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ESTRUTURA DO PLANO DE
NEGOCIOS

SUMARIO EXECUTIVO

Neste ponto deve-se fazer um sumdrio de toda a informacdo que sera detalhada nos pontos
seguintes. Deve ser claro, mas conter todos os aspetos essenciais, despertando o interesse
para a leitura do restante documento por parte dos potenciais financiadores / investidores.

Pontos a ter em conta:
- Qual é o negdcio? Nome, area de atividade e missao

- Perfil e experiéncia do empreendedor e da sua equipa e qual o seu contributo
essencial e diferenciador para o sucesso do projeto.

- Mercado e concorréncia: Qual o mercado potencial e o que nos diferencia da
concorréncia? O projeto é inovador? O que traz de novo?

- Quais os recursos necessarios? Financeiros, humanos

- Qual o volume de negdcios anual que se espera alcancgar?

APRESENTACAO DO PROJECTO E DO EMPREENDEDOR

Apresentacdo da empresa empreendedora e resumo da sua experiéncia.
Resumo do projeto - apresentacdo do produto / servico
Como é que surgiu a ideia do projeto e como se enquadra na empresa?

De que forma a experiéncia e a competéncia do empreendedor e da sua equipa constituem
fatores decisivos para o sucesso do projeto? Qual o seu conhecimento e experiéncia em
relagcdo ao projeto em concreto?

Pontos fortes e pontos fracos do projeto e antecipa¢do das respostas necessarias a estes
ultimos.

Missdo do negdcio — o porqué do negdcio em linhas gerais.
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CARACTERIZACAO DO MERCADO E DOS CLIENTES ALVO

Qual o tamanho do mercado? Qual o seu comportamento histdrico?
Quem sdo os clientes alvo? Qual a faixa etdria, poder de compra, nacionalidade, etc.
Quem sdo os concorrentes?

Como é que o projeto e o servigco que se vai oferecer se posicionam no mercado e lidam com
os desafios da concorréncia? Quais as vantagens competitivas — preco, qualidade, localiza¢do?

PLANO DE ACCAO

Concretizacdo das atividades a serem desenvolvidas — descricdo das fases de implementacao,
incluindo aspetos como as obras e o equipamento, as licencas, a promog¢ao, a contratacdo e
formacdo da equipa de exploragdo do projeto, etc.

Para cada agdo necessaria é importante prever o tempo e outros recursos necessarios,

E ainda essencial, de forma a minimizar o risco do projeto, antecipar os possiveis pontos
criticos, ou seja, as dificuldades e constrangimentos que se podem encontrar, quais as
respostas a esses riscos e consequente reflexo no tempo e recursos previstos a partida.

GESTAO E CONTROLO DO NEGOCIO

Como serd controlado o negdcio, uma vez iniciado?
Qual a equipa envolvida? Que fun¢do desempenhara cada elemento?

Que tipo de informacao se devera produzir e analisar periodicamente?
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ANALISE ECONOMICO-FINANCEIRA - utilizacdo da matriz

- Pressupostos assumidos — taxas de juro, taxas de atualizacao, taxa de IRC + derrama,
taxa de crescimento dos precos, prazo de andlise do projeto, etc.

- Investimento necessario (aquisicdo e obras no imével, equipamento, etc)

INVESTIMENTO NO IMOVEL

Aquisi¢do
Ano de aquisi¢do 1 Tx. Amortizagdo Amortizagio anual
Valor da escritura 110000
IMT 10000
Imposto do Selo” 880
Custos de escritura 2000
Outros gastos de aquisi¢do
122 830
Obras de requalificagdo / construgdo
Ano de realizagdo 1
Projectos de arquitectura / engenharia 5000
Licenciamento 5000
Obra / empreitada 75 000
85 000
207 880
Terreno (25% do total de aquisic3o) 30720
Edificio 177 160 2% 3543
Equipamento basico
Ano de realizagdo il
Mobiliario 20000 12,50% 2500
Equipamento diverso 20000 2,00% 400
Lougas 10000 33,33% 3333
Roupas 10000 50,00% 5000
60 000 11233
Investimentos anuais
A partir do ano ?
Diversos 5000 10,00% 500
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- Gastos anuais esperados: descricdo e justificacao

GASTOS ANUAIS

FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Publicidade e propaganda

Vigilancia e seguranga
Honordérios
Comissdes

Conservagao e reparagao

Ferramentas e outros

materiais

Electricidade / gas / 4gua

Comunicagdes
Seguros

Limpeza, higiene e conforto

Outros

GASTOS COM PESSOAL

Rendimento escaldo 1
Rendimento escaldo 2
Rendimento escaldo 3
Rendimento escaldo 4

Seguro AT
QOutros gastos - fardamen

OUTROS GASTOS E PERDAS
Impostos - IMI / AIMI
Outros

N.2 Funcionarios por
escaldo

to / formagdo

Remuneracgdo base

Encargos SS
mensal
600 143

800 190

Valor mensal Valoranual
200 2400
500 6 000
100 1200
50 600
400 4800
100 1200
1000
250 3000
500
1600 20700

