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SUMARIO

O setor da construgdo tem sido amplamente afetado pela dificil conjuntura que se tem
vivido em Portugal nos dltimos anos. A Pereira, Costa & Gameiros, Lda, uma entidade
deste setor, depara-se agora com a necessidade de alterar a sua estratégia, de modo a
sobreviver as dificuldades impostas pela situacdo econdmico-social com que nos
deparamos. Assim, o objetivo deste projeto € proceder a uma andlise interna e de
mercado com vista a desenvolver um plano de expansao a médio-longo prazo que lhe
permita um crescimento continuo e sustentado, procurando, deste modo, responder as
necessidades resultantes de uma economia seriamente debilitada e adaptando os
servicos da empresa aos parametros de procura do mercado. Neste sentido, o plano de
negocios aqui desenvolvido focar-se-4 na diversificacdo da atividade da empresa,
nomeadamente, a curto prazo, centralizando as suas atividades na area da consultoria
imobilidria, tais como, dire¢do/gestio de obra, angariacio de fornecedores ou
prestadores qualificados, selecdo de materiais, entre outros. E num panorama a longo
prazo, através de uma componente conexa a manutengdo, restauro e reabilitacdo de
edificios em avancado estado de degradacdo, tendo em vista fazer face a crescente

procura apresentada no mercado de arrendamento.
Palavras-Chave: Reajustamento Estratégico, Constru¢do, Plano de Expansao, Plano de

Negocios

Classificacao J.E.L.: D20, L26, N64
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ABSTRACT

The building setor has been highly affected by the difficult economic situation that has
been felt in Portugal in recent years. Pereira, Costa & Gameiros, Lda, an entity
operating in this setor, is now confronted with the need to change its strategy in order
to overcome the difficulties that it has been facing. Further to this, the main goal of this
project is to proceed with an internal and market research analysis and to develop a
medium-long term expansion plan that supports a continuous and sustainable growth
for this company. Which, at a short term, will set it’s foundations on the provision of
services related to construction consulting, namely by managing construction sites,
selecting qualified suppliers and personal, as well as the best materials and equipment.
On a long-term basis, the company’s activity shall also include the rehabilitation of

buildings for rental and sale purposes.

Key-words: Strategic Readjustment, Construction, Expansion Plan, Business-Plan

J.E.L. classification: D20, L26, N64
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SUMARIO EXECUTIVO

A Pereira, Costa & Gameiros, L.da é uma entidade a operar no ramo da construcdo e
mediacdo imobilidria hd mais de 30 anos. O presente plano de negdcios pretende
revitalizar a atividade desta entidade de modo a ter sucesso num contexto econémico
fragilizado e em que a procura pela aquisicio de habitacdo prépria reduziu

drasticamente.

Assim e tendo em conta a reducdo da procura pela habitacdo prdpria, este projeto
foca-se na construcdo/renovacdo de imdveis para habitacdo que serdo posteriormente
disponibilizados para arrendamento e na prestacdio de servicos de consultoria

imobiliaria.

O primeiro terd como publico-alvo aqueles que ainda ndo procederam/nem pretendem
proceder a compra de habitacdo propria enquanto que o segundo terd como publico-alvo
aqueles que ja tendo a sua habitagdo necessitem de acompanhamento na renovacdo da
mesma, nomeadamente, de pessoal especializado que os aconselhe neste processo. Face

ao exposto, estima-se um mercado potencial de cerca de 360.000 clientes.

O projeto de consultoria imobilidria serd o que requererd mais ocupag¢do dos recursos
humanos, ja que se pretende que na atividade de constru¢ao/manutencdo de edificios

para arrendamento e/ou venda se recorra a empreiteiros.

Nio obstante, espera-se que, no curto prazo, nio seja necessario um aumento destes
recursos — que atualmente sdo 2 gerentes/ administradores que também t€m como
funcdo a execugdo dos projetos, uma comercial que serd responsdvel pela promocao dos
iméveis e do projeto de consultoria imobilidria e uma escriturdria que trata da

administracao financeira e contabilistica.

Estima-se que a partir de 2019 serd necessario recorrer a contratacdo de mais um

funciondrio para apoiar na execugdo dos projetos de consultoria imobilidria.

IX
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N

Ao nivel da construcdo, recorrendo-se a subcontratacdo de pessoal, serd apenas de
estimar a necessidade de subcontratar — esporadicamente — profissionais que procedam

a promocgao imobilidria de alguns dos seus investimentos.

Em termos financeiros, o projeto de consultoria necessita de recursos reduzidos, cerca
de € 15.000, os quais tém em vista fazer face a fundo de maneio necessario as despesas
gerais da atividade e gastos com pessoal. Este investimento serd integralmente coberto

por capitais proprios.

Quanto ao projeto de constru¢do para arrendamento/venda o nivel de investimento ja
serd significativo. Assim, o investimento no primeiro ano rondard os € 3.510.000 e
estima-se que seja coberto da seguinte forma (i) € 2.300.000 por ativos incorporados
pela entidade, (ii) € 500.000 capital préprio disponibilizado e (iii) € 710.000 obtencao

de um financiamento bancario.

Espera-se que ambos os negdcios apresentem resultados positivos logo no inicio da sua
atividade. Nao obstante, o negdcio da construcdo para arrendamento/venda apresenta
um periodo maximo de recuperagdo do investimento de 5 anos enquanto que 0 negdcio

da consultoria o investimento é recuperado logo no primeiro ano de atividade.

O projeto de consultoria imobilidria apresenta um investimento reduzido, e € uma 6tima
oportunidade para ultrapassar as dificuldades sentidas pelo setor da constru¢do nos
ultimos anos. O projeto da construgdo para arrendamento e venda deverd ser um projeto
com sucesso, uma vez que, se estima que aquando da sua iniciacdo o clima de
instabilidade ja ndo seja tdo acentuado, havendo jia um aumento da procura por
habitagdo propria e porque faz face a uma lacuna de mercado que € a falta de oferta de

habitagdes para arrendamento.

Para o sucesso do projeto serd crucial efetuar uma campanha de marketing tendo em
face a divulgacdo da prestacdo de servicos de consultoria imobilidria e ainda uma forte
presenca na internet e redes sociais que permitam um contacto mais proximos com 0s

eventuais clientes.
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1. INTRODUCAO

O presente projeto surge na sequéncia de um contexto econémico dificil e prolongado, o qual

tem deixado em situacdo bastante instavel diversas entidades do setor da construgao.

De facto, e conforme se comprovard de seguida, foram muitas as entidades que tiveram de
encerrar face a este contexto e muitas outras t€m sobrevivido apenas pela diversificagdo dos
seus produtos ou através da expansao para novos mercados.

E nesta sequéncia, que se vem apresentar uma proposta de diversificacdo de negécio, para
uma empresa estabelecida neste ramo de atividade e cujo volume de negdcios reduziu
drasticamente nos anos mais recentes — em 2013 o seu volume de vendas rondou os 400 mil
euros, bastante inferior ao 1 milhao verificado em 2011, apenas dois anos antes, e ainda mais

significativo comparativamente com os mais de 3 milhdes registados em 2006.

Espera-se assim que esta tese - que serd do tipo projeto, seja uma mais-valia para a entidade a
que se destina, bem como, para as restantes entidades deste setor que também pretendam

diversificar a sua atividade.

1.1 Descricao da empresa/atividade

A constru¢do era uma atividade que vinha jid a ser exercida hd largos anos por quatro
empresarios, que acabaram por unir esfor¢cos constituindo a Pereira, Costa & Gameiros, Lda
(doravante “P.C. Gameiros”), em dezembro de 1979. Esta sociedade foi sediada na Marinha
Grande (distrito de Leiria), cidade que tinha a essa data um grande potencial de crescimento

impulsionado pela industria vidreira e de moldes.

Estes indicadores, assim como, o ficil acesso ao crédito a habitacdo, que se veio a verificar,
potenciaram a procura de edificios para habitacdo o qual permitiu que a P.C. Gameiros se
estabelecesse e prosseguisse com sucesso a atividade de constru¢do e mediacdo imobilidria —
Cdédigos de Actividade Econémica: 41200 — Construcdo de edificios (residenciais e nao

residenciais) e 68100 — Compra e venda de bens imobilidrios.
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1.2. Passado e Presente

Quando foi constituida, em dezembro de 1979, a sociedade tinha apenas quatro funcionarios —
os socios gerentes, e tencionava focar-se na constru¢do de edificios para habitacdo e pequeno

comércio.

Neste ambito iniciou a constru¢do do seu primeiro projeto, em 1980 (um prédio para
habitacdo com oito apartamentos e trés lojas), no qual veio posteriormente a estabelecer o seu
escritério - aquando dessa constru¢do contava ja com sete funcionérios (incluindo os sécios-

gerentes).

Ao longo dos anos 80 e 90 foi crescendo, tendo, o seu melhor ano, em termos de volume de
vendas, sido atingido ja em 2006. A esta data (e conforme analisaremos mais concretamente
de seguida) a empresa tinha ja alcancado um nimero de trabalhadores que ascendia a 17 (3
administradores — agora menos um que aquando da constitui¢do; 3 escriturdrios/funciondrios

de escritério e 11 serventes/pedreiros) e um volume de negdcios de quase 3 milhdes e meio.

Este volume de negécios foi atingido aquando do desenvolvimento da “Urbanizagcdao Pinhal
Mar”, na Nazaré, esta Urbanizacdo foi desenvolvida num espaco de cerca de 11.000 m* e

englobou a constituicao de 112 lotes com destino a habitacao e pequeno comércio.

Pouco depois, e em consequéncia da alta rotatividade dos seus funcionarios, a P.C. Gameiros
decidiu, em 2007, efetuar a sua atividade com recurso a empreiteiros. Assim passou a focar-se

principalmente na gestdo das suas obras e no servico de venda.

Note-se ainda que, até 2009, toda a sua atividade tinha sido desenvolvida na regido de Leiria,
no entanto, com o acentuar da crise econdmica e também dado o elevado nimero de
concorrentes a atuar no seu mercado alvo, a entidade decidiu prosseguir a sua atividade em
Coimbra, onde executou a construcdo de uma moradia individual e dois prédios para

habitagdo (i.e. 20 apartamentos).

Desde entdo, e tendo-se deparado com condi¢des de financiamento cada vez menos
favoraveis, por um lado, e com uma diminui¢do significativa da procura por outro, a entidade

ndo tinha procedido a iniciacdo de mais nenhum projeto.
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Ja no decorrer do presente ano, a P.C. Gameiros efetuou um investimento de cerca de
€ 200.000 na aquisicdo de um prédio cujas infraestruturas se encontram ja efetuadas muito
embora seja necessdrio proceder a execu¢do de acabamentos, tais como, pavimentagao,

instalacdo de cozinhas, entre outros.

Este prédio contém 12 apartamentos e trés pequenas lojas de comércio, sendo a intencdo da

P.C. Gameiros proceder a venda e arrendamento dos mesmos.

A P.C. Gameiros acredita que o investimento efetuado serd facilmente rentabilizado, ja que, o
investimento total lhe permitird vender os apartamentos em questdo a um preco inferior a
média local e o edificio se encontra muito bem localizado - no centro da cidade da Marinha
Grande perto de servicos de comércio, parques verdes, biblioteca municipal, entre outros

(vide mapa de localizacdo no Anexo 1).

1.3. Identificacdo da problematica

Conforme acima exposto a drdua conjuntura econdmica tem ‘“‘abalado” a atividade desta

entidade, sendo crucial o desenvolvimento de um alternativa fidvel para a sua prossecucao.

E neste sentido que se pretende desenvolver um plano de negécios que permita a esta entidade

crescer de uma forma sustentada.

Neste ambito em primeiro lugar proceder-se-4 a uma andlise interna e de mercado, e
posteriormente ao desenvolvimento do plano que lhe permita ultrapassar as dificuldades
resultantes de um contexto econdémico dificil, adaptando os servicos da empresa aos

parametros de procura do mercado.

Assim, a curto prazo pretende-se a expansdo do negdcio para o ramo da consultoria
imobilidria, prestando assim servigos de direcao/gestdo de obra, angariacdo de fornecedores

ou prestadores qualificados, selecdo de materiais, entre outros.
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E a longo prazo, optar-se-4, por um lado, pela continuagdo da prossecucdo da atividade de
constru¢do de raiz e por outro, pela manutengdo, restauro e reabilitacdo de edificios em
avangado estado de degradacdo. Em ambas as situagdes, a P.C. Gameiros terd a disposi¢cao
uma parte dos edificios para venda e outra para arrendamento, tendo em vista fazer face a

crescente procura apresentada no mercado de arrendamento.

2. ANALISE DA ENVOLVENTE

2.1. Analise do Setor

Importa proceder a caraterizacdo do setor da construcdo civil para que seja efetuada uma

analise critica aos dados atuais da atividade da P.C. Gameiros.

2.1.1. Estrutura Empresarial

Em Portugal este setor é constituido maioritariamente por microempresas. De facto, de acordo
com os dados relativos a anélise setorial das sociedades nao financeiras, efetuada pelo Banco
de Portugal (2012), em 2010, as microempresas representavam, neste sector, mais de 80% do

total, sendo que as grandes empresas ndo chegavam a atingir 1%.

Nao obstante, em termos de volume de negdcios, 0 montante respeitante as microempresas
representa apenas cerca de 18% do total, enquanto que as grandes empresas, apresentam um
volume de negdcios que ultrapassa os 35% do total (conforme dados que se juntam no quadro
infra — dados quanto a estrutura dos varios setores de atividade econdmica podem ser

consultados no Anexo 2).
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Quadro 1 - Estrutura do setor da construcao (2010)

Ntimero de Microempresas 83,9 %
Empresas PME 15.9%
Grandes Empresas 00,2 %

Nimero Microempresas 29,9 %
Pessoas ao PME 51,8%
Servico Grandes Empresas 18,3%
Microempresas 17,8 %

Vl\‘l’lggl‘i”oie PME 46,7%
Grandes Empresas 35,6 %

Fonte: Banco de Portugal - Relatério de andlise sectorial das sociedades ndo financeiras em

Portugal 2010/2011 - Estudo Central de Balangos — Abril de 2012

2.1.2. Caracteristicas da Procura

No que toca a construgdo para habitacdo, a procura € caraterizada pela existéncia de diversos
mercados locais, com carateristicas independentes no que respeita ao seu funcionamento e
preco, uma vez que, quem procura, procura uma regido especifica (Afonso, Fernando Paes et

al; 1998).

Adicionalmente este setor € ainda caraterizado por uma forte correlacio com a conjuntura
econdémica nomeadamente com varidveis, tais como, o emprego, o rendimento disponivel das
familias e a taxa de juro. Pelo que, tendencialmente se verifica um crescimento bastante
superior ao de outros setores em alturas de expansdo e um decréscimo bastante mais

significativo em periodos de recessdo (Afonso, Fernando Paes et al; 1998).

De acordo com Catarina Nunes (2011), em Portugal a procura neste setor t€ém-se focado
maioritariamente na constru¢do propriamente dita. No entanto, € esperado que, a semelhanca
do que tem acontecido nos paises mais desenvolvidos da Europa ocidental, se verifique uma
tendéncia para o aumento da procura de servicos de reabilitacdo, ao invés de investimento na

aquisicdo de constru¢do nova.
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2.1.3. Conjuntura atual do Setor

Segundo informag¢do do Banco de Portugal (2012), o setor da construcdo foi em 2010/2011
um dos que revelou piores resultados a nivel econémico, tendo o seu EBITDA diminuido e o
seu rdacio de autonomia financeira sido mantido como o menor ricio de autonomia

comparativamente com o de outros ramos de atividade.

E ainda reconhecido neste artigo que apenas 45% das empresas deste setor registaram um

aumento do volume de negdcios em 2010, face a 2009.

Também os dados sobre o nimero de empresas a atuar no setor sdo reveladores das
dificuldades sentidas. De acordo com os dados do INE (vide informagdo constante do Quadro
32 do Anexo 3), o numero de entidades a operar no setor da constru¢do, quer sob a forma
juridica de sociedade quer de empresa em nome individual, seguiu uma tendéncia de
crescimento entre 2004 a 2007, tendo a partir desta data e até 2009 (dados disponiveis a data)

refletido uma tendéncia contraria.

Os dados do numero de edificios para habitag¢do, concluidos em 2012, também divulgados
pelo Instituto Nacional de Estatistica (2013) apontam no mesmo sentido, indicando que o
nimero de edificios concluidos para habitacdo foi menos de metade do nimero de edificios
concluidos em 2006 (6 anos antes). De facto, o nimero de constru¢des novas para habitacao

diminuiu em 10 anos - de 2002 até 2012, 77,5% (vide informacao constante do Anexo 3).

Os dados acima expostos confirmam que este tem sido um dos setores mais afetados pela
dificil conjuntura econémica que se tem sentido, sendo atualmente, e conforme afirmado pela

OCDE o setor com menor propensao para o investimento, a nivel europeu (OECD; 2009).

2.1.4. Envolvente Legal

Este € um setor relativamente ao qual existem muitas especificidades em termos legislativos.
Neste documento faremos apenas uma breve andlise da mesma focando-nos para este efeito

na informa¢do com maior relevancia para este projeto.
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2.1.4.1. Licenciamento

As obras sdo, salvo algumas excecdes, sujeitas a licenciamento pelo presidente da respetiva
camara municipal, conforme Decreto-Lei n.° 60/2007, de 4 de Setembro (ou por outro a quem

lhe tenha sido delegada a competéncia).

Adicionalmente, e conforme Decreto-Lei n.° 281/99, com as adaptagdes introduzidas pelo
Decreto-Lei n.° 116/2008 “Nao podem ser realizados atos que envolvam a transmissao da
propriedade de prédios urbanos ou de suas fracdes autonomas sem que se faca prova da
existéncia da correspondente autorizacdo de utilizacdo, perante a entidade que celebrar a

escritura ou autenticar o documento particular.”

2.1.4.2. Certificacdo Energética

Atualmente € obrigatério que todos os edificios que se encontrem para venda ou
arrendamento possuam um certificado de eficiéncia energética. Esta obrigatoriedade de
certificacdo resulta da transposicdo para a ordem juridica nacional de diversas diretivas
comunitdrias e t&€m em vista (i) obter informag¢do quanto a efici€ncia energética de cada
edificio, (ii) diminuir a dependéncia energética do nosso pais, nomeadamente no que respeita

a utilizacdo de combustiveis ndo renovdveis e (iii) incentivar a op¢do pela utilizacdo de

combustiveis renovaveis.

Adicionalmente, desde dezembro de 2013, € obrigatéria a men¢ao da classe energética de
certificagdo dos imoveis para venda/arrendamento nos antincios publicitarios efetuados ou em
qualquer folheto informativo disponibilizado aos clientes (a exce¢do dos antincios em placas

nao customizadas, e nas quais a informacao € limitada).

2.1.4.3. Nova Lei do Arrendamento Urbano

A 12 de Novembro de 2012 foi publicada nova legislacdo com o objetivo de proceder a

dinamiza¢do do mercado de arrendamento urbano, a Lei n.° 31/2012.
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Assim, as principais alteragdes introduzidas por este regime, nomeadamente ao nivel do

arrendamento habitacional, cifram-se em:

(\o)

Duracao dos contratos de arrendamento — deixa de estar previsto na legislacdo um

prazo minimo de arrendamento para fins habitacionais;

Alargamento da possibilidade de atualizacdo de rendas relativas a contratos anteriores a
1990 - a atualizagdo de rendas para fins habitacionais resulta agora de negociagao entre as
partes (sdo no entanto aplicdveis algumas restricdes quanto a situagdes consideradas de
caréncia econdmica, arrendatdrios com mais de 65 anos de idades ou com deficiéncia

grave);

Facilitacao na atualizaciao de rendas de contratos antigos — ap6s um periodo de 5 anos

o valor das rendas pode ser atualizado ainda que em situacdo de caréncia econdmica;

Simplificacao quanto ao procedimento de despejo — foi introduzido um método, por via
extrajudicial, que permite o despejo de forma mais simples e rdpida aquando do

incumprimento no pagamento das rendas ou na cessagao de contratos;

Realizacdo de Obras em prédios arrendados — novo regime assenta agora na

negociagdo entre as partes para a realizacao de obras

.1.4.4. Medidas de Apoio a recuperagcdo e manutencao de edificios

Nos udltimos anos tém sido promovidas varias medidas de apoio a reabilitacdo/ manutencao de

imoveis para habitagdo. Estas medidas visam promover a execucdo de obras em edificios em

estado de degradacdo e tém como vantagens a comparticipagdo a fundo perdido de parte do

valor da obra e o financiamento a taxas de juro inferiores as oferecidas pelo sector bancério.
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Os principais programas em vigor, de que poderé ser beneficidria a P.C. Gameiros, objetivos e

vantagens dos mesmos sdo discriminados no quadro infra:

Quadro 2 - Medidas de Apoio a recuperacio e manutencao de edificios

ll:i ?);;ﬂfa Objetivo do Programa Principais Vantagens
“Apoiar a execugdo de obras que | i. Comparticipacio a fundo perdido,
permitam a recuperacgao de de até 65% do valor da obra, e ou:
fogos e imdveis arrendados em
estado de degradacdo, mediante | ii. Financiamento do valor, nao

RECRIA! a concessao dﬁ.t ingentivos pelo compart.icipgdo, Qas obras com uma
Estado e Municipios.” taxa de juro inferior a 8%,
concedido pelo IHRU?, sempre que
as instituicdes de crédito ndao
oferecam melhores condigdes.
D.L. n.° 329-C/2000 de 22 de Dezembro
“Favorecer de uma forma mais i. Comparticipacdo adicional de
célere a reabilitagdo das dreas 10%, a fundo perdido, (para além
urbanas antigas que sejam da ja atribuida nos termos do
REHABITA? declaradas como areas criticas RECRIA), relativamente a parte
de recuperagdo e reconversao do valor das obras nao
urbanistica” comparticipada;
D.L. n.° 105/96, de 31 de Julho, alterado pelo D. L. n.° 329-B/2000

Fontes: Programa Local de Habitagdo de Coimbra, Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, e

Decretos-Lei mencionados supra

' Regime Especial de Comparticipa¢io na Recuperacio de Iméveis Arrendados
* Instituto da Habitagdo e da Reabilitagio Urbana
? Regime de Apoio a Recuperacio Habitacional em Areas Urbanas Antigas



Plano de Expansao — Pereira, Costa & Gameiros, Lda.

