estd na inovagao,
qualidade e desenvolvimento do produto imobiliario” (Laia e Moedas, 2010). Dada a restri¢ao
de crédito prevenindo desta forma a aquisi¢ao de habitagcdo propria, a reducdo no rendimento
de familias e pelo eventual aumento, num curto prazo, das taxas de juro e dos impostos sobre
a propriedade, ha necessidade de repensar a forma de deter uma habitagdo.
Nos ultimos anos, tanto na classe trabalhadora como na estudantil, tem-se verificado um
aumento na necessidade de mobilidade, resultado da globalizacdo e da necessidade de um
alargamento de horizontes, criatividade e inovagdo. Outras alteracdes demograficas, também
tém contribuido para diferenciagdo nas tipologias de habitagdo, nomeadamente o menor n° de
elementos por agregados familiar, envelhecimento da populagdo, a descida no n° de
casamentos casamentos, a subida o aumento de divorcios e a reducao do numero de membros
do agregado familiar. Todos este factores em conjunto tém contribuida para uma necessidade
de habitagdes de menores dimensdes.
Ao nivel dos comportamentos, existem também alteracdes nas dinamicas habitacionais, “tais
como, a crescente afirmacao do individuo exigindo necessidades especificas na apropriagdo
do alojamento (... ), a generalizacdo do acesso ao consumo ou o crescimento da
instrumentalizacdo do trabalho, como veiculo de realizagdo profissional, frequentemente
prolongado no espago de casa” (IHRU, 2009).
“Todos estes fatores conduzem a uma viragem no mercado da habita¢do e dos pardmetros que
téem sido seguidos até aqui, obrigando os seus atores a virarem-se a para a vertente da
reabilitagcdo e do arrendamento, no sentido de serem criadas as condi¢des de habitagdo

inquilinata, tdo em voga nos paises nérdicos europeus” (Bento,2011)
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7.2. Oportunidades e Ameagas;

7.2.1.0portunidades

O facto da solugdo Fénix ser inovadora no mercado, no sentido em que esta solugdo levara a
uma poupanca na ordem dos 60 a 80% na gestao de residuos face as solucdes existente, terd o
potencial de rapidamente captar uma carteira de clientes, em especial no nicho de mercado
dos particulares e pequenas reabilitagdes dos bairros historicos, desta forma promovendo a
sustentabilidade do negocio,.
Numa fase posterior, este modelo de negdcio podera ainda ser exportado para outras cidades
de necessidades semelhantes, nomeadamente para cidades com locais com necessidades de
reabilitacdo com acessos restritos, como serd o caso da maioria das capitais de distrito ou
quaisquer outras povoagdes com centros historicos por reabilitar.
A valorizagdo das diferentes fileiras do residuos provenientes da reabilitagdo (sucatas,
madeira, etc..) também serda uma medida que acrescentard valor a organiza¢do ao tornar as
nossas solucdes mais rentaveis ao converter custos em mais-valias.
Eventuais alteragdes aos termos da legislagdo também serdo fundamentais, quer a nivel de
alavancar o mercado da reabilitacdo quer a nivel das exigé€ncias legais aplicaveis a este sector.
Este fator devera ser tido em conta também como ameaca uma vez que alteracdes na
legislagao poderdo causar um aumento de custos da actividade, ou uma inversao na expansao
da reabilita¢do urbana.

7.2.2.Ameagas
Um eventual agravamento da recessao da economia poderia estagnar o mercado da
reabilitagdo, podendo em ultima instancia levar a um adiamento das reabilitagdes, o que
poderia por em causa a Fénix.
A forte sazonalidade do negdcio de reabilitagdo, sendo esta caracterizada por menor atividade
no Inverno e a atingir o seu pico nos meses de Verao, podera levar uma maior distribui¢do da
faturacgao.
Como todos os negocios que envolvam transporte, o preco dos combustiveis serdo sempre
uma fonte de eventual instabilidade.
A falta de supervisdo e controlo por parte da inspe¢ao-geral do ambiente, nomeadamente por

permitir que ainda existam no mercado operadores que ndo possuem qualquer tipo condigdes
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de trabalho, nomeadamente aos custos associados ao cumprimento da legislacio em vigor,
levam a que existe de certa forma a “sombra” de alguma concorréncia desleal.

A entrada de novos concorrentes através do “benchmarking” sera inevitavel no curto/médio
prazo, sendo que esta situacgao tera de ser combatida desde o inicio através da logica do “First
Come, First Served” e “First Mover Advantadge”, procurando desta forma maximizar a nossa
carteira de clientes neste nicho de mercado antes que potencial concorréncia consiga
apresentar solu¢des semelhantes.

A Guerra de precos sera numa fase posterior inevitavel, sendo que nessa fase teremos de
assumir um posicionamento que permita manter-nos competitivos, sem comprometer a
qualidade do servigo.

Nesta fase serd desejavel que a Fénix esteja com uma avango decisivo na curva de
aprendizagem deste nicho de mercado que nos permita manter a lideranga face a eventual
concorréncia e assegurar a sua manutencao.

O incremento na restri¢cao ao crédito para financiar a Fénix, poderd também ser outra ameaga
sendo que este tipo de negocio ¢ caracterizado por investimentos iniciais consideraveis, que
necessitardo de crédito de modo a assegurar a viabilidade do negécio.

Dependendo da evolugdo do mercado, poderdo surgir tentativas de integragdo vertical através
de concorréncia direta quer pelos destinos finais quer por outros operadores de maior
dimensao. Uma das maneiras de combater esta situacao sera no investimento da fidelizagao da
carteira de clientes criando sempre uma experiéncia positiva e de confianga no servigo

prestado.

7.3. Andlise Transacional

7.3.1.Perfil do cliente

Quanto ao perfil dos potenciais clientes dos servicos de gestdo de residuos provenientes
reabilitacdo urbana, estes consistirdo essencialmente em 2 grupos: os particulares e as
empresas de construcao civil.

No primeiro caso, tratar-se-a de pequenas obras de reabilitacdo urbana que os particulares
optam por fazer as suas residéncias, muitas vezes sendo os proprios a procederem as obras em
si e comprando aos fornecedores de materiais de constru¢do o que necessitam. Estas obras sdo

caracterizadas pela producdo de pequenas quantidades de residuos (normalmente apenas um
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ou dois Big-Bags). Para este grupo de clientes serd estrategicamente importante assegurar
parcerias com as principais cadeias de fornecimento de materiais de construgdo, de modo a
podermos captar o maximo de clientes por esta via, uma vez que este tipo de clientes estao
dispersos. Embora a fidelizagdo destes clientes seja pouco interessante, uma vez que um
cliente particular ndo devera necessitar dos nossos servigos mais do que uma ou duas vezes, ¢
extraordinariamente relevante o fendmeno “word of south” ou seja recomendagdes
expontaneas directas feitas pelos nossos clientes a sua rede contactos, podendo estes resultar
em novos pedidos de servigos. Pelo que a qualidade de servigo e a “fidelizagdo” devera ser
também uma grande aposta neste grupo de clientes.

O segundo tipo de clientes, consistira em empresas de construgdo civil de varias dimensdes
que face a mudancga de paradigma focaram-se neste tipo de projectos. Neste caso abordagem
devera ser directa, sendo que a rede de contactos do comercial neste sector serd essencial para
quebrar o anonimato da Fénix no mercado. Este tipo de clientes também tera grande interesse
para a consolidagdo da carteira de clientes da Fénix uma vez que este tipo de servigos ndo sé
costuma gerar uma quantidade significativa de residuos (poder-se-a expectar até 8 Big-bags
de cada obra de uma vez), como também este tipo de clientes, se fidelizado, solicitara servigos
varias vezes a medida que forem surgindo novos projectos, reduzindo desta forma o esforgo

comercial sendo apenas necessaria a manutengao da satisfagao do cliente.

7.3.2.Concorréncia Directa e Indirecta

Ao nivel de concorréncia directa, uma vez que se trata de uma solugdo inovadora, ou seja, nao
existem solucdo equiparadas, ndo existe neste fase concorréncia directa. Contudo € expectavel
que a mesma surja a médio-longo prazo. Consideram-se concorrentes directos qualquer
operador que tenha a capacidade de apresentar uma solugdo de gestao de residuos que permita
ultrapassar as condicionantes de acessos dos bairros historicos, assim como da limitagcdo de
espaco para a colocac¢do de acondicionamento dos mesmo.

Considera-se concorréncia indirecta todos pequenos construtores que transportam os residuos
nas suas viaturas ligeiras, que apesar de ndo terem a mesma capacidade de carga que as
solugdo Fénix, poderdo desviar servigos. Outro potencial concorrente directo serdo os
Servigos de Limpeza Urbana da Camara Municipal de Lisboa, que muitas vezes recolhem

sacos de entulho provenientes de pequenas obras de construcdo de particulares sem custos
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para os mesmos. Apesar desta situacdo, a Camara de Lisboa ndo tem capacidade de resposta
nem interesse neste género de solicitagdes, limitando-se a recolher os poucos sacos de entulho
que alguns particulares colocam ilegalmente na via publica ou junto aos contentores de lixo

urbano.

7.4. Andlise Contextual (PESTE)
As forgas motrizes que afetam o ambiente externo no qual as empresas de Gestao de Residuos
de Construcdo e Demolicdo (RCD’s) operam, tais como a Fénix — Gestdo de Residuos de
Reabilitagdo Urbana, sdo diversas. No ambito desta andlise vamos considerar o contexto
politico e legislativo, economico, social, tecnologico, alteragdes ao nivel de clientes,
fornecedores e concorrentes, precos (exemplo, nos combustiveis) e novas tecnologias que

permitam maiores taxas de valorizagao.

7.4.1.Caracteristicas Politicas / Legal

7.4.1.1.Estrutura Legal do Ambiente ¢ a Gestao de Residuos

A intensificagdo das atividades econdémicas e as suas consequéncias - que tém vindo a
verificar-se ao longo de décadas - contribuem hoje para que o esgotamento dos recursos
naturais ¢ da capacidade natural para absorcao e processamento dos residuos e efluentes
sejam questdes prementes e presentes, quer ao mais alto nivel da decisdo politica, quer da
sociedade em geral.

Neste contexto, as politicas de ambiente tém vindo a ganhar relevancia nas ultimas décadas,
sendo hoje em dia indissocidveis de um desenvolvimento social e economico equilibrado. No
contexto destas politicas, a gestdo dos residuos tém vindo progressivamente a merecer
especial atencdo, sendo, em conjunto com os recursos naturais, uma das areas prioritarias da
Unido Europeia. Em Portugal, as orientacdes estratégicas para a gestdo de residuos foram
consagradas em varios planos especificos de gestdo de residuos, sobretudo a partir de finais
da década de 90. Como exemplos mais relevantes contam-se o Plano Estratégico de Residuos
Solidos Urbanos (PERSU), o Plano Estratégico de Residuos Hospitalares (PERH) e o Plano
Estratégico de Gestao dos Residuos Industriais (PESGRI).

O quadro de legislagdo comunitaria constitui a matriz de referéncia da gestdo de residuos a

nivel europeu, sendo complementado pelas acdes desenvolvidas pelos Estados-membros e
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pelas autoridades regionais e locais. Assim, a legislagdo europeia depois de adotada ¢
introduzida na legislacdo nacional dos varios Estados-membros, os quais podem estabelecer
normas ¢ procedimentos mais restritivos, se assim o entenderem. Os principais documentos
legislativos nacionais e comunitérios relacionados com a gestdo de residuos encontram-se no
anexo 19.

Apesar do quadro legislativo ter progredido consideravelmente nos ultimos anos em termos
de abrangéncia e solugdes de gestdo, ainda ndo sdo visiveis todos os seus efeitos, uma vez que
muitas normas e disposi¢des contemplam um periodo de adaptacdo. Na realidade,
encontramo-nos ainda num periodo inicial de aplicagdo das medidas relativas a algumas das
metas de recolha e reciclagem, estabelecidas em documentos legais para fluxos especificos de
residuos.

O atual enquadramento, onde sdo definidos e formalizados os principios, objetivos, agdes e
normas aplicaveis a gestdo de residuos, encontra-se assente em trés grandes categorias:
legislagdo transversal de gestdo de residuos, legislacdo referente a operagdes de gestdo de
residuos (infra-estruturas de tratamento) e legislacdo referente a fluxos especificos de
residuos.

Para além dos referidos documentos legais, existem outros, que ndo estando diretamente
relacionados com o sector da gestdo de residuos, t€ém profundas implicagdes para este sector,
como por exemplo, os Decretos-Lei referentes a Prevencao e Controlo Integrados da Poluicao
(PCIP) e a responsabilidade ambiental. Estas orientagdes politicas estdo ainda consagradas em
varios planos estratégicos sectoriais para residuos (ver anexo 20).

A mudanca de paradigma nas politicas em matéria de residuos foi sendo cada vez mais
acentuada, culminando, com o 6° PAA (2002-2010), intitulado “O nosso futuro, a nossa
escolha” (Decisao n.° 1600/2002/CE, de 22 de Julho). A politica de residuos, até aqui
considerada de forma bastante parcelar, deixou de ser estanque e separada das politicas
orientadas para os recursos naturais (entendidos como entradas no sistema econdémico). Os
residuos passaram a ser considerados como saidas do sistema economico, sendo que, desta
forma, a gestdo de residuos constitui parte do ciclo socioecondmico dos materiais devendo

integrar a sua gestao global.
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A Diretiva-quadro em matéria de residuos (Diretiva n.° 2008/98/CE, de 19 de Novembro)
defende o refor¢o da prevencao dos residuos, a introducdo de uma abordagem que considere
todo o ciclo de vida dos produtos e materiais (e ndo apenas a fase de producdo de residuos) e
a redu¢do dos impactes ambientais associados a producdo e gestdo dos residuos. A visdo, os
objetivos estratégicos € operacionais propostos para o Plano Nacional de Gestdao de Residuos
(PNGR) refletem esta abordagem holistica que ¢ veiculo de sustentabilidade na utilizacdo dos
recursos naturais.

A Diretiva-quadro em matéria de residuos veio clarificar a definicdo de residuo de modo a
reforcar a valorizagdo dos residuos e a sua utilizagdo com vista a preservar 0s recursos
naturais e a aumentar o valor econéomico dos residuos, tendo sido introduzidos os conceitos de
subproduto e de fim do estatuto de residuo (“end-of-waste”, em inglés), de forma a aproximar
a gestdo dos materiais que se encontram no ambito desses conceitos, da gestdo dos recursos
materiais no sistema econémico. Assim, por um lado, uma determinada substancia ou objeto
que se enquadre nestas classificagdes ndo constitui automaticamente um residuo. Apenas se
torna residuo se o detentor se desfaz ou tem a intencdo ou a obrigagdo de se desfazer dessa
substancia ou objeto. No entanto, numa logica de utilizacdo sustentavel dos recursos, as
substancias ou objetos de que um detentor se pretenda desfazer ndo devem igualmente
considerar-se um residuo automaticamente pois podem constituir um recurso interessante para
outra entidade (industrial, por exemplo). Neste contexto, o conceito de subproduto presente na
nova Diretiva-quadro ¢ importante, de forma a facilitar o aproveitamento destes recursos,
desde que se garanta que esse aproveitamento ¢ realizado em condigdes adequadas.

O Artigo 4° da Diretiva n.° 2008/98/CE refere que os Estados-membros ao aplicarem a
hierarquia dos residuos (ver anexo 22) deverdo incentivar as opera¢des conducentes aos
melhores resultados ambientais globais, em que para tal, pode ser necessario estabelecer
fluxos de residuos especificos que se afastem da hierarquia caso isso se justifique pela
aplicagdo do conceito de ciclo de vida aos impactes globais da produgdo e gestdo desses
residuos.

O principio da auto-suficiéncia da gestdo de residuos preconizados pelo Decreto-Lei n.°
178/2006, as operagdes de gestdo de residuos devem ocorrer preferencialmente em territorio

nacional, reduzindo ao minimo possivel os movimentos transfronteiricos de residuos.
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Para a concretizagdo deste objetivo ¢ necessario consolidar e otimizar a rede nacional de
gestao de residuos, atuando em dois niveis infra-estruturais interligados entre si, i.e., ao nivel
da rede de recolha e de sistemas de valorizagdo e de eliminacao de residuos.

A legislacdo introduzida ao longo do tempo traduziu-se em melhorias relativamente a situagao
existente, mas importa reforgar a urgéncia da “qualificacdo” do sector por outros instrumentos
que nao sejam de “comando e controlo”, nomeadamente, ao nivel da informacao e formagao,
e do estimulo a economia de mercado, promovendo a apeténcia pelo residuo enquanto fonte
de matérias-primas.

No paradigma atual, a gestdo de residuos (nomeadamente o seu tratamento) € considerada o
fim do ciclo de vida. A mudanca preconizada pelo PNGR, na senda da propria Diretiva-
quadro dos residuos, consubstancia a gestdo de residuos como uma forma de dar continuidade
ao ciclo de vida dos materiais, constituindo um passo essencial para devolver materiais e
energia uteis a economia. O objetivo da legislagdo ¢ o de contribuir para uma economia
tendencialmente circular mas em que os bens e produtos que ndo se adequem aos seus
detentores/produtores possam, tanto quanto for econdémica e tecnologicamente viavel, ser
processados pelo sistema econdmico com vista a serem incorporados, de novo, nos bens e

produtos de que a sociedade depende para o seu funcionamento.