Adicionalmente note-se ainda que, de acordo com as verbas 2.23 e 2.24 da Lista 1 anexa ao
Cdédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (“IVA™) aplica-se IVA a taxa reduzida de 6%

nas seguintes situagoes:

1. “Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas
em imoveis ou em espagos publicos localizados em dreas de reabilitagdo urbana (dreas
criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no dmbito de operacdes de

requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse piiblico nacional.”

ii. “As empreitadas de reabilitacdo de imoveis que, independentemente da localizacdo sejam
contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU),
bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou
fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente

pelo IHRU.”

Para além do acima exposto, existe ainda a possibilidade de isen¢do de Imposto Municipal
sobre Iméveis (“IMI”) e Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imoéveis

(“IMT”) aplicavel a imdveis reabilitados entre 2008 e 2020 nos seguintes casos:

i. “Prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos

dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (“NRAU”) ”;
ii. “Prédios urbanos localizados em Area de Reabilitag¢do Urbana” .
A isenc¢do de IMI aplica-se por um periodo de cinco anos, o qual podera ser renovavel por um
periodo adicional de cinco anos, enquanto que a isencdo de IMT se aplica na primeira

transmissdo quando o imovel se localize em drea de reabilitacdo urbana e se destine a

habitacao prépria permanente.

10
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2.2. Analise da Envolvente Economica

Para além de efetuar uma anélise da conjuntura do sector da constru¢ao € também essencial
analisar a conjuntura de toda a envolvente econémica. De facto, sao fatores como a taxa de
desemprego e o rendimento disponivel que justificam as dificuldades que tém sido

percecionadas por este sector.

Assim, analisaremos de seguida o impacto dos indicadores econémicos descritos no quadro

abaixo:

Quadro 3 - Principais indicadores econémicos

2004 1,60% 2,50% 7,50% 4,10%
2005 0,80% 2,10% 8,60% 3,40%
2006 1,40% 3,00% 8,60% 3,90%
2007 2,40% 2,40% 8,90% 4,40%
2008 0,00% 2,70% 8,50% 4,50%
2009 -2,90% -0,90% 10,60% 4,20%
2010 1,90% 1,40% 12,00% 5,40%
2011 -1,30% 3,60% 12,90% 10,20%
2012 -3,20% 2,80% 15,90% 10,60%
2013 -2,30% 0,40% 16,50% 6,30%

Fonte: Eurostat

Conforme resulta da analise do indicador taxa de crescimento real do PIB, nos ultimos dez
anos verificou-se inicialmente, um crescimento, ainda que reduzido da produgdo de
bens/servicos, tendo o valor estagnado em 2008. Desde entdo este indicador apresentou

variagdes quase sempre negativas.
A taxa de desemprego parece ter tido um comportamento menos favordvel, de facto entre

2004 e 2013 a taxa de desemprego apresentou quase sempre um aumento face a periodos

homdlogos, tendo neste periodo de tempo, mais do que duplicado.

11
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Outra varidvel bastante importante e com impacto muito significativo na conjuntura do setor
da construcdo civil € a taxa de juro de longo-prazo. Desde 2004 que os valores da taxa de juro
de longo prazo tém vindo a aumentar significativamente, tendo em 2010 atingido os 10,6%.
Esta varidvel apresentou ja melhorias significativas em 2013, tendo a taxa de juro média
registada neste periodo sido de 6,3% (4,3% inferior a taxa de juro verificada em periodo

homologo), o que pode indiciar uma melhoria neste mercado.

3. ANALISE INTERNA

3.1 Dados da Atividade

A presente andlise tem por base as contas a 31 de dezembro e engloba o periodo de atividade

da P.C. Gameiros, com especial enfase nos tltimos anos de atividade.

Assim, e conforme j4 referido, o ano em que o volume de negdécios da entidade foi mais
elevado, foi em 2006 impulsionado pela execuc@o da Urbaniza¢do Pinhal Mar, na Nazaré. O
volume de negdcios foi entdo menor nos anos que se seguiram, reduzindo drasticamente em
2012 — altura em que a entidade parou a atividade de constru¢do. Neste sentido vide por favor

o gréfico infra, o qual detalha os valores em referéncia:

Gréfico 1 - Volume de Negocios (em Euros)
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Adicionalmente, e tendo por base a andlise do resultado operacional antes de imposto, o valor

mais elevado foi verificado em 2010, sendo o mais baixo verificado em 2012.

O valor verificado em 2010 teve por base o volume de vendas que se manteve alto por
contraste aos custos que foram j4 baixos uma vez que o volume de imdveis em construcao foi

significativamente mais baixo.

Grafico 2 - Resultado Operacional antes de imposto (em Euros)
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Fonte: Orbis

Face aos dados abaixo, é possivel concluir que, ao longo dos anos, a P.C. Gameiros.

conseguiu atingir margens de lucro apelativas.

Grafico 3 - Margem de Lucro (em %)
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Por ultimo procedeu-se a andlise do nivel de rentabilidade dos capitais proprios — indice que
reflete a capacidade de obter rendimentos através da utilizacdo dos capitais préprios, o qual,
no periodo compreendido entre 2003 e 2010 foi, habitualmente, acima de 20%. — nivel que se

entende representar ja um investimento de qualidade.

Griéfico 4 - Rentabilidade dos capitais proprios (em %)
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Fonte: Orbis

3.2 Variaveis diferenciadoras
A P.C. Gameiros é uma entidade com experiéncia significativa no setor em que se insere,
tendo bastantes conhecimentos quer ao nivel dos materiais/recursos que sao necessarios para a

realizacdo da sua atividade, quer ao nivel dos fornecedores.

Para além do acima exposto, € ainda uma entidade que conhece o setor, a legislacdo e os

procedimentos necessarios a prossecugdo da atividade de construcio civil.

Por dltimo € uma entidade reconhecida no mercado local pela qualidade dos seus projetos,

pela sua competéncia e fiabilidade.

Assim, entende-se que € uma empresa que contém caracteristicas que lhe permitem uma

vantagem face a muitas outras entidades do ramo.
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4. OBJETIVOS DO PLANO DE NEGOCIOS

4.1. Oportunidade

Atualmente os cidaddos deparam-se com vidas cada vez mais atarefadas e stressantes,
sobrando-lhes pouco tempo para se dedicarem a outras atividades e a sua vida familiar. Por
outro lado, assumem-se profissdes tao especializadas que se torna cada vez mais dificil

controlar/percecionar projetos em dreas diferentes da drea de especializacdo.

E neste contexto que se tem percecionado uma necessidade cada vez mais crescente por parte
dos particulares de apoio a realizacdo de infraestruturas/pequenas obras de remodelacdo nas

suas habitagdes.

Por outro lado, a tendéncia de proceder a obras de manutencdo/remodelacdo ao invés de

proceder a aquisi¢ao de novos edificios estd a aumentar.

Assim entende-se que existe espaco para operar na drea da consultoria imobilidria,
nomeadamente na direcdo/gestdo de obra, angariacio de fornecedores ou prestadores

qualificados, selecdo de materiais, entre outros.

Para além do acima exposto, a dificuldade de acesso ao crédito habitacdo e a instabilidade que
se tem sentido nos ultimos anos, t€ém levado a que a compra de casas para habitacdo tenha
reduzido significativamente. Estas condi¢des assim como, a reestruturacdo que tem sido
efetuada a legislacdo do arrendamento imobilidrio t€ém contribuido para que a procura de

imoveis para arrendamento tenha aumentado significativamente.

Neste sentido, entende-se que também existe uma oportunidade crescente de intervencdo no

mercado para arrendamento.

15



Plano de Expansao — Pereira, Costa & Gameiros, Lda.

4.2. Conceito/Modelo de negocio

Face ao contexto econdmico identificado acima optou-se pela implementacdo de um modelo
de negdcios que incidisse sobre as duas necessidades verificadas, i.e., por um lado pela
vertente da consultoria imobilidria e por outro pela intervenc@o no mercado de arrendamento,

conforme se descrevera separadamente infra.

4.2.1. Consultoria Imobiliaria

Pretende-se que a P.C. Gameiros, aproveite a sua vasta experiéncia no ramo da construcao
civil, nomeadamente as competéncias que adquiriu, ao longo dos seus 30 anos de atividade,
quanto as técnicas aplicdveis, aos materiais disponiveis para a construcdo/edificacdo de
imoveis com destino a habitacdo e quanto ao pessoal especializado a operar neste sector
(designadamente, técnicos especializados tais como, os eletricistas, canalizadores,
empreiteiros, entre outros) tendo em vista proceder a execucdo de servicos de consultoria

imobilidria.

Neste ambito pretende-se que esta entidade assuma um papel fundamental no apoio aos
particulares e pequenas entidades na execucdo de processos de reabilitagcdo/remodelacdo das

suas habitacOes e espacos de trabalho.

Propde-se assim que a P.C. Gameiros oferega servigos de direcdo/gestdao de obras, apoie na
angariacdo de fornecedores ou prestadores qualificados, na selecio de materiais, na

legalizacdo das obras a efetuar, entre outros.

Este servico serd adaptado em funcdo das necessidades do cliente mas incluird tarefas, tais
como, dire¢do/gestdo de obras, apoio no cumprimento dos requisitos necessirios ao
licenciamento das obras em apreco, selecao dos fornecedores/prestadores qualificados para o
trabalho a ser executado, informagdo quanto aos vdrios materiais disponiveis, apoio na

selegﬁo dos mesmos, entre outros.
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4.2.2. Mercado de Arrendamento e venda

A bolha especulativa que assombrou o mercado imobilidrio, com principal impacto em 2008,
bem como, a forte crise econdmica que tem sido sentida em Portugal tiveram um forte

impacto no mercado da habitagdo.

De facto, a diminuicdo da procura por habitacdes novas influenciada nao sé pelo clima de
instabilidade econ6mica sentido, mas também pelo dificil acesso ao crédito a habitacdo
(nomeadamente, por as taxas de juros oferecidas serem cada vez mais elevadas), levou a que a

procura pelo mercado de arrendamento tenha aumentado.

De acordo com os censos, em 2011 registou-se um acréscimo de cerca de 7% do nimero de
alojamentos arrendados face a 2001 — o que significa um acréscimo de 54 mil alojamentos

arrendados ou subarrendados (INE, 2001-201 1)4.

Adicionalmente, e de acordo com os dados do Catdlogo de Estudo de Mercado (2013)
publicado pela associacdo dos profissionais e empresas de mediacao imobilidria de Portugal,
verificou-se que, em 24 meses, a preferéncia pela compra de imdveis para habitacdo ao invés

de arrendamento baixou de 80% para cerca de 50%.

* FONTE: Parque habitacional em Portugal — evolugio da tltima década 2001-2011
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Grifico 5 - Relacdo entre procura de compra e arrendamento residencial
(altimos 24 meses)
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Fonte: Associacdo dos profissionais e empresas de mediacdo imobilidria de Portugal -

Catdlogo de Estudo de Mercado (2013)

Assim, pretende-se que a atividade da P.C. Gameiros se foque também no mercado do
arrendamento. Para este efeito, esta entidade poderd por um lado, iniciar a constru¢do de
imoéveis com o intuito de proceder ao arrendamento dos mesmos ou proceder a aquisi¢cao de

imoéveis que necessitam de reabilitacdo e proceder a reabilitacdo dos mesmos e posteriormente

ao arrendamento.

Dado o elevado nivel de investimento necessario pretende-se também que parte dos imdveis

construidos/reabilitados sejam disponibilizados para venda.

Adicionalmente, a entidade deverd ainda procurar colocar no mercado de arrendamento,

imoveis que tenha atualmente em carteira.

5. ANALISE DO MERCADO

5.1 Dimensao de Mercado

A P.C. Gameiros pretende continuar a focar a sua atividade na zona centro do pais, uma vez
que € um mercado onde desenvolveu ja um vasto conhecimento e conquistou a confianca de

um leque alargado de clientes.
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Assim, e tendo em vista estimar o mercado potencial, recorreu-se a informacao divulgada pelo

Instituto Nacional de Estatistica.

No que toca ao segmento de consultoria imobilidria selecionou-se como publico-alvo os
agregados familiares, residentes na regido centro do pais, com habituagdo propria, de ambos
0s sexos, a necessitar de reparacdo. Adicionalmente consideraram-se ainda as pequenas e

médias empresas da regido centro.

Quanto ao segmento de arrendamento e venda selecionaram-se os agregados familiares do

distrito de Leiria e Coimbra, sem habitacdo propria, de ambos 0s sexos.
Concluiu-se através da consulta de estatisticas do INE que o nimero de habitagdes a

necessitar de reparacdo na drea em apreco € de cerca de 330.000 e que o nimero de familias

sem habitacdo propria ultrapassa ligeiramente os 33.000.

5.2. Anadlise Competitiva
Em termos de concorréncia iremos analisar por um lado as entidades que ji operam no
mercado em que a P.C. Gameiros pretende focar a sua atividade, e aquelas que ndo se

encontrando atualmente neste mercado atuam no sector da constru¢do civil e poderdo

facilmente oferecer servicos similares.

5.2.1. Consultoria Imobiliaria

Assim e no que respeita ao ramo da consultoria imobilidria, ndo foram identificadas entidades

a operar no mercado alvo da P.C. Gameiros.
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No entanto, identificou-se como concorrentes potenciais, as entidades identificadas infra, ja a

operar no ramo da consultoria imobilidria em outros mercados nacionais:

Ilustracao 1 - Concorrentes Potenciais

WOrX, ar il - S

REAL ESTATE CONSULTANTS READIITACAD € MANUTENGAD DE IMOVELS

Adicionalmente hd que considerar ainda como concorrentes potenciais, as empresas que ja
atuam no setor da construcao civil e no mercado alvo da P.C. Gameiros, mas que até a data

nao efetuam servigos de consultoria imobilidria.

Neste sentido, importa ressalvar que o nimero de empresas a atuar no setor da construg¢ao
civil € bastante elevado (o INE estima que o valor ultrapassasse, em 2012, as 40.000), pelo

que, a concorréncia, ainda que, indireta € bastante forte.

5.2.2. Arrendamento
O mercado de arrendamento é um mercado no qual atuam ndo s6 empresas de mediacao

imobilidria mas também bastantes particulares.

Neste sentido podemos identificar como concorrentes diretos no mercado-alvo, as seguintes

entidades:

Hustracao 2 - Concorrentes Diretos

Gentury

o~ PinHO

W S0CIEDADE IMOBILIARIA, LDA

pid QR oSt

Portugal Soc. de Mediacao Imobiliéria, Lda
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H4 no entanto que ressalvar que estas entidades atuam no mercado maioritariamente como
sociedades de mediag@o imobilidria, procedendo neste sentido a intermediacao no mercado de

arrendamento ao invés de ao arrendamento de iméveis proprios.

A semelhanga do referido quanto ao mercado da consultoria imobilidria também no mercado

do arrendamento os concorrentes potenciais sao inimeros.

6. ANALISE SWOT

De seguida procederemos a uma andlise das principais oportunidade e ameacgas que a P.C.

Gameiros podera enfrentar a operar nestes mercados:

Quadro 4 - Analise SWOT: Consultoria Imobiliaria

Forcas Fraquezas

1. 30 anos de presenca no mercado 1. Fraca presenga a nivel global;
imobiliario local;
2. Fraca presenca nas redes sociais;
2. Competéncias adquiridas do negdcio;
3. Falta de ferramenta digital que
3. Experiéncia de gestdo em diversos permita a divulgagdo do servigo
projetos deste ambito; prestado.

4. Oferta de uma proposta de servico
unico, que ndo existe atualmente no
mercado local.

Oportunidades Ameacas
1. Muitos agentes no mercado podem

facilmente criar uma drea de negdcio
semelhante;

1. Alteragcdo dos padrdes de consumo
(aumento da procura pela reabilitacdo
ao invés da construc¢do);

2. Incumprimento por parte dos clientes
0 que originaria a necessidade de
pagamento a parceiros de valores
ndo rececionados.

2. Aumento da procura de projetos de
remodelagdo/reabilitagdo com a
retoma econdmica.
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Quadro 5 - Analise SWOT: Mercado Arrendamento e Venda

Forcas Fraquezas
1. Conhecimento do mercado local; 1. Fraca presenca nas redes sociais;

2. Bolsa alargada de possiveis clientes 2. Falta de uma pagina web que divulgue
os produtos;
3. Experiéncia adquirida no mercado de
arrendamento;

4. Oferta de imdveis modernos;
5. Oferta no mercado local € reduzida.
Oportunidades Ameacas

1. Oferta € reduzida; 1. Mercado onde o nivel de economia
paralela € elevado;
2. Dificuldade de acesso ao crédito
bancdrio; 2. Incumprimento por parte dos
arrendatarios.
3. Programas de apoio a reabilitacio
urbana.

7. PLANO DE IMPLEMENTACAO DO NEGOCIO

7.1. Recursos

7.1.1.Equipa

No que respeita aos recursos necessarios para que se prossiga com a expansao do negécio da
P.C. Gameiros, manter-se-do como implementadores do projeto os atuais sécios que
continuardo ainda a executar a funcao de comercial, aproveitando ja os seus conhecimentos

nesta drea e ainda os seus contactos.
Sempre que se mostre necessdrio, isto €, aquando da finalizacdo de projetos significativos,

recorrer-se-4 a comerciais que tem colaborado com esta entidade, para que apoiem nesta

funcao.

22



Plano de Expansao — Pereira, Costa & Gameiros, Lda.

Adicionalmente, e no que toca ao processo de atendimento ao cliente, legislacdo, preparacao
de documentacdo, entre outros, a P.C. Gameiros, recorrerd a sua funciondria responsavel pela
fun¢do comercial para a prossecucdo desses servigos. Esta funciondria serd ainda responsavel

pela promogao da imagem da P.C. Gameiros nas redes sociais.

A P.C. Gameiros terd ainda uma funciondria responsavel pela drea financeira/contabilistica.

Por ultimo, importa referir que, e a semelhanca do que tem sido ja a opcao da P.C. Gameiros
nos ultimos anos, esta entidade continuard a recorrer a servicos de subempreiteiros para

executar as edificacdes dos seus projetos.

7.1.2. Parceiros

Os principais parceiros da P.C. Gameiros serdo os atuais fornecedores da mesma na medida
em que serdo estas entidades que colaborardo com esta para a execugdo das obras nos projetos

de consultoria de gestdo.

Adicionalmente, serdo ainda parceiros desta entidade, alguns dos seus concorrentes,
nomeadamente as empresas de mediacdo imobilidria, que a semelhanca do que ja aconteceu

no passado também irdo promover os seus imoveis.

7.1.3. Equipamentos

A P.C. Gameiros nao necessitard de novos equipamentos para comegar a laborar, uma vez
que, a atividade de constru¢io serd efetuada com recurso a terceiras

entidades/subempreiteiros.

7.1.4. Financeiros

Para iniciar este projeto a P.C. Gameiros necessitard de um montante de investimento que
ascende a cerca de € 3.510.000. Cerca de € 2.300.000 representam imdveis que a entidade ja
tem atualmente na sua posse e € 500.000 serd o capital disponibilizado pela entidade para

iniciac@o do projeto. Sera ainda necessério de obter um empréstimo de cerca de 710.000 €.

23



Plano de Expansao — Pereira, Costa & Gameiros, Lda.

7.2. Marketing-Mix

A P.C. Gameiros pretende que a nova gama de servigos se mantenha associada a marca até

entdo desenvolvida por si e cuja percecao no mercado em que se insere € bastante favoravel.

7.2.1. Produto/Servico

Ao nivel da Consultoria Imobilidria, os servicos que serdo oferecidos pela P.C. Gameiros

diferirao consoante o projeto que os seus clientes quiserem implementar.

O servico a prestar podera englobar:

— Identificacdo dos trabalhos necessarios de acordo com o objetivo final do cliente, bem

como dos materiais que melhor se adequam ao projeto em vista;

— Apoio na selecio de fornecedores/prestadores qualificados; e,

— Diregao/gestao de obra.

No ambito deste projeto entendeu-se que os servigos a prestar poderdo ser classificados em
servicos de complexidade reduzida, média ou elevada. Esta classificacdo foi efetuada tendo
por base o n.° médio de horas a despender na prestacdo de cada um deles, assim,
considerou-se que o n.° médio de horas € de 20 para um servigo de complexidade reduzida, 60

para um servico de complexidade média, e 160 para um servigo de complexidade alta.

Adicionalmente, a P.C. Gameiros procederd ainda a venda e arrendamento de imdveis para
habitacdo. Estes apartamentos serdo localizados, a curto prazo, nas cidades da Marinha

Grande e Coimbra.
Uma parte dos imdveis em apreco serdo reabilitados encontrando-se localizados

principalmente nas zonas histéricas das respetivas cidades, paralelamente proceder-se-a a

execuc¢do de obras em outras zonas das cidades que se consideram/considerardo estratégicas.
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7.2.2. Preco

Nao se tratando de servigos standard nao é possivel definir um preco fixo para os servicos

que serao prestados.

No que toca a consultoria imobilidria o valor destes servicos serd fixado tendo em conta o tipo
de servigos desejados pelo cliente, o nimero de horas que se espera incorrer na prossecucao
do servigco bem como na especializacao do pessoal que prestard os referidos servicos. O valor

destes servigos serd ainda discutido em conformidade com o respetivo cliente.

Neste sentido, e tomando em consideracdo uma taxa horaria de cerca de € 60 considera-se que
um projeto de complexidade reduzida terd um custo estimado de cerca de € 1.200, um projeto
de complexidade média terd um custo estimado de cerca de € 5.400, enquanto que, um projeto

de complexidade alta terd um custo de cerca de € 9.600.
Quanto aos imdveis, tal como numa economia de mercado, o preco de venda/arrendamento
dependerd da localizagdo do imdvel, da tipologia e do estado de conservacdo do mesmo e

devera ser estabelecido de acordo com o pre¢o de mercado.

Nao obstante considerou-se, tendo por base os dados de mercado, que os precos médios de

arrendamento/venda sdo, a esta data, conforme tabela infra:

Quadro 6 - Precos de Mercado

Leiria — Apartamento T3 € 130.000,00 € 400,00
Coimbra — Apartamento T3 €225.000,00 € 750,00

Note-se que, se considerou que os imdveis em questdo se encontravam em bom estado de

conservacgao, uma vez que, serd intencao da P.C. Gameiros manté-los sempre nesse estado.
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7.2.3. Comunicacao

A comunicagdo parece-nos ser um dos pontos fracos da entidade, ndo tendo no inicio deste
projeto qualquer presenca no mundo virtual. Ora, sendo esta plataforma uma plataforma de
comunicacdo cada vez mais importante, e sabendo que muitos dos consumidores iniciardo a
sua pesquisa de imoveis/prestadores de servigos online, entendemos que o principal

investimento a ser feito em termos de comunicagio, serd na adesdo as redes sociais.

Neste sentido, procedeu-se ja a criacdo de uma pagina na rede social “Facebook” (vide
www.facebook.com/pcgameiros, bem como, printscreen da mesma no Anexo 4 - Pagina da
Rede Social Facebook) e pretende-se, num futuro préximo a adesdo a outras redes, tais como,

o “Instagram” e o “Twitter”, bem como, a criacdo de um website.

Paralelamente recorrer-se-4 a publicidade em jornais locais, bem como através de banners

colocados no local, para publicitar novos empreendimentos/projetos.

Semelhante estratégia serd adotada relativamente a divulgacdo da implementagdo da atividade

de servigos de consultoria.

Quanto a imagem da sua marca ji estabelecida deverd manter-se o logotipo atualmente

adotado pela entidade, e exposto infra:

Iustracao 3 - Logotipo da P.C. Gameiros

P.C.GamelRros

construcao civil
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7.2.4. Ponto de Venda

Estando perante um caso muito especifico e sendo ambos 0s servicos, servigos que requerem
contato direto com o cliente para que os mesmos sejam vendidos/disponibilizados, o principal
ponto de venda serd no proprio escritério ou nas propriedades para arrendamento/venda,

quando aplicével.

Adicionalmente e no que respeita ao arrendamento/venda de imdveis, estes servicos serao
também prestados pelos parceiros da P.C. Gameiros - outras sociedades imobilidrias a operar

no sector.

8. AVALIACAO FINANCEIRA — DOCUMENTOS PREVISIONAIS

8.1 - Consultoria Imobiliaria

8.1.1. Volume de negécios

A fim de estimar o volume de negdcios foram analisados varios vetores, tais como:

i) Dimensao de mercado — concluiu-se conforme ponto 5.1. acima que o ndmero de

habitacdes a necessitar de reparacdo na area em apreco € de cerca de 330.000.

ii) Segmentacdo de mercado — selecionaram-se os agregados familiares, residentes na
regido centro do pais, com habituagdo prépria, de ambos os sexos, a necessitar de
reparagdo. Adicionalmente consideraram-se ainda as pequenas e médias empresas da

regido centro.

iii) Posicionamento de mercado — dado o tipo de produto que se pretende oferecer,

selecionou-se um posicionamento com enfoque na classe média e média-alta.

iv) Desenvolvimento do mercado — a esta data, este mercado ainda ¢ um mercado pouco

desenvolvido, havendo poucas empresas a oferecer uma proposta integrada.

Face ao exposto, estimou-se que em 2015, os servicos de complexidade reduzida efetuados
pela entidade, ascendia a 9, enquanto que, os de complexidade média e alta ascendiam a 3

(cada) totalizando um volume de negdcios que ascende a € 72.600.
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Estima-se que nos primeiros anos de atividade o crescimento dos servicos de complexidade

alta seja superior ao das restantes areas de atividade, ja que, se prevé que algumas das

entidades a atuar no setor da constru¢do também recorram ao servico de gestdo de obra ao

invés de proceder ao aumento de pessoal, com a estabilizacdo do mercado espera-se que esta

tendéncia diminua.

Adicionalmente importa referir que, em 2020, se espera um volume de negdcios que ascende

a pouco mais do dobro do valor espectdvel em 2015 i.e. € 182.000.

Quadro 7 - Volume de Negécios - Consultoria Imobiliaria

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Taxa de Variacio dos precos 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Qt Qt Qt Qt Qt Qt

2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019 2020 2020
Mercado Local
Servico de Complexidade Reduzida 9  18.000 13 25.200 16 32.760 20 39.312 22 43.243 23 45.405
Taxa de crescimento 40% 30% 20% 10% 5%
Servico de Complexidade Média 3 16.200 4 22.680 5 29.484 7 35.381 7 37.150 7 39.007
Taxa de crescimento 40% 30% 20% 5% 5%
Servico de Complexidade Alta 3 38400 5 57.600 6 80.640 7 88.704 7 93.139 8 97.796
Taxa de crescimento 50% 40% 10% 5% 5%
TOTAL 72.600 105.480 142.884 163.397 173.532 182.209
IVA PRESTACOES DE SERVIC! 23% 16.698 24.260 32.863 37.581 39.912 41.908
TOTAL + IVA 89.298 129.740 175.747 200.978 213.445 224.117
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8.1.2. FSE - Fornecimentos e Servicos externos

Quadro 8 - Custos com FSE - Consultoria Imobiliaria

FSE - Fornecimentos e Servicos Externos 2015 2016 2017 2018 2019 2020
N° Meses 12 12 12 12 12 12
Taxa de crescimento 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Valor
IxIVA ~ CF cv Mensal 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Publicidade e propaganda 23%  80%  20% 100 2.500 1.236 1.363 1445 1506  1.567
Honorarios 23% 0% 100% 68 811 1.213 1.693 1.994 2181 2359
Conservagdo e reparacio 23%  50%  50% 100 1.200 1.516 1.838 2029 2155 2275
Combustiveis 23%  20%  80% 200 2.400 3368 4453 5113 5528 5921
Deslocacdes e Estadas 23% 0% 100% 100 1.200 1796 2506 2951 3228 3491
Transportes de pessoal 23% 0% 100% 100 1.200 1796 2506 2951 3228 3491
Comunicacio 23%  100% 81 968 997 1.027 1.058  1.090 1.122
Seguros 0% 100% 75 902 929 957 985 1.015 1.045
Contencioso e notariado 23%  25%  15% 100 1.200 1.656  2.159 2463  2.655  2.837
TOTAL FSE 13451 15.712 19.848 22.429 24.095 25.685
FSE - Custos Fixos 6.097 5680 6417 6897 7244  7.581
FSE - Custos Varidveis 7354 10032 13431 15532 16.851 18.104
TOTAL FSE 13451 15.712 19.848 22.429 24.095 25.685
IVA 1.440 1.345 1592 1747  1.853  1.955
FSE+IVA 14.891 17.058 21.440 24.177 25948 27.641

No quadro supra estdo expressos apenas os dez custos mais significativos, que se discriminam

em custos com deslocagdes, manuten¢do e reparacdo de viaturas ja que esta atividade

requererd bastantes deslocacdes por parte dos seus funciondrios.

Adicionalmente, outros custos que também apresentam especial relevancia serdo os custos

com publicidade e propaganda. A este nivel estima-se que o valor a incorrer no primeiro ano,

serd mais significativo com o lancamento da campanha publicitdria para promocao do servigo.
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8.1.3. Custos com o pessoal

Quadro 9 - Custos com pessoal - Consultoria Imobilidria

Gastos com pessoal

Quadro de Pessoal 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Administra¢do / Direc¢do 2 2 2 2 2 2
Administrativa Financeira 1 1 1 1 1 1
Comercial / Marketing 1 1 1 1 1 1
Produgao / Operacional 1 1 2 2
TOTAL 4 4 5 5 6 6
Remuneracio base anual - TOTAL

Colaboradores 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Administragdo / Direc¢io 29.708 30.599 31.517 32.463 33.437 34.440
Administrativa Financeira 5.936 6.114 6.298 6.486 6.681 6.881
Comercial / Marketing 5.936 6.114 6.298 6.486 6.681 6.881
Produgao / Operacional 0 0 8.400 8.652 35.646 36.716
TOTAL 41.580 42.827 52.512 54.088 82.445 84.918

Atualmente a P.C. Gameiros conta com dois sécios-gerentes e duas funciondrias de escritorio

(uma escriturdria — administracao financeira, € uma comercial).

Neste sentido, os custos com pessoal sdao reduzidos. Adicionalmente note-se que se

considerou que parte do custo com pessoal serd suportado também pelo negécio de

arrendamento/venda.

O valor anual estimado de custo com remuneragdo de pessoal ascende, no primeiro ano de

atividade, a cerca de € 42.000. Prevé-se um aumento de custo com pessoal de cerca de 3% ao

ano, sendo no entanto, esse aumento mais significativo, durante os anos de 2017 e 2019, com

o aumento estimado do nimero de funcionarios.
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8.1.4. Investimento em fundo de maneio necessario

Quadro 10 - Investimento em FMN - Consultoria Imobiliaria

Investimento em fundo de maneio necessario

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Necessidades Fundo Maneio

Reserva Seguranca Tesouraria 10.000 10.000  10.000 10.000 10.000 10.000

Clientes 7.442  10.812 14.646 16.748 17.787 18.676

Estado 0 0 0 0 0 0
TOTAL 17.442 20.812 24.646  26.748  27.787 28.676
Recursos Fundo Maneio

Fornecedores 1.241 1.421 1.787 2.015 2.162 2.303

Estado 5.538 7.504 9.966 11.201 12.473 13.509
TOTAL 6.779 8.926 11.753 13.216 14.635 15.812
Fundo Maneio Necessario 10.662 11.886 12.893 13.533 13.152 12.864
Investimento em Fundo de M aneio 10.662 1.224 1.007 640 -381 -288

Dado o baixo nivel de investimento que este projeto requer, € uma vez que, o prazo médio de
recebimento se espera que seja de trinta dias (propde-se que os honorarios sejam pagos 50%
aquando do inicio dos projetos e outros 50% aquando da finalizagdo dos mesmos) as

necessidades de fundo de maneio sao reduzidos — estima-se que ronde os € 18.000.

Adicionalmente, prevé-se que apenas nos primeiros anos de atividade haverd necessidade de
investimento em Fundo de Maneio — este investimento deverd ascender a cerca de

€ 11.000 no primeiro ano, sendo bastante reduzido nos seguintes.

8.1.5. Investimento

Conforme ja mencionado, este projeto requererd um nivel de investimento baixo. Assim, 0s
investimentos necessarios corresponderdo maioritariamente a renovacdo de material de
escritério (tais como, mobilidrio, equipamentos informéticos, entre outros) € a renovagao de

equipamento de transporte.
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Adicionalmente ainda, no decurso de 2015, proceder-se-4 a criacdo de uma pédgina web para a
promocao deste projeto/entidade, o qual se estima que requererd um investimento de

aproximadamente € 6.000.

8.1.6. Financiamento

Nao serd necessdrio o recurso a financiamento para o desenvolvimento deste servigo.

Recorrer-se-4 apenas a uma entrada de capital de cerca de € 15.000.

Quadro 11 - Necessidades e Fontes de Financiamento

Financiamento

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Investimento 16.662 1.224 1.507 840 7.619 -288
Margem de seguranga 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Necessidades de financiamento 17.000 1.200 1.500 900 7.800 -300
Fontes de Financiamento 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Meios Libertos 1.654 23.321 37.961 49.281 28.214 30.996
Capital 15.346 - - - - -
Outros instrumentos de capital - - - - - -
Empréstimos de Sécios - - - - - -
Financiamento bancario e outras Inst.
Crédito - - - - - -
Subsidios - - - - - -
TOTAL 17.000 23.321 37.961 49.281 28.214 30.996
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8.1.7. Demonstracao de resultados previsional

Quadro 12 - Demonstracao de Resultados

Demonstracao de Resultados

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Vendas e servigos prestados 72.600 105.480 142.884 163.397 173.532 182.209
CMVMC - - - - - -
Fornecimento e servicos externos 13.451 15.712 19.848 22.429 24.095 25.685
Gastos com o pessoal 57.611 59.340 73.121 75.315 112.541 115.917
EBITDA (Resultado antes de depreciacdes, gastos

de financiamento e impostos) 1.538 30.428 49.915 65.652 36.896 40.606
Gastos/reversoes de depreciagao e amortizagao 2.000 2.000 2.100 167 2.167 2.167
Imparidade de activos deprecidveis/amortizdveis

(perdas/reversoes) - - - - - -
EBIT (Resultado Operacional) - 462 28.428 47.815 65.486 34.730 38.440
Juros e rendimentos similares obtidos 2 207 501 876 971 1.204
Juros e gastos similares suportados - - - - - -
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS - 460  28.635 48.315 66.362 35.701 39.643
Imposto sobre o rendimento do periodo X! 12.079 16.590 8.925 9.911
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO - 460 21.592 36.236 49.771 26.776 29.732

Estima-se que este projeto seja um projeto

rentavel logo desde o seu segundo ano de

atividade. Assim, neste ano de atividade deverd proporcionar um resultado liquido de cerca de

€ 21.500 enquanto que apenas no quarto ano de atividade se espera que o mesmo ja ascenda a

cerca de € 50.000. Verifica-se em 2019 e 2020 uma diminuicdo do resulto liquido antes de

imposto devido, a um aumento dos custos com pessoal, conforme se pode visualizar no

gréfico infra.

Griafico 6 - Impacto da alteraciao das Vendas e Gastos no Resultado Liquido do Periodo
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8.1.8. Mapa de Cash-Flows operacionais

A semelhanca do acima exposto quanto ao volume de negdcios, e conforme grifico infra
também os Cash Flows de Exploracdo apresentaram uma tendéncia positiva, com uma ligeira

redu¢do no ano de 2019.

Quadro 13 - Mapa de Cash-Flows operacionais

Mapa de Cash-Flows Operacionais

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Meios Libertos do Projecto
Resultados Operacionais (EBIT) x (1I-IRC)  -346 21.321 35.861 49.114 26.047  28.830
Depreciacdes e amortizagdes 2.000 2.000  2.100 167  2.167 2.167
Provisdes do exercicio 0 0 0 0 0 0
1.654 23.321 37.961 49.281 28214 30.996

Investim./Desinvest. em Fundo Maneio
Fundo de Maneio -10.662 -1.224 -1.007 -640 381 288

CASH FLOW de Exploracao -9.009 22.097 36.954 48.641 28.595 31.284

Investim./Desinvest. em Capital Fixo

Capital Fixo -6.000 0 -500 -200 -8.000 0
Free cash-flow -15.009 22.097 36.454 48.441 20.595 31.284
CASH FLOW acumulado -15.009  7.089 43.543 91.984 112.579 143.863

Grafico 7 - Evolucao dos Cash Flows face ao Volume de Negdcios

Evolucio dos Cash Flows face ao Volume de
Negocios
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8.1.9. Documentos de avaliacao

8.1.9.1 Principais indicadores

Quadro 14 - Principais Indicadores Econémico-Financeiros

Principais Indicadores

INDICADORES ECONOMICOS 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Taxa de Crescimento do Negdcio 45% 35% 14% 6% 5%
Rentabilidade Liquida sobre o rédito -1% 20% 25% 30% 15% 16%

INDICADORES ECONOMICOS -

FINANCEIROS 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Return On Investment (ROI) 2% 41% 38% 33% 15% 15%
Rendibilidade do Activo -2% 54% 50% 43% 20% 19%
Rotacdo do Activo 335% 201% 148%  107% 100% 89%
Rendibilidade dos Capitais Proprios (ROE) -3% 59% 50% 41% 18% 17%
INDICADORES FINANCEIROS 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Autonomia Financeira 69% 70% 75% 80% 86% 87%
Solvabilidade Total 320% 328% 405%  511% 734% 796%
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Liquidez Corrente/Reduzida 2,61 3,16 4,03 5,09 7,07 7,80

INDICADORES DE RISCO NEGOCIO 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Margem Bruta 59.149  89.768 123.036 140.967 149.438 156.523
Grau de Alavanca Operacional -12804% 316% 257%  215% 430% 407%
Grau de Alavanca Financeira 100% 99% 99% 99% 97% 97%

N

Quanto aos dados acima é de salientar que, a excecdo do primeiro ano de atividade, a
rentabilidade liquida sobre o rédito, i.e., o retorno esperado proveniente das prestagdes de

servicos prestadas ultrapassa sempre os 15%.

Adicionalmente note-se ainda que, os racios de rendibilidade do investimento, ativo e capitais

préprios apresentam sempre valores bastantes favoraveis.

A entidade também apresenta uma capacidade significativa de fazer face aos encargos
financeiros em que incorreu, apresentando um racio de autonomia financeira sempre superior

a 69% e um récio de liquidez sempre superior a 2,6.
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Por ultimo, importa referir que os indicadores de risco do negdcio também apresentam
resultados positivos sendo a margem bruta obtida em 2015 de € 59.000 e em 2020 de
€ 156.000.

8.1.9.2. Avaliacdo do projeto

Nao havendo muitos dados disponiveis quanto a taxa de crescimento deste tipo de negdcio,
efetuou-se a avaliacdo do projeto com uma taxa de crescimento na perpetuidade de 1% e de

5%.

Assim, considerando uma taxa de crescimento de 5%, obteve-se um valor atual liquido de
€ 320.000, enquanto com uma taxa de crescimento de 1% se obteve o valor de cerca de

€ 230.000 — ambos valores bastante apelativos face ao nivel do projeto.
Ja quanto a taxa interna de rentabilidade, a diferenca entre ambos os projetos é minima,
obtendo-se no primeiro caso uma taxa de 191% enquanto no segundo se obtém uma taxa de

188%.

Estima-se ainda que se obtenha o retorno do montante investimento no primeiro ano de

atividade.

Quadro 15 - Avaliacao do Projeto na Perspetiva do Investidor com crescimento de 5%

Na perspectiva do Investidor 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Free Cash Flow do Equity -15.009  22.097 36.454 48.441 20.595 31.284 445.328
Taxa de juro de activos sem risco 1,53% 1,58% 1,62% 1,67% 1,72% 1,77% 1,83%
Prémio de risco de mercado 10,36% 10,36%  10,36%  10,36%  10,36% 10,36% 10,36%
Taxa de Actualizagdo 12,05% 12,10%  12,15% 1221% 12,26% 12,32%  12,38%
Factor actualizacdo 1,000 1,121 1,257 1,411 1,584 1,779 1,999
Fluxos Actualizados -15.009  19.712 28.996 34.340 13.005 17.588 222.799
Valor Actual Liquido (VAL) 321.432

Taxa Interna de Rentibilidade 191 %

Pay Back period 1 Ano
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Quadro 16 - Avaliacdo do Projeto na Perspetiva do Investidor com crescimento de 1%

Na perspectiva do Investidor 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Free Cash Flow do Equity -15.009 22.097 36.454 48.441 20.595 31.284 277.746
Taxa de juro de activos sem risco 1,53% 1,58% 1,62% 1,67% 1,72% 1,77% 1,83%
Prémio de risco de mercado 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36%
Taxa de Actualizacio 12,05% 12,10% 12,15%  12,21% 12,26% 12,32% 12,38%
Factor actualizagao 1,000 1,121 1,257 1,411 1,584 1,779 1,999
Fluxos Actualizados -15.009 19.712 28.996 34.340 13.005 17.588 138.957
Valor Actual Liquido (VAL) 237.590

Taxa Interna de Rentibilidade 188,32%

Pay Back period 1 Ano

8.2. Arrendamento / Venda

Infra juntamos informacdo quanto aos métodos utilizados para apuramentos dos valores

previsionais de avaliagdo financeira no ambito do projeto de construcdo de iméveis ou

reabilitacdo para posterior arrendamento e venda.