7.4.1.2.Modelos de Gestao de Residuos

A forma como os sistemas de gestdo de residuos estdo desenhados em Portugal deriva das
politicas ambientais, tendo em consideracdo as caracteristicas dos residuos e as tecnologias
existentes para a sua recolha, transporte e tratamento. A gestdo de residuos a nivel nacional
tem vindo a ser dominada nos tltimos anos por trés areas de intervencao:

®* Melhoria das infra-estruturas de recolha e valorizagdo de residuos urbanos e
equiparados;
Gestao de residuos ndo urbanos como os industriais, € de outras origens como por
exemplo os residuos hospitalares e agricolas, especialmente os perigosos;

Aplicagdao do conceito da responsabilidade alargada do produtor (RAP) a fluxos

especificos de residuos.
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A estas preocupagdes correspondem trés modelos de gestdo, de acordo com a
responsabilidade que os diferentes agentes assumem na organizagao dos circuitos de recolha e
no encaminhamento dos residuos para um destino final adequado.
Estes modelos sdo genericamente os seguintes:

* O modelo dos residuos urbanos, cuja gestdo ¢ da responsabilidade dos municipios.
O modelo dos residuos industria ou de outros tipos de residuos, em que a
responsabilidade da gestdo ¢ do produtor/detentor dos residuos.
O modelo dos fluxos especificos de residuos, transversais a todas as origens, no
ambito da aplicacao do conceito RAP, cuja responsabilidade ¢ do produtor dos bens e
encontra-se, na sua maior parte, assente em sistemas coletivos, ou seja, entidades
gestoras, pese embora, ndo se exclua a possibilidade da gestdo ser assegurada
individualmente para varios fluxos de residuos. Os modelos de gestao de residuos nao

sdo estanques e relacionam-se entre si pelo facto de muitos dos agentes serem comuns

(ex. sistemas multimunicipais e intermunicipais de gestdo de residuos).

7.4.2 .Caracterizacdo Econdémica

7.4.2.1.Economia
Entre 2007 e 2013, Portugal registou somente um ano de crescimento econdémico (2007) e
outro de estagnacao (2008), caracterizando-se os restantes anos pela recessdo. O ano de 2012
foi 0 ano mais recessivo com -3,2% do PIB. Para o ano 2013, houve crescimento negativo em
2013 de -2,3%. Para 2014 as projeccdes apontam para uma inflexdo de ciclo com um

crescimento residual de 0,9% do PIB (Banco de Portugal, 2014) - ver anexo 23 e 34.

7.4.2.2 Procura Interna e Consumo
A atual proje¢do para a economia portuguesa aponta que um importante contributo para a
recessdo econdmica tem sido a queda da procura interna, num contexto de redugdo das
perspetivas do rendimento permanente.
Em 2012 a procura interna caiu 7% e apenas recuperando em 2014, a semelhanga do PIB. A
evolucdo da procura interna tem vindo a recuperar no ano corrente, sendo que o consumo
privado devera registar um crescimento de 1,9%, o que tem subjacente a continuagdo do

crescimento gradual desta componente ao longo do segundo semestre deste ano. As actuais
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projec¢des apontam para uma recuperagdo moderada no 2° semestre do ano, refletindo o
crescimento do consumo e investimento privados, bem como exportagcdes (Banco de Portugal,

2014).

7.4.2.3.Construcao
O sector da construgdo tem sofrido uma queda consideravel, nos ultimos anos.
Segundo a Associacdo de Empresas de Constru¢do de Construgdo e Obras Publicas e Servigos
(AECOPS) a producdo na constru¢do deverd cair 4,5% ao longo do ano, sendo este valor
menos de um terco do decréscimo registado em 2013 (15%), podendo por isso perspectivar
um ponto de inflexdo na evolucdo da actividade do sector (Noticias ao minuto, 2014)
As previsdes da EuroConstruct, no que respeita a Portugal, apontam para a evolugdo do sector
uma continuacao da queda da producao até 2013, sendo expectavel no 2014 o sector volte a
crescer se bem que a um ritmo ainda muito lento, apenas terd um crescimento positivo em
2015 (2%) (Jornal da Construgdo, 2014) - ver anexo 24.
De acordo com os dados do INE relativos ao 2° trimestre de 2014, do total de edificios
licenciados, 43,3% correspondem a reabilitagdo. No que diz respeito as obras licenciadas para
constru¢des novas em Portugal, registou-se uma diminui¢ao de 9,2% face ao 2° trimestre de
2013, enquanto que nas obras de reabilitacdo se verificou um aumento de 4,2%. A regido de
Lisboa registou uma forte variagdo homologa positiva no licenciamento para a reabilitagcdo de

edificios acima dos 209% (ver anexo 25).

7.4.3.Caracterizacdo Sociocultural

Tendo por base os resultados do ultimo inquérito EVS (European Values Study) levado a
cabo, em Portugal, pelo Instituto de Ciéncias Sociais da Universidade de Lisboa (ICS-UL) e
analisados por Riley Dunlap, Luisa Schmidt e Jodo Guerra, concluiu-se que as preocupagdes
ambientais t€m proliferado nos ultimos anos.

No caso portugués, comparando, por exemplo, os dados de 2008 com os de 1998, cresceu
consideravelmente a percentagem de portugueses preocupados com as questdes ambientais.
Hoje, 92,6% consideram-se preocupados ou muito preocupados com o ambiente, quando em

1998 esse valor era de 71,7%.
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Os problemas ambientais que mais preocupam os portugueses sdo a poluicdo da agua
(57,5%), do ar (50,4%), a desflorestagdao (34,8%) e as alteragdes climaticas (33,7%). A estes
problemas no topo das preocupacgdes ambientais dos portugueses, 0s jovens acrescentam a
extingdo de espécies e 0 maior nivel de instrucdo os problema dos oceanos. Ainda dentro do
capitulo das “preocupagdes e percepgdes”’, o estudo permite concluir que os problemas
ambientais constituem uma preocupagdo que ¢ transversal a sociedade portuguesa,
independentemente do sexo, da idade e da escolaridade. A esmagadora maioria dos
portugueses consideram muito grave o problema das alteragdes climaticas e mais de metade
tém uma opinido negativa sobre a energia nuclear.

Em matéria de “participacdo e praticas”, numa década subiram os niveis de pertenca e
trabalho voluntario dos portugueses em associagdes (em quase todas as categorias), embora
continuem muito abaixo da média europeia, sobretudo da Europa Ocidental. No caso do
associativismo ambiental, as taxas de pertenca e de participagdo dos portugueses ¢, em ambos
os casos, de 2,3%, um valor apenas superior, no contexto da UE-27, aos da Polonia, Malta,
Lituania, Espanha, Hungria, Letonia, Irlanda, Bulgaria e Republica Checa. No entanto, o
associativismo nas chamadas ‘causas modernas’, entre as quais se incluem o ambiente ¢ as
acdes comunitdrias locais, apresenta as maiores taxas de crescimento desde 1999-2000 a
2008-2009.

No que respeita as praticas amigas do ambiente, destaca-se a separacdo de Residuos sélidos
urbanos e o consumo de produtos bioldgicos, que duplicaram nos ultimos 10 anos. Nestas,
como noutras praticas € como na atividade civica ambiental em geral, torna-se muito claro
que esta associada a uma maior escolaridade.

As associacdes ambientalistas (nestes dois Gltimos casos com um nivel de confianga superior

ao da média da UE-27) sdo das instituigdes que os portugueses mais confiam.

7.4.3.1.Demograficas
Portugal, a semelhanga da esmagadora maioria dos paises desenvolvidos, apresenta uma
populagdo envelhecida. Entre 2001 e 2011, o nosso pais passou de uma proporcao de 103
idosos para 100 jovens, para 128 idosos para 100 jovens. Apesar de Portugal apresentar uma
tendéncia vincada de envelhecimento populacional, conseguiu no periodo de 2001 a 2011

apresentar um crescimento populacional residual de 1,42%.
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A diminui¢do do nlimero de nascimentos, associada ao aumento da esperanga média de vida
sdo os principais condicionalismo do envelhecimento populacional. O nimero de nados vivos
filhos de maes residentes em Portugal apresentou uma tendéncia de decréscimo entre 2001 e
2011, ano em que o valor se situou em 96 856 nados vivos (uma diminui¢do de 4,5% face ao
ano anterior), o valor mais baixo desde que hé registos. A taxa bruta de natalidade situou-se
em 9,2 nados vivos por mil habitantes em 2011, o valor mais reduzido de sempre (ver anexo
26).

A esperanca média de vida a nascenca aumentou 3,11 anos para ambos os sexos entre os
triénios 1999-2001 e 2009-2011, sendo esse aumento de 3,44 anos no caso dos homens ¢ 2,74
anos no caso das mulheres. O valor estimado da esperanca média de vida a nascenga foi de
76,47 anos para homens e 82,43 para mulheres para o triénio 2009-2011 (79,55 anos, para

ambos os sexos) (ver anexo 27).

7.4.4.Caracterizacdo Tecnoldgica

Do ponto vista tecnoldgico o Sector da gestdo de residuos, tem apresentado algumas

inovacdes nomeadamente no que respeita a processos:

7.4.4.1.Sinergias na recolha e tratamento de residuos numa légica de complementaridade.
Esta agdo passa por estudar possiveis sinergias e efeitos de escala entre entidades de gestdo de
residuos ao nivel da gestdo e valorizacdo de residuos, potenciando sinergias entre diferentes
redes de recolha e no tratamento destes. Podera ser equacionada a existéncia de sinergias entre
a rede de recolha seletiva porta-a-porta e por ecopontos, sempre que apds uma avaliagdo
especifica, tal se verifique viadvel. Todas as operacdes que integram o ciclo de gestdo de
residuos devem contribuir para a preservacdo dos recursos naturais (solo, agua,
biodiversidade e patrimonio natural). Neste sentido os sistemas de recolha e tratamento
devem promover a qualificagdo das suas infra-estruturas e a otimizagdo da sua gestdo através
da adog¢do de melhores processos e tecnologias de tratamento de residuos, visando o uso
sustentavel dos recursos naturais. Devem igualmente assegurar que a localizagdo de novas
instalacdes associadas a gestdo de residuos ndo ocorra em zonas de elevada importancia
ecologica e ndo interfira com as opgdes estratégicas delineadas nos instrumentos de gestdo

territorial em vigor.
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7.4.4.2.A uniformizacdo das regras de recolha e transporte para todos os operadores.
No sentido de tornar as operagdes de recolha, transporte e amostragem no pais mais
transparentes e eficientes, ¢ necessario legislar no sentido de criar regras de atividade
uniformes para todos os operadores, pertencentes ou ndo a um sistema integrado de gestdo de

residuos.

7.4.4.3.Criagdo de mecanismos de prevencdo de acidentes e minimizag¢do das consequéncias
no ambiente e saude humana, bem como a utilizacdo de combustiveis alternativos nas
frotas de transporte de residuos, utilizagdo de sistemas de otimizagdo de rotas, de modo
que a recolha de residuos se torne mais eficiente e com menores impactes ambientais

(emissdes atmosféricas).

7.4.4.4 Implementacdo da estratégia de recuperagdo dos passivos, nomeadamente aqueles
onde existe deposicao de residuos - e sua reabilitagdo. A elaboragdo de guias e normas
técnicas para a descontaminacdo de solos. Dado o impacte direto que a degradacao dos
solos tem na qualidade da dgua e na biodiversidade, este tipo de reabilitagdo deve ter em

conta a prote¢do dos recursos hidricos e a recuperagdo da biodiversidade.

7.4.4.5.Promoc¢ao da monitorizagdo e controlo dos locais pds encerramento.

Esta acdo visa incrementar a monitorizacdo e controlo dos locais de deposi¢cdo de residuos,
sejam urbanos e equiparados ou nao urbanos, estabelecendo-se programas de monitorizagao
que permitam avaliar um conjunto de temas ambientais relevantes, nomeadamente a
qualidade dos recursos hidricos superficiais e sub-superficiais, a producdo de biogés e
lixiviados e a existéncia de assentamentos.

Adicionalmente, para a concretizagdo da referida acdo deverdo ser considerados outros
aspetos, nomeadamente o estabelecimento da obrigatoriedade dos planos de gestdo dos
sistemas multimunicipais e intermunicipais preverem medidas de estabilizacdo dos aterros no
seu fim-de-vida (“aterro sustentaveis”), quando necessario, € de estimarem a quantidade de
materiais uteis que a longo prazo podem ser extraidos do aterro (mineragdo de aterros), o

estudo do potencial de mineragdo de lixeiras de Residuos Urbanos e equiparados encerradas e
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o fomento do aproveitamento dos materiais de escombreiras na recupera¢ao paisagistica de

pedreiras.

7.4.4.6.Promocao da formacao e qualificagdo dos Agentes.
as politicas comunitarias e nacionais sobre residuos aplicados nos ultimos anos traduziram-se
numa melhoria em termos ambientais. No entanto, importa reforgar as medidas
desenvolvidas, nomeadamente ao nivel da formagdo e qualificacdo do sector, promovendo a
“apeténcia” pelo residuo enquanto fonte de matérias-primas secundarias e energia.
A formagdo e qualificacao dos diversos agentes, sejam entidades publicas ou privadas, passa

por promover o salto qualitativo ao nivel ambiental, econdémico e social.

7.4.4.7.Criagao do Mercado Organizado de Residuos (MOR)
Introduzido pelo Decreto-Lei n.° 210/2009 de 3 de Setembro, trata-se de um instrumento
econdmico de indole voluntaria que visa facilitar e promover as trocas comerciais de diversos
tipos de residuos, bem como potenciar a sua valorizacao e reintroducao no circuito econdémico

com vista a diminuir a procura de matérias-primas e promover as simbioses industriais.

7.4.4.8.Constitui¢do de “eco parques” industriais
Parques e locais e onde os residuos, subprodutos e energia gerados possam ser utilizados
localmente por outras industrias nos seus processos, desde que garantido o respeito das

condi¢des ambientais e de saude humana.

7.4.5.Caracterizacido Global

Em termos gerais, salienta-se alguns dos principais fatores que afetam o sector da gestao de
residuos constru¢ao e Demolicao em Portugal:

a. Uma economia em timida recuperagdo, cujo sector da Constru¢do apresenta ainda
quebras de 4,5% apesar das projeccoes para 2015 preverem j4 uma evolucdo
ligeiramente positiva.

b. Diversos sectores econdomicos de enorme potencial de crescimento em termos de
residuos, nomeadamente a reabilitacdo de imodveis apresenta-se como uma

componente com tendéncia de crescimento.
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c. Forte influéncia do comportamento social perante os residuos - populagdo portuguesa
apresenta uma crescente preocupacgao ambiental e com a gestao dos residuos, pelo que
perspetiva-se um aumento global das diversas areas dos residuos.

d. A gestdo de residuos esta a sofrer uma mudanca de paradigma, no passado estava
associada ao fim de ciclo de vida, e tende para estar associada a uma economia
circular em que o residuo devera novamente ser incorporado no sistema econdémico.

e. Promocdo da gestdo e tratamento dos residuos no territério nacional - a legislacdo em
vigor define que os residuos produzidos em Portugal deverdao ser preferencialmente
tratados em territorio nacional.

f. Inovacdo tecnoldgica e técnicas na gestdo e tratamento de residuos — impulsionados
pelos requisitos legais.

g. Forte influéncia do enquadramento legal — exemplo Diretiva n.® 2008/98/CE refere
que os Estados-membros devem aplicar a hierarquia dos residuos (a eliminagdo devera
ser aplicada em ultimo recurso, quando todos os processos de valorizagdo, reciclagem

e reutilizagcdo ndo sdo viaveis).

7.5. Modelo de 5 For¢as de Porter

7.5.1.Anélise 5 Forcas de Porter

Usando o modelo das 5 Forcas de Porter poderemos determinar a atratibilidade do sector de
Gestao de Residuos de Construcdo e Demoli¢do, com especial foco no nicho de mercado a
que nos propomos: residuos de reabilitacdo urbana com acessos restritos. As 5 Forcas de
Porter incluem a ameaga de entrada de novos competidores, o poder de negociacdo dos
Fornecedores, o poder de negociagdo dos Clientes, ameaca de produtos substitutos e a
intensidade da rivalidade entre concorrentes. Historicamente, as empresas concentraram-se
em analisar empresas que se posicionem no seu mercado e com o qual concorrem
diretamente. Contudo, uma anélise mais abrangente podera rapidamente ajudar a identificar

potenciais concorrentes € clientes.
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Poder Negocial

dos Fornecedores

Poder Negocial

Novos Concorrentes

Figura 11 - Modelo das 5 Forgas de Porter aplicado a Fénix

7.5.1.1.Ameaca de entrada de novos competidores: Média

Uma vez que Fénix ird concentrar os seus esfor¢os num nicho de mercado especifico (obras
de reabilitacdo urbana com acessos condicionados) apresentando uma solug¢do inovadora, a
ameaca no curto prazo sera baixa uma vez que ndo existe ainda no mercado uma solugao
equiparada nomeadamente com a mesma rentabilidade econdmica para o cliente.