8.2.1. Volume de negécios

Procedeu-se a uma estimativa do n.° de apartamentos a construir e reabilitar por ano/cidade,

conforme quadro infra:

Quadro 17 — N.° de apartamentos construidos e reabilitados por ano/cidade

N.° apartamentos
construidos por ano/cidade
Coimbra
Leiria
N.° apartamentos
reabilitados por ano/cidade
Coimbra
Leiria
Total

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
12 0 0 28 0 12 12 8 12
0 0 0 20 0 12 12 0 0
12 0 0 8 0 0 0 8 12
0 12 20 0 20 12 8 12 12
0 12 12 0 0 0 0 12 0
0 0 8 0 20 12 8 0 12
12 12 20 28 20 24 20 20 24
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Assim, procedeu-se a uma estimativa do valor de vendas de apartamentos e das prestacdes de

servicos de arrendamento, conforme quadros infra:

Quadro 18 - Valor de Vendas

Inflagao 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Venda

Valor das Vendas 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Leiria

N.° de apartamentos 6 0 4 2 18 10 6 8 24
Valor das Vendas 780.000 0 551.668 284.109 2.633.691 1.507.056 931.361 1.279.069 3.952.323
Prego unitirio 130.000 133.900 137.917 142.055 146.316 150.706 155.227 159.884 164.680
Coimbra

N.° de apartamentos 0 6 6 14 0 9 12 11 0
Valor das Vendas 0 1.390.500 1.432.215 3.442.090 0 2.347.530 3.223.941 3.043.938 0
Preco unitdrio 225.000 231.750 238.703 245.864 253.239 260.837 268.662 276.722 285.023
TOTAL 780.000 1.390.500 1.983.883 3.726.199 2.633.691 3.854.586 4.155.302 4.323.007 3.952.323

Assim, estima-se que o volume de vendas em 2016, 1° ano de atividade, ascenda a € 780.000,

enquanto que em 2024 se estima que fique perto dos € 4.000.000.

Dado o tipo de atividade exercida, nomeadamente sendo o mercado da constru¢do um
mercado que requer um nivel de investimento bastante elevado e atuando esta entidade em
dois mercados cujo valor de investimento € bastante diferente, efetuar um aumento gradual do

montante investido e consequentemente do valor de vendas, € dificil.

Quanto ao valor das prestagdes de servigos executadas, apurou-se um crescimento gradual do
n.° de apartamentos arrendados, sendo o valor apurado em 2016 o correspondente a € 26.400,

enquanto que o valor que se espera relativamente a 2024 ¢ de € 300.000.

Quadro 19 - Valor das Prestacoes de Servicos

Inflagio 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

Arrendamento

Prestacdes de Servicos

Mercado Local 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Leiria

N.° de apartamentos 6 6 10 8 10 12 14 14 14
Valor da Prestagdo de Servigos 26.400 27.192 46.680 38.464 49.522 61.210 73.554 75.760 78.033
Coimbra

N.° de apartamentos 0 6 12 18 18 21 21 22 22
Valor da Prestagdo de Servicos (ano) 0 50.985 105.029 162.270 167.138 200.844 206.870 223.222 229.919
TOTAL 26.400 78.177 151.709 200.734 216.660 262.054 280.423 298.982 307.952
TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS 806.400 1.468.677 2.135.592 3.926.933 2.850.351 4.116.640  4.435.725 4.621.989 4.260.274
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8.2.2. CMVMUC - Custos das mercadorias vendidas e matérias consumidas

Apurou-se que o custo médio de construcao de um apartamento de tipologia T3 ascende a
€ 85.000. Assim, os custos de constru¢do calculados ascendem a € 1.250.000 em 2016 e a

cerca de € 2.200.000 em 2024.

Quadro 20 - Custos das mercadorias vendidas e matérias consumidas

CMVMC 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Renovacio
Leiria
Prédio com 8 apartamentos 0 0 1 0 1 0 1 0 0
Construgio 0 0 339.488 0 360.163 0 382.097 0 0
Prédio com 12 apartamentos 0 0 0 0 1 1 0 0 1
Construgao 0 0 0 0 540.244 556.452 0 0 608.050
Coimbra
Prédio com 12 apartamentos 0 1 1 0 0 0 0 1 0
Construgo 0 494.400 509.232 0 0 0 0 590.339 0
Prédio com 20 apartamentos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Construgao 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Construcio de raiz
Leiria
Prédio com 8 apartamentos 0 0 0 0 0 0 0 1 0
Construgao 0 0 0 0 0 0 0 836.314 0
Prédio com 12 apartamentos 1 0 0 0 0 0 0 0 1
Construgao 1.020.000 0 0 0 0 0 0 0 1.292.105
Coimbra
Prédio com 12 apartamentos 0 0 0 0 0 1 1 0 0
Construgao 0 0 0 0 0 1.182.460 1.217.933 0 0
Prédio com 20 apartamentos 0 0 0 1 0 0 0 0 0
Construcdo 0 0 0 1.857.636 0 0 0 0 0
TOTAL CMVMC 1.020.000 494.400 848.720 1.857.636 900.407 1.738.911 1.600.030 1.426.654 1.900.155
IVA 6,00% 0 29.664 50.923 0 54.024 33.387 22.926 35.420 36.483
IVA 23,00 % 234.600 0,000 0,000 427.256 0,000 271.966 280.125 192.352 297.184
TOTAL CMVMC + IVA 1.254.600 524.064 899.643 2.284.892 954.431 2.044.264 1.903.081 1.654.426 2.233.822
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8.2.3. FSE - Fornecimentos e Servicos externos

Quadro 21 - Custos com FSE mais relevantes

FSE - Fornecimentos e Servicos Externos

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

N° Meses 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Taxa de crescimento 300% 3,00% 3,00% 3,000 300% 3,00% 3,000 3,00%
Valor o016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Tx IVA CF CV Mensal
Publicidade e propaganda 23%  80%  20% 100 1200 1439 1617 1945 1893 2123 2221 2307 2339
Conservagio e reparagio 2%  50%  50%  1.000 12.000 17.435 22.036 32216 28.634 36.044 38565 40.556 40.138
Electricidade 2% 100% 26 307 316 326 336 346 356 367 378 389
Combustiveis 23%  20%  80% 200 2400 4.09 5752 9900 7.960 11.113 12156 12.942 12.495
Transportes de pessoal 23% 0%  100% 100 1200 2251 3372 6386 4774 7102 7.882 8459  8.031
Comunicagio 23%  100% 66 787  8l1 835 860 886 913 940 968 997
Seguros 0 100% 61 733 755 778 801 825 850 875 902 929
Contencioso e notariado 23%  25%  75% 200 2400 3995 5516 9255 7573 10399 11.334 12041 11.674
Despesas de representagdo 23% 80% 20% 20 240 288 323 389 379 425 444 461 468
TOTAL FSE 21974 32262 41.584 71332 60404 79.590 86.108 91.128 89.037
FSE - Custos Fixos 10590 14.401 17702 25055 22437 27.858 29.760 31273  30.991
FSE - Custos Varidveis 11383 17.861 23.882 46277 37.967 51732 56348 59.854 58.046
TOTAL FSE 21974 32262 41.584 71332 60404 79.590 86.108 91.128 89.037
IVA 3428 4779 5921 10234 8921 11406 12259 12927 12723
FSE + IVA 25402 37.041 47.504 81566 69.325 90.995 98.367 104.055 101.760

O montante de custos estimados com fornecimentos e servicos externos ascende, no primeiro
ano, a cerca de € 25.000, sendo os custos mais significativos, aqueles que se encontram
identificados no quadro supra, nomeadamente 0s custos com conservagdo e reparagao,

publicidade e propaganda e custo com transporte.
A partir de 2019, existe ainda um aumento nesta ribrica o que incorpora um custo anual de

cerca de € 8.000 com subcontratos. Este valor inclui a subcontratacdo de comerciais para a

promocdo de alguns dos seus imdveis.
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8.2.4. Custos com o pessoal

Quadro 22 - Custos com Pessoal

Quadro de Pessoal 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Administragdo / Direc¢do 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Administrativa Financeira 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Comercial / Marketing 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Produgdo / Operacional
Outros
TOTAL 4 4 4 4 4 4 4 4 4
QUADRO RESUMO 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Remuneracoes
Orgiios Sociais 29.705 31.190 32750 34387 36.107 37912 39.050  40.221 41.428
Pessoal 11.882 12.476  13.100 13755 14.443 15.165  15.620 16.088 16.571
Encargos sobre remuneracoes
Seguros Acidentes de Trabalho e doengas pr 416 437 458 481 505 531 547 563 580
Gastos de accdo social 9.877 10.371  10.889 11.434 12.006 12.606  12.984 13.373 13.775
Outros gastos com pessoal 5.740 5912 6.090 6.273 6.461 6.655 6.854 7.060 7.272
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 57.620 60.387 63.288  66.330 69.521 72.868 75.054  77.306 79.625

Tal como descrito supra, parte dos custos com pessoal sdo suportados pela drea de negdcio de

consultoria imobilidria. Atualmente a P.C. Gameiros conta com dois sécios-gerentes e duas

funcionarias de escritério (uma escriturdria e uma comercial) sendo o valor anual estimado de

custo com pessoal, no primeiro ano de atividade, cerca de € 58.000.

Prevé-se um aumento de custo com pessoal de cerca de 3% ao ano.

8.2.5. Investimento em fundo de maneio necessario

Conforme resulta do quadro infra, as necessidades de fundo de maneio sdo bastante

significativas comparativamente com os recursos disponiveis.

Face ao exposto existe uma necessidade quase constante de investimento em Fundo de

Maneio, embora com uma tendéncia de reducdo gradual.
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Quadro 23 - Necessidades e Recursos de Fundo de Maneio

Investimento em fundo de maneio necessario

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Necessidades Fundo Maneio

Reserva Seguranca Tesouraria 25.000 25.000 25.000  25.000  25.000 25.000  25.000  25.000  25.000
Clientes 66.000 195.443 379.272 501.835 541.651 655.135 701.058 747.456 769.880
Inventarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Estado 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 91.000 220.443 404.272 526.835 566.651 680.135 726.058 772.456 794.880
Recursos Fundo Maneio

Fornecedores 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Estado 1.724 1.810 1.901 1.996 2.096 2.200 2.267 2.334 2.405
TOTAL 1.724 1.810 1.901 1.996 2.096 2.200 2.267 2.334 2.405
Fundo Maneio Necessario 89.276 218.632 402.371 524.839 564.555 677.934 723.791 770.121 792475
Investimento em Fundo de Maneio 89.276 129.356 183.739 122.468 39.716 113.379 45.857 46.330 22.354

8.2.6. Investimento

As necessidades de investimento incluem principalmente a aquisicdo de terrenos para

constru¢do ou de edificacdes para reconstrucdo. Paralelamente verificam-se ainda alguns

custos com a renovacdo de equipamentos de escritorio e de transporte.

Abaixo junta-se um quadro com os valores estimados:

Quadro 24 — Investimento anual

Investimento
Investimento por ano 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Propriedades de investimento
Terrenos e recursos naturais 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Edificios e Outras construgoes 630.000  659.200 970.724 0 151944 624.076 164.182 131.187 0
Outras propriedades de investimento 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total propriedades de investimento  630.000 659.200 970.724 0 151.944 624.076 164.182 131.187 0
Activos fixos tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais 2.332.316 0 0 0 0 716431 196.780 0 0
Terrenos e Recursos Naturais -240.000 0 0 -1.092.727 0 -695.564 -716.431 -196.780  -304.025
Edificios e Outras Construcdes 824.000 1.092.727 0 619.030 370968 274.632  983.899 405.366 0
Edificios e Outras Construcdes 0 -807.520 -1.070.872 0 -606.649 -363.548 -269.139  -964.221 -397.259
Equipamento Bdsico 0 0 500 0 0 0 0 0 0
Equipamento de Transporte 0 0 0 0 8.000 0 0 0 0
Total Activos Fixos Tangiveis 2.916.316 285.207 -1.070.372 -473.697 -227.682 -68.049 195.108 -755.635 -701.284
Activos Intangiveis
Programas de computador 0 0 0 200 0 0 0 0 0
Total Activos Intangiveis 0 0 0 200 0 0 0 0 0
Total Investimento 3.546.316  944.407 -99.649 -473.497  -75.738 556.026  359.290 -624.448 -701.284
IVA 23% 0 0 115 92 1840 0 0 0 0
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Paralelamente existe algum valor de desinvestimento aquando da construgdo de edificios.

8.2.7. Financiamento

Conforme supra referida, o valor de investimento necessario neste negdcio € significativo.

No entanto alguns dos terrenos necessdrios as construgdes de raiz a ser utilizados no futuro
abrangido por este plano de negdcios, sdo terrenos que se encontram atualmente no ativo da

P.C. Gameiros.

Prevé-se ainda a disponibilizacdo, em 2016, de capital no montante de € 500.000 para a

concretizacdo deste projeto e ainda de um empréstimo de € 710.000.

Por ultimo importa referir que, € objetivo deste projeto que aquando da
renovacdo/reconstrucdo de iméveis se recorra a medidas de apoio a esta pratica,
nomeadamente as comparticipagcdes a fundo perdido referenciadas no ponto 2.1.4.4.- Medidas
de Apoio a recuperacdo e manutencdo de edificios. Neste sentido, estimou-se uma

comparticipacdo a fundo perdido de 25% do montante do investimento na reconstrugao.

Quadro 25 - Fontes de Financiamento

Financiamento

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investimento 3.553.092 1.386.932 153.108 -222.346 -16.699 736.820 509.538 -481.559 -897.037
Margem de seguranga 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Necessidades de financi: 3.624.200 1.414.700 156.200 -226.800 -16.699 751.600 519.700 -481.559 -897.037
Fontes de Financi: 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Meios Libertos 83.924 1.263.745 1.792.341 1.172.310 1.676.177 2.084.619 2.047.620 2.391.182 1.585.871
Capital 2.832.316 - - - - - - - -
Outros instrumentos de capital -
Empréstimos de Sécios - -
Financiamento bancdrio e outras Inst. Crédito 707.959 2.635 - - - - - - -
Subsidios - 148.320 254.616 - 270.122 166.935 114.629 177.102 182.415
TOTAL 3.624.200 1.414.700 2.046.957  1.172.310 1.946.300 2.251.554 2.162.249 2.568.284 1.768.286
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8.2.8. Demonstracao de resultados previsional

Quadro 26 — Demonstracao de resultados

Demonstracao de resultados

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Vendas e servicos prestados 806.400 1.468.677 2.135.592 3.926.933 2.850.351 4.116.640 4.435.725 4.621.989 4.260.274
Subsidios a Exploragao 0 148.320 254.616 0 270.122 166.935 114.629 177.102 182.415
Ganhos/perdas imputados de subsididrias,
associadas e empreendimentos conjuntos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Variagdo nos inventdrios da produgdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Trabalhos para a prépria entidade 630.000 659.200 970.724 0 151.944 624.076 164.182 131.187 0
CMVMC 1.254.600 524.064 899.643 2.284.892 954.431 2.044.264 1.903.081 1.654.426 2.233.822
Fornecimento e servigos externos 21.974 32262 41.584 71332 60.404 79590  86.108  91.128 89.037
Gastos com o pessoal 57.620 60.387  63.288 66.330  69.521 72.868  75.054  77.306 79.625
EBITDA (Resultado antes de
depreciacdes, gastos de financiamento e
impostos) 102.206  1.659.484 2.356.416 1.504.378 2.188.060 2.710.930 2.650.294 3.107.417 2.040.205
Gastos/reversoes de depreciagdo e
amortizacao 29.080 47.639  45.298 57.746  57.823 68.378 85780  76.734 66.626
EBIT (Resultado Operacional) 73.126 1.611.846 2.311.118 1.446.633 2.130.236 2.642.552 2.564.514 3.030.684 1.973.579
Juros e rendimentos similares obtidos 235 1.686 121.443 25.173 39.047 51.087 63.335 86.379  101.949
Juros e gastos similares suportados 44.979 45.146 33.860 22.573 11.287 0 0 0 0
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 28.382  1.568.385 2.398.702 1.449.232 2.157.996 2.693.639 2.627.848 3.117.063 2.075.528
Imposto sobre o rendimento do periodo 7.095 392.096  599.675  362.308 539.499 673.410 656.962 779.266  518.882
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 21.286  1.176.289 1.799.026 1.086.924 1.618.497 2.020.229 1.970.886 2.337.797 1.556.646

Face as estimativas supra apurou-se um resultado liquido de cerca de € 21.000 no primeiro

ano, enquanto nos anos seguintes se apuraram resultados sempre superiores a € 1.000.000.

Sendo o valor mais alto apurado em 2023 - € 2.330.000.

8.2.9. Mapa de Cash-flows operacionais

Quadro 27 — Mapa de Cash-flows operacionais

Mapa de Cash-Flows Operacionais

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Meios Libertos do Projecto
Resultados Operacionais (EBIT) x (1-IRC) 54.844 1.208.884 1.733.338 1.084.975 1.597.677 1.981.914 1.923.385 2.273.013  1.480.184
Depreciagdes e amortizagdes 29.080 47.639 45298  57.746  57.823  68.378  85.780  76.734 66.626
83.924 1.256.523 1.778.637 1.142.720 1.655.501 2.050.292 2.009.166 2.349.746  1.546.810
Investim./Desinvest. em Fundo Maneio
Fundo de Maneio -89.276 -129.356 -183.739 -122.468 -39.716 -113.379 -45.857 -46.330 -22.354
CASH FLOW de Exploracio -5.351 1.127.167 1.594.898 1.020.252 1.615.784 1.936.913 1.963.309 2.303.417  1.524.457
Investim./Desinvest. em Capital Fixo
Capital Fixo -3.546.316  -944.407 99.649 473497  75.738 -556.026 -359.290 624.448 701.284
Free cash-flow -3.551.668  182.760 1.694.547 1.493.749 1.691.522 1.380.887 1.604.018 2.927.864  2.225.741
CASH FLOW acumulado -3.551.668 -3.368.908 -1.674.361 -180.612 1.510.910 2.891.797 4.495.815 7.423.680  9.649.420
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No primeiro ano foi apurado um cash-flows negativo nomeadamente pelo elevado nivel de

investimento necessario sendo apds essa data apurados cash-flows bastantes positivos

influenciados maioritariamente pelos resultados operacionais apurados e pelo desinvestimento

em capital fixo.

Espera-se que em 2024, o valor do cash-flow acumulado ultrapasse os 9 milhdes de euros.

8.2.10. Documentos de avaliacao

8.2.10.1. Principais indicadores

Quadro 28 - Principais Indicadores Econémico-Financeiros, de Liquidez e de Risco

Principais Indicadores

INDICADORES ECONOMICOS 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Taxa de Crescimento do Negdcio 82% 45% 84% -27% 44% 8% 4% -8%
Rentabilidade Liquida sobre o rédito 3% 80% 84% 28% 57% 49% 44% 51% 37%
INDICADORES ECONOMICOS -

FINANCEIROS 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Return On Investment (ROI) 1% 23% 25% 14% 17% 17% 14% 14% 9%
Rendibilidade do Activo 2% 32% 32% 18% 22% 22% 18% 18% 11%
Rotagdo do Activo 22% 29% 30% 50% 29% 34% 31% 28% 23%
Rendibilidade dos Capitais Proprios (ROE) 1% 28% 29% 15% 18% 18% 15% 15% 9%
INDICADORES FINANCEIROS 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Autonomia Financeira 79% 82% 87% 93% 94% 94% 95% 95% 97%
Solvabilidade Total 478% 551% 751%  1450% 1800% 1787%  2145%  2146% 3502%
Cobertura dos encargos financeiros 163%  3570% 6826%  6409%  18874% - - - -
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Liquidez Corrente 1,95 1,75 4,85 11,32 11,35 11,81 14,83 16,78 29,46
Liquidez Reduzida 1,95 1,75 4,85 11,32 11,35 11,81 14,83 16,78 29,46
INDICADORES DE RISCO NEGOCIO 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Margem Bruta -470.174  912.351 1.194.365 1.570.709 1.835.515 1.992.787 2.446.537 2.876.435 1.937.415
Grau de Alavanca Operacional -643% 57% 52% 109% 86% 75% 95% 95% 98%
Grau de Alavanca Financeira 258% 103% 96% 100% 99% 98% 98% 97% 95%

De uma andlise dos principais indicadores de avaliacdo percebe-se que o negdcio mantém um

crescimento apelativo embora em alguns dos anos se veja uma ligeira reducao. Esta reducao é

explicada pela alteracdo da localizacdo de novas obras, dado que, os valores de investimento

sdo bastante diferentes nas duas cidades escolhidas.
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Nao obstante, verificam-se niveis de rentabilidade do investimento, ativo e capitais proprios
bastante apelativos, a excecao do primeiro ano (justificado pelo elevado nivel de investimento

efetuado).

Tendo em atencdo que, a entidade recorrerd apenas a financiamento bancério nos primeiros
dois anos de atividade, e que, este financiamento representa uma fracdo pequena do
investimento a P.C. Gameiros apresenta valores de autonomia financeira bastante favordveis
(sempre superiores a 70%). Também os racios solvabilidade total e cobertura de encargos

financeiros apresentam valores bastante positivos.

Os indicadores de liquidez indicam que a P.C. Gameiros tem um nivel de ativos que lhe

permite, sempre, fazer face aos passivos de curto prazo.

Por tltimo, importa analisar os indicadores de risco do negdcio: assim importa dizer que, a
margem de contribui¢do do negdcio € bastante elevada assim como, o grau de alavancagem
operacional e financeira refletindo os baixos custos fixos que sdo suportados pela P.C.