Deverd ser tido em conta que a médio prazo sera expectdvel que haja através de
“benchmarking” o risco de entrada de novos competidores com solu¢des equiparadas.
Contudo o facto de sermos os primeiros a apresentarmos esta solugdo e seguindo a logica
“First come, first served” e “First Mover Advantage”, o objectivo serd obtermos um avango
fundamental na curva de aprendizagem e conquistado uma quota de mercado apreciavel neste
nicho quando eventualmente surgir outro potencial concorrente. Aliado a esta situagao a Fénix
apresentara precos competitivos de modo a nao facilitar entrada de outros concorrentes neste
nicho, que de outra forma poder-se-iam sentir tentadas a entrar caso sejam aplicadas grandes
margens ao servigo prestado tornando desta forma um nicho muito apetecivel a potenciais
concorrentes. Optar-se-ai assim por uma abordagem de longo-médio prazo ao nivel do retorno
do investimento em oposi¢cdo a obten¢do do rapido retorno mas comprometendo o futuro do

negocio ao abrir as portas a entrada da concorréncia.
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Adicionalmente existe a necessidade de cumprir todas as condigdes exigidas a nivel legal,
quer no que toca a armazenamento de residuos, nomeadamente impermeabilizagdo de todas as
instalacdes, recolha de dguas para esgoto adequado, etc.

Para além destas condicionantes, um novo operador teria que obter diversos licenciamentos
para poder gerir os residuos, assim como estabelecer parcerias com os destinos finais
estratégicos. Estas dificuldades poderiam contudo ser superadas, caso a entrada seja por parte
de operador ja presente no mercado que opte por aumentar o seu leque de solugdes e entrar
neste nicho de mercado.

Futuramente, uma vez que a producgdo de residuos encontra-se diretamente relacionada com a
economia, ¢ perspetivavel que, quando a crise for superada, o mercado volte a crescer e como
tal podera proporcionar a entrada de novos operadores que procurem aproveitar as novas
oportunidades de crescimento de mercado.

Em suma, podemos considerar que numa fase inicial a ameag¢a de novos competidores seja
baixa, contudo a médio-longo prazo, esta situacdo tera tendéncia passara média, caso nao

sejam tomadas as medidas mencionadas acima.

7.5.1.2.Ameaca de produtos substitutos: Baixa
A ameaga do aparecimento de produtos substitutos para os servigos prestados pelos
operadores de residuos parece ser baixa, ndo existindo virtualmente substitutos nesta altura.
Contudo, politica de reducao de producdo de residuos da parte dos consumidores podera, em
ultima instancia, comprometer o crescimento do mercado, o qual serd compensado por

técnicas de maior reaproveitamento / quota do tratamento dos mesmos.

7.5.1.3.Poder de negociacio dos clientes: Médio
O poder dos clientes ¢ médio, uma vez que por um lado apresentamos uma solu¢ao inovadora
e, como vimos anteriormente, ndo existem neste momento alternativas competitivas para o
nicho a que nos propomos. Teremos contudo de ter em atengao que, de modo a conquistar a
massa critica necessaria, nomeadamente uma carteira de clientes inicial, ndo se devera ser
demasiado inflexivel em relagdo aos precos, apresentando precos o mais competitivos
possiveis, proporcionando solu¢des mais competitivas a clientes habituais ou que tenha um

projecto de dimensao assinalavel. Desta forma poder-se-a passar a imagem que o cliente terd
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algum poder de negociagdo e que ndo seremos um “mal necessario” mas uma solugdo para a
sua situacao.

Para além deste cenario terd de se acautelar que existirdo clientes, nomeadamente as
construtoras ou outros potenciais clientes com capacidade de investimento, que caso se
deparem com alguma inflexibilidade em termos negociais, poderao encarar este nicho como
um mercado apetecivel e altamente lucrativo, podendo eventualmente optar por integrar esta
solugdo na sua organiza¢do ou criarem um concorrente directo. Dever-se-a por isso exercer
alguma diplomacia para ndo acentuar este aspecto e permitir que os potenciais clientes

perspectivem em nds um parceiro.

7.5.1.4.Poder de negociacido dos fornecedores: Médio
Os fornecedores poderao ser divididos em trés grupos: destinos finais, fornecedores de
equipamentos e outros.
Os fornecedores de destinos finais sdo em nimero limitado, sendo que a concorréncia que
promovem entre si leva a que os precos praticados sejam competitivos. Apesar de nao haver
uma tradicdo de associativismo nesta area, assume-se que existe algum tipo de “cartelismo”
que leva a que haja precos minimos de mercado. Normalmente um operador do sector
costuma ter uma carteira de destinos chave que dificilmente sofre alteragdes.
As empresas deste sector necessitam necessariamente de equipamentos e sistemas
dimensionados de acordo com as suas necessidades. No caso da Fénix, face a especificidade
da nossa solucao inovadora, nomeadamente no que toca as viaturas, os fornecedores deste
tipo de equipamento terdo tendencialmente um poder médio/elevado no seio desta industria,
uma vez que apenas existem dois fornecedores na Europa.
O mercado de gestdo de residuos ¢ um negdcio caracterizado por ter mao-de-obra intensiva,
contudo face a elevado niimero de desempregados derivados a crise € uma vez que a mao-de-
obra necessaria sera essencialmente pouco diferenciada podemos considerar que o seu poder
negocial serd baixo. Os restantes fornecedores, dado serem muito indiferenciados e com

custos de mudanca baixos serdo de facil substituicdo, pelo que terdo um baixo poder negocial.
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7.5.1.5.Rivalidade entre as empresas do sector: Baixa
Empresas deste sector enfrentam um grau de competi¢ao baixa, sendo a Fénix um gestor de
nicho de mercado, podendo considerar-se um operador especialista, ndo terd, pelo menos no

curto prazo um competidor directo.

Em suma, a atratibilidade deste nicho de mercado ¢ alta desde que se salvaguarde a vantagem
de “First come, first served” e “First Mover Advantage”. Ou seja, uma vez que a solucdo
Fénix consiste numa vantagem tecnologica, sera expectavel que, através de benchmarking, a
médio-longo prazo surja concorréncia. E por isso essencial a antecipagdo e a criagio de uma
carteira de clientes sustentavel que garanta a viabilidade da empresa. Assim como o avango na
curva de aprendizagem deste nicho de mercado de modo a mantermos a um avango

estratégico face a eventual concorréncia.

Em resumo, as principais conclusdes da analise para cada uma da forgas de Porter:
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Caracterizagao das 5 Forgas de Porter
MEDIA

* Nicho de mercado especifico (obras de reabilitagdo urbana
Ameaca de
com acessos condicionados) com solugdo inovadora (inexisténcia
entrada de novos
solucdo equiparada).
competidores
* Possibilidade de a médio-longo prazo entrada de concorrentes

com solugdes semelhantes através de Benchmarking.

Ameaca de BAIXA

produtos ¢ Inexisténcia de produtos substitutos.
substitutos
MEDIO
* Solucdo inovadora sem alternativas competitivas para o
nicho a que nos propomos.
Poder Negocial dos * Promover politica de pregos competitiva e proporcionar a
Clientes clientes habituais ou que tenham projectos de dimensdo
assinalavel solugdes de valor mais competitivo de modo a
ndo levar a tentacdo de integrar a solug¢do na sua estrutura ou
“ajudar” a surgir concorréncia.
MEDIO
¢ Fornecedores dos equipamentos, nomeadamente das
viaturas pesadas, por serem poucos (apenas existem 2 na
Poder Negocial dos
Europa) terdo um maior poder negocial.
Fornecedores
¢ Restantes fornecedores de servigos nao qualificados
¢ Muitos fornecedores e diversificados
® Relevancia da qualidade/fiabilidade do servigo
BAIXA

Face ao posicionamento no nicho de mercado a que a
Rivalidade entre as

Fénix se propde, nesta fase ndo existe ainda qualquer tipo
empresas do sector
de rivalidade, uma vez que ndo existem no mercado

empresas que oferecam solucdes equivalentes.

Tabela 4 - Resumo da Caracterizagdo das For¢as de Porter aplicadas ao sector da Fénix
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7.6. Estimativa da Dimensdo do Mercado de Gestdo de Residuos de Reabilitagdo Urbana

7.6.1.Potencial do Mercado Imobiliario: porqué morar no Centro de Lisboa?

Segundo APEMIP/Casa Yes no inicio de 2011, “a procura potencial de arrendamento tem
vindo a crescer e atinge ja cerca de 20% ou mais das pesquisas nas principais areas
urbanas”’(Espagos&Casas—Jornal Expresso de 3 de Setembro de 2011). O mercado imobiliario
de Lisboa apresenta, nas ultimas décadas, uma forte caréncia habitacional, sobretudo ao nivel
dos fogos destinados ao arrendamento. Lisboa ¢ ainda um mercado que mostra grandes sinais
de satisfagdo pelos seus residentes, comprovado pelo estudo efetuado pela Marktest e
encomendado para o PLH-LX, que apresenta niveis de satisfacdo na ordem dos 73%.
(Marktest, 2009).

Os principais motivos invocados pelos inquiridos prendem-se com: a proximidade do

trabalho, o preco da habitacdo e as boas condi¢des de habitabilidade(ibid).

7.6.2.Dados e Indicadores

De modo a obter um retrato fidedigno do potencial de mercado recorreu-se aos Censos 2011

do Instituto Nacional de Estatistica com os seguintes resultados:

Edificios (N.°) por Localizagdo geografica (a data dos Censos 2011) e Epoca de
construgdo; Decenal
[Periodo de referéncia dos dados: 2011]

Edificios (N.°) por Localizagio geografica (a data dos Censos 2011) e Epoca de
construgdo; Decenal
[Periodo de referéncia dos dados: 2011]
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Figura 12 - Idade das Edifica¢des em Portugal (grafico da esquerda) e no Concelho de

Lisboa (graficos da direita).

Como podemos observar nos graficos acima obtidos pelos Censos 2011, a nivel nacional

cerca de 70% dos edificios sdo anteriores a 1991, no entanto esta situagao sofre um enorme
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agravamento quando nos remetemos ao Concelho de Lisboa onde 96% dos edificios se

encontram nestas condigdes.

Edificios (N.°) por Localizagdo geografica (a data dos Censos 2011), Epoca de
construgdo e Estado de conservagio; Decenal
[Periodo de referéncia dos dados: 2011 ; Epoca de construgio: Total]

Edificios (N.°) por Localizagio geografica (a data dos Censos 2011), Epoca de
construgdo e Estado de conservagio; Decenal

[Periodo de referéncia dos dados: 2011 ; Localizag3o geografica (3 data dos Censos 2011):

Portugal]
54% -
71% -
— 29 —3%
—27% \‘
43%

Sem necessidsde de reparacio 25194582 Sem necessidade de reparsgéo 28 408
Com necessidade de reparacio 965 782 Com necessidade de reparacio 228502

W Muito degradsdo 59 1585 M Muito degradado 1585

Figura 13 - Necessidade de reparacdo das Edificagdes em Portugal (grafico da esquerda) e

no Concelho de Lisboa (graficos da direita).

Edificios (N.°) por Localizagdo geografica (a data dos Censos 2011), Epoca de
construgdo e Estado de conservagao; Decenal
[Localizag3o geografica (2 data dos Censos 2011): Ajuda ; Epoca de construgio: Total]

52%1

45% J

Sem necessidsde de reparacio 1463
Com necessidsde de reparacdo 1277
B Muito degradado o7

Figura 14 - Necessidade de reparagdo das Edifica¢des nas zona historicas de Lisboa!
Nas figuras acima ¢ de notar que a nivel nacional 27% dos edificios existentes no pais

careciam de reparagdes, sendo que 2% se encontravam muito degradados. Reduzindo a escala

! Foram consideradas zonas historicas de Lisboa as existentes em 2011 de Ajuda, Alcantara, Anjos, Campolide,
Castelo, Coracdo de Jesus, Encarnacéo, Graca, Lapa, Madalena, Martires, Mercés, Pena, Penha de Franga,
Prazeres, Sacramento, St* Catarina, St* Engracia, St* Isabel, St* Justa, St* Maria de Belém, Santiago, St°
Condestavel, St° Estevdo, Santos-o-Velho, S. Cristovao e S. Lourengo, S. Jodo, S. José, S. Mamede, S. Miguel,
S. Nicolau, S. Paulo, S. Vicente de Fora, Sé e Socorro.
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ao Concelho de Lisboa verifica-se cerca de 43% tem necessidades de reparacdo sendo que
mais uma vez 3% encontravam-se em estado muito degradado. Esta tendéncia mantém-se nas
zonas histéricas de Lisboa, onde a antiguidade das suas edificagdes e os condicionalismos de

acesso tornam qualquer tipo de intervengdo um desafio de logistica.

Edificios (N.°) por Localizagdo geografica (a data dos Censos 2011), Epoca de . N — .
~( )P . ¢ao geog ~ ( e - ~ ). Ep v Edificios (N.°) por Localizagao geografica (a data dos Censos 2011), Epoca de
construgdo, Necessidade de reparagdo do edificio e Dimensdo da reparagio; = . e fici A - e
D construgao, Necessidade de reparagao do edificio e Dimensao da reparagao;
Decenal
aiutoiiesles e dt:i::r::;;z::ea&pc?;? ;:: s:;:::?:jo; otaliiccesshdalee [Periodo de referéncia dos dado§: 2011 ; Epoca de construgdo: Total ; Necessidade de
reparagio do edificio: Na cobertura)

7%~

(50%

T—a%

~—6%

‘7“”""719% 27% — o

Nenhumas 2374798 Nenhumas 26 113
Pequenss 77 21 Pequenas 14 097

W Médiss 259 608 W Médiss 7453
W Grandes 122 384 W Grandes 2897
W Muito grandes 70 229 W Muito grandes 1820

Figura 15 - Dimensao das intervengdes em Edificagdes com necessidade de reparagdo em

Portugal (grafico da esquerda) e no Concelho de Lisboa (graficos da direita).

Edificios (N.°) por Localizagdo geografica (a data dos Censos 2011), Epoca de
construgdo, Necessidade de reparagao do edificio e Dimensdo da reparagio;
Decenal

[Periodo de referéncia dos dados: 2011 ; Localizagdo geografica (2 data dos Censos 2011):
Ajuda ; Epoca de construgio: Total]

"48%

4%
6%
29% —
—13%
Nenhumas 1358
Pequenas 818
W Médiss 382
B Grandes 1589
W Muito grandes 120

Figura 16 - Dimensao das intervengdes em Edificagdes com necessidade de reparagdo nas
zonas historicas de Lisboa
Dos edificios que necessitavam de intervencdes, a nivel nacional 13% necessitavam de

intervengdes médias, grandes ou muito grandes ascendendo a um total de 492.321 edificios.
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Ja no Concelho de Lisboa a tendéncia ¢ superior ascendendo aos 24% num total de 12.286

edificios. Mais uma vez nas zonas historias esta tendéncia mantém-se.

Podemos assim concluir que parte significativa das edificagdes com necessidades de
remodelagdo (clientes-alvo) ficam em bairros histdricos com acessibilidades condicionadas, o
que ira restringir muito os meios pesados de gestdo de residuos, nomeadamente os veiculos

pesados normalmente utilizados.

7.6.3.Célculo de Quantidade residuos produzidos em obras de reabilitacdo urbana

De modo a poder determinar qual o potencial de mercado ¢ importante conseguir determinar o
potencial de potencial de produgdo de residuos na reabilitagdo urbana. Para este fim apenas
foi possivel encontrar um estudo que permitia estipular a quantidade de residuos produzidos,
sendo que todos os restantes estudos encontrados tinham a limitacdo de terem em conta
apenas construgdo nova. Para a determinacdo da producdo e residuos das obras de
remodelagdo urbana a unica referéncia existente foi a metodologia de Santos&Jalali. Este
método consiste em utilizar Indices de Residuos diferenciados por tipo de construgdo. O

calculo procede-se da seguinte forma:

Area Construcdo (m2) x Indice de Residuos (kg/m 2) = Producdo de RCD (kg)

Equacio 1 - Formula de Calculo do Indice de Produgéo de residuos segundo Santos&Jalali
Estes indices consistem na estimativa de valores para a producao e residuos de acordo com o

tipo de construgdo. A metodologia prevé os Indices de Residuos descritos na tabela seguinte:

Tipo de Construcio indice de Residuos (kg/m2)

Construcao Nova

Ampliacio & Remodelacio

Reconstrucao

Demolicao

Tabela 5 - indices de Residuos de acordo com o tipo de construgio
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Uma vez que a Reabilitagdo Urbana consistira essencialmente em operagdes de Reconstrugao,
ou seja, um misto de actividades de Demoligdo com Ampliagao & Remodelacao, para fins de
estimativa de valor de mercado sera considerado um indice de 400 kg/m2.

7.6.4. Valor estimado de Nicho de Mercado de Reabilitacdo Urbana

Para fins de calculo do valor estimado do nicho de mercado de reabilitagdo urbana
foram considerados os seguintes pressupostos:

Através dos dados do INE foram consideradas para as pequenas intervengdes uma area
média de 20 m3 (o equivalente a reabilitacdo de uma divisdo), para intervengdes médias
3 foi considerada uma area de 90 m2 (o equivalente a um apartamento médio de
tipologia T2), para intervengdes Grandes foi considerada uma drea de 720 m2 (o
equivalente a um edificio de apartamentos com 4 pisos e¢ 2 apartamentos por piso) e
para intervencdes muito grandes foi considerado 1440 m2 ( o equivalente a uma edificio
de 8 pisos com 2 apartamentos por piso).