Gameiros.

8.2.10.2. Avaliacdo do projeto

Dado que o sector da construcdo foi amplamente afetado pela crise econémica, verificando-se
uma alteracdo da tendéncia de hébitos de consumo, decidiu-se efetuar duas avaliacdes do

projeto tendo em conta taxas de crescimento diferentes.

Assim e numa perspetiva pouco conservadora, em que se estima um crescimento de 5%,
apurou-se um valor atual do projeto que ultrapassa os 14 milhdes e uma taxa interna de
rentabilidade de 48%, enquanto numa perspetiva mais prudente, em que se estima uma taxa
de crescimento de 1%, estimou-se um valor atual do projeto de mais de 10 milhdes e uma taxa

interna de rentabilidade de 44 %.

O tempo estimado para recuperacdo do investimento efetuado € de 4 anos.
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Quadro 29 - Avaliacao do Projeto na Perspetiva do Investidor com crescimento de 5%

Na perspectiva do Investidor 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Free Cash Flow do Equity -2.888.687 -37.400  1.483.039 1.293.528 1.502.587 1.380.887 1.604.018 2.927.864 2.225.741 30.900.311
Taxa de juro de activos sem risco 1,53% 1,58% 1,62% 1,67% 1,72% 1,77% 1,83% 1,88% 1,94% 2,00%
Prémio de risco de mercado 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36%
Taxa de Actualizagdo 12,05% 12,10% 12,15% 12,21% 12,26% 12,32% 12,38% 12,44% 12,50% 12,56%
Factor actualizagdo 1,000 1,121 1,257 1,411 1,584 1,779 1,999 2,247 2,528 2,846
Fluxos Actualizados -2.888.687 -33.363  1.179.630  916.973 948.841  776.363  802.494 1.302.794 880.341 10.857.826
Valor Actual Liquido (VAL) 14.743.210

Taxa Interna de Rentibilidade 48,13 %

Pay Back period 4 Anos

Quadro 30 - Avaliacao do Projeto na Perspetiva do Investidor com crescimento de 1%

Na perspectiva do Investidor 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Free Cash Flow do Equity -2.888.687  -37.400 1.483.039 1.293.528 1.502.587 1.380.887 1.604.018 2.927.864 2.225.741  19.441.102
Taxa de juro de activos sem risco 1,53% 1,58% 1,62% 1,67% 1,72% 1,77% 1,83% 1,88% 1,94% 2,00%
Prémio de risco de mercado 10,36% 10,36%  10,36%  10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36%  10,36% 10,36%
Taxa de Actualizagao 12,05% 12,10%  12,15%  12,21% 12,26% 12,32% 12,38% 12,44%  12,50% 12,56%
Factor actualizagdo 1,000 1,121 1,257 1,411 1,584 1,779 1,999 2,247 2,528 2,846
1,000 1,121 1,257 1,411 1,584 1,779 1,999 2,247 2,528 2,846
Fluxos Actualizad -2.888.687  -33.363 1.179.630  916.973  948.841 776.363 802.494 1.302.794  880.341 6.831.262
Valor Actual Liquido (VAL) 10.716.645
Taxa Interna de Rentibilidade 44,61 %
Pay Back period 4,00 Anos

9. CONCLUSAO

O presente trabalho tinha como objetivo o desenvolvimento de um plano de negdcios que
permitisse a P.C. Gameiros adotar uma estratégia de futuro vidvel. Assim, optou-se pela
implementacdo de um plano de negdcios permitisse tirar partido das alteracdes de mercado e

da fragilidade do setor da construgao.

Este plano de negécios compreende, por um lado, a oferta de um produto integrado que
permite as familias e pequenas empresas recorrer a uma entidade especializada para os apoiar
na concretizacdo de obras de renovacao/reabilitacdo e por outro lado, o desenvolvimento de
um projeto que consiste na constru¢do de imdveis que serdo depois disponibilizados em parte

para venda e em parte para arrendamento.
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Entende-se que o supra referido vai de encontra a uma tendéncia de aumento da procura pelo
mercado do arrendamento e também ird de encontrar a um aumento da procura pelo mercado
de habitacdo propria que se espera que se venha a sentir aquando da recuperacdo da

economia.

Para a prossecucao destes dois projetos, e uma vez que, a entidade j4 se encontra estabelecida,
e em funcionamento, ndo serd necessario proceder a aquisi¢cdo de equipamentos bésicos de
funcionamento. Assim, os principais recursos serdao a aquisi¢ao de terrenos e edificacdes para
proceder a constru¢do/renovacdo de edificios no ambito da atividade de constru¢do para
venda/arrendamento, embora, alguns dos terrenos ja sejam propriedade da entidade, a esta

data.

O investimento inicial necessario ascende a cerca de € 3.525.000 e sera financiado das

seguintes formas:

(i) € 2.300.000 - Terrenos que se encontram ja no ativo da entidade;

(ii) € 515.000 - Utilizacdo de reservas da entidade; e,

(iii) € 710.000 - Obtencao de um empréstimo.

Por dltimo importa referir que, da andlise aos mapas previsionais se obtém uma taxa interna
de rentabilidade para o projeto de consultoria superior a 180% e para o projeto de construcao
para venda/arrendamento superior a 40% e valores atuais liquidos superiores a € 200.000 e €

9.400.000, respetivamente.
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12. ANEXOS

Anexo 1 - Localizacao do edificio

Mapa 1 - Localizacao de edificio atualmente em construcao/finalizacao:

A4

edes|Coelho'10, |

Distancia a percorrer (a pé) para até aos principais pontos de interesse:

Mapa 2 - Distancia a percorrer até ao parque da Cerca

O Avenida Anibal Guedes Coelho 10

t
9 Rua Infante Dom Henrique 16, 2430-236 Marinh

Apé por Av. Anibal Guedes Coelho - 500 m

Distancia — 500 metros
Tempo que demora a percorrer a pé — cerca de 6 minutos
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Mapa 3 - Distancia a percorrer até ao parque dos Martires do Colonialismo

Yy & = 7

O Avenida Anibal Guedes Coelho 10

9 Avenida Vitor Gallo 5A, 2430-171 Marinha Granc

APpé por Av. Anibal Guedes Coelho - 550 m

£

Distancia — 550 metros
Tempo que demora a percorrer a pé — cerca de 7 minutos

Mapa 4 - Distancia a percorrer até a Biblioteca Municipal da Marinha Grande

E Yy @& = 7
[ O Avenida Anibal Guedes Coelho 10

9 RuaBernardino José Gomes 2, 2430-241 Marin|

Distancia — 600 metros
Tempo que demora a percorrer a pé — cerca de 7 minutos

Mapa 5 - Distancia a percorrer até a Camara Municipal

— . w

Yy @& £
O Avenida Anibal Guedes Coelho 10
9 Praga Guilherme Stephens

+

A pé por Av. Anibal Guedes Coelho - 400 m Smin

Distancia — 400 metros
Tempo que demora a percorrer a pé — cerca de 5 minutos
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Mapa 6 — Distiancia a percorrer até ao supermercado “Aldi”

Yyooa £

O Avenida Anibal Guedes Coelho 10

9 Avenida Vitor Gallo 152, 2430-174 Marinha Grar

Distancia — 450 metros
Tempo que demora a percorrer a pé — cerca de 6 minutos

Mapa 7 — Distancia a percorrer até ao supermercado “Pingo-doce”

Y = )
O Avenida Anibal Guedes Coelho 10

9 Ruadandistria

APpé por Av. Pimeiro de Maio - 1,0 km

Distancia — 1 quilémetro
Tempo que demora a percorrer a pé — cerca de 13 minutos
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Anexo 2 - Estrutura por classes de dimensao (2010)

Quadro 31 - Estrutura por classes de dimensao (2010)

Por setores de atividade econémica

: Eletricidade = : Outros
Indastria e Agua Constru¢ao Comérdo R
Microemp. 87.3% 90.1% 68.3% 71.0% 83.9% 89.3% 91.8%
Namen de ”

PME 124% 98% 31.0% 26.7% 15.9% 105% 8.0%

Empresas
Gandesemp. 03% 0.1% 0.7% 23% 0.2% 0.2% 03%
. Microemp. 262% 42.1% 138% 5.5% 29.9% 353% 27.3%
Pessoas PME 45.0% 52.8% 65.1% 45.8% p1.8% 41.4% 33.0%
e — 288% 5.1% 21.0% 48.8% 183% 232% 39.8%
Microemp. 153% 383% 6.2% 2.0% 17.8% 185% 19.8%
Vomede oo a19% 53.4% 45.7% 19.7% 46.7% 436% 382%

Negacics
Gandesemp. 428% 83% 48.1% 78.3% 35.6% 378% 42.0%

Fonte: Banco de Portugal - Relatério de anélise sectorial das sociedades ndo financeiras em

Portugal 2010/2011 — Estudo Central de Balangos — Abril de 2012
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Anexo 3 — Dados Estatisticos quanto a atividade do sector da construciao

Quadro 32 - Dados quanto ao n.° de empresas existentes por atividade econémica e

Localizacdo  Forma

geografica juridica
Total
Sociedade

forma juridica

Empresas (Série 2004-2007 - N.°) por
Atividade economica (Classe - CAE Rev. 2.1)

Periodo e Forma juridica; Anual

de Atividade economica (Classe - CAE Rev. 2.1)
af)t;eailxlic(:: Total Construcao

N.° N.°

2010 X X
2009 X X
2008 X X
2007 1101681 122487
2006 1085435 122070
2005 1057158 121671
2004 1016507 121016
2010 X X
2009 X X
2008 X X
2007 751237 75929
2006 733834 75314
2005 716438 75725
2004 686394 76545
2010 X X
2009 X X
2008 X X
2007 350444 46558
2006 351601 46756
2005 340720 45946
2004 330113 44471

Empresas (Série 2007-2010 - N.°) por
Actividade economica (CAE Rev. 3) e
Forma juridica; Anual
Actividade econéomica (CAE Rev. 3)

Total

N.°

1060906
1096255
1100031

711295
745384
751324

362154
349611
350871
348707

Empresas (Série 2004-2007 - N.°) por Atividade econdmica (Classe - CAE Rev. 2.1) e Forma juridica; Anual
Empresas (Série 2007-2010 - N.°) por Actividade econémica (CAE Rev. 3) e Forma juridica; Anual

Sinais convencionais:
x: Dado ndo disponivel

//: Dado preliminar

Fonte: INE

Construcao

N.°

107536
117027
119960

59899
67945
70315

48663
47637
49082
49645

/
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Quadro 33 - Edificios Concluidos em Portugal, por NUTS III - 2006 a 2012

Portugal
Continente
Norte
Minho-Lima
Cavado
Ave
Grande Porto
Tamega
Entre Douro e Vouga
Douro
Alto Tréas-os-Montes
Centro
Baixo Vouga
Baixo Mondego
Pinhal Litoral
Pinhal Interior Norte
Dao-Lafoes
Pinhal Interior Sul
Serra da Estrela
Beira Interior Norte
Beira Interior Sul
Cova da Beira
Oeste
Médio Tejo
Lisboa
Grande Lisboa
Peninsula de Settibal
Alentejo
Alentejo Litoral
Alto Alentejo
Alentejo Central
Baixo Alentejo
Leziria do Tejo
Algarve
Algarve
Reg. Aut. Acores
Reg. Aut. Agores
Reg. Aut. Madeira
Reg. Aut. Madeira

Plano de Expansdo — Pereira, Costa & Gameiros, Lda.

Edificios

2007 2008 2009 2010 2011* 2012+

30 268
28236
10 093
966

1 666
1728
1576
1920
802
643
792
8579
1577
1159
966
483
1293
187
61
340
249
206
1368
690
4 409
2282
2127
2819
361
386
605
365
1102
2336
2336
1050
1050
982
982

28971
27197
9 822
1 000
1820
1675
1598
1756
608
620
745
8244
1485
1090
909
449
1205
208
71
310
227
223
1458
603
4 408
2490
1918
2 689
328
311
527
391
1132
2034
2034
882
882
892
892

26 465
24764
9286
942
1582
1476
1496
1809
552
674
755
7508
1309
937
792
370
1187
193
82
272
185
188
1430
563
3862
2091
1771
2276
307
285
439
340
905
1832
1832
957
957
744
744

Fonte: INE, Estatisticas das Obras Concluidas

Nota(s):

21114
19943
7 688
743
1319
1178
1276
1594
454
580
544
6 020
957
901
662
322
860
154
63
191
122
183
1124
481
2980
1704
1276
1800
286
243
323
248
700
1455
1455
558
558
613
613

* Informagdo com base nas Estimativas de Obras Concluidas

17 077
16 170
6 585
653
1180
1039
969
1391
365
511
477
4878
830
681
461
267
744
107
56
164
106
159
903
400
2 365
1 446
919
1376
258
176
279
154
509
966
966
421
421
486
486

15329
14 484
5895
582
1129
840
839
1316
342
444
403
4577
784
742
464
255
649
104
59
156
99
104
774
387
1877
1 069
808
1309
230
156
279
159
485
826
826
449
449
396
396

14713
14 065
6144
748

1 046
852
900
1337
369
476
416
4 461
747
732
438
249
709
106
51
156
79
106
746
342
1647
1 046
601
1144
251
125
227
169
372
669
669
314
314
334
334
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Quadro 34 - Fogos Concluidos em Portugal, por NUTS III - 2006 a 2012

Fogos

Portugal 68 681 67 317 58 957 47 449 34 946 29 574 27747
Continente 63 844 62 418 55704 44719 32 646 27914 26 457
Norte 21 865 19 768 17 705 14 958 12 019 10 218 9785
Minho-Lima 1410 1357 1 469 1288 821 841 872
Cévado 2 680 2944 2 689 1952 1890 1573 1798
Ave 2 889 2511 2175 1780 1610 1386 1158
Grande Porto 7918 7139 5716 5296 3737 3051 2426
Tamega 3165 2521 2636 2324 1951 1757 1712
Entre Douro e Vouga 1370 1046 784 657 494 514 613
Douro 1097 985 948 829 812 601 703
Alto Tréas-os-Montes 1336 1265 1288 832 704 495 503
Centro 15173 14 726 13 613 10 547 8594 7 850 7 621
Baixo Vouga 2861 2622 2288 1847 1616 1282 1294
Baixo Mondego 2203 2326 2103 1 806 1309 1718 1628
Pinhal Litoral 1771 1801 1567 1141 770 657 737
Pinhal Interior Norte 696 653 466 473 369 395 304
Dio-Lafoes 1929 1759 1689 1242 1151 961 1054
Pinhal Interior Sul 228 244 254 202 126 122 125
Serra da Estrela 60 88 102 85 74 64 88
Beira Interior Norte 469 397 326 269 233 179 189
Beira Interior Sul 537 501 310 230 212 231 185
Cova da Beira 588 429 396 370 386 179 188
Oeste 2516 2653 3026 1992 1683 1464 1280
Médio Tejo 1315 1253 1086 890 665 598 549
Lisboa 13771 14 999 13374 10 592 6484 5224 4 498
Grande Lisboa 8 630 9734 8237 6919 4188 3169 2934
Peninsula de Settibal 5141 5265 5137 3673 2296 2055 1564
Alentejo 4 596 4628 3817 2980 2084 2057 1701
Alentejo Litoral 734 573 710 530 467 427 345
Alto Alentejo 661 750 510 446 281 282 172
Alentejo Central 932 747 608 478 415 418 379
Baixo Alentejo 511 784 584 408 248 220 310
Leziria do Tejo 1758 1774 1405 1118 673 710 495
Algarve 8439 8297 7195 5642 3465 2 565 2852
Algarve 8439 8297 7195 5642 3465 2 565 2852
Reg. Aut. Acores 1560 1616 1830 1166 570 696 635
Reg. Aut. Acores 1560 1616 1830 1 166 570 696 635
Reg. Aut. Madeira 3277 3283 1423 1564 1730 964 655
Reg. Aut. Madeira 3277 3283 1423 1564 1730 964 655

Fonte: INE, Estatisticas das Obras Concluidas
Nota(s):
* Informagdo com base nas Estimativas de Obras Concluidas
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Quadro 35 - Edificios de Construcao nova para Habitacao Familiar Licenciados em
Portugal, por NUTS III - 2006 a 2012

Edificios

Portugal 31012 28 436 22 629 16 142 14 940 11 843 8245
Continente 29 000 26 565 21189 15 239 13970 11 095 7 867
Norte 10 552 9 584 7 996 6121 5572 4637 3396
Minho-Lima 1187 960 763 588 541 512 436
Cévado 1836 1693 1423 1007 1015 731 537
Ave 1790 1592 1375 980 796 734 392
Grande Porto 1675 1 604 1225 846 811 697 556
Tamega 1870 1746 1764 1430 1223 919 662
Entre Douro e Vouga 532 525 218 371 356 310 237
Douro 811 676 555 445 428 367 297
Alto Trés-os-Montes 851 788 673 454 402 367 279
Centro 8727 7 808 6314 4751 4430 3413 2299
Baixo Vouga 1530 1258 1015 714 623 583 347
Baixo Mondego 1201 1047 879 787 701 474 300
Pinhal Litoral 866 855 610 497 537 418 276
Pinhal Interior Norte 436 384 331 261 258 202 140
Dao-Lafoes 1336 1198 914 628 659 566 455
Pinhal Interior Sul 205 213 139 134 95 97 58
Serra da Estrela 103 107 64 57 43 50 25
Beira Interior Norte 312 295 204 165 122 98 71
Beira Interior Sul 230 202 122 100 101 63 55
Cova da Beira 204 210 196 114 96 99 49
Oeste 1639 1517 1366 910 801 501 364
Médio Tejo 665 522 474 384 394 262 159
Lisboa 4763 4201 3172 2 061 2013 1516 1147
Grande Lisboa 2516 2 380 1757 1215 1230 996 843
Peninsula de Setibal 2247 1821 1415 846 783 520 304
Alentejo 2753 2 664 2010 1405 1270 1060 694
Alentejo Litoral 346 342 338 275 249 178 173
Alto Alentejo 338 291 243 201 165 133 81
Alentejo Central 531 493 368 271 253 248 162
Baixo Alentejo 421 412 249 158 162 151 75
Leziria do Tejo 1117 1126 812 500 441 350 203
Algarve 2205 2 308 1697 901 685 469 331
Algarve 2205 2308 1697 901 685 469 331
Reg. Aut. Acores 1167 1110 879 492 636 465 222
Reg. Aut. Agores 1167 1110 879 492 636 465 222
Reg. Aut. Madeira 845 761 561 411 334 283 156
Reg. Aut. Madeira 845 761 561 411 334 283 156

Fonte: INE, Inquérito aos Projetos de Obras de Edificacdo e de Demolicao de Edificios

61



Plano de Expansdo — Pereira, Costa & Gameiros, Lda.

Anexo 4 - Pagina da Rede Social Facebook

Ilustracio 4 - Pagina de Rede Social Facebook

facebook

PC Gameiros, Lda / Rodrigape, Lda
esta no Facebook.

Para se conectar com PC Gameiros, Lda / Rodrigape, Lda, cadastre-se no Facebook hoje mesmo.

e

PC Gameiros, Lda / Rodrigape, Ld
onamgg ik e den e a / Rodrigape, Lda

112 curtidas * 29 falando sobre isso

¢ e - - e

Servico i ilidrio *
A P. C. Gameiros € uma entidade a actuar com sucesso no ramo da construcdo e mediacdo imobilidria desde
1979 nos distritos de Leiria e Coimbra.

w7112

Sobre Fotos Curtidas




Anexo 5 — Documentos Célculos Previsionais

Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Unidade Monetéria Euros
Inicio de Actividade 2015
Prazo médio de recebimentos 30 dias 1
Prazo médio de pagamentos 30 dias 1

N° de horas
Proveito médio por prestacédo de servicos estimadas Valor
Servigo de complexidade Reduzida 20 2.000,00
Servico de complexidade Média 90 8.100,00
Servigo de complexidade Alta 160 12.800,00
Impostos
Taxa IVA - PrestacOes de Servicos 23%
Taxa IVA - FSE 23%
Taxa IVA - Investimento 23%

Notas

Taxa de Seguranga Social - entidade - 6rgéos sociais 23,75% 1
Taxa de Seguranca Social - entidade - colaboradores 23,75%
Taxa de Seguranga Social - pessoal - 6rgdos sociais 9,30%
Taxa de Seguranca Social - pessoal - colaboradores 11,00%
Taxa média de IRS 15,00%
Taxa de IRC 25,00%
Nota 1: Orgéos Sociais com fun¢des de geréncia
Taxa de Aplicacdes Financeiras Curto Prazo 0,70%
Taxa de juro de empréstimo Curto Prazo 4,83% 2
Taxa de juro de empréstimo ML Prazo 6,33% 3

Nota 2: Taxa calculado tendo por base a Euribor a 3 meses (a 17/4/2014) e um spread de 4,5 %
Nota 3: Taxa calculado tendo por base a Euribor a 3 meses (a 17/4/2014) e um spread de 6 %

Taxa de juro de activos sem risco - Rf 1,53% 4
Prémio de risco de mercado - (Rm-Rf)* ou p° 10,36% 5
Beta empresas equivalentes 1,20 6
Taxa de crescimento dos cash flows na perpetuidade - optin 5,00%
Taxa de crescimento dos cash flows na perpetuidade - prude 1,00%

Nota 4: Considerou-se o valor da yield das obrigacdes alemés a 10 anos
Nota 5: Considerou-se o valor a respeito de Portugal do Prémio de Risco calculado pelo Prof. Damodarar
Nota 6: Considerou-se o valor Beta das Empresas Europeias de constucéo, calculado pelo Prof. Damodarar

Métodos de avaliagdo considerados:
1. Free Cash Flow to Firm
2. Free Cash Flow to Equity



Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Prestacdes de servicos Consultoria Imobilidria
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Taxa de Variacao dos pregos 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%

QU Hos QA o016 QU o7 QU ;g A oo QU a0

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mercado Local

Servigo de Complexidade Reduzida 9  18.000 13 25.200 16 32.760 20 39.312 22 43.243 23 45.405
Taxa de crescimento 40% 30% 20% 10% 5%
Servico de Complexidade Média 2 16.200 3 22.680 4 29.484 4 35.381 5 37.150 5 39.007
Taxa de crescimento 40% 30% 20% 5% 5%
Servigo de Complexidade Alta 3 38.400 5 57.600 6 80.640 7 88.704 7 93.139 8 97.796
Taxa de crescimento 50% 40% 10% 5% 5%
TOTAL 72.600 105.480 142.884 163.397 173.532 182.209
IVA PRESTACOES DE SERVICOS  23% 16.698 24.260 32.863 37.581 39.912 41.908

TOTAL +IVA 89.298 129.740 175.747 200.978 213.445 224117




Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

FSE - Fornecimentos e Servigos Externos 2015 2016 2017 2018 2019 2020
N° Meses 12 12 12 12 12 12
Taxa de crescimento 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
TX Valor
IVA CF CV Mensal 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Subcontratos 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servigos especializados
Trabalhos especializados 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Publicidade e propaganda 23% 80% 20% 100 2.500 1.236 1.363 1.445 1.506 1.567
Vigilancia e seguranca 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Honorérios 23% 0% 100% 68 811 1.213 1.693 1.994 2.181 2.359
Comissoes 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Conservacéo e repara¢cao 23%  50% 50% 100 1.200 1.516 1.838 2.029 2.155 2.275
Materiais
Ferramentas e utensilios de desgaste rapido 23% 20% 80% 10,00 120,00 168,38 222,63 255,65 276,39 296,06
Livros e documentacéo técnica 23% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Material de escritério 23% 80% 20% 8,00 96,00 107,84 118,95 126,04 131,43 136,72
Artigos para oferta 23% 50% 50% 10,00 120,00 151,59 183,82 202,93 215,50 227,51
Energia e fluidos
Electricidade - Sede 23% 100% 15,74 188,83 19450 200,33 206,34 212,53 218,91
Combustiveis 23% 20% 80% 200 2.400 3.368 4.453 5.113 5.528 5.921
Agua - Sede 6% 100% 5,44 65,23 67,19 69,21 71,28 73,42 75,62
Deslocagdes, estadas e transportes
Deslocacdes e Estadas 23% 0% 100% 100 1.200 1.796 2.506 2.951 3.228 3.491
Transportes de pessoal 23% 0% 100% 100 1.200 1.796 2.506 2.951 3.228 3.491
Transportes de mercadorias 23% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servigos diversos
Rendas e alugueres 23% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Comunicagao 23% 100% 81 968 997 1.027 1.058 1.090 1.122
Seguros 0% 100% 75 902 929 957 985 1.015 1.045
Royalties 23% 100% 0 0 0 0 0 0
Contencioso e notariado 23% 25% 75% 100 1.200 1.656 2.159 2.463 2.655 2.837
Despesas de representagéo 23% 80% 20% 20,00 240,00 269,59 297,37 315,09 328,57 341,81
Limpeza, higiene e conforto 23% 100% 20,00 240,00 247,20 254,62 262,25 270,12 278,23
Outros servigos 23% 100% 0 0 0 0 0 0
TOTAL FSE 13.451 15.712 19.848  22.429  24.095 25.685
FSE - Custos Fixos 6.097 5.680 6.417 6.897 7.244 7.581
FSE - Custos Variaveis 7.354 10.032 13.431 15.532 16.851 18.104
TOTAL FSE 13.451 15.712 19.848  22.429  24.095 25.685
IVA 1.440 1.345 1.592 1.747 1.853 1.955
FSE + IVA 14.891 17.058  21.440 24177  25.948 27.641
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Gastos com pessoal

2015 2016 2017 2018 2019 2020

N° Meses 14 14 14 14 14 14
Incremento Anual (Vencimentos + Sub. Almogo) 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Quadro de Pessoal 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Administracdo / Direc¢éo 2 2 2 2 2 2
Administrativa Financeira 1 1 1 1 1 1
Comercial / Marketing 1 1 1 1 1 1
Producéo / Operacional 1 1 2 2
TOTAL 4 4 5 5 6 6
Remuneragéo base mensal 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Administracdo / Direcgéo 1.061 1.093 1.126 1.159 1.194 1.230
Administrativa Financeira 424 437 450 463 477 492
Comercial / Marketing 424 437 450 463 477 492
Produc&o / Operacional 0 600 618 1.273 1.311
Remuneragéo base anual - TOTAL
Colaboradores 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Administragdo / Direcgdo 29.708 30.599 31,517 32.463 33.437 34.440
Administrativa Financeira 5.936 6.114 6.298 6.486 6.681 6.881
Comercial / Marketing 5.936 6.114 6.298 6.486 6.681 6.881
Produgdo / Operacional 0 0 8.400 8.652 35.646 36.716
TOTAL 41.580 42.827 52.512 54.088 82.445 84.918
Outros Gastos 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Seguranca Social

Orgfos Sociais 7.056 7.267 7.485 7.710 7.941 8.179

Pessoal 2.820 2.904 4.986 5.136 11.639 11.989

Seguros Acidentes de Trabalho 416 428 525 541 824 849

Subsidio Alimentacéo 5.740 5.912 7.612 7.841 9.691 9.982
TOTAL OUTROS GASTOS 16.031 16.512 20.609 21.227 30.096 30.999
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 57.611,29 59.339,63 73.121,27 75.314,91 112.541,04 115.917,28
QUADRO RESUMO 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Remuneracdes

Orgdos Sociais 29.708 30.599 31,517 32.463 33.437 34.440

Pessoal 11.872 12.228 20.995 21.625 49.008 50.479
Encargos sobre remuneracoes

Seguros Acidentes de Trabalho e doencas p 416 428 525 541 824 849

Gastos de acgéo social 9.875 10.172 12.472 12.846 19.581 20.168

QOutros gastos com pessoal 5.740 5.912 7.612 7.841 9.691 9.982
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 57.611 59.340 73.121 75.315 112.541 115.917
Retenc¢des Colaboradores 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Retencéo SS Colaborador

Geréncia / Administracdo 3.268 3.366 3.467 3.571 3.678 3.788

Outro Pessoal 1.306 1.345 2.309 2.379 5.391 5.553
Retencdo IRS Colaborador 6.237 6.424 7.877 8.113 12.367 12.738
TOTAL Retencdes 10.811 11.135 13.653 14.063 21.436 22.079
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Investimento em fundo de maneio necessario

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Necessidades Fundo Maneio
Reserva Seguranga Tesouraria 10.000  10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Clientes 7.442 10.812 14.646 16.748 17.787 18.676
Estado 0 0 0 0 0 0
TOTAL 17.442  20.812 24.646 26.748 27.787 28.676
Recursos Fundo Maneio
Fornecedores 1.241 1421 1.787 2.015 2.162 2.303
Estado 5.538 7.504 9.966 11.201 12.473 13.509
TOTAL 6.779 8.926 11.753 13.216 14.635 15.812
Fundo Maneio Necessario 10.662 11.886 12.893 13.5633 13.152 12.864
Investimento em Fundo de Maneio 10.662 1.224 1.007 640 -381 -288
Caélculos Auxiliares
ESTADO 2015 2016 2017 2018 2019 2020
SS 1.204,09 1.240,21 1.520,67 1.566,29 2.387,47 2.459,09
IRS 519,75 535,34 656,40 676,09 1.030,56 1.061,48
IVA 3.814,50 5.728,75 7.789,17 8.958,45 9.054,80 9.988,21
5.538,34 7.504,30 9.966,24 11.200,83 12.472,82 13.508,78
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Investimento

Investimento por ano

2015

2016

2017

2018

2019

2020

Propriedades de investimento
Terrenos e recursos naturais
Edificios e Outras construcdes
Outras propriedades de investimento

Total propriedades de investimento

Activos fixos tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais
Edificios e Outras Construgoes
Equipamento Basico
Equipamento de Transporte
Equipamento Administrativo
Equipamentos biol6gicos
Outros activos fixos tangiveis

Total Activos Fixos Tangiveis

Activos Intangiveis
Goodwill
Projectos de desenvolvimento
Programas de computador
Propriedade industrial
Outros activos intangiveis
Total Activos Intangiveis

6.000

6.000

Total Investimento

6.000

500

8.000

IVA

115

1.840

Valores Acumulados

2.015

2.017

2.019

Propriedades de investimento
Terrenos e recursos naturais
Edificios e Outras construcgdes
Outras propriedades de investimento

Total propriedades de investimento

Activos fixos tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais
Edificios e Outras Construgdes
Equipamento Basico
Equipamento de Transporte
Equipamento Administrativo
Equipamentos bioldgicos
Outros activos fixos tangiveis

Total Activos Fixos Tangiveis

Activos Intangiveis
Goodwill
Projectos de desenvolvimento
Programas de computador
Propriedade industrial
Outros activos intangiveis
Total Activos Intangiveis

6.000
200

200

500
8.000

8.500
6.000
200

200

500
8.000

8.500
6.000
200

200

Total

700

8.700

8.700
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Taxas de Depreciacdes e amortizacGes

Propriedades de investimento

Edificios e Outras construcdes 2%

Outras propriedades de investimento 10%
Activos fixos tangiveis

Edificios e Outras Construgoes 2%

Equipamento Basico 20%

Equipamento de Transporte 25%

Equipamento Administrativo 25%

Equipamentos bioldgicos 25%

Outros activos fixos tangiveis 25%
Activos Intangiveis

Projectos de desenvolvimento 33%

Programas de computador 33%

Propriedade industrial 33%

Outros activos intangiveis 33%
Depreciacdes e amortizagoes 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Total Depreciacdes & Amortizacoes 2.000 2.000 2.100 167 2.167 2.167
Depreciagdes & Amortizagdes acumuladas 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Propriedades de investimento - - - - - -
Activos fixos tangiveis 100 200 2.300 4.400
Activos Intangiveis 2.000 4.000 6.000 6.067 6.133 6.200
TOTAL 2.000 4.000 6.100 6.267 8.433 10.600
Valores Balango 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Propriedades de investimento - - - - - -
Activos fixos tangiveis - - 400 300 6.200 4.100
Activos Intangiveis 4.000 2.000 0 133 67 0
TOTAL 4.000 2.000 400 433 6.267 4.100
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Financiamento

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Investimento 16.662 1.224 1.507 840 7.619 -288
Margem de seguranca 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Necessidades de financiamento 17.000 1.200 1.500 900 7.800 -300
Fontes de Financiamento 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Meios Libertos 1.654 23.321 37.961 49.281 28.214 30.996
Capital 15.346 - - - - -
Outros instrumentos de capital - - - - - -
Empréstimos de Sécios - - - - - -
Financiamento bancério e outras Inst.
Crédito - - - - - -
Subsidios - - - - - -
TOTAL 17.000 23.321 37.961 49.281 28.214 30.996




Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Prestacoes de servicos Consultoria Imobiliaria
Ponto Critico Operacional
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Vendas e servicos prestados 72.600 105.480 142.884 163.397 173.532 182.209
Variacdo nos inventarios da produ 0 0 0 0 0 0
CMVMC 0 0 0 0 0 0
FSE Variaveis 7.354  10.032  13.431 15.532 16.851 18.104
Margem Bruta de Contribui¢do 65.246  95.448 129.453 147.865 156.681 164.104
Ponto Critico 73.114  74.064 90.109 91.032 135.067 139.529




Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Demonstracio de Resultados

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Vendas e servigos prestados 72.600 105.480 142.884 163.397 173.532 182.209
CMVMC - - - - - -
Fornecimento e servigos externos 13.451 15.712 19.848 22.429 24.095 25.685
Gastos com 0 pessoal 57.611 59.340 73.121 75.315 112.541 115917
EBITDA (Resultado antes de depreciacdes,
gastos de financi to e impostos) 1.538 30.428 49.915 65.652 36.896 40.606
Gastos/reversoes de depreciagio e amortizagdo 2.000 2.000 2.100 167 2.167 2.167
Imparidade de activos deprecidveis/amortizaveis
(perdas/reversoes) - - - - - -
EBIT (Resultado Operacional) - 462 28.428 47.815 65.486 34.730 38.440
Juros e rendimentos similares obtidos 2 207 501 876 971 1.204
Juros e gastos similares suportados - - - - - -
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS - 460 28.635 48.315 66.362 35.701 39.643
Imposto sobre o rendimento do periodo - 7.044 12.079 16.590 8.925 9911
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO - 460 21.592 36.236 49.771 26.776 29.732




Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Prestacoes de servicos Consultoria Imobiliaria
Mapa de Cash-Flows Operacionais
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Meios Libertos do Projecto
Resultados Operacionais (EBIT) x (1-IRC) -346 21321 35.861 49.114 26.047 28.830
Depreciacdes e amortizagdes 2.000 2.000 2.100 167 2.167 2.167
Provisdes do exercicio 0 0 0 0 0 0
1.654 23321 37.961 49.281 28.214  30.996
Investim./Desinvest. em Fundo Maneio
Fundo de Maneio -10.662  -1.224  -1.007 -640 381 288
CASH FLOW de Exploracio -9.009  22.097 36.954 48.641 28.595  31.284
Investim./Desinvest. em Capital Fixo
Capital Fixo -6.000 0 -500 -200 -8.000 0
Free cash-flow -15.009  22.097 36.454 48.441 20.595 31.284
CASH FLOW acumulado -15.009 7.089 43.543 91.984 112.579 143.863




Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Plano de Financiamento

2015 2016 2017 2018 2019 2020

ORIGENS DE FUNDOS

Meios Libertos Brutos 1.538 30.428 49915 65.652 36.896  40.606
Capital Social (entrada de fundos) 15.346 0 0 0 0 0
Outros instrumentos de capital 0 0 0 0 0 0
Empréstimos Obtidos 0 0 0 0 0 0
Desinvest. em Capital Fixo 0 0 0 0 0 0
Desinvest. em FMN 0 0 0 0 381 288
Proveitos Financeiros 2 207 501 876 971 1.204
Total das Origens 16.886  30.635 50.415 66.528 38.249  42.097
APLICACOES DE FUNDOS

Inv. Capital Fixo 6.000 0 500 200 8.000 0
Inv Fundo de Maneio 10.662 1.224 1.007 640 0 0
Imposto sobre os Lucros 0 0 7.044  12.079 16.590 8.925
Pagamento de Dividendos 0 0 0 0 0 0
Reembolso de Empréstimos 0 0 0 0 0 0
Encargos Financeiros 0 0 0 0 0 0
Total das Aplicacoes 16.662 1.224 8.551 12919 24.590 8.925
Saldo de Tesouraria Anual 224 29412 41.865 53.610 13.658 33.172
Saldo de Tesouraria Acumulado 224  29.635 71.500 125.110 138.768 171.940
Aplicacoes / Empréstimo Curto Prazo 224 29.635 71.500 125.110 138.768 171.940
Soma Controlo 0 0 0 0 0 0
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Balanco Previsional

2015 2016 2017 2018 2019 2020
ACTIVO
Activo Nao Corrente 4.000 2.000 400 433 6.267 4.100
Activos fixos tangiveis 0 0 400 300 6.200 4.100
Propriedades de investimento 0 0 0 0 0 0
Activos Intangiveis 4.000 2.000 0 133 67 0
Investimentos financeiros 0 0 0 0 0 0
Activo corrente 17.665 50.447  96.146 151.858  166.555 200.616
Inventérios 0 0 0 0 0 0
Clientes 7.442 10.812 14.646 16.748 17.787 18.676
Estado e Outros Entes Ptblicos 0 0 0 0 0 0
Accionistas/sécios 0 0 0 0 0 0
Outras contas a receber 0 0 0 0 0 0
Diferimentos 0 0 0 0 0 0
Caixa e depdsitos bancdrios 10.224 39.635 81.500 135.110 148.768 181.940
TOTAL ACTIVO 21.665 52447  96.546 152.291 172.822 204.716
CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 15.346 15.346 15.346 15.346 15.346 15.346
Accdes (quotas proprias) 0 0 0 0 0 0
Outros instrumentos de capital proprio 0 0 0 0 0 0
Reservas 0 -460 21.131 57.368 107.139 133.915
Excedentes de revalorizacdo 0 0 0 0 0 0
Outras varia¢des no capital proprio 0 0 0 0 0 0
Resultado liquido do periodo -460 21.592 36.236 49.771 26.776 29.732
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 14.886 36478  72.714 122.485 149.261 178.994
PASSIVO
Passivo nao corrente 0 0 0 0 0 0
Provisdes 0 0 0 0 0 0
Financiamentos obtidos 0 0 0 0 0 0
Outras Contas a pagar 0 0 0 0 0 0
Passivo corrente 6.779 15970  23.832 29.806 23.560 25.723
Fornecedores 1.241 1.421 1.787 2.015 2.162 2.303
Estado e Outros Entes Ptiblicos 5.538 14.548 22.045 27.791 21.398 23.420
Accionistas/sdécios 0 0 0 0 0 0
Financiamentos Obtidos 0 0 0 0 0 0
Outras contas a pagar 0 0 0 0 0 0
TOTAL PASSIVO 6.779 15970  23.832 29.806 23.560 25.723
TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS 21.665 52447  96.546 152.291 172.822 204.716
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Principais Indicadores

INDICADORES ECONOMICOS 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Taxa de Crescimento do Negdcio 45% 35% 14% 6% 5%
Rentabilidade Liquida sobre o rédito -1% 20% 25% 30% 15% 16%
INDICADORES ECONOMICOS -

FINANCEIROS 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Return On Investment (ROI) 2% 41% 38% 33% 15% 15%
Rendibilidade do Activo -2% 54% 50% 43% 20% 19%
Rotagdo do Activo 335% 201% 148% 107% 100% 89%
Rendibilidade dos Capitais Proprios (ROE) -3% 59% 50% 41% 18% 17%
INDICADORES FINANCEIROS 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Autonomia Financeira 69% 70% 75% 80% 86% 87%
Solvabilidade Total 320% 328% 405% 511% 734% 796%
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Liquidez Corrente/Reduzida 2,61 3,16 4,03 5,09 7,07 7,80
INDICADORES DE RISCO NEGOCIO 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Margem Bruta 59.149 89.768 123.036 140.967 149.438 156.523
Grau de Alavanca Operacional -12804% 316% 257% 215% 430% 407%
Grau de Alavanca Financeira 100% 99% 99% 99% 97% 97%
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Empresa: Pereira, Costa_ Gameiros, Lda.