Para chegarmos ao valor estimado de gestdo de residuos com o sistema Fénix, foi
considerado que cada Big-Bag de Residuos de Reabilitagdo pesard em média 1 tonelada
e que o custo unitario de cada Big-Bag (incluindo, carregamento, transporte e gestao de
residuos) seria de 50 €. Este valor unitario serd posteriormente justificado no ponto
seguinte.

Cruzando as areas estimadas com o indice de produgdo de Santos&Jalali e considerando

os custos unitarios de cada Big-Bag surge-nos a seguinte tabela:

Producao Total (Ton) Valor de Mercado Estimado (€)

Portugal 91 960 144 €4.598.007.200
Concelho de Lisboa 2305716 €£115.285.800

Zonas Historicas de Lisboa 135 208 €6.760.400

Tabela 6 - Resumo do Potencial do Mercado de Reabilitagao Urbana a nivel Nacional,

Concelho de Lisboa e Zonas Historicas de Lisboa (ver anexo 1).

Se considerarmos que em média com apenas uma viatura conseguiriamos recolher 16

Big-Bags diariamente, estaremos a falar de um volume de trabalho para cerca de 32
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anos, sO nas zonas historicas de Lisboa. Poderemos assim aferir que existe um enorme

potencial de mercado para o nicho a que nos propomos.

7.6.5.Anélise de Valores praticados no mercado

Foi feito um levantamento de 11 operadores de gestdo de residuos que laboram na area
de Lisboa e solicitada uma proposta de gestdo de residuos para uma obra particular para

um contentor de 6 m3 para a zona de Lisboa, os resultados deste levantamento

encontram-se no grafico abaixo:

€140 €140
€140
€112
S €84
C
[}
c
Q
Q
@ €56
€28
€0
Total (Transporte+ Gestao) €/contentor
M Operador1 M Operador2 M Operador 3 B Operador 4 M Operador 5
M Operador6 M Operador7 M Operador 8 [ Operador9 M Operador 10

B Operador 11 M Operador 12 B Operador 13 (contentor 4 m3) M Média

Figura 17 - Valores de mercado dos principais operadores de gestdo de residuos de

reabilitagdo urbana a operar em Lisboa.
Podemos assim atestar que a média de valores de mercado para contentores de 6 m3 para

obras particulares em Lisboa ¢ de 124 €/contentor, sendo que os valores mais baixos estdo nos

95 € do operador 3, sendo que o maximo ¢ de 140 € dos operadores 6 ¢ 12.
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Outro valor que merece destaque prende-se com o facto de o unico operador que apresenta
contentores de 4 m3 (contentores mais pequenos usados para obras com menos espago
disponivel) tem um valor de 110 €.

Em relagdo ao sistema de Big-Bags foi possivel verificar que ndo existem muitos operadores a
usar este sistema (prego por Big-Bag), contudo foi possivel obter o valor de 49,90€/ Big-Bag
de uma parceria existente entre um grande distribuidor de materiais de constru¢do com um
operador de residuos. De referir que apesar do sistema de Big-Bag ndo ser novidade em
gestao de residuos, os operadores que o utilizam ndo dispdem de viaturas que consigam
superar as condicionantes de acessos existentes sem recorrer a viatura ligeiras. Ou seja, apesar
do valor obtido ser um bom indicador do valor que os potenciais clientes estardo dispostos a
pagar (valor de mercado), hd que frisar que a solucdo ndo ¢ equivalente.

Apresentando a Fénix uma solugdo inovadora, ndo existe nesta fase razdo para termos um
preco demasiado competitivo uma vez que ndo existe concorréncia directa. Contudo, nao
deverd ser colocado um valor demasiado alto, sob pena de tornar este nicho demasiado
apetecivel e levar ao rapido surgimento de concorréncia directa com solucdes equivalentes e a
consequente guerra de precos.

Com base nesta analise de mercado o preco por Big-Bag serd mantido nos 50 €, desta forma

nao fugindo ao valor actualmente praticado.

7.6.6.Anélise Interna — Pontos Fortes e Fracos

7.6.6.1.Pontos Fortes

Equipa com 7 anos de experiéncia no mercado de gestdo de residuos, sendo que os ultimos 4
exclusivamente dedicados ao sector das construcdo civil. Este facto ird permitir ultrapassar o
“anonimato” inicial de qualquer empresa nova no sector através da rede de contactos pré-
existente. Desta forma, poder-se-a facilitar a curto prazo a massa critica de carteira de clientes
necessaria numa fase inicial.

A Fénix apresentard uma solucdo integrada e inovadora ao mercado nacional de gestdo de
residuos reabilitagdo urbana que, face aos seus condicionalismos de acessos, tem necessidade
de um transporte de residuos especialmente dimensionado que permita cargas até 12 toneladas
(em especial para o vulgo entulho) mas em que os acessos apenas permitem o acesso a

ligeiros (que transportam no maximo 1 tonelada). Estaremos assim a falar em poupangas para
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o cliente na ordem dos 60 a 80% em gestdo de residuos. Esta situag@o serd critica nas zonas
historicas, onde serd necessario efectuar o transporte de varias centenas, senao milhares de
toneladas o que ira sem duvida ter um peso substancial em qualquer obra de reabilitagao
urbana.

De modo a integrar/rentabilizar esta solucdo, a Fénix procurara criar uma sinergia através do
uso do mesmo meio para transportar em obras de dificeis acessos os materiais necessarios
para efectuar a obra em questdo, podendo-se assim conciliar a colocacdo de Big-Bags com os
materiais necessarios a obra. Para este efeito a Fénix procurara estabelecer parcerias
estratégicas com as principais referéncias de mercado de reabilitagdo, assim como com o0s
pequenos construtores que pretendam satisfazer esta necessidade.

De modo a alavancar as suas vendas nas pequenas reabilitagcdes efectuadas pelos particulares
e ja antecipando esta necessidade, a Fénix procurara estabelecer parcerias com as principais
cadeias de venda ao publico de produtos de bricolage (por exemplo: Bricomarché, Leroy
Merlin, Aki, Robillac, etc..). nomeadamente através da criacdo de produtos alargados,
permitindo a estes rentabilizarem os seus clientes, a semelhanca do que ja estdo a
implementar através do conceito “one stop shop”. A titulo de exemplo, um cliente do Leroy
Merlin poderia no mesmo local adquirir o material com que pretende fazer uma pequena
reabilitagdo doméstica e solicitar que lhe seja entregue o material de construgdo seleccionado
juntamente com o Big-Bag que posteriormente iria utilizar para colocar os residuos
resultantes da obra. Desta forma a Fénix serd& um parceiro que acrescentara valor ao
apresentarem uma solugdo altamente competitiva aos seus clientes que vivem em zonas de
dificil acesso.

Outras das forcas da organizagdo em questdo serd a gestdo de crédito dos clientes, sendo que
os prazos de pagamento praticados neste nicho de mercado funcionam numa base de pré-
pagamento ou pronto pagamento, evitando assim custos quer na obtengdo de crédito para
liquidar dividas do dia-a-dia, quer em tempo em contactar os clientes para que regularizem as
suas dividas, quer, em ultima instancia em custas de tribunais (infelizmente cada vez mais
comuns neste sector).

Aliada a esta situacdo a Fénix gozard da mais-valia da maioria dos fornecedores deste sector

praticar prazos de pagamento na ordem dos 30 a 60 dias.
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O facto de ser uma empresa nova que crescera do zero e de modo sustentado implicard que
terd numa fase inicial menores custos de estrutura, o que podera contribuir para uma maior

competitividade.

7.6.6.2.Pontos Fracos

O facto de ser uma empresa nova no mercado, € com um conceito inovador com certeza sera
um fator que ird pesar, pelo menos numa face inicial. Serd por essa razao essencial estabelecer
uma reputagdo de exceléncia de servigo desde o primeiro momento de modo a cada cliente
funcionar como “embaixador” que permita rapidamente estender a nossa carteira de clientes.

Uma vez que o capital inicial disponivel da nova empresa ¢ limitado a aquisicdo de
equipamentos terda de ser faseada. Esta limitagdo podera por em causa o nosso tempo de
resposta, caso surjam projectos de grande envergadura ou caso o n° de servicos solicitados
atinja um pico pontual. esta situacdo devera ser gerida cuidadosamente de modo a ndo colocar

em causa a imagem de servigo de exceléncia que a Fénix pretende passar para o mercado.
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8. Analise Competitiva — SWOT Qualificada

Analise Interna

Analise Externa

Pontos Fortes:

[ Capacidade de solugdo
integrada para o nicho a que
se propde;

M Equipa experiente com vasta
rede de contactos;

[ Prazos de pagamento curtos
(pré-pagamento, pronto
pagamento);

[ Custo inicial de estrutura

reduzido.

Pontos Fracos:

B Falta de referéncias
(histérico);

B Capacidade de resposta
relativamente baixa numa
fase inicial (aquisi¢do de
equipamentos tera de ser
faseada devido limitagdo do

capital inicial).

Oportunidades

M Implementagio de novas
tecnologias (melhoria
eficiéncia);

[ Solugdes de gestdo residuos

sem concorréncia (nicho de

mercado por explorar);

Expansao para outras

cidades, nomeadamente

capitais de distrito.

Desafios:
Ser desde o primeiro
momento uma empresa
MTD (Melhores Técnicas
Disponiveis) e como tal um
parceiro de referéncia no
sector da Reabilitacdo
Urbana;
Elaboragdo de solugdes
competitivas e inovadoras
para o nicho de mercado da

Reabilitagao Urbana.

Constrangimentos:

O Menor capacidade de
resposta inicial;

0 Carteira de clientes tera de

ser construida;

Ameacas
Eventual recessdo da
Economia (abrandamento da
reabilitagdo);
Prego dos combustiveis;
Alteragdes na legislacao;
Entrada de novos
concorrentes;
Incremento na restri¢do ao
Crédito;
Integragdo vertical
(Concorréncia direta pelos
destinos finais ou outros

players de maior dimensao).

Alertas

O Estar atento a
“benchmarking” de
potenciais competidores;

O Acompanhar de perto
eventuais alteragdes de
necessidades de clientes;

O Flexibilizar a Estrutura
Organizacional de modo a
responder eficazmente as

alteragdes legais

Perigos

¥ Reduzida capacidade de
investimento face a outros
operadores de maior
dimensao — Processos de
fusdo / integragdo verticais
no sector

J Perda de competitividade por

economia de escala

Tabela 7 - SWOT Qualificada da Fénix
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9. Objetivos do Plano
“Ao analisarmos os recursos e capacidades de uma empresa, ¢ importante compreender que as
competéncias essenciais distinguem uma empresa de forma competitiva e refletem a sua

personalidade” (Hitt, et al. 2005).

9.1. Andlise de objetivos estratégicos
A Fénix estruturou devidamente os seus objetivos de curto prazo e de longo prazo em torno da
sua declaragdo de Missdo (ver anexo 21). A Fénix esta dedicada a fornecer e entregar
resultados positivos da sua atividade aos seus clientes, fornecedores, colaboradores e
acionistas. Esta envolve ser eficiente nas operacdes de negdcio, nos procedimentos de
seguranca ¢ na actividade desenvolvida pela equipa dos colaboradores.

9.1.1.0bjetivos de curto prazo

Os objetivos de curto prazo incluem

I. Estabelecimento de pelo menos uma parceria com empresas de reabilitacao/construcao
de referéncia;

II. Estabelecimento de pelo menos uma parceria com uma das principais cadeias de
venda ao publico de produtos de bricolage (por exemplo: Bricomarché, Leroy Merlin,
Aki, Robillac, etc..).

II1. Certificagdo de Qualidade, Ambiente e Seguranga da actividade;

I'V. Completar o primeiro semestre de actividade (2015) com 1056 Big-Bags geridos;

V. Completar o primeiro ano de actividade (2015) com um 3168 Big-Bags geridos;

VI. Terminar o primeiro ano com um volume de negdcios médio mensal de 13.000€.

VII.Aquisicdo de uma segunda viatura no final do primeiro ano de modo a permitir um
crescimento sustentado.

9.1.2.0bjetivos de longo prazo

Os objetivos de longo prazo identificados pela gestdao da Fénix englobam-se num objetivo
maior de ser a melhor prestadora de servicos de gestao de residuos de reabilitacdo no mercado
portugués. Para atingir este objetivo, a Fénix delineou alguns objetivos secundarios:

* Desenvolvimento de novas solugdes, nomeadamente, para além da solucdo dos Big-
Bags, oferecer a solucao contentores de 4 m3, desta forma colmatando assim todas as

necessidades todo o tipo de obras cujos acessos estdo vedados a pesados.

* Atingir o payback do projecto em 3 anos;
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* Atingir no final do 3° anos 19.000 Big-Bags geridos (considerando um crescimento
médio anual de 133 % no 2° ano e 14 % no 3° ano) (ver anexo 2);

* Atingir no 3° ano de actividade 34.000 € de volume de negdcios mensalmente e 90.000
€ de resultado liquido;

* Atingir no 3° ano de actividade a capacidade maxima de operagdao: 704 Big-Bags
Geridos mensalmente.

* Expansdo do negocio, no final do 6° ano, para a area do Porto.

10. Estratégia de Desenvolvimento

10.1.Andlise Estratégica da Fénix
"O amanha sempre chega. E sempre diferente. E mesmo a empresa mais poderosa estara em
apuros se nao trabalhou para o futuro. Ser surpreendido com o que acontece ¢ um risco que,
mesmo a maior € mais rica empresa nao pode correr, € até mesmo a menor empresa escusa
fugir." (Drucker, 2011)
De modo a garantir os objectivos propostos para a Fénix, serdo implementadas as seguintes

de estratégias de desenvolvimento:

Estratégia de . Criagdo de solugdes inovadores através da aquisicdo de
viaturas pesadas que permitam ultrapassar as

Marketing: condicionantes de acesso as obras de reabilitagio, assim

Desenvolvimento do como adopcao do sistema de Big-Bags de modo a

flexibilizar o acondicionamento de residuos face as

Produto/Solucio restri¢des de espago.

Estratégia

Competitiva: . Apostar na oferta de solugoes para as necessidades
especificas do segmento da Reabilitacdo Urbana com

Foco em acessos condicionados

Diferenciacio

Tabela 6 - Definicao de estratégias da Fénix

A gestdo estratégica assenta na informagdo recolhida dos objetivos identificados pela

empresa:
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10.1.1.1.Estratégia por Desenvolvimento do Produto/Solucdo
Dimensionamento de solugdes especialmente desenvolvidas para o nicho de Reabilitagao
Urbana, nomeadamente através de uma gama de servigos de gestdo de residuos que permitam
reduzir os custos associados a este vertente face as solucdes existente no mercado.
Combinando a aquisi¢dao de uma frota de viaturas pesadas que permitam ultrapassar as
condicionantes de acesso as obras de reabilitacdo com a adopgao de um sistema de
acondicionamento de residuos flexivel e que possa ser utilizado em espagos reduzidos, a

Fénix podera oferecer uma solugdo tinica no mercado.

10.1.1.2.Estratégia Competitiva pelo Foco na Diferenciacao
Restringir a nossa atuacdo a obras cujos acessos apenas permitam a entrada de viaturas
ligeiras, desta forma teremos a vantagem competitiva em relagdo aos restantes intervenientes.
Apostar na oferta de solucdes para as necessidades especificas do segmento da Reabilitagao

Urbana.

10.1.2.0rganizacao

Nesta seccdo, serdo apresentadas as estratégias corporativas a serem implementadas na Fénix,
com base nos diversos fatores ambientais internos e externos que afetardo a organizagao,
utilizando como referéncia os diferentes tipos de estratégias documentadas — focando uma das

estratégias identificadas por Michael Porter: estratégias de foco (focus).

10.1.2.1.Identificacao da estratégia da Fénix

10.1.2.1.1.Estratégia Corporativa
Baseado na teoria de Michael Porter, uma vez que a Fénix propde-se a ser um agente no nicho
da Reabilitagdo Urbana com acessos condicionados através da apresentacdo de solugdes
inovadoras no mercado, a sua estratégia assentard no Foco na Diferenciagdo — impulsionando
o crescimento do negocio principalmente devido a auséncia de solu¢cdes no mercado e
capacidade de oferecer um produto/servicos integrados, com a finalidade de criar diferenciais
para o consumidor. A estratégia competitiva de foco significa escolher um alvo restrito, em
que a Fénix atende necessidades especificas de um determinado grupo, proporcionando desta

forma, algo considerado unico pelos seus clientes.
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10.1.2.1.2. Modelo de Venda
No ambito da tese considerou-se analisar o modelo de Vendas a aplicar na empresa. No
levantamento inicial de informagao para o plano de negocio, entendemos que nao existia uma
modelizacdo do processo de venda, pelo ficou definido que seriam definidas as tarefas e o
processo para identificarmos o modelo que melhor de adequava a empresa, a organizagao da

FV e de acordo com as especificidades do sector.

10.1.2.1.2.1. Alguns conceitos sobre Modelo de vendas
Existem diversos estudos sobre os comportamentos e fases da compra/venda que permite
modelizar os processos mais tipicos, de forma a obter melhor desempenho das Forgas de
Vendas. Para este trabalho procurou-se identificar o modelo mais “natural” a ser utilizado pela
FV da Fénix.
Adaptive Selling
Conceito de Venda Adaptada ¢ uma abordagem de venda distinta (Weitz, 1981), que tem sido
bem documentada na literatura. Desenvolvido no nivel conceptual por Weitz, tem sido
relacionada a outros processos e resultados positivos obtidos em vendas. A Venda Adaptada
tem sido definida como "a altera¢do dos comportamentos na venda durante a interagcdo com o
cliente, ou interagdes com os clientes, com base na informacdo percebida de acordo com a
natureza da situagdo especifica da venda" (Weitz, Sujan e Sujan, 1986). Esta modelo de venda
possibilita que os vendedores adaptem as mensagens para responder as necessidades
especificas e preferéncias dos clientes (Weitz, 1981).
A orientagdo para o cliente e a Proactividade comercial sdo fatores determinantes para
angariar os elevados niveis de captacdo necessarios mas também para garantir a permanente

satisfacao dos clientes.
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11. Definicao de Politicas de Implementacio (Marketing, Tecnologia, Organizacio e
Financeira)

11.1.Politicas de Marketing

11.1.1.Segmentag¢do

A Fénix tera como area de actuagao o nicho de mercado de reabilitacao. Este nicho podera

subdividir-se B2C, no caso dos particulares com as suas pequenas obras de reabilitagdo, neste

caso sera efetuada uma abordagem comercial especializada em torno das suas necessidades/
canal, mas também incluird B2B, como sera o caso de construtoras e empresas de reabilitagao
urbana ou ainda eventuais parceiros que servirdo de angariadores de clientes particulares.

Teremos assim de ter em conta na aplicacdo de uma estratégia de marketing segmentado,

onde se pretende reduzir o mercado ao sub-conjunto ou nicho de mercado a que nos

propomos os critérios de ambas as abordagens. Ao focarmos a nossa actividade num so
segmento estaremos a falar de uma estratégia concentrada, que no caso de B2C consistird nos
seguintes critérios de segmentagao:

« Critério demografico: populagcdo de ambos os sexos, maiores de idade;

« Critérios geograficos: populagdo residente nos bairros histdricos de Lisboa, ou outras zonas
dentro do concelho de Lisboa que tenha acessos condicionados e necessidades de obras de
reabilitagao.

« Critérios economicos: Todas as classes sociais.

« Critérios de comportamento face ao servigo: particulares ou empresas que pretendam
efectuar projectos de reabilitagdo urbana em zonas com acessos condicionados e sem
espago para o acondicionamento de residuos;

« Critérios de personalidade e estilo de vida: quaisquer particulares ou empresas que
pretendam investir em reabilitagdo urbana nas zonas historicas de Lisboa ou outras zonas
dentro do concelho de Lisboa com acessos condicionados, procurando desta vivenciar a
vida citadina aliada & modernidade da construcao civil actual;

« Critérios socioculturais: toda a populacao adulta que pretenda efectuar agdes de reabilitacao

urbana em zonas com acessos condicionados podera usufruir deste servigo.
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Para B2B termos de ter em conta os seguintes critérios:
« Caracteristicas da organizacao compradora:
A segmentagdo de Clientes na Fénix ¢ realizada com base no volume de faturacao :
a. Empresas (agrupados nos seguintes subsegmentos, como):
1. Grandes Empresas: faturagdao anual superior a 50 milhdes euros;
ii. Médias Empresas: faturagdo anual entre 1,1 milhdes de euros e 50
milhoes euros;

iii. Pequenas Empresas: fatura¢ao anual até 1 milhao de euros.

« Necessidades especificas do cliente: Gestdo de residuos de obras com acessos
condicionados, com especial enfades nos bairros histéricos.

*Aplicagdo do Produto / Servico: gestdo de residuos de reabilitacdo — categoria (CAE),
mercado final atendido e valor
de uso;
Critérios-chave: preco, fiabilidade do servigo, prazo de entrega, qualidade na gestdo
documental, reputacao do fornecedor;
*Estrutura da Unidade de Decisdo: Principais participantes: encarregados, orcamentistas,
directores de obra, responsaveis de qualidade ambiente e seguranca e gerentes.
*Importancia da compra: alta

Atitude em relagdo aos vendedores: favoravel;
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11.1.2.Posicionamento

O posicionamento da Fénix ¢ definido por duas vias: tanto pelo nicho de mercado a que se
propde apresentar solugdes, como pelas caracteristicas inovadoras do servigo prestado.
O objectivo geral ndo sera concorrer a obras (de reabilitacdo urbana ou ndo) cujos 0s acessos
permitem a utilizacdo de viaturas pesadas standard, mas sim oferecer uma solugdo
competitiva para as obras com acessos condicionados que apenas permitam o acesso viaturas
ligeiras e como tal facam com que a gestdo de residuos se torne proibitiva. Desta forma,
através da focalizagdo da oferta de servicos e dos seus clientes-alvo, a Fénix pretende
diferenciar-se dos restantes operadores de residuos a operar no mercado, oferencendo as
melhores solugdes para o nicho a que se propde.
A Fénix pretende desta forma posicionar-se como um operador de gestdo de residuos de
reabilitagdo urbana com acessos condicionados por exceléncia.

11.1.3.Politica da Marca

2k Nome

O nome escolhido para a empresa foi baseado na forca atribuida ao animal mitolégico que

caracteriza a nossa solucdo compacta mas de grande capacidade de carga, combinada com a
sua capacidade de renascer das cinzas, simbolizando tanto a capacidade de renascimento
associada a reabilitacdo, como a reciclagem dos residuos, como ainda a nossa capacidade de

reinventar ¢ inovar solucdes.

3k Elementos Fundamentais

No logotipo da Fénix a existéncia de cor, dindmica e aspecto “clean” que o fundo branco
proporcionam foram fundamentais. A nivel de tonalidades, as cores quentes foram adoptadas
de modo a projectar e reforcar a forga e a imagem da marca. A cor laranja em fundo branco
sera a palete da organiza¢do e uma constante em toda a sua comunicagdo. Esta cor reflecte

energia, a forca, o profissionalismo e a eficiéncia a que a organizagao se propoe.
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11.1.4.Politica de Servico

11.1.4.1. Conceito do Servigo
A solugdo Fénix serd um novo conceito em Portugal: um operador de gestdo de residuos,
focado nos projectos de reabilitagao urbana com acesso condicionados, onde todos os servigcos
sdo pensados e destinados a este segmento. Nao se trata de mais um operador, nem existe a
intencdo de expandir para outro nicho que ndo este (todos os outros sectores ja se encontram
saturados com oferta). A premissa deste plano de negdcio serd o de reduzir os custos de gestao
de residuos na ordem de 60 a 80 % aos seus clientes em todos os projectos que apenas
permitam o acesso a viaturas ligeiras ajudando desta forma os nossos clientes a rentabilizar os
seus projectos alavancar novas obras de reabilitacdo urbana, contribuindo desta forma para

um continuo rejuvenescimento da Metrépole.

11.1.4.2. Servigos Base

Sao os servigos oferecidos pela Fénix que marcam a diferencga, uma vez que ndo existem nesta
fase solucdes equiparadas. O servigo ¢ pensado e direccionado proporcionando uma oferta
mais ajustada e, consequentemente, mais benéfica para o cliente ao nivel de redugdo de custos
na sua gestao de residuos.

Definem-se por servigos base o fornecimento dos Big-Bags vazios, carregamento, transporte e
gestdo dos residuos proveniente dos projectos de reabilitagio urbana. O transporte sera
acompanhado por uma Guia de Acompanhamento de Residuos de Construgdo e Demoli¢ao
(GARCD).

Todos os dados recolhidos sdo objecto de registo informatico e posterior tratamento estatistico.
Estes dados servirdo de base para a elaboracao da factura de gestdo de residuos. Com a factura,
serdo apresentadas copias de todas as GARCD ou Certificado de Recep¢ao de Residuos de
Construg@o e Demolicdo como comprovativo da entrega dos residuos (cada guia sera carimbada

no local do destinatario pela entidade receptora do residuo).
11.1.4.3. Servigos Complementares

Os servicos complementares caracterizam-se por nao estarem incluidos na gestao de residuos

convencional.
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Entrega de materiais de construcdo a obras de dificil acesso, os clientes clientes poderao
usufruir de um servigo de entrega de materiais de construgdo. Este tipo de servico terd que ser

personalizado caso a caso dependo o orcamento do material em questao e quantidade.

11.1.5.Politica de Precos

Como ja foi mencionado no ponto 7.6.5, para estabelecer o prego a Fénix efectuou um
levantamento de pregos de mercado para apresentar valores equiparados ao existente no
mercado. O prego unitario de cada Big-Bag (custo do acondicionamento, entrega do mesmo,
posterior carregamento, transporte e gestdo de residuo) serd de 50 €.

O pagamento sera efectuado por uma de duas vias: ou débito bancario antecipado , ou seja,
ante de entregarmos os Big-Bags ou cliente efectuara uma transferéncia mediante o numero
de Big-Bags solicitado. Podera ainda pagar directamente no acto de entrega dos Big-Bags ao
motorista.

Os precos considerados neste plano de negécio consideram como ano inicial 2015 sem IVA

incluido. Prevé-se o agravamento dos mesmos em cerca de 2% ao ano.

11.1.6.Politica de Distribuicio

Para a localizagdo das instalagoes da Fénix foi seleccionado o concelho de Lisboa face
elementos ja constatados anteriormente, nomeadamente:

Tem das maiores taxas de reabilitagdo urbana em zonas historicas de Portugal;

A proximidade aos clientes e aos destinos finais ¢ fundamental na reducdo de custos,
nomeadamente de transporte de residuos.

No concelho de Lisboa, o local onde serd implementada a Fénix devera reunir as seguintes
condicdes:

* Armazém pronto a iniciar a actividade em regime de arrendamento;

* Cerca de 400 m2;

* Boas acessibilidades;

e Altura minima interior de 5 m para utilizacao de grua da viatura para carga e descarga;
» Espaco de entrada minimo para viaturas no armazém de 3 m de altura;

* Escritorio para 2 pessoas (1 administrativa e director);

« A semelhanca da empresa o espago devera ter um aspecto limpo com muita luz natural
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Ver anexo 3 para fotografias e localizacdo de armazém tipo.

A vantagem de alugar um espago permite que ndo flexibilizar os custos fixos e facilitar a
eventual relocalizagdo, por exemplo caso sejam necessarias instalacdes maiores ou outras com
condi¢des mais favoraveis seja pelas suas caracteristicas, seja pela sua localizagdo ou ainda

acessibilidades.

11.1.7.Politica de Comunicacdo

A aposta em comunica¢do ndo serd prioritdria uma vez que para os dois grupos de clientes
(particulares e empresas) os canais de comunicacao serdo ou através de angariagdes via
parceiros (nomeadamente cadeias de venda de materiais de constru¢do como por exemplo a
Leroy Merlin) ou site institucional, ou ainda através de marketing directo (no caso de B2B).
Como tal ndo estd previsto nesta fase uma investimento substancial em comunicagao.

O ponto fulcral na comunicagdo, em especial na fase inicial, serd a transmissdo do valor
acrescentado que a Fénix proporciona face as necessidades dos clientes alvo, nomeadamente
no que toca a caracteristicas inovadoras do servico que permitem a poupanca ao cliente nas

despesas de gestdo de residuos de reabilitagao.

11.1.7.1. Site Institucional
O objetivo maximo do site institucional serd a promog¢ao de uma ponte entre a organizagao e
os potenciais clientes, assegurando desta forma uma comunicagdo acessivel, interactiva e
directa. Este meio serd assim um primeiro cartdo de visita para a divulgac¢do da empresa e dos
seus servigos. O site tera informagdo sobre a empresa (Visdo, Missao, Contactos) para além

informara das condic¢des de acessibilidade minimas para podermos executar o servico.

11.2.Politicas Tecnologicas
De modo garantir o bom funcionamento da actividade, um dos elementos chave que terd de
ser tido em conta serdo as politicas tecnologicas. Sera nesta rubrica que serdo definidos temas
tdo fundamentais como a gestdo das instalagdes, satde e seguranca (espagos, caracteristicas e

indicadores de gestdo), saude e seguranga e por fim a gestdo dos equipamentos.
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11.2.1.Gestao de Instalacdes

As instalacdes da Fénix estardo divididas em duas areas: a Administrativa e a Operacional. A
primeira caracteriza-se por um espago de escritérios que verd comportar 2 pessoas: O
administrativo e Director/Comercial. A parte operacional sera o local onde serdo armazenados
os Big-Bags vazios, Big-Bags cheios e estacionamento das viaturas. Para além destas areas
havera 2 WC e uma mezanine. No total as instalagdes deverao ter cerca de 400 m2.

O horario das instalagdes sera:

08:30 - as 17:30

11.2.2.Satde e Seguranca

11.2.2.1.Avaliacao de Situagoes de Risco
De forma a assegurar o bem-estar dos funcionarios e prevenir acidentes face a eventuais
situagdes de perigo associadas a actividade e seguindo a Directiva Quadro 89/391/CEE, serdo

efetuados levantamentos regulares dos riscos profissionais dos funcionarios pela Fénix.

11.2.2.2.Limpeza das instalacdes
A limpeza das instalagdes serd assegurada por uma empresa de limpeza que procedera a

limpeza das instalagdes uma vez por semana.

11.2.2.3.Prevencao e Planos de Emergéncia
De modo a salvaguardar a seguranca dos funcionarios, a Fénix optara pela implementacao de
uma politica de prevencao, através da elaboragdao, implementacdo de planos de acdo e
procedimentos a executar em caso de emergéncia, nomeadamente planta de emergéncia, plano
de evacuagdo e sinalizagdes de emergéncia. Sera dado especial énfase a formacdo dos
funciondrios nesta area como parte da politica de prevengdo mencionada, estando previsto
todos os anos acgdes de formagao de emergéncia médica. Nao esquecendo a presenga prevista

na lei de uma mala de primeiros socorros.

11.2.2.4.Seguros
Para este projecto estdo previstos trés tipos de seguros:
* Seguro de responsabilidade civil ambiental — abrangendo eventuais acidentes ambientais

em Servigo;
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* Seguro de acidentes de trabalho aos trabalhadores;

* Seguro das viaturas pesadas e ligeiras.

11.2.3.Gestdo de Equipamentos

Face ao caracter inovador da nossa solu¢dao a aquisicdo dos equipamentos revela-se de
extrema importancia para este projecto.

Aquisicdo destas viaturas sera efectuada ao fornecedor tnico, que como j& foi mencionada
anteriormente se trata de uma vulnerabilidade deste projecto.

Para os restantes equipamentos, uma vez que existem diversos fornecedores, devera ser feita a
escolha apo6s a solicitacdo de pelo menos 3 orcamentos, decidindo através pelo que apresentar

melhor relagdo prego/qualidade.