[Prestacdes de servicos Consultoria Imobilidria
Avaliacdo com crescimento de 5%

Na perspectiva do Investidor 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Free Cash Flow do Equity -15.009 22.097 36.454 48.441 20.595 31.284 445.328
Taxa de juro de activos sem risco 1,53% 1,58% 1,62% 1,67% 1,72% 1,77% 1,83%
Prémio de risco de mercado 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36%
Taxa de Actualizagio 12,05% 12,10% 12,15% 12,21% 12,26% 12,32% 12,38%
Factor actualizagio 1,000 1,121 1,257 1411 1,584 1,779 1,999
Fluxos A i -15.009 19.712 28.996 34.340 13.005 17.588 222.799
Valor Actual Liquido (VAL) 321.432

Taxa Interna de ibili 191%

Pay Back period 1 Ano

Na perspectiva do Projecto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Free Cash Flow to Firm -15.009 22.097 36.454 48.441 20.595 31.284 356.825
WACC 13,96% 14,01% 14,06% 14,10% 14,15% 14.21% 14.21%
Factor de actualizagio 1,000 1,140 1,300 1,484 1,694 1,934 2,209
Fluxos i -15.009 19.382 28.035 32.649 12.159 16.173 161.524
Valor Actual Liquido (VAL) 254914

Taxa Interna de ibili 190%

Pay Back period 1 Anos

Cilculo do WACC 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Passivo Remunerado 0 0 0 0 0 0

Capital Préprio 14.886 36.478 72.714 122.485 149.261 178.994

TOTAL 14.886 36.478 72.714 122.485 149.261 178.994

% Passivo remunerado 0% 0% 0% 0% 0% 0%

% Capital Préprio 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Custo

Custo Financiamento 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33%

Custo financiamento com efeito fiscal 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75%

Custo Capital 13,96% 14,01% 14,06% 14,10% 14,15% 14.21%

Custo ponderado 13,96% 14,01% 14,06% 14,10% 14,15% 14,21%

Ano 0
Ano1
Ano2
Ano3
Ano 4

Ano 6

Ano0
Ano 1

Ano 3
Ano4
Ano 5

CF
-15.008,77
19.712,25
28.996,17
34.339,57
13.005,00
17.588,49
222.798,87

CF
-15.008,77
19.382,23
28.034,80
32.648,55
12.159,47
16.173,07

CF Acum

-15.008,77
4.703,48
33.699,65
68.039,22
81.044,22
98.632,71
321.431,59

CF Acum
-15.008,77
4.373,46
32.408,26
65.056,81
77.216,28
93.389.35

FALSE

14
238
74,8
67,3
173

FALSE

13,9
23,9
76,2
69,3
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.
Prestacoes de servicos Consultoria Imobilidria

Avaliac¢do com crescimento de 1%

Na perspectiva do Investidor 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Free Cash Flow do Equity -15.009 22.097 36.454 48.441 20.595 31.284 271.746
CF CF Acum
Taxa de juro de activos sem risco 1,53% 1,58% 1,62% 1,67% 1,72% 1,77% 1,83% Ano 0 -15.008,77 -15.008,77 FALSE
Prémio de risco de mercado 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% Ano 1 19.712,25 4.703.48 3
Taxa de Actualizagdo 12,05% 12,10% 12,15% 12,21% 12,26% 12,32% 12,38% Ano 2 28.996,17 33.699,65 14
Factor actualizagio 1,000 1,121 1,257 1411 1,584 1,779 1,999 Ano 3 34.339,57 68.039,22 238
Ano 4 13.005,00 81.044,22 748
Fluxos Actualizad, -15.009 19.712 28.996 34.340 13.005 17.588 138.957 Ano 5 17.588,49 98.632,71 673
Ano 6 138.956,81 237.589,53 20,5
Valor Actual Liquido (VAL) 237.590
Taxa Interna de Rentibilidade 188,32%
Pay Back period 1 Ano
Na perspectiva do Projecto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 CF CF Acum
Ano 0 -15.008,77 -15.008,77 FALSE
Free Cash Flow to Firm -15.009 22.097 36.454 48.441 20.595 31.284 239.267 Ano 1 19.382,23 437346 27
Ano 2 28.034,80 3240826 139
WACC 13,96% 14,01% 14,06% 14,10% 14,15% 14.21% 14.21% Ano3 32.648,55 65.056,81 23,9
Factor de actualizagdo 1,000 1,140 1,300 1,484 1,694 1,934 2,209 Ano 4 12.159.47 77.216,28 76,2
Ano 5 16.173,07 93.389,35 69,3
Fluxos lizad -15.009 19.382 28.035 32.649 12.159 16.173 108.309
Valor Actual Liquido (VAL) 201.699
Taxa Interna de Rentibilidade 188%
Pay Back period 1 Anos
Célculo do WACC 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Passivo Remunerado 0 0 0 0 0 0
Capital Préprio 14.886 36.478 72.714 122.485 149.261 178.994
TOTAL 14.886 36.478 72.714 122485 149.261 178.994
% Passivo remunerado 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% Capital Proprio 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Custo
Custo Financiamento 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33%
Custo financiamento com efeito fiscal 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75%
Custo Capital 13,96% 14,01% 14,06% 14,10% 14,15% 14,21%

Custo ponderado 13,96% 14,01% 14,06% 14,10% 14,15% 14,21%




Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Unidade Monetaria Euros
Inicio de Actividade 2016
Prazo médio de recebimentos - arrendamento 30 dias
Prazo médio de recebimentos - venda 90 dias
Prazo médio de pagamentos 90 dias
Prazo médio de Stockagem (dias) / (meses) 15 dias
Precos de mercado por tipologia - arrendamento
Leiria

T3 400,00
Coimbra

T3 750,00
Precos de mercado por tipologia - venda
Leiria

T3 130.000,00
Coimbra

T3 225.000,00

Valores sem IVA

Custo médio de Construcao (raiz) Terrenos Construcao
Leiria
Prédio com 8 apartamentos T3 160.000,00 680.000,00
Prédio com 12 apartamentos T3 240.000,00 1.020.000,00
Coimbra
Prédio com 12 apartamentos T3 600.000,00 1.020.000,00
Prédio com 20 apartamentos T3 1.000.000,00 1.700.000,00
Terrenos +
Custo médio de reabilitacao Edificacdo = Construcao
em causa
Leiria
Prédio com 8 apartamentos T3 230.000,00 320.000,00
Prédio com 12 apartamentos T3 320.000,00 480.000,00
Coimbra
Prédio com 12 apartamentos T3 800.000,00 480.000,00
Prédio com 20 apartamentos T3 1.200.000,00 800.000,00

Nota: Presume-se um edificio com estrutura preparada, e partes comuns a
necessitar apenas de alguns ajustamentos. Assim, este custo inclui eletricidade;
canalizacdo; pintura; novo pavimento; nova louca e instalagdo de mobilidrio.
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Impostos

Taxa IVA - Vendas 0%
Taxa IVA - Prestacdes de Servicos 0%
Taxa de IVA - CMVMC 23%
Taxa IVA - FSE 23%
Taxa IVA - Investimento 23%
Taxa de Seguranca Social - entidade - 6rgdos sociais 23,75%
Taxa de Seguranca Social - entidade - colaboradores 23,75%
Taxa de Segurancga Social - pessoal - 6rgdos sociais 11,00%
Taxa de Segurancga Social - pessoal - colaboradores 11,00%
Taxa média de IRS 15,00%
Taxa de IRC 25,00%
Taxa de Aplicagdes Financeiras Curto Prazo 0,70%
Taxa de juro de empréstimo Curto Prazo 4,83%
Taxa de juro de empréstimo ML Prazo 6,33%
Taxa de juro de activos sem risco - Rf 1,53%
Prémio de risco de mercado - (Rm-Rf)* ou p° 10,36%
Beta empresas equivalentes 1,30
Taxa de crescimento dos cash flows na perpetuidade 5%

Métodos de avaliacao considerados:
1. Free Cash Flow to Firm
2. Free Cash Flow to Equity
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Prestacies de servicos Arrrendamento e venda
Inflagio 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Venda

Valor das Vendas 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Leiria

N.° de apartamentos 6 0 4 2 18 10 6 8 24
Valor das Vendas 780.000 0 551.668 284.109 2.633.691 1.507.056 931.361 1.279.069 3.952.323
Preco unitdrio 130.000 133.900 137.917 142.055 146.316 150.706 155.227 159.884 164.680
Coimbra

N.° de apartamentos 0 6 6 14 0 9 12 11 0
Valor das Vendas 0 1.390.500 1.432.215 3.442.090 0 2.347.530 3.223.941 3.043.938 0
Preco unitdrio 225.000 231.750 238.703 245.864 253.239 260.837 268.662 276.722 285.023
TOTAL 780.000 1.390.500 1.983.883 3.726.199 2.633.691 3.854.586 4.155.302 4.323.007 3.952.323
Arrendamento

Prestacdes de Servicos

Mercado Local 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Leiria

N.° de apartamentos 6 6 10 8 10 12 14 14 14
Valor da Prestagao de Servigos 26.400 27.192 46.680 38.464 49.522 61.210 73.554 75.760 78.033
Coimbra

N.° de apartamentos 0 6 12 18 18 21 21 22 22
Valor da Prestagdo de Servigos (ano) 0 50.985 105.029 162.270 167.138 200.844 206.870 223.222 229919
TOTAL 26.400 78.177 151.709 200.734 216.660 262.054 280.423 298.982 307.952
TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS 806.400 1.468.677 2.135.592 3.926.933 2.850.351 4.116.640 4.435.725 4.621.989 4.260.274
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Euros
CMVMC 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Renovacido
Leiria
Prédio com 8 apartamentos 0 0 1 0 1 0 1 0 0
Construgio 0 0 339.488 0 360.163 0 382.097 0 0
Prédio com 12 apartamentos 0 0 0 0 1 1 0 0 1
Construgio 0 0 0 0 540.244 556.452 0 0 608.050
Coimbra
Prédio com 12 apartamentos 0 1 1 0 0 0 0 1 0
Construgio 0 494.400 509.232 0 0 0 0 590.339 0
Prédio com 20 apartamentos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Construgdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Construcio de raiz
Leiria
Prédio com 8 apartamentos 0 0 0 0 0 0 0 1 0
Construgdo 0 0 0 0 0 0 0 836.314 0
Prédio com 12 apartamentos 1 0 0 0 0 0 0 0 1
Construgio 1.020.000 0 0 0 0 0 0 0 1.292.105
Coimbra
Prédio com 12 apartamentos 0 0 0 0 0 1 1 0 0
Construgio 0 0 0 0 0 1.182.460 1.217.933 0 0
Prédio com 20 apartamentos 0 0 0 1 0 0 0 0 0
Construcdo 0 0 0 1.857.636 0 0 0 0 0
TOTAL CMVMC 1.020.000 494.400 848.720 1.857.636 900.407 1.738.911 1.600.030 1.426.654 1.900.155
IVA 6,00% 0 29.664 50.923 0 54.024 33.387 22.926 35.420 36.483
IVA 23,00% 234.600 0,000 0,000 427.256 0,000 271.966 280.125 192.352 297.184
TOTAL CMVMC +IVA 1.254.600 524.064 899.643 2.284.892 954.431 2.044.264 1.903.081 1.654.426 2.233.822
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

FSE - Fornecimentos e Servicos Externos

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
N° Meses 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Taxa de crescimento 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Valor
TxIVA CF CV  Mensal 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Subcontratos 23% 0% 100% 600,00 7.867,63 5.882,02  8.750,00 9.711,07 10.422,42 9.894,97
Servigos especializados
Trabalhos especializados 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Publicidade e propaganda 23%  80%  20% 100 1.200 1.439 1.617 1.945 1.893 2.123 2.221 2.307 2.339
Vigilancia e seguranga 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Honordrios 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissoes 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Conservagio e reparagio 23%  50%  50% 1.000 12.000 17.435 22.036 32.216 28.634 36.044 38.565 40.556 40.138
Materiais
Ferramentas e utensilios de ¢ 23% 20% 80% 10,00 120,00 204,81 287,59 494,98 398,02 555,66 607,82 647,08 624,77
Livros e documentag@o técni 23% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Material de escritério 23%  80%  20% 8,00 96,00 115,12 129,34 155,57 151,46 169,86 177,67 184,53 187,10
Artigos para oferta 23%  50%  50% 10,00 120,00 174,35 220,36 322,16 286,34 360,44 385,65 405,56 401,38
Energia e fluidos
Electricidade 23% 100% 26 307 316 326 336 346 356 367 378 389
Combustiveis 23%  20%  80% 200 2.400 4.096 5752 9.900 7.960 11.113 12.156 12.942 12.495
Agua 6% 100% 10,87 130,47 134,38 138,41 142,56 146,84 151,25 155,78 160,46 165,27
Deslocagdes, estadas e transportes
Deslocagdes e Estadas 23% 0% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transportes de pessoal 23% 0% 100% 100 1.200 2.251 3.372 6.386 4774 7.102 7.882 8.459 8.031
Transportes de mercadorias 23% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servigos diversos
Rendas e alugueres 23% 100% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Comunicagio 23% 100% 66 787 811 835 860 886 913 940 968 997
Seguros 0 100% 61 733 755 778 801 825 850 875 902 929
Royalties 23% 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Contencioso e notariado 23%  25%  15% 200 2.400 3.995 5516 9.255 7.573 10.399 11.334 12.041 11.674
Despesas de representacdo 23%  80%  20% 20 240 288 323 389 379 425 444 461 468
Limpeza, higiene e conforto 23%  100% 20 240 247 255 262 270 278 287 295 304
Outros servicos 23% 100% 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL FSE 21.974 32.262 41.584 71.332 60.404 79.590 86.108 91.128 89.037
FSE - Custos Fixos 10.590 14.401 17.702 25.055 22437 27.858 29.760 31.273 30.991
FSE - Custos Varidveis 11.383 17.861 23.882 46.277 37.967 51.732 56.348 59.854 58.046
TOTAL FSE 21.974 32.262 41.584 71.332 60.404 79.590 86.108 91.128 89.037
IVA 3.428 4.779 5921 10.234 8.921 11.406 12.259 12.927 12.723
FSE + IVA 25.402 37.041 47.504 81.566 69.325 90.995 98.367 104.055 101.760

83



Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Gastos com pessoal

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

N° Meses 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Incremento Anual (Vencimentos + Sub. Almo¢o) 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Quadro de Pessoal 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Administra¢ao / Direc¢ao 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Administrativa Financeira 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Comercial / Marketing 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Produgio / Operacional
Outros
TOTAL 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Remuneragio base mensal 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Administragdo / Direcgdo 1.061 1.114 1.170 1.228 1.290 1.354 1.395 1.436 1.480
Administrativa Financeira 424 446 468 491 516 542 558 575 592
Comercial / Marketing 424 446 468 491 516 542 558 575 592
Produgio / Operacional
Outros
Remuneracio base anual - TOTAL
Colaboradores 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Administragdo / Direc¢do 29.705 31.190 32.750 34.387 36.107 37.912 39.050 40.221 41.428
Administrativa Financeira 5.941 6.238 6.550 6.877 7.221 7.582 7.810 8.044 8.286
Comercial / Marketing 5.941 6.238 6.550 6.877 7.221 7.582 7.810 8.044 8.286
Producao / Operacional
Outros
TOTAL 41.587 43.667 45.850 48.142 50.550 53.077 54.669 56.309 57.999
Outros Gastos 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Seguranca Social

Orgios Sociais 7.055 7.408 7.778 8.167 8.575 9.004 9.274 9.552 9.839

Pessoal 2.822 2.963 3.111 3.267 3.430 3.602 3.710 3.821 3.936
Seguros Acidentes de Trabalho 416 437 458 481 505 531 547 563 580
Subsidio Alimentacéo 5.740 5.912 6.090 6.273 6.461 6.655 6.854 7.060 7.272
TOTAL OUTROS GASTOS 16.033 16.720 17.438 18.188 18.972 19.791 20.385 20.996 21.626
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 57.620 60.387 63.288 66.330 69.521 72.868 75.054 77.306 79.625
QUADRO RESUMO 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Remuneracdoes

Orgidos Sociais 29.705 31.190 32.750 34.387 36.107 37.912 39.050 40.221 41.428

Pessoal 11.882 12.476 13.100 13.755 14.443 15.165 15.620 16.088 16.571
Encargos sobre remuneracoes

Seguros Acidentes de Trabalho e doengas profissio 416 437 458 481 505 531 547 563 580

Gastos de accdo social 9.877 10.371 10.889 11.434 12.006 12.606 12.984 13.373 13.775

Outros gastos com pessoal 5.740 5912 6.090 6.273 6.461 6.655 6.854 7.060 7.272
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 57.620 60.387 63.288 66.330 69.521 72.868 75.054 77.306 79.625
Retencdes Colaboradores 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Retencio SS Colaborador

Geréncia / Administragdo 3.268 3.431 3.602 3.783 3.972 4.170 4.295 4.424 4.557

Outro Pessoal 1.307 1.372 1.441 1513 1.589 1.668 1.718 1.770 1.823
Retencio IRS Colaborador 6.238 6.550 6.877 7.221 7.582 7.962 8.200 8.446 8.700
TOTAL Retencdes 10.813 11.353 11.921 12.517 13.143 13.800 14.214 14.640 15.080
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.
Prestacoes de servicos Arrrendamento e venda

Investimento em fundo de maneio necessario

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

N idades Fundo M:

Reserva Seguranca Tesouraria 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000
Clientes 66.000 195.443 379.272 501.835 541.651 655.135 701.058 747.456 769.880
Inventdrios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Estado 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 91.000 220.443 404.272 526.835 566.651 680.135 726.058 772.456 794.880
Recursos Fundo Maneio

Fornecedores 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Estado 1.724 1.810 1.901 1.996 2.096 2.200 2.267 2.334 2.405
TOTAL 1.724 1.810 1.901 1.996 2.096 2.200 2.267 2.334 2.405
Fundo Maneio N ario 89.276 218.632 402.371 524.839 564.555 677.934 723.791 770.121 792.475
In em Fundo de Manei 89.276 129.356 183.739 122.468 39.716 113.379 45.857 46.330 22.354
ESTADO 1.724,14 1.810,35 1.900,86 1.995,91 2.095,70 2.200,49 2.266,50 2.334,50 2.404,53
SS 1.204,30 1.264,51 1.327,74 1.394,13 1.463,83 1.537,02 1.583,13 1.630,63 1.679,55
IRS 519,84 545,83 573,12 601,78 631,87 663,46 683,37 703,87 724,98
IVA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

85



Empresa: Pereira, Costa_ Gameiros, Lda.

Prestacoes de servicos Arrrendamento e venda
Financiamento
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Investimento 3.553.092 1.386.932 153.108 -222.346 -16.699 736.820 509.538 -481.559 -897.037
Margem de seguranga 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

i de i 3.624.200 1.414.700 156.200 -226.800 -16.699 751.600 519.700 -481.559 -897.037
Fontes de Financiamento 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Meios Libertos 83.924 1.263.745 1.792.341 1.172.310 1.676.177 2.084.619 2.047.620 2.391.182 1.585.871

Capital 2.832.316
Outros instrumentos de capital -
Empréstimos de S6cios -

Financiamento bancdrio e outras Inst. Crédito 707.959 2.635 - - - - - - -
Subsidios - 148.320 254.616 - 270.122 166.935 114.629 177.102 182.415
TOTAL 3.624.200 1.414.700 2.046.957 1.172.310 1.946.300 2.251.554 2.162.249 2.568.284 1.768.286
N.° de anos reembolso 4

Taxa de juro associada 6.33%

2016

Capital em divida (inicio periodo) 707.959 707.959 530.969 353.980 176.990 -

Taxa de Juro 6% 6% 6% 6% 6% 6%

Juro Anual 44.800 44.800 33.600 22.400 11.200 -

Reembolso Anual 176.990 176.990 176.990 176.990 -

Imposto Selo (0,4%) 179 179 134 90 45 -

Servigo da divida 44979 221.969 210.724 199.479 188.235 -

Valor em divida 707.959 530.969 353.980 176.990 - -

N.° de anos reembolso 4

Taxa de juro associada 6.33%

2017

Capital em divida (inicio periodo) 44.800 2.635 1.976 1.318 659 -

Taxa de Juro 6% 6% 6% 6% 6%

Juro Anual 167 125 83 42 -

Reembolso Anual 659 659 659 659 -

Tmposto Selo (0,4%) 1 1 0 0 -

Servigo da divida 826 784 743 701 -

Valor em divida 1.976 1.318 659 - -

Capital em divida 707.959 532.946 355.297 177.649 -

Juros pagos com Imposto Selo incluido 44.979 45.146 33.860 22.573 11.287

Reembolso - 177.649 177.649 177.649 177.649
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Investimento

Investi por ano 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Propriedades de investimento
Terrenos e recursos naturais 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Edificios e Outras construgdes 630.000 659.200 970.724 0 151.944 624.076 164.182 131.187 0
Outras propriedades de investimento 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total propriedades de investimento 630.000 659.200 970.724 0 151.944 624.076 164.182 131.187 0

Activos fixos tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais 2.332.316 0 0 0 0 716.431 196.780 0 0
Terrenos e Recursos Naturais -240.000 0 0 -1.092.727 0 -695.564 -716.431 -196.780 -304.025
Edificios e Outras Construgdes 824.000 1.092.727 0 619.030 370.968 274.632 983.899 405.366 0
Edificios e Outras Construgdes 0 -807.520 -1.070.872 0 -606.649 -363.548 -269.139 -964.221 -397.259
Equipamento Bdsico 0 0 500 0 0 0 0 0 0
Equipamento de Transporte 0 0 0 0 8.000 0 0 0 0
Total Activos Fixos Tangiveis 2.916.316 285.207 -1.070.372 -473.697 -227.682 -68.049 195.108 -755.635 -701.284

Activos Intangiveis
Programas de computador 0 0 0 200 0 0 0 0 0
Total Activos Intangiveis 0 0 0 200 0 0 0 0 0

Total In 3.546.316 944.407 -99.649 -473.497 -75.738 556.026 359.290 -624.448 -701.284

IVA 23% 0 0 115 92 1840 0 0 0 0

Valores A lad 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Propriedades de investimento
Terrenos e recursos naturais 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Edificios e Outras construgdes 630.000 1.289.200 2.259.924 2.259.924 2.411.867 3.035.943 3.200.125 3.331.312 3.331.312
Outras propriedades de investimento 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total propriedades de investimento 630.000 1.289.200 2.259.924 2.259.924 2.411.867 3.035.943 3.200.125 3.331.312 3.331.312

Activos fixos tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais 2.092.316 2.092.316 2.092.316 999.589 999.589 1.020.456 500.805 304.025 0
Edificios e Outras Construgdes 824.000 1.109.207 38.335 657.364 421.683 332.767 1.047.526 488.672 91.412
Equipamento Bdsico 0 0 500 500 500 500 500 500 500
Equipamento de Transporte 0 0 0 0 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000
Equipamento Administrativo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamentos biolégicos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros activos fixos tangiveis 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Activos Fixos Tangiveis 2.916.316 3.201.523 2.131.151 1.657.454 1.429.772 1.361.723 1.556.831 801.196 99.912

Activos Intangiveis
Goodwill 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Projectos de desenvolvimento 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Programas de computador 0 0 0 200 200 200 200 200 200
Propriedade industrial 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros activos intangiveis 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Activos Intangiveis 0 0 0 200 200 200 200 200 200

Total 3.546.316 4.490.723 4.391.074 3.917.577 3.841.839 4.397.866 4.757.156 4.132.708 3.431.424