11.3.Politicas Organizacionais
De modo a assegurar a dindmica da organizagdo sera essencial haver desde o primeiro
momento uma clara definicao de funcdes que serd entregue a cada colaborador, assegurando-
se que este compreende a totalidade dos seus deveres. Uma vez que as organizacdes sdo feitas
pelas pessoas devera ser investido algum tempo no recrutamento, formacao e integracdo do
funcionario na empresa. Estas 3 vertentes estardo sob a responsabilidade directa da Direcc¢ao.
O Soécio-Gerente estard a carga da Direcgdo geral da empresa, englobando a parte
comercial,marketing, financeira e de controlo de gestao.
O back-office ficara a carga de um administrativo.
A parte operacional serd assegurada por um motorista/responsavel de armazém.
Com a aquisi¢do da 2% viatura prevista no 2° ano, serd contratado mais um motorista.
Tanto a administrativa com os motoristas fardo 3 contratos de 1 ano a termo certo, ao fim dos
quais, caso se verifique que corresponderam as expectativas da organizacdo, passardo a
efectivos.
Relativamente a politicas de formagao, serdao identificados no inicio de fungdes e no inicio de
cada ano as necessidades de formagdo de cada funciondrio, estando prevista uma verba anual

para acgdes de formacao dos funcionarios.
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11.4.Politicas Financeiras
O financiamento da Fénix sera numa fase inicial assegurado com cerca de 35% de capital
proprio e 65% com passivo. Foi considera que para financiamento bancério sera aplicada uma
taxa de juro de 8%.
O investimento de capital social inicial serd assim de 160.000 €.
Prevé-se que no 2° ano serdo investidos mais 145.000 € na aquisi¢cdo de uma segunda viatura.
Nao estdo previstos nos 6 anos de projecto, distribuicdo de dividendos, desta forma pretende-
se dar prioridade a manuten¢do da empresa e criar a estabilidade necesséria para assegurar a
sua continuacdo. Sendo que estd previsto no final do 6° ano a expansao para o Porto através da
criacdo de um novo pdlo.
De modo a facilitar numa fase inicial o crescimento da empresa, e ao crescente niimero de
programas de apoio ao empreendedorismo, serd feita uma busca a eventuais incentivos que a
empresa possa beneficiar.
Tendo em conta que o grau de alavanca operacional tem tendéncia para diminuir ao longo do
projecto e sabendo que a margem de seguranca ao nivel do ponto critico subira, os factores de

risco do projecto ndo foram considerados elevados.
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12. Requisitos para Implementacio
Para o arranque da Fénix, serd necessaria a implementacao dos seguintes requisitos:
12.1.Instalagoes e processo de licenciamento
Relativamente aos requisitos das instalagdes e processos de licenciamento, a gestdo de inertes
cai no ambito do licenciamento em regime simplificado. Para este efeito serd solicitado um
pedido de licenciamento, uma declara¢do e autorizacdo prévia das instalagdes, efectuar o
registo do estabelecimento e pedir a licenga de funcionamento. Apds entrada na CCDR, e de
acordo com a alinea 52°, do DL n.° 178/2006, com a redagdo conferida pelo DL n.°® 73/2011,
serd cobrado o valor da taxa correspondente ao licenciamento de operacdes de gestdo de
residuos, que varia caso se trate de um procedimento de licenciamento em regime normal ou
simplificado. O pagamento desta taxa ¢ prévio a andlise do processo, de acordo com o

exposto no n.° 2, do artigo 60° do diploma atras referido. (CCDRLVT, 2012)

12.2.Seguranga Contra Incéndios em Edificios
Serdo cumpridos os tramites legais em vigor previstos no Decreto-Lei n.o 220/2008, de 12 de
Novembro e na Portaria n.o 1532/2008, de 29 de Dezembro, de acordo com as orientagoes
estabelecidas pela Autoridade Nacional de Protec¢do Civil (ANPC) previstas no Regime

Juridico da Seguranga Contra Incéndio em Edificios (SCIE).
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13. Avaliacao Financeira
A Fénix sera uma sociedade por quotas com um sdcio, situada no concelho de Lisboa, tendo
como o objecto social a gestao de residuos de reabilitagdo urbana.
A viabilidade de um projecto/empresa depende das andlises de indole financeira, em especial
quando se fala na captacdo de investidores. Como tal segue-se a andlise dos documentos
previsionais.
13.1.Investimento (ver anexo 10)
O plano de negocios contempla os seguintes investimentos:
Em equipamento de transporte foram contempladas no 1° ano uma viatura pesada com grua
no valor de 145.000 € e uma viatura ligeira para uso comercial no valor de 20.000€, no 2° ano
o considera-se a aquisi¢do de outra viatura pesada, desta forma expandindo o nosso potencial
de actividade.
Ao nivel de equipamento administrativo foram contempladas o necessario para equipar 2
escritorios para administrativa e o Director.
Foram ainda considerados 500 € para programas de computadores eventualmente necessarios.
13.2.Gastos Previsionais

13.2.1.Fornecimentos e Servicos Externos (anexo 7)

Para publicidade e propaganda foram considerados 200 € mensais para eventuais
oportunidades pontuais que surjam de divulgacdo, que via internet (banners) quer via
distribuicdo de panfletos entregues pelo comercial.

Na conservacao e reparagdo considerou-se 300 € mensais para eventuais pequenas reparagdes
que sejam necessarias quer nas viaturas que nas proprias instalagoes.

Nas rubricas de Ferramentas e utensilios de desgaste rdpido em conjunto com material de
escritdrio considerou-se cerca de 100 € mensais.

Para artigos de ofertas foram contabilizadas canetas e outros brindes de oferta a clientes
estratégicos.

Para 4gua e electricidade foram considerados 400€ mensais.

Em relagdo ao combustivel, no primeiro ano foram considerados 1500 € mensais para a
viatura ligeira e a viatura pesada. A partir do 2° ano foram contabilizados 2500 € mensais com

a aquisicdo da segunda viatura pesada.
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Nas deslocagdes de pessoal foram contabilizados 100 € para eventuais portagens e/ou
pagamento de estacionamento através da via verde.

Para rendas e alugueres foi considerado 2400 € mensais. No seguimento de uma consulta ao
mercado de arrendamento de espacos comerciais, foram encontrados diversos armazéns na
zona de Lisboa com os requisitos necessarios para a labora¢ao da Fénix. Como mencionado
anteriormente, no anexo 4 encontra-se o exemplo do armazém ideal para este projecto.

Para os varios seguros necessarios para esta actividade foram contabilizados 500 € mensais.
Na rubrica limpeza, Higiene e Conforto, foram considerados 150 € mensais para a contratagao
de uma empresa de limpeza que limparia as instalagdes semanalmente.

Em Outros Servigos, foi considerada os custos da aquisi¢do de Big-Bags e os custos de gestao
dos residuos (ver anexo 24). Também aqui foi contemplado a subida de custos tendo em conta
a faturagdo prevista, ou seja, quanto mais servi¢os proporcionalmente mais esta rubrica
subird. Sendo que teremos de ter em conta que a soma da aquisicdo do Big-Bag com o custo

de gestdo de residuos corresponderd a cerca de 11% da faturacgao.

13.2.2.Gastos com pessoal (anexo 8)

No primeiro ano considerou-se uma equipa de 3 elementos:

O primeiro seria o administrador com um vencimento de 2000 €, a administrativa teriam cada
um um salario 1000 €. No segundo ano seria recrutado mais um elemento operacional
também com um vencimento de 1000 €. Todos os salarios esta ligeiramente acima da média
actual praticada. O objectivo sera captar os melhores da sua 4rea para poder potenciar a
organizacao. Todos este elementos seriam a equipa Full-time.

Em parasitem seria recrutada uma técnica de seguranga, qualidade e ambiente de modo a

garantir a certificagdo nestas trés dreas como esta previsto nos objectivos do primeiro ano.

13.3.Rendimentos Previsionais
A Fénix ¢ um prestador de servigos, como tal os seus niveis de stock serdo zero.
O nicho de mercado de gestdo de residuos de reabilitagdo urbana € caracterizado por o seu
prazo médio de recebimentos de clientes ser zero (chegando mesmo a ser pré-pagamento). Em
termos dos prazos de pagamento a fornecedores, as condi¢cdes de pagamento sao de 60 dias

(ver anexo 5)
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A nivel de precgos unitdrios a Fénix cobrard aos seus clientes o custo unitario de 50 €/big-bag.
Este valor incluird a entrega do Big-Bag, posterior carregamento, transporte e gestdo de
residuos.

A Fénix prevé fechar o primeiro ano de actividade (2015) com 158.400€. Sendo que no 2°
contamos expandir a capacidade operacional com a aquisi¢cdo de mais uma viatura pesada e
com a expectativa de aumentar a nossa facturacdo em 133,3% ja no 2° ano para 369.595 €. A
partir do 3° ano, esperamos atingir o volume maximo de faturacdo de 422.410 €, sendo
expectavel que esta facturacdo se mantenha mais ou menos constante até ao final do projecto

(ver anexo 6).

13.4.Reservas de Tesouraria
Na elaboragao deste plano de negdcio foi considerado para reserva de seguranga de tesouraria
o valor anula de 5.000 €. Este valor foi considerado um valor razoavel caso surjam alguns
imprevistos quer ao nivel de recebimentos quer ao nivel de antecipagdo de pagamentos (ver

anexo 9).

13.5.Financiamento
Para o primeiro ano de actividade contabilizou-se uma necessidade de financiamento de
157.600€. Para a captagdo deste capital foi considerado um financiamento de 65% com
empréstimo bancdario, sendo os restantes 35% de capital proprio.
O investimento considerado prevé o valor de investimento que o plano considera no seu
primeiro ano, tendo ainda em conta o investimento em fundo de maneio necessario, assim
como 2% de margem de seguranga. Para o empréstimo em questdo foi considerada uma taxa

de juro de 8%, estando o reembolso previsto no prazo de 4 anos (ver anexo 11).

13.6.Demonstracdo de Resultados Previsional
No primeiro ano de laboracdo ¢ expectavel que a actividade tenha um resultado liquido
negativo um vez que a soma dos custos envolvidos ( nomeadamente FSE, custos com pessoal,
e custos financeiros) € superior ao volume de negdcios. Porém, a partir do segundo ano

(inclusive) todos os anos sdo positivos, sendo que ja é possivel verificar um resultado liquido
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positivo de 60.410 € no 2° ano, atingindo no 6° ano de actividade um resultado liquido de

131.095 €. (ver anexo 12).

13.7.Mapa de Cash Flows Operacionais

O cash flow de exploracdo (CFE) da Fénix revela-se positivo desde o primeiro ano de
actividade a empresa, ou seja, a soma das amortizacdes com o fundo de maneio necessario
nesse ano ¢ colmatada pelo resultado liquido previsional. Conclui-se assim que a Fénix tera
no seu primeiro ano um fluxo financeiro gerado pela actividade de exploragdo do projecto
positivo (14.371€).

Ao calcularmos o valor do cash flow global (CFG) subtraindo ao CFE os investimentos em
capital fixo, obtém-se para o primeiro ano o valor -154.129 €.

Ja no terceiro ano verifica-se uma inversao sendo que o CFG passa a ser positivo, terminado o
6° ano de actividade da Fénix com tanto o CFG como o CFE a atingirem os 129.136 € (ver

anexo 13)

13.8.Autonomia Financeira
A autonomia financeira € crescente ao longo do projecto. Ja no segundo ano de actividade ¢
possivel observar um réacio de 26%, sendo que no 6° ano atinge os 85% (ver anexo 16).
O récio em questdo compara os capitais proprios com os capitais alheios (passivo) tendo
como valor padrdo de 33,3%.Aferimos assim que o grau de solvabilidade da empresa vai
aumentando ao longo do projecto, sendo assim maior a sua capacidade de fazer face aos

compromissos financeiros de longo prazo.

13.9.VAL, TIR e Payback
A avaliagdo final do plano de negdcios proposto € positiva uma vez que tanto na perspectiva
do investidor como de projecto o valor da TIR ¢ sempre superior a taxa de actualizagdo
(96,99% e 71,02%, respectivamente) . O VAL serd assim superior a zero (Projecto: 796451;
Investidor: 701568). Podemos assim concluir que o Plano de Negdcio ¢ economicamente
vidvel, visto que o custo de oportunidade de negocio ¢ inferior a taxa taxa de rendibilidade

gerada.
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O payback deste projecto ¢ de 3 anos na perspectiva de projecto (e de 2 na perspectiva de
investidor), significando isto que no final do 3° ano de actividade o lucro liquido acumulado

ultrapassa ao valor do investimento inicial do projecto. (ver anexo 17).
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17. Anexos

Anexo 1: Solucdo Feénix

Frota Especialmente Dimensionada: as restri¢do nos acessos serdo superadas por uma frota
composta por uma nova geracdo de viaturas pesadas especialmente dimensionadas para

superar as restricdes de acessibilidade dos bairros historicos.

Figura 2 - Viatura pesada especialmente dimensionada para lidar com as restri¢des de acessos
dos bairros historicos.

Estas viaturas apesar dimensdes muito reduzidas para um pesado, mantém um capacidade de

carga na ordem das 12 toneladas, superando assim em 12 vezes a capacidade de carga das

solugdes concorrentes de viaturas ligeiras.

Flexibilizacdo do sistema de acondicionamento de
residuos: De modo a superar as restrigdes de espago para
a colocacdao de contentores serd necessario recorrer a um
sistema de maior flexibilidade, nomeadamente o uso de
big-bags que com as dimensdes 0,9x0,9x1,0m e com
capacidade de carga at¢ 1500 kg permite acondicionar

todo o tipo de residuos de RU em areas reduzidas ou

eventualmente dentro da propria residéncia.

Figura 3 - Exemplo de Big-Bag
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A solucio Fénix: combinando uma viatura pesada
adaptada as restricdes acesso dos bairros histéricos
acoplada com uma grua que permitira o facil
carregamento dos Big-Bags com residuos de
reabilitagdo urbana, obtemos uma solugdo que tera
uma capacidade de carga que ascendera as 12
toneladas de carga maxima e uma volumetria até 8
Big-Bags por frete sendo por isso um solugdo
inovadora e tUnica num nicho de mercado em

expansdo, com uma rentabilidade 400% superior a

qualquer solucdo concorrente no mercado.

Figura 4 - Representagdo da solugdo Fénix
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Anexo 2: Determinagdo do Potencial de mercado da Reabilitagcdo urbana em Portugal,

Concelho de Lisboa e Zonas Historicas de Lisboa.

Para fins de calculo assumiu-se que o peso médio de cada Big-Bag de residuos é de 1

tonelada.
Nacional
- < Indice de
(e}
_Tlpos de_ hPED - _Areas por producao de Producao Prc_ago Valor total de
intervenca Intervencde intervencao Reabilitacs Big-
o s (m2) eabilitacao total (ton) Bag (€) mercado
(kg/m2)
Pequenas 677 270 20 5418 160
Médias 299 608 90 10 785 888
Grandes 122 384 720 400 35246592 €50  €4.598.007.200
Muito 70 329 1440 40 509 504
Grandes
Concelho de Lisboa
. o Indice de
_Tlpos de~ L E ~ Areas por producdo de Producdo I?rego Valor total
intervenca Intervencoe . - - Big-Bag
o s intervencdo Reabilitacdo total (ton) €) de mercado
(kg/m2)
Pequenas 14097 20 112776
Médias 7499 90 269964
Grandes 2897 720 400 834336 €50  €115.285.800
Muito 1890 440 1088640
Grandes
Zonas Historicas de Lisboa
- Indice de
o Ve
_Tlpos de~ e - Areas por producao de Producado Preco Big- VL ]
intervenca Intervencoe . ~ L de
intervencao Reabilitacao total (ton) Bag (€)
o s mercado
(kg/m2)
Pequenas 818 20 6 544
Médias 382 90 13 752
Grandes 159 720 400 45 792 €50 €6.760.400
Muito 120 4440 69 120
Grandes
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Anexo 3: Estimativa de vendas para a solugdo Fénix

2015 2016 2017 2018 2019 2020

N° de servicos
(Total de Big- 3168 7392 8448 8448 8448 8448
Bags vendidos)

Valor unitario do

. €50 €50 €50 €50 €50 €50
servico

Faturacdo Anual | €158.400 €369.600 @ €422.400 @ €422.400 €422.400 €422.400

% evolucao de

= - 133% 14% 0% 0% 0%
faturacao anual

Custo de Gestao

(€/ton) €35

Custo unitario
de compra de €2
Big-Bag (€)

Custo total dos
Big- Bag
(Gestao €17.424 €40.656 €46.464 €46.464 €46.464 €46.464

acondicionamen
to)

Para efectuarmos este calculo foram assumidos os seguintes pressupostos:

2k O namero de fretes maximo diarios por viatura serdo 2, sendo que cada frete tem a
capacidade para 8 Big-Bags. Ou seja potencialmente cada viatura consegue gerir 16 Big-
Bags diariamente;

2k Assume-se que nos primeiros 6 meses a empresa apenas consiga, em média, 8 Big-Bags
por dia, sendo que no segundo semestre ja se considera que iremos fazer 16 Big-Bags
diarios (o maximo que a partida se consegue fazer por viatura);

2k O custo de cada Big-Bag (gestio + Big-Bag) tem 2 componentes: custo de gestdo (3,5 €/
ton) e custo de aquisicdo do Big-Bag (2€/Big-Bag - valor de venda de cada
saco).Considera-se que cada Big-Bag pesara em média cerca de 1 tonelada

2k Com aquisi¢io prevista da 2 viatura pesada no inicio do 2° ano, estima-se que esta viatura
comeca por fazer uma média de 8 Big-Bags didrios nos primeiros 6 meses, sendo que no
segundo semestre consegue fazer os 16 Big-Bags diarios. Ou seja, no primeiro Semestre
do 2° ano, ambas as viaturas ja fazem um total de 24 Big-Bags didrios. E no segundo
semestre do 2° ano ambas a fazem um total de 32 Big-Bags diariamente.Até ao final do

projecto ndo estdo previstas a aquisi¢do de mais viaturas.
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Anexo 4: Exemplo de futuras instalagoes da Fénix
“Excelente armazém com pé direito de 7m, 2 wc e 2 mezanines com 20m2 cada. Totalmente
remodelado, incluindo canalizacdes e eletricidade. Localizado junto a 24 Julho a chegar a

Alcantara. Existe bastante facilidade de estacionamento. A entrada ¢ feita por um portao

automatico.”

Atributos:

Condi¢ao: Usado
Area (m?): 400
Area bruta (m>?): 450”
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Anexo 5: Pressupostos Gerais da Andlise Financeira

Unidade monetéria | Euros|

1° Ano acividade | 2015

Prazo médio de Recebimento (dias) / (meses) 0 0,0

Prazo médio de Pagamento (dias) / (meses) 80 20

Prazo médio de Stockagem (dias) / (meses) 0 0,0

Taxa de VA - Vendas 6%

Taxa de VA - Prestac3o Servicos 6%

Taxa de VA - CMVMC 23%

Taxa de VA - FSE 23%

Taxa de VA - nvesimento 23%

Taxa de Seguranca Social - ensidade - orgdos sociais 20,30%

Taxa de Seguranca Social - enédade - colaboradores 23,75%

Taxa de Seguranca Social - pessoal - Orgdos sociais 9.30%

Taxa de Seguranca Social - pessoal - colaboradores 11,00%

Taxa media de IRS 15,00%

Taxa de IRC 25,00%

Taxa de Aplicagbes Financeiras Curto Prazo 0,70%

Taxa de juro de emprésimo Curo Prazo 8,00%

Taxa de juro de emprésimo ML Prazo 8,00%

Taxa de juro de acivos sem risco - Rf 3,00%  NOTA: Quando no se apiica Beta, colocar:
Prémio de risco de mercado - (Rm-Ri)* ou p° 10,00% - O prémio de risco (p°) adegquado 20 projecio
Beta empresas equivalenies 100,00% - Beta = 100%

Taxa de crescimento dos cash flows na perpetuidade 0,01 == R(Tx actualizagdo) = Rf + p°
* Rendimenio esperado de mercado
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Anexo 6: Volume de Negocios da andlise Financeira

Taxa de variagao dos pregos
PRESTAGOES DE SERVIGOS - MERCADO NACIONAL
Servigo A
Taxa de crescimento
Servigo B
Taxa de crescimento

Servigo C
Taxa de crescimento
Servigo D
Taxa de crescimenio
TOTAL

PRESTAGOES DE SERVIGOS - EXPORTAGOES

Servigo A

Taxa de crescimento
Servigo B

Taxa de crescimento
Servigo C

Taxa de crescimenio
Servigo D

Taxa de crescimento

TOTAL

TOTAL VENDAS - MERCADO NACIONAL
TOTAL VENDAS - EXPORTAGOES
TOTAL VENDAS

IVA VENDAS

TOTAL PRESTAGOES DE SERVIGOS - MERCADO NACIONAL
TOTAL PRESTAGOES DE SERVIGOS - EXPORTAGOES
TOTAL PRESTAGOES SERVIGOS

IVA PRESTAGOES DE SERVIGOS

TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS

2013

2013
158.400

158.400

2015

e o o o

158.400

158.400
9.504

158.400

2016
3,00%

2016
369.585
133,33%

0

2016

e o o o

369.595

369.595
2176

2017
3,00%
2017
422.410
14,29%

422.410

2017

e o o o

422.410

422.410
25.345

422.410

2018
3,00%
2018
422.410

422.410

2018

e o o o

422.410

422.410
25.345

422.410

2019
3,00%
2019
422.410

422.410

2019

e o o o

422.410

422.410
25.345

422.410

3,00%

422.410

422.410

e o o o

422.410

422.410
25.345

422.410
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Anexo 7: Fornecimentos e Servicos Externos da andlise Financeira

N° Meses
Taxa de crescimento
Tx IVA
Subconirafos 23%
Servicos especiaizados
Trabalhos especializados 23%
Publicidade e propaganda 23%
Vigildncia e seguranca 23%
Honorarios 23%
Comissdes 23%
Conservagio e reparacio 23%
Materiais
F e utensiios de desgaste rapido 23%
Livros e documentacdo tEcnica 23%
Material de escritorio 23%
Arfigos para oferta 23%
Energia e fuidos
Electricidade 23%
Combustiveis 23%
Agua %
D ces, estadas e
Deslocagdes e Estadas 23%
Transportes de pessoal 23%
Transportes de mercadorias 23%
Servigos diversos
Rendas e alugueres 23%
Comunicacs | S
Seguros
Royaltes 23%
Contencioso e notariado 23%
Despesas de representacio 23%
Limpeza, higiene e conforio 23%
i#0s servicos 23%
TOTAL FSE

FSE - Custos Fixos

FSE - Custos Variaveis

TOTAL FSE

IVA

FSE + IVA

CF
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

cv

Valor Mensal

300,00

50,00

50,00
100,00

200,00
1.500,00
200,00

100,00

2.400,00
100,00
500,00

150,00
1.452,00

2015

2.400,00

3.600,00

500,00

800,00
1.200,00

2.400,00

18.000,00
2.400,00

1.200,00

28.200,00
1.200,00
£.000,00

1.800,00
17.424,00
87.624,00

87.624.00

87.624.00

3.318,00

90.942,00

2.472,00

3.708,00

513,00

512,00
1.235,00

2.472,00

28.800,00
2.472,00

1.235,00

29.664,00
1.236,00
6.120,00

1.854,00
40.587,92
123.163,92

123.163,92

123.163,92

341754

126.581.46

2017
12
3,00%

254518

381924

535,54

535,54
127308

2.545,16

29.684,00
2.545,16

1.273,08

30.553,92
127308

6.365,40

1.909,62
46.281,63
131.324,61

131.324.61

131.324,61

3.520,07

134.844.68

262,54

393382

855,64

655,64
131,27

2622,54

30.553,92
2622,54

1311,27

31.470,54
131,27
6.556,36

1.985,9¢
47.670,08
135.264,35

135.264.35

135.264.35

3.625,67

138.890,02

2701,2

405183

875,31

675,31
1.350,61

2.701,22

31.470,34
2701,2

1.350,51

3241485
1.350,61
753,05

2.025,92
49.100,18
139.322.28

139.322.28

139.322.28

373444

143.056.72

278228

417339
595,58

695,56
1.391,13

278226

3241465
2782,26

1.391,13

33.387,08
1.391,13
6.955,64

2.085,69
50.573,19
143.501,95

143.501,95

143.501.95

384547

147.348,42
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Anexo 8: Gastos com pessoal da andlise Financeira

N° Meses
Incremento Anual (Vencimentos + Sub. Almogo)

ro de Pessoal
Adminisracdo / Direcgdo
Adminisraiiva Financeira
Comercial / Markesing
Producao / Operacional
Qualidade
Manutencio
Aprovisionamento
Invessgacdo & Desenvolvimento
QOutros

TOTAL

Remuneragao base mensal
Adminis¥ac3o / Direcgio
Administaiiva Financera
Comercial / Markesing
Produgso / Operacional
Qualidade
Manutencdo

Invessigacdo & Desenvolvimenio

Remuneragao base anual - TOTAL Colaboradores
Adminisrac3o / Direcc
Adminisraiva Financeira
Comercial / Markesing
Producdo / Operacional
Qualidade
Manutencio
Aprovisionamenio
Invessgac3o & Desenvolvimento
Cutros

TOTAL

2.000
1.000

28.000
14.000

7.000

14.000

63.000

2016
14
3,00%

2016

2.080
1.030

515

28.840
14.420

28.840

14
3,00%

217

2422
1.061

1.051

29.705
14.853

29.705

74.263

2.185
1.093

30.596

15.298

30.5%6

76.491

2.251
1126

1.126

31.514
15.757

31.514

78.786

14
3,00%

2.319
1.158

1.159

32.460

16.230

32.460
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Outros Gastos 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Seguranca Social
Orgos Sociais 20,30% 5684 5.855 6.030 6.211 6.397 6.589
Pessoal 23,75% 8.313 10.274 10.582 10.900 11.227 11.564
Seguros Acidentes de Trabalho 1% 630 721 743 765 788 811
Subsidio Alimentacdo 130,45 5.740 5.912 6.090 6.273 6.451 6.655
Comissdes & Prémios
Pessoal
Formacdo 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000
Qutros custos com pessoal
TOTAL OUTROS GASTOS 21.367 23.762 24.445 25.148 25373 26.619
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 84.367 95.862 98.708 101.639 104.658 107.768
QUADRO RESUMO 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Remuneracies
Orgos Sociais 28.000 28.840 29.705 30.5% 31.514 32.480
Pessoal 35.000 43.280 44558 45.895 47.271 43690
Encargos sobre remuneracies 13.997 16.129 16.613 17.111 17.624 18.153
Seguros Acidentes de Trabalho e doencas profissionais 630 721 743 765 788 811
Gastos de acgao social 5.740 5912 6.090 6.273 6.451 6.655
Qutros gastos com pessoal 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 84.367 95.862 98.708 101.639 104.658 107.768
Retengdes Colaboradores 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Geréncia / Administracio 9,30% 2804 2682 2783 2845 2931 3.019
Qutro Pessoal 11,00% 3.850 4759 4901 5.048 5.200 5.356
Retencao IRS Colaborador 15,00% 9.450 10.815 11.139 11.474 11.818 12.172
TOTAL Retengdes 15.904 18.25% 18.803 19.368 19.949 20.547

Anexo 9: Fundo de Maneio da andlise Financeira

Necessidades Fundo Maneio
Reserva Seguranca Tesourania 5.000 $.000 $.000 5.000 5.000 5.000
Clientes
Inventarios
Estado
TOTAL 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
Recursos Fundo Maneio
Fomecedores 15.157 21.087 22474 23.148 23.843 24.558
Estado 3.866 7.526 8.407 2.470 8534 8.600
TOTAL 19.023 28.623 30.882 31.618 32.376 33.158
Fundo Maneio Necessario -14.023 -23.623 -25.882 -26.618 -21.376 -28.158
Investimento em Fundo de Maneio -14.023 -9.600 -2.259 -136 -158 -181
* A considerar caso seja necessano
ESTADO 3.866 7.526 8.407 8.470 8.534 8.600
55 1.704,21 1.964,12 2.023,05 2.083,74 214525 2.210,64
IRS 787,50 901,25 928,29 956,14 $84,82 1.014,37
VA 1.374,00 4.660,79 545,13 542973 540254 5.374,53

82 0f 99



Tese de Mestrado: Oasis na Crise - Gestdo de Residuos de Reabilitacdo Urbana

Anexo 10: Investimentos da andlise Financeira

Investimento por ano

Propriedades de investimento

Temenos € recursos nalurais

Edificios e Oufras construcdes

Outras propriedades de invesimento

Total propriedades de investimento

Activos fixos tangiveis

Termenos e Recursos Natrais

Edificios e Outras Construgdes

Equipamento Basico

Equipamenio de Transporie

Equipamentio Administraivo

Equipamentos biologicos

Cutros acivos fixos tangiveis

Total Activos Fixos Tangiveis

Activos Intangiveis

Goodvaill

Projecios de desenvolvimento

Programas de computador

Qutros acfvos intangiveis

Total Activos Intangiveis

Total Investimento

IVA
Valores Acumulados
Propriedades de investimento
Terenos € recursos nalurais
Edificios e Outras construgdes
Qutras propricdades de invesimenio
Total propriedades de investimento
Activos fixos tangiveis
Temenos e Recursos Naturais
Edificios e Outras Construgdes
Equipamento Basico
Equipamento de Transporte
Equipamento Administraivo
Equipamentos biologicos
Qutros acivos fixos tangiveis
Total Activos Fixos Tangiveis
Activos Intangiveis
Goodvill
Projecios de desenvolvimento
Programas de computador
Qutros acfivos intangiveis
Total Activos Intangiveis
Total

165.000
3.000

168.000

2016 2017 2018 2019
145.000
145.500
145.500
1135
2016 2017 2018 2019
310.000 310.000 310.000 310.000
3.500 3.500 3.500 3.500
313.500 313.500 313.500 313.500
500 500 500 500
500 500 500 500

314.000 314.000 314.000 314.000

310.000
3.500

313.500

314.000
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Anexo 11: Financiamento da andlise Financeira

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Investimento 154.477 135.900 -2.259 -135 -758 -781
Margem de seguranca 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Necessidades de financiamento 157.600 138.600 -2.300 -300 -800 -300
Fontes de Financiamento 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Meios Libertos 349 132.562 163.918 158.723 142,916 128.355

Capital 56.000

Cutros instrumentos de capital

Empréssimos de Socios

Financiamento bancario € outras Inst. Crédito 104.000

Subsidios

TOTAL 160.349 132.562 163.918 158.723 142.916 128.355

N.° de anos reembolso 4
Taxa de juro associada 8,00%
2015

Capital em divida (inicio periodo) 104.000 104.000 78.000 52.000 26.000

Taxa de Juro &% 8% 8% 8% 8% 8%

Juro Anual 8.320 8.320 6.240 4.160 2.080

Reemboiso Anual [ 26.000 26.000 26.000 26.000

Imposto Selo (0,4%) 33 33 25 17 8

Servico da divida 8.353 34.353 32.265 30177 28.088

Valor em divida 104.000 78.000 52.000 26.000
N.° de anos reembolso
Taxa de juro associada 8,00%
2016

Capital em divida (inicio periodo) 8.320

Taxa de Juro 8% 8% 8% 8% 8%

Juro Anual

Reemboiso Anual

Imposto Selo (0,4%)

Servico da divida

Valor em divida
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Anexo 12: Demonstracdo de Resultados Provisional da analise Financeira

Vendas e servicos prestados
Subsidios & Exploracdo

Ganhos/perdas imputados de subsidiarias, associadas € empreendimentos conunios

Variagdo nos inventarios da producdo
Trabalhos para a propria ensdade
CMVMC
Fomecimento e servicos extemos
Gastos com o pessoal

Sdaxle de inveniaios (p Ges)
Imparidade de dividas a receber (perdasireversdes)
Provisdes (aumentos/reducdes)
Imparidade de ndo

Aumentos/reducdes de justo valor

Cutros rendimentos e ganhos

Qutros gasios € perdas

EBITDA (Resultado antes de depreciagdes, gastos de fi

G 3es de iac30 & amonizagio
s e

EBIT (Resultado Operacional)

Juros e rendimentos similares obsdos
Juros e gastos similares suportados
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS
Imposio sobre o rendimento do periodo
RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO

2015

158.400

87.624
84.367

-13.591
42167

-55.757

9.781
-65.539

-65.539

2016

369.595

123.164
95.862

150.569
78.542

12021

11.617
60.410

60.410

Anexo 13: Mapa de Cash-Flows da andlise Financeira

Meios Libertos do Projecto
Resultados Operacionais (EBIT) x (14RC)
Depreciagies e amorizages
Provisdes do exercicio

Investim./Desinvest. em Fundo Maneio
Fundo de Maneio

CASH FLOW de Exploragao

Investim./Desinvest. em Capital Fixo
Capital Fixo

Free cash-flow

CASH FLOW acumulado

-41.818
42.167

14.023

14371

-168.500

I -154.129'
=

154129

54.020
78.542

132.562

9.600

142.162

-145.500

-3.338

-157.466

85.377
78.542

163.918

2.259

166.177

166.177

8.7110

2017

422.410

131.325
$8.708

192.317
78.542

113.835

6.265
108.427
25.825
82.603

2018

80.348
78.375

158.723

73%

159.460

159.460

168.170

422.410

135.264
101.639

185.506
78.375

107.131
1.781
4477

104.736

26.184
78.552

2019

105.541
36.375

142.916

758

143.674

143.674

311.344

422.410

139.322
104.658

178.429
36.375

142.054
2674
2.088

142.640

35.660

106.980

422.410

143.502
107.768

171.139

171.139
3.654

174.793
43.698
131.095

128.355

781

129.136

129.136

440.980
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Anexo 14: Plano Financeiro da analise Financeira

2016 2017 2018 2019 2020

ORIGENS DE FUNDOS
Meios Libertos Brutos -13.591 150.569 192.377 185.506 178.428 171.139
Capital Social (entrada de fundos) 55.000
Cutros instrumentos de capital
Emprésimos Obsdos 104.000
Desinvest. em Capital Fixo
Desinvest. em FMN 14.023 9.600 2.259 736 758 781
Proveitos Financeiros 857 1.781 2674 3.654

Total das Origens 160.432 160.169 195.493 183.024 181.862 175.574
APLICAGOES DE FUNDOS

Inv. Capital Fixo 168.500 145.500
Inv Fundo de Maneio
Imposto sobre os Lucros 25.825 26.184 35.660
Pagamento de Dividendos
Reembolso de Emprésimos 26.000 25.000 26.000 26.000
Encargos Financeiros 9.781 11.617 6.265 4477 2,088

Total das Aplicagoes 178.281 183.117 32.265 56.001 54.272 35.660
Saldo de Tesouraria Anual -17.848 -22.948 163.228 132.022 127.590 139.914
Saldo de Tesouraria Acumulado -17.848 -40.797 122.430 254453 382.042 521.956
Aplicagdes / Empréstimo Curto Prazo -17.849 -40.797 122.430 254453 382.042 521.956

Soma Controlo
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Anexo 15: Balanco Provisional da andlise Financeira

2015 2016 2017 2018 2019 2020
ACTIVO
Activo Nao Corrente 126.333 193.292 114750 36.375
Acivos fixos tangiveis 126.000 193.125 114.750 36.375
Propriedades de invesmento
Acfivos Intangiveis 333 187
Invesimentos fnanceros
Activo corrente 5.000 5.000 127.430 259.453 387.042 526.956
Inventarios
Clientes
Estado e Outros Entes Publicos
Outras contas a receber
Diferimentos
Caixa e depositos bancarios 5.000 5.000 127.430 250453 387.042 526.956
TOTAL ACTIVO 131.333 198.292 242.180 295.828 387.042 526.956
CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 56.000 56.000 56.000 56.000 56.000 56.000
Acgbes (quotas proprias)
Qutros instrumentos de capital proprio
Reservas -65.539 -5.128 77.474 156.026 263.006
Excedentes de revalonizacio
Outras variagdes no capital proprio
Resultado liquido do periodo -65.539 60.410 82.603 78.552 105.980 131.085
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 9539 50.871 133.474 212.026 319.006 450.101
PASSIVO
Passivo nao corrente 104.000 78.000 52.000 26.000
Provisdes
Financiamenios obidos 104.000 78.000 52.000 26.000
Cutras Contas a pagar
Passivo corrente 36.872 69.420 56.706 57.802 68.036 76.836
Fornecedores 15.157 21.087 22474 23.148 23.843 24.558
Estado e Outros Entes Publicos 3.866 7.526 34232 34654 44 194 52.258
Financiamentos Obados 17.849 40.797
Cutras contas a pagar
TOTAL PASSIVO 140.872 147 420 103.706 83.802 68.036 76.856
TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS 131.333 198.292 242180 295.328 387.042 526.956
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Anexo 16: Principais Indicadores