Taxas de Depreciacdes e amortizacdes

Propriedades de investimento

Edificios e Outras construgdes 2,00%

Outras propriedades de investimento 10,00%

Activos fixos tangiveis

Edificios e Outras Construcdes 2,00%

Equipamento Bisico 20,00%

Equipamento de Transporte 25,00%

Equipamento Administrativo 25,00%

Equipamentos biolégicos 25,00%

Outros activos fixos tangiveis 25,00%

Activos Intangiveis

Projectos de desenvolvimento 33,33% * nota: se a taxa a utilizar for 33,33%, colocar mais uma casa decimal, considerando 33,333%

Programas de computador 33,33%

Propriedade industrial 33,33%

Outros activos intangiveis 33,33%

Depreciacdes e amortizacdes 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Propriedades de investimento 12.600 25.784 45.198 45.198 48.237 60.719 64.003 66.626 66.626

Activos fixos tangiveis 16.480 21.855 100 12.481 9.519 7.593 21.778 10.107 0
Edificios e Outras Construgdes 16.480 21.855 0 12.381 7.419 5.493 19.678 8.107 0
Equipamento Bisico 0 0 100 100 100 100 100
Equipamento de Transporte 0 0 0 0 2.000 2.000 2.000 2.000

Activos Intangiveis 0 0 0 67 67 67 0 0 0

Total Depreciagdes & Amortizagdes 29.080 47.639 45.298 57.746 57.823 68.378 85.780 76.734 66.626

76.719 122.017,01 179.762,74 237.586,11 305.964,27 391.744,76 468.478,33 535.104,56

Depreciacdes & Amortizacdes acumul 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Propriedades de investimento 12.600 38.384 83.582 128.781 177.018 237.737 301.740 368.366 434.992

Activos fixos tangiveis 16.480 38.335 38.435 50.915 60.434 68.027 89.805 99.912 99.912
Edificios e Outras Construgdes 16.480 38.335 38.335 50.715 58.134 63.627 83.305 91.412 91.412
Equipamento Bdsico 0 0 100 200 300 400 500 500 500
Equipamento de Transporte 0 0 0 0 2.000 4.000 6.000 8.000 8.000

Activos Intangiveis 0 0 0 67 133 200 200 200 200

TOTAL 29.080 76.719 122.017 179.763 237.586 305.964 391.745 468.478 535.105
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Valores Balanco 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Propriedades de investimento 617.400 1.250.816 2.176.341 2.131.143 2.234.849 2.798.206 2.898.386 2.962.946 2.896.320
Activos fixos tangiveis 2.899.836 3.163.189 2.092.716 1.606.539 1.369.338 1.293.696 1.467.026 701.284 0
Terrenos e Recursos Naturais 2.092.316 2.092.316 2.092.316 999.589 999.589 1.020.456 500.805 304.025 0
Edificios e Outras Construgoes 807.520 1.070.872 0 606.649 363.548 269.139 964.221 397.259 0
Equipamento Bisico 0 0 400 300 200 100 0 0 0
Equipamento de Transporte 0 0 0 0 6.000 4.000 2.000 0 0
Activos Intangiveis 0 0 0 133 67 0 0 0 0
TOTAL 3.517.236 4.414.005 4.269.057 3.737.814 3.604.253 4.091.902 4.365.411 3.664.230 2.896.320
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.
Prestacdes de servicos Arrrendamento e venda

Ponto Critico Operacional

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Vendas e servigos prestados 806.400 1.468.677 2.135.592 3.926.933 2.850.351 4.116.640 4.435.725 4.621.989 4.260.274
Variagdo nos inventarios da produg 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CMVMC 1.254.600 524.064 899.643 2.284.892 954.431 2.044.264 1.903.081 1.654.426 2.233.822
FSE Varidveis 11.383 17.861 23.882 46.277 37.967 51.732 56.348 59.854 58.046
Margem Bruta de Contribuigdo -459.583  926.752 1.212.067 1.595.763 1.857.952 2.020.644 2.476.297 2.907.708 1.968.406
Ponto Critico -170.710  194.016  222.513 366.988  229.786  344.514 341.407 294.567 383.610




Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Demonstracio de resultados

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Vendas e servigos prestados 806.400  1.468.677 2.135.592 3.926.933 2.850.351 4.116.640 4.435.725 4.621.989 4.260.274
Subsidios a Exploragdo 0 148.320 254.616 0 270.122 166935 114.629 177.102  182.415
Ganhos/perdas imputados de subsididrias,
associadas e empreendimentos conjuntos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Variagdo nos inventdrios da produgio 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Trabalhos para a prépria entidade 630.000 659.200  970.724 0 151.944 624.076  164.182 131.187 0
CMVMC 1.254.600 524.064 899.643 2.284.892 954.431 2.044.264 1.903.081 1.654.426 2.233.822
Fornecimento e servigos externos 21.974 32.262 41.584 71.332 60.404 79.590 86.108 91.128 89.037
Gastos com o pessoal 57.620 60.387 63.288 66.330 69.521 72.868 75.054 77.306 79.625
EBITDA (Resultado antes de
depreciacoes, gastos de financiamento e
impostos) 102.206  1.659.484 2.356.416 1.504.378 2.188.060 2.710.930 2.650.294 3.107.417 2.040.205
Gastos/reversdes de depreciagdo e
amortizagdo 29.080 47.639 45.298 57.746 57.823 68.378 85.780 76.734 66.626
EBIT (Resultado Operacional) 73.126  1.611.846 2.311.118 1.446.633 2.130.236 2.642.552 2.564.514 3.030.684 1.973.579
Juros e rendimentos similares obtidos 235 1.686  121.443 25.173 39.047 51.087 63.335 86.379  101.949
Juros e gastos similares suportados 44.979 45.146 33.860 22.573 11.287 0 0 0 0
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 28.382  1.568.385 2.398.702 1.449.232 2.157.996 2.693.639 2.627.848 3.117.063 2.075.528
Imposto sobre o rendimento do periodo 7.095 392.096 599.675 362.308 539.499 673.410 656.962 779.266  518.882
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 21.286 1.176.289 1.799.026 1.086.924 1.618.497 2.020.229 1.970.886 2.337.797 1.556.646

0 0 0 0 0 0 0
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Prestacoes de servicos Arrrendamento e venda
Mapa de Cash-Flows Operacionais
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Meios Libertos do Projecto
Resultados Operacionais (EBIT) x (1-IRC) 54.844 1.208.884 1.733.338 1.084.975 1.597.677 1.981.914 1.923.385 2.273.013  1.480.184
Depreciagdes e amortizagdes 29.080 47.639 45.298 57.746 57.823 68.378 85.780  76.734 66.626
83.924 1.256.523 1.778.637 1.142.720 1.655.501 2.050.292 2.009.166 2.349.746  1.546.810
Investim./Desinvest. em Fundo Maneio
Fundo de Maneio -89.276  -129.356 -183.739 -122.468 -39.716 -113.379 -45.857 -46.330 -22.354
CASH FLOW de Exploracio -5.351 1.127.167 1.594.898 1.020.252 1.615.784 1.936.913 1.963.309 2.303.417  1.524.457
Investim./Desinvest. em Capital Fixo
Capital Fixo -3.546.316  -944.407 99.649 473497  75.738 -556.026 -359.290  624.448 701.284
Free cash-flow -3.551.668  182.760 1.694.547 1.493.749 1.691.522 1.380.887 1.604.018 2.927.864  2.225.741
CASH FLOW acumulado -3.551.668 -3.368.908 -1.674.361 -180.612 1.510.910 2.891.797 4.495.815 7.423.680  9.649.420




[Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Prestacdes de servicos Arrrendamento e vendal

Balango Previsional

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
ACTIVO
Activo Ndo Corrente 3.517.236 4.414.005 4.269.057 3.737.814 3.604.253 4.091.902 4.365.411 3.664.230 2.896.320
Activos fixos tangiveis 2.899.836 3.163.189 2.092.716 1.606.539 1.369.338 1.293.696 1.467.026 701.284 0
Propriedades de investimento 617.400 1.250.816 2.176.341 2.131.143 2234.849 2.798.206 2.898.386 2.962.946 2.896.320
Activos Intangiveis 0 0 0 133 67 0 0 0 0
Activo corrente 91.000 691.059 2.919.670 4.122.917 6.144.739 7.978.270 9.773.894 13.112.347 15.359.004
Inventdrios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Clientes 66.000 195.443 379.272 501.835 541651 655.135 701058 747.456 769.880
Estado e Outros Entes Publicos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Accionistas/sécios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outras contas a receber 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diferimentos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Caixa e depsitos bancirios 25.000 495.617 2.540.399 3.621.082 5.603.088 7323.136 9.072.836 12.364.891 14.589.124
TOTAL ACTIVO 3.608.236 5.105.064 7.188.728 7.860.731 9.748.992 12.070.172 14.139.306 16.776.576 18.255.323
1.496.828 2.083.663.42 672.003,40 1.888.261.21 2321.179.69 2.069.133.89 2.637270,72 T478.746.79
CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 2832316 2832316 2832316 2832316 2832316 2832316 2832316 2832316 2.832.316
Acgbes (quotas proprias)
Outros instrumentos de capital préprio 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Reservas 21.286 1.197.575 2.996.602 4.083.526 5.702.023 7722252 9.693.138 12.030.936
Excedentes de revalorizagio
Outras variagdes no capital préprio 0 148.320 402.936 402.936 673.058 839.994 954.623 1131724 1.314.139
Resultado liguido do perfodo 21.286 1.176.289 1.799.026 1.086.924 1.618.497 2.020.229 1.970.886 2337.797 1.556.646
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 2.853.603 4.178212 6.231.854 7.318.778 9.207.397 11.394.562 13.480.077 15.994.976 17.734.037
1.324.609 2.053.642.28 1.086.924.12 1.888.619.39 2.187.164.36 2.085.515.39 2514.899.09 1.739.060,60
PASSIVO
Passivo nfo corrente 707.959 532.946 355.297 177.649 - - - - -
Provisdes - - - - - - - - -
Financiamentos obtidos 707.959 532.946 355.297 177.649 - - - - -
Outras Contas a pagar - - - - - - - - -
Passivo corrente 46.674 393.907 601.576 364.304 541.595 675.610 659.229 781.600 521.286
Fornecedores - - - - - - - - -
Estado e Outros Entes Publicos 8.820 393.907 601.576 364.304 541.595 675.610 659.229 781.600 521.286
Accionistas/sécios - - - - - - - - -
Financiamentos Obtidos 37.855 - - - - - - - -
Outras contas a pagar - - - - - - - - -
TOTAL PASSIVO 754.634 926.853 956.874 541.953 541.595 675.610 659.229 781.600 521.286
172219 30021 - 414921 - 358 134015 - 16.381 1223712 - 260314
TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS 3.608.236 5.105.064 7.188.727 7.860.731 9.748.992 12.070.172 14.139.306 16.776.576 18.255.323
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Plano de Financiamento
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

ORIGENS DE FUNDOS

Meios Libertos Brutos 102.206 1.659.484 2.356.416 1.504.378 2.188.060 2.710.930 2.650.294 3.107.417 2.040.205
Capital Social (entrada de fundos) 2.832.316 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros instrumentos de capital 0 148.320 254.616 0 270.122 166.935 114.629 177.102 182.415
Empréstimos Obtidos 707.959 2.635 0 0 0 0 0 0 0
Desinvest. em Capital Fixo 0 0 99.649 473.497 75.738 0 0 624.448 701.284
Desinvest. em FMN 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Proveitos Financeiros 235 1.686 121.443 25.173 39.047 51.087 63.335 86.379 101.949
Total das Origens 3.642.716 1.812.125 2.832.125 2.003.048 2.572.966 2.928.952 2.828.258 3.995.346 3.025.853
APLICACOES DE FUNDOS

Inv. Capital Fixo 3.546.316 944.407 0 0 0 556.026 359.290 0 0
Inv Fundo de Maneio 89.276 129.356 183.739 122.468 39.716 113.379 45.857 46.330 22.354
Imposto sobre os Lucros 7.095 392.096 599.675 362.308 539.499 673.410 656.962 779.266
Pagamento de Dividendos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Reembolso de Empréstimos 0 177.649 177.649 177.649 177.649 0 0 0 0
Encargos Financeiros 44.979 45.146 33.860 22.573 11.287 0 0 0 0
Total das Aplicacdes 3.680.571 1.303.654 787.343 922.365 590.960 1.208.904 1.078.557 703.292 801.619
Saldo de Tesouraria Anual -37.855 508.472 2.044.781 1.080.683 1.982.007 1.720.048 1.749.701 3.292.054 2.224.233
Saldo de Tesouraria A lad -37.855 470.617 2.515.398 3.596.081 5.578.088 7.298.136 9.047.836 12.339.891 14.564.124
Aplicacoes / Empréstimo Curto Prazo -37.855 470.617 2.515.399 3.596.082 5.578.088 7.298.136 9.047.836 12.339.891 14.564.124
Soma Controlo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

Principais Indicadores

INDICADORES ECONOMICOS 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Taxa de Crescimento do Negécio 82% 45% 84% -27% 44% 8% 4% -8%
Rentabilidade Liquida sobre o rédito 3% 80% 84% 28% 57% 49% 44% 51% 37%
INDICADORES ECONOMICOS -

FINANCEIROS 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Return On Investment (ROI) 1% 23% 25% 14% 17% 17% 14% 14% 9%
Rendibilidade do Activo 2% 32% 32% 18% 22% 22% 18% 18% 11%
Rotacdo do Activo 22% 29% 30% 50% 29% 34% 31% 28% 23%
Rendibilidade dos Capitais Préprios (ROE) 1% 28% 29% 15% 18% 18% 15% 15% 9%
INDICADORES FINANCEIROS 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Autonomia Financeira 79% 82% 87% 93% 94% 94% 95% 95% 97%
Solvabilidade Total 478% 551% 751%  1450% 1800%  1787%  2145%  2146% 3502%
Cobertura dos encargos financeiros 163%  3570% 6826%  6409% 18874% - - - -
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Liquidez Corrente 1,95 1,75 4,85 11,32 11,35 11,81 14,83 16,78 29,46
Liquidez Reduzida 1,95 1,75 4,85 11,32 11,35 11,81 14,83 16,78 29,46
INDICADORES DE RISCO NEGOCIO 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Margem Bruta -470.174  912.351 1.194.365 1.570.709 1.835.515 1.992.787 2.446.537 2.876.435 1.937.415
Grau de Alavanca Operacional -643% 57% 52% 109% 86% 75% 95% 95% 98%
Grau de Alavanca Financeira 258% 103% 96% 100% 99% 98% 98% 97% 95%
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[Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

[Prestacoes de servigos Arrrendamento e venda
Avaliagio com crescimento de 5%

Na iva do Investidor 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Free Cash Flow do Equity -2.888.687 -37.400 1.483.039 1.293.528 1.502.587 1.380.887 1.604.018 2.927.864 2.225.741 30.900.311
Taxa de juro de activos sem risco 1,53% 1,58% 1,62% 1,67% 1,72% 1,77% 1.83% 1,88% 1,94% 2,00%
Prémio de risco de mercado 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36%
Taxa de Actualizagio 12,05% 12,10% 12,15% 12,21% 12,26% 12,32% 12,38% 12,44% 12,50% 12,56%
Factor actualizagio 1,000 1,121 1257 1411 1,584 1779 1,999 2247 2,528 2,846
Fluxos A -2.888.687 -33.363 1.179.630 916.973 948.841 776.363 802.494 1.302.794 880.341 10.857.826
Valor Actual Liquido (VAL) 14.743.210

Taxa Interna de ibilie 48,13%

Pay Back period 4 Anos

Na perspectiva do Projecto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2023 2024

Free Cash Flow to Firm -3.551.668 182.760 1.694.547 1.493.749 1.691.522 1.380.887 1.604.018 2.927.864 2.225.741 22.458.121
WACC 12.87% 13.88% 14,53% 14.89% 15.19% 15.24% 15.29% 15.35% 15.41% 1541%
Factor de actualizagio 1,000 1,139 1,304 1,499 1,726 1,989 2,294 2,646 3,053 3,524
Fluxos -3.551.667,66 160.485,82  1.299.208,52  996.798,18 979.923,73 694.165,44 699.36549  1.106.698,65  728.994,03 6.373.732,92
Valor Actual Liquido (VAL) 9.487.705,14

Taxa Interna de ibilie 43,03%

Pay Back period 5 Anos

Cilculo do WACC 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Passivo Remunerado 53294586  355.297,24 177.648,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Capital Préprio 4.178.211,58 6.231.853,86 7.318.777,98 9.207.397,37 11.394.561,73 13.480.077,12 15.994.976,21 17.734.036,81

TOTAL 4.711.157,44  6.587.151,10  7.496.426,60 9.207.397,37 11.394.561,73 13.480.077,12 15.994.976,21 17.734.036,81

% Passivo remunerado 11,31% 5.39% 2.37% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

% Capital Proprio 88,69% 94,61% 97,63% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Custo

Custo Financiamento 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33%

Custo financiamento com efeito fi 475% 475% 475% 475% 475% 475% 475% 475%

Custo Capital 15,04% 15,09% 15,14% 15,19% 15,24% 15,29% 15,35% 15,41%

Custo ponderado 13,88% 14,53% 14,89% 15,19% 15,24% 15,29% 15,35% 1541%

Ano0
Ano 1
Ano2
Ano3
Ano4
Ano 5
Ano8

Ano 0
Ano 1
Ano2
Ano3
Ano4
Ano 5
Ano 6
Ano7

CF

-2.888.687
-33.363
1.179.630
916.973
948.841
776.363
880.341

CF
-3.551.667,66
160.485,82
1.299.208,52
996.798,18
979.923,73
694.165,44
699.365
1.106.699

CF Acum
-2.888.687
-2.922.051
-1.742.421

-825.448
123.393
899.756

3.885.384

CF Acum
-3.551.667,66
391.181,83
091.973,31
-1.095.175,13

-115.251,39

578.914,05
1.278.280
2.384.978

FALSE
FALSE
FALSE
FALSE

139
530

FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
FALSE
100
219
259
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[Empresa: Pereira, Costa Gameiros, Lda.

[Prestacoes de servigos Arrrendamento e venda

Avaliagio com crescimento de 1%

Na iva do Investidor 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Free Cash Flow do Equity -2.888.687 -37.400 1.483.039 1.293.528 1.502.587 1.380.887 1.604.018 2.927.864 2.225.741 19.441.102

Taxa de juro de activos sem riscc 1,53% 1,58% 1,62% 1,67% 1,72% 1,77% 1.83% 1,88% 1,94% 2,00%

Prémio de risco de mercado 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36% 10,36%

Taxa de Actualizagio 12,05% 12,10% 12,15% 12,21% 12,26% 12,32% 12,38% 12,44% 12,50% 12,56%

Factor actualizagio 1,000 1,121 1257 1411 1,584 1779 1,999 2247 2,528 2,846
1,000 1121 1257 1411 1,584 1779 1,999 2247 2.528 2,846

Fluxos A -2.888.687 -33.363 1.179.630 916.973 948.841 776.363 802.494 1.302.794 880.341 6.831.262

Valor Actual Liquido (VAL) 10.716.645

Taxa Interna de ibilie 44,61%

Pay Back period 4,00 Anos

Na perspectiva do Projecto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2023 2024

Free Cash Flow to Firm -3.551.668 182.760 1.694.547 1.493.749 1.691.522 1.380.887 1.604.018 2.927.864 2.225.741 15.604.424

WACC 12.87% 13.88% 14,53% 14.89% 15.19% 15.24% 15.29% 15.35% 15.41% 1541%

Factor de actualizagio 1,000 1,139 1,304 1,499 1,726 1,989 2,294 2,646 3,053 3,524

Fluxos -3.551.667,66 160.485,82  1.299.208,52  996.798,18 979.923,73 694.165,44 699.36549  1.106.698,65  728.994,03 4.428.617,59

Valor Actual Liquido (VAL)  7.542.589,81

Taxa Interna de ibilie 40,66 %

Pay Back period 5 Anos

Cilculo do WACC 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Passivo Remunerado 53294586  355.297,24 177.648,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Capital Préprio 4.178.211,58 6.231.853,86 7.318.777,98 9.207.397,37 11.394.561,73 13.480.077,12 15.994.976,21 17.734.036,81

TOTAL 4.711.157,44  6.587.151,10 7.496.426,60 9.207.397,37 11.394.561,73 13.480.077,12 15.994.976,21 17.734.036,81

% Passivo remunerado 11,31% 5.39% 2,37% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

% Capital Proprio 88,69% 94,61% 97,63% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Custo

Custo Financiamento 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33% 6,33%

Custo financiamento com efeito 475% 475% 475% 475% 475% 475% 475% 475%

Custo Capital 15,04% 15,09% 15,14% 15,19% 15,24% 15,29% 15,35% 15,41%

Custo ponderado 13,88% 14,53% 14,89% 15,19% 15,24% 15,29% 15,35% 1541%

Ano0
Ano 1
Ano2
Ano3
Ano4
Ano 5
Ano 6

Ano 0
Ano 1
Ano2
Ano3
Ano4
Ano 5
Ano 6
Ano7

CF

-2.888.687
-33.363
1.179.630
916.973
948.841
776.363
802.494

CF
-3.551.667,66
160.485,82
1.299.208,52
996.798,18
979.923,73
694.165,44
699.365
1.106.699

CF Acum
-2.888.687
-2.922.051
-1.742.421

-825.448
123.393
899.756

1.702.250

CF Acum
-3.551.667,66
-3.391.181,83
-2.091.973,31
-1.095.175,13

-115.251,39

578.914,05
1.278.280
2.384.978
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