INDICADORES ECONOMICOS 2015 2016 217 2018 2019 2020
Taxa de Crescimento do Negocio 133% 14% 0% 0% 0%
Rentabilidade Liquida sobre o rédiio 41% 16% 20% 15% 25% 31%
INDICADORES ECONOMICOS - FINANCEIROS 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Retumn On Investment (ROI) -50% 0% A% 2% 28% 25%
Rendibiidade do Acivo 42% 6% 47% 6% 37% 3%
Rotaco do Acivo 121% 186% 174% 143% 109% 0%
Rendibiidade dos Capitais Proprios (ROE) 687% 119% 62% 3% 4% 2%
INDICADORES FINANCEIROS 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Autonomia Financeira 7% 2% 55% 2% 82% 85%
Solvabilidade Total 93% 135% 223% 353% 569% 636%
Cobertura dos encargos financeiros -570% 620% 1817% 2565% 6802% =DNV/0!
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Liquidez Corrente 0,14 0,07 2,25 449 569 6,85
Liquidez Reduzida 0,14 0,07 2,25 449 569 6,85
INDICADORES DE RISCO NEGOCIO 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Margem Bruta 70.776 245.431 291.085 287.145 283.088 278.908
Grau de Alavanca Operacional -127% 342% 256% 268% 199% 163%
Grau de Alavanca Financeira 85% 119% 105% 102% 100% 8%
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Anexo 17: Avaliagdo do Projecto/Empresa

Na perspectiva do Investidor

Free Cash Flow do Equity
Taxa de juro de aciivos sem nisco
Prémio de risco de mercado
Taxa de Acualizagdo

Factor actuaizagio

Fluxos Actualizados

Valor Actual Liquido (VAL)

Taxa Interna de Rentibilidade

Pay Back period

Na perspectiva do Projecto

Free Cash Flow to Firm

WACC
Factor de actuializagio

Fluxos actualizados

Valor Actual Liquido (VAL)

Taxa Interna de Rentibilidade

Pay Back period

Calculo do WACC
Passivo Remunerado
Canial Préor

TOTAL

% Passivo remunerado
% Capital Proprio

Custo
Custo Financiamento

Custo fnanciamento com efeito fiscal

Custo Capital
Custo ponderado

2015 2016
-59.910 -40.955
3,00% 3,09%
10,00% 10,00%
13,30% 13,40%
1 1,134
-59.910 -36.116
-59.910 -96.026
701.568
ENOM! ZNUM!
96,99%
2 Anos
2015 2016
154129 -3.338
541% 8,13%
1 1,081
154129 -3.087
154129 -157.216
796.451
ENOM! ENOM!
71.02%
3 Anos
2015 2016 2017
121.849 118.757 52.000
£.539 50.871 133.474
112.311 169,689 185.474
108,49% 70,02% 28,04%
-8,45% 29,98% 71,96%
8,00% 8,00% 8,00%
6,00% 6,00% 6,00%
13,00% 13,09% 13,18%
0,054054847 8,13% 11,17%

133.912

3,18%
10,00%
13,50%

1,287

104.042

8.017

217

166.177

11,17%
1,202

138.248

-18.968

2018
26.000
212.026
238.026
10,82%
89,08%

8,00%
6,00%
13,28%
12,48%

129.283
3,28%
10,00%
13,61%
1,462
88.416

96.433

159.460

12,48%
1,352

117.937

35%

319.006
319.006

0,00%
100,00%

8,00%
6,00%
13,38%
13,38%

115.586

3,38%
10,00%
13,71%

1,663

69.515

165.948

143.674

13,38%
1,533

93.725

192.694

450.101
450.101

0,00%
100,00%

8,00%
6,00%
13,48%
13,48%

129.136
3,48%
10,00%
13,83%
1,893
68.231

234.179

%%

129.136

13,48%
1,740

74.236

1.007.909
3,58%
10,00%
13,94%
2,1%
467.389

701.568

97%

1.045.2712

13,48%
1,974

529.522

796.451

71%
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Anexo 18: Incentivos associados ao investimento em imoveis previstos no ambito da atividade

de reabilitagdao urbana estabelecidos no Estatuto de Beneficios Ficais (EBF)

IMI

IMT

IVA

Artigo 45° do
EBF

Artigo 71° do
EBF

Artigo 45° do
EBF

Artigo 71° do
EBF

Verba 2.23 da
Lista | anexa
ao CIVA

Isencéo de IMI por um periodo de dois anos, a contar do ano,
inclusive, da emisséo da respectiva licenca camararia (de utilizagao),
para os prédios urbanos objeto de reabilitagcao(*)

Isencéo de IMI por um periodo de cinco anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusao da reabilitacao de prédios urbanos, podendo
ser renovada por um periodo adicional de cinco anos (**)(***)

Isencéo de IMT nas aquisicdes de prédios urbanos destinados a
reabilitacdo urbana, desde que, no prazo de dois anos a contar da
data de aquisicéo, o adquirente inicie as respectivas obras(*)

Isencéo do IMT nas aquisi¢coes de prédio urbano ou da fragdo
autébnoma destinado exclusivamente a habitacéo propria e
permanente, na primeira transmiss@o onerosa do prédio reabilitado,
guando localizado em area de reabilitagdo urbana(**)(***)

Sujeicéo a taxa reduzida (6%) das empreitadas que tenham por
objeto a reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em iméveis ou em espacos publicos
localizados em &reas de reabilitacdo urbana (areas criticas de
recuperacédo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengao das
sociedades de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos
legais, ou no &mbito de operacbes de requalificacéo e reabilitacéo
do reconhecido interesse publico nacional
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Tributagédo a taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as
menos-valias resultantes da alienacao de unidades de participacao
em FIl que operem de acordo com a legislagdo nacional, desde que
se constituam entre 1 de Janeiro de 2008 e 31 de Dezembro de
2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imbveis

Artigo 71° do sujeitos a acdes de reabilitacdo em area de reabilitagdo urbana,

EBF obtidas (i) por residentes fora do &mbito de uma atividade comercial,

industrial ou agricola que nao optem pelo seu englobamento ou (ii)
por ndo residentes (**)

IRS

Deducéo a coleta até ao limite de € 500, de 30% dos encargos
suportados pelo proprietério relacionados com a reabilitagcdo(**)

. 0
IRC Artigo 71 Isencdo de IRC para os rendimentos de qualquer natureza obtidos

do EBF pelos Fll acima referidos(**).

Os rendimentos respeitantes a unidades de participagéo dos FlI
acima referidos (i) sdo, em regra, sujeitos a retencéo na fonte a taxa
Artigo 71° de 10% (a titulo definitivo se obtidos por residentes fora do ambito
de uma atividade comercial, industrial ou agricola que nao optem
do EBF pelo seu englobamento ou por néo residentes) e (ii) os seus titulares
tém direito a deduzir 50% dos rendimentos relativos a dividendos,
quando englobem os rendimentos que Ihes sejam distribuidos (**)

IRS/IRC

(*) Entende-se por reabilitacdo o processo de transformag¢do do solo urbanizado,
compreendendo a execugdo de obras de construgdo, reconstrugdo, alteragdo, ampliagao,
demolicao e conservacao de edificios, tal como definidos no Regime Juridico da Urbanizagao
e da Edificacdo, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras
de urbanizacdo, que visem a recuperacdo de zonas historicas e de areas criticas de
recuperagdo e reconversdo urbanistica, certificada pelo Instituto da Habitacdo e da
Reabilitagdo Urbana ou pela cdmara municipal, consoante o caso.

Depende de reconhecimento pela cadmara municipal da area de situacdo dos prédios, apds a
conclusdo das obras, e na sequéncia da certificagdo referida no paragrafo anterior. A cdmara

municipal comunica, no prazo de 30 dias, o reconhecimento do direito a isenc¢ao ao servigo de
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finangas competente que deve promover, no prazo de 15 dias, a anula¢do das liquidacdes de

IMI, se for o ocaso.

(**) Sao apenas aplicaveis aos imoveis objeto de reabilitagdo iniciada apos 1 de Janeiro de
2008 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020. S3ao abrangidas por estes
incentivos as a¢des de reabilitacdo que tenham por objeto imoéveis que preencham, pelo
menos, uma das seguintes condi¢des (i) sejam prédios urbanos arrendados passiveis de
atualizagdo de faseada das rendas nos termos dos artigos 27° e seguintes d NRAU ou (ii)

sejam prédios localizados em areas de reabilitagdo urbana.

(***)Depende da comprovagao do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitagao pela camara
municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagao
urbana para a area da localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis,

antes e apoOs as obras.

92 0of 99



Tese de Mestrado: Oasis na Crise - Gestdo de Residuos de Reabilitacdo Urbana

Anexo 19: Principais documentos legislativos nacionais e comunitarios relacionados com a

gestado de residuos.

Tipo de

Assunto

Documento nacional Documento

legislacao

Transversal

Regional

Operacoes de

gestao

Regime geral de
gestdo dos residuos
LER

M ercado
Organizagao de
Residuos
Transporte interno
Movimento
transfronteiri¢o
Gestdo de residuos

na R.A. dos Acores

Licenciamento

Aterros

Incineragdao e

coincineragao

CIRVER

Comunitario
Decreto-lei n° Diretiva 12/2006/CE
178/2006
Portaria n® 209/2004  Decisao 2000/532/CE

o

Decreto-lei n

210/2009

Portaria n® 335/97

Decreto-lein®45/2008 Regulamento
1013/2006

Decreto legislativo n°

20/2007/A

Decreto legislativo n°

10/2008/A

Portaria n® 1023/2006

o

Decreto-lei n
183/2009
Decreto-lei n° 85/2005

Decreto-lei n° 3/2004
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Anexo 20: Planos estratégicos sectoriais para residuos

Residuos

Sectoriais

Planos de gestao

Residuos
Urbanos e
equiparados

Residuos

Industriais

Residuos
Hospitalares

PERSU (1997)
ENRUBDA (003)
PIRSUE (2006)
PERSU II (2007)
Estratégia CDR (2009)

PPRU (2009)

PESGRI (2001)
PNAPRI (2000)

PESGRI (2001)

PERH (1999)

Plano Estratégico de Residuos So6lidos Urbanos
Estratégia Nacional para Redugdo dos RU
Plano de intervencao para RSU

Estratégia para os combustiveis derivados de
Residuos

Programa de Prevengdo de Residuos Urbanos

Plano estratégico de gestdo de Residuos Industriais
Plano Nacional de Prevencdo de Residuos
Industriais
Plano estratégico de Gestdo dos Residuos
Industriais

Plano Estratégico de Residuos Hospitalares
Projecto de Plano Estratégico de Residuos
Hospitalares 2011-2016
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Anexo 21: Fénix: Empresa, Visdo, Missdo e Valores

A empresa — Fénix

A Fénix - Gestdo de Residuos de Reabilitagdo Urbana, Lda, sera uma empresa vocacionada
para o nicho de mercado da Reabilitagdo Urbana em zonas de dificeis acessos, procurando
responder aos seus desafios especificos, permitindo assim ao cliente uma poupanga na ordem

dos 60 a 80% em custos de gestdo de residuos.

Visao

“A visdo de uma empresa determina a orientacdo da empresa para o futuro de forma a
salvaguardar os interesses dos seus Stakeholder's. A visdo incorpora a realidade atual e as
condi¢des futuras expectaveis para criar um cendrio ideal dentro de um prazo
relevante.” (Cook & Hunsaker, 2001).

A visdo da Fénix ¢ ser uma empresa de referéncia no nicho de gestdo de residuos de
reabilitagdo urbana, reconhecida a pela exceléncia dos seus servigos, superando as expetativas

dos seus clientes, colaboradores, parceiros, investidores e comunidade em geral.

Missao

“A missdo devera descrever propdsito fundamental de uma empresa. Uma declaragdo de
missdo ¢ uma declaracdo escrita do proposito pelo qual a toda a actividade da empresa sera
iniciada, avaliada e refinada.” (Demir et al., 2006).

A declaragdo de missdo ¢ parte integral da organizagdo, pois envolve os seus objetivos e
estratégias numa ideia realista que a empresa quer atingir.(ibid)

A missdo da Fénix ¢ assegurar de uma forma regular, continua e eficiente, a gestao de
residuos de reabilitagdo urbana, nomeadamente, carregamento, transporte, gestao dos residuos
dos seus clientes e parceiros. Maximizando assim, a criagdo de valor dos capitais investidos,
tendo sempre como linhas orientadoras, o respeito pelo ser humano, a seguranca, a qualidade
e o desenvolvimento sustentavel.

Promover solugdes de gestdo de residuos sustentaveis, através de tecnologia, talento e
agilidade, maximizando o valor para os nossos clientes, acionistas e sociedade em geral.

Valores
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A Fénix no desenvolvimento da sua atividade promove os seguintes valores:

. Honestidade, espirito criativo e inovador

. Paixao pelo nosso projeto empresarial

. Ambicao e rigor em fazer bem a primeira

. Determinagao e transparéncia na nossa oferta
. Respeito pelos clientes e parceiros

Anexo 22: Hierarquia dos Residuos

Reciclagem

Gistros tipos de
valorizagao

Anexo 23: PIB- Taxa de variagdo em cadeia semestral (grdfico da esquerda), Evolugdo do

PIB e das componentes da despesa (grdfico da direita).

+ PIB - Taxa de variacdo em cadeia + Evolucdo do PIB e das componentes
semestral | Em percentagem da despesa | indice 2008=100
5 140
a2 130
0,0 120
13 10
-1 100
Z%;% 90
& 80
22;(55) 70
-4, =~ + T T
s d s8R dsE P2 a o = o~ a =
5= e E 22 =g 8 8 g b= 2 2 3
R RRRRRLRRIRKRKRK I 2
e PorUZA Area do euro - e [} e (01514110 P30 FBCF Exportagdes
Fontes: INE, Banco Central Europeu e Banco de Portugal. Fontes: INE e Banco de Portugal.
Nota: (p) - projetado. Nota: (p) - projetado.
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Anexo 23: Projec¢oes do Banco de Portugal 2014

* Projecdes do Banco de Portugal para 2014 | Taxa de variagdo anual,

em percentagem, salvo indicacdo em contrario

Pesos BE outubro 2014 BE junho 2014
2013 2013 2014" 2013 2014%
Produto Interno Bruto 100,0 -14 09 -1.4 11
Consumo privado 64,7 -1.4 19 -1,7 14
Consumo publico 19,0 -1.9 -07 -1.8 -02
Formagdo bruta de capital fixo 151 -6,3 16 -6,6 08
Procura interna 99,0 23 19 -2,6 14
Exportagdes 39,3 6,4 37 6,1 38
Importagées 383 36 64 28 46
Contributo para o crescimento do PIB (em p.p.)
Procura interna 24 1,9 -26 14
Exportagdes 24 15 23 15
Importac¢ées -1.3 -25 -11 -18
Balanca corrente e de capital (% PIB) 23 22 26 28
Balanca de bens e servicos (% PIB) 2,1 16 157 20
indice harmonizado de precos no consumidor 04 00 04 02

Fonte: Banco de Portugal.

Notas: (p) - projetado. Os valores anuais apresentados referem-se as taxas de variagao médias anuais. Para cada agregado apresenta-se

a projecao correspondente ao valor mais provavel condicional ao conjunto de hipdteses consideradas.

Anexo 24: Previsoes da EuroConstruct, Evolugdo da produgdo da Constru¢do em Portugal,

2013-2016.

2015 (p)

2016 (p)

2013 (e) pAIE ()
Portugal -16.5% -3.0%

2.0%

3.0%

(e) estimativa (p) previsao
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Anexo 25: Dados do INE relativos ao 2° trimestre de 2014, Edificios e fogos licenciados -

Variagdo Homdloga Trimestral (2° trimestre 2014)
sEdificios - Reabiltagio » Edificios - Construgdes novas Fogos CN Habitago

% wEdificios licenciados - Total

220,0

170,0

120,0

70,0
20,0 -. L
- . = ‘—

-30,0
Alentejo  Algarve Agores Madeira

-80,0
Norte Centro Lisboa

Portugal

Anexo 26: Piramide Etaria de Portugal 2001-2011

Piramide etaria, Portugal, 2001 e 2011
B Mulheres

Homens

idade

0,60 0,80 1,00

0,20 0,00 0,20 0,40 2
02011 2001

0,40

1,00 0,80 0,60
(em percentagem da populagdo total)
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Anexo 27: Esperanga Média de vida a nascen¢a em Portugal de 1999-2001 a 2009-2011

Esperanca média de vida a nascenca (anos), Portugal, 1999-2001 a 2009-2011
anos
85,0 -
83,0 -
81,0 -
79,0 -
77,0 -
75,0 -
73,0 -
71,0 -
69,0 -
67,0 -
65,0

1999-2001
2000-2002
2001-2003
2002-2004
2003-2005
2004-2006
2005-2007
2006-2008
2007-2009
2008-2010
2009-2011

Homens === Mulheres
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