Outras remuneragdes
mensais

100
100

Gastos anuais

23590
15260

38 850

500
1000

40350

2000

2000

- Rendimentos anuais esperados: descricdo e justificagdo (nomeadamente do preco)

PRESTAGCAO DE SERVICOS DE ALOJAMENTO

Ano de inicio de exploragdo

FracgBes tipo 1
Fracges tipo 2
FracgGes tipo 3
Fracgées tipo 4
FracgBes tipo 5

N.2 de fracgdes por
tipo

2
Prizgmllcgi (= Tx. Ocupacdo %
80 50%
100 50%
120 50%

Total estimado de servigos anuais:

Valoranual porfragdo

14 600

18 250
21900

Valoranual portipo de
fracgdo

43 800

36 500

21900

102 200

. . . ‘ X A d f-: ,', PORTUGAL
Cofinanciado por: NORTE2020 "'2020




AICCOPN

dos iais da Ci A
Civil e Obras Publicas

- Projecdo dos cash-flows. Podendo ser apresentados varios cenarios.

Ano Ano Ano Ano Ano Ano
1 2 3 4 5 6
INVESTIMENTO EM CAPITAL FIXO / INVENTARIOS
Gastos de aquisigio 122 880 - - - -
Obras de requalificagio / construgio 85 000 - - - -
Equipamento bésico 60 000
Outros investimentos anuais - 5000 5000 5000 5000
267 880 5 000 5 000 5 000 5 000 -
FLUXOS DE FINANCIAMENTO
Financiamento obtido 100 000 - - - -
Reembolso do empréstimo - 6667 6667 6667 6667
Capital em divida no final do ano 100 000 93333 86667 80 000 73333
Juros 2500 4833 4500 4167 3833
97500 - 11500 - 11167 - 10833 - 10 500
RESULTADOS OPERACIONAIS
Vendas e servigos prestados - 102 200 102 200 102 200 102 200
Fornecimentos e servicos externos - - 20700 - 20700 - 20700 - 20 700
Gastos com pessoal - - 40350 - 40350 - 40350 - 40 350
Outros rendimentos e ganhos
Outros gastos e perdas - 2000 - 2000 - 2000 - 2000 - 2000
Resultado antes de depreciagdes, gastos de financiamento e impostos - 2000 39 150 39 150 39 150 39 150 -
Gastos/reversGes de depreciagdo e de amortizagao - 14776 - 15276 - 10276 - 6943 - 6943
Resultados operacionais (antes de gastos de financiamento e impostos) - 16776 23874 28874 32207 32207
Juros e gastos similares suportados - 2500 - 4833 - 4500 - 4167 - 3833
Resultados antes de impostos - 19 276 19 040 24374 28 040 28373
Imposto sobre o rendimento do periodo - - 3998 - 5118 - 5888 - 5958
Resultado liquido do periodo - 19 276 15042 19 255 22 152 22 415
Resultados operacionais (EBIT - Imposto) - 16776 19875 23755 26318 26248
Depreciagdes e amortizagoes 14776 15276 10276 6943 6943
Meios libertos do projecto - 2000 35152 34 032 33 262 33192
Variagio de saldos de inventarios
Variagio de saldo de clientes (+)
Variagio de saldo de fornecedores (-)
Investimento em Fundo de Maneio
Variagdo do investimento em Capital Fixo 267 880 5 000 5000 5 000 5000
Investimento em Capital Fixo 267 880 5 000 5 000 5 000 5000 -
FCFF - 269 880 30 152 29 032 28 262 28 192 -
Empréstimos obtidos 100 000 - - - -
Reembolso do empréstimo - 6667 6667 6667 6667
Juros. 2500 4833 4 500 4167 3833
FCFE - 172 380 18 652 17 865 17 428 17 692 160 332
Taxa de Actualizagdo R =Rf +Bu*(Rm-Rf) 7,63% 7,63% 7,63% 7,63% 7,63% 7,63%
Factor actualizagio 1,000 1,076 1,158 1,247 1342
Fluxos actualizados - 172380 17329 15422 13978 13184 119477

- Qual a parte do financiamento assegurada pelo empreendedor e consequentemente
qual o financiamento externo necessario? Quando terdo de ocorrer as entradas de fundos? A
linha do FCFE (free cash flow to equity) evidencia os fundos que o empreendedor tera de
assegurar e quando, mediante o financiamento externo definido, informando ainda quando é
que o projeto gera fluxos de caixa positivos.
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ANALISE ECONOMICO-FINANCEIRA - exemplo de utiliza¢do
da matriz

Pressupostos assumidos

- taxas de atualizacdo: R = Rf + Bu*(Rm-Rf) = 7.63%
Rf: tx ativos s/ risco: foi utilizada a tx rendibilidade de
ObrigacGes do tesouro a 10 anos (9/2017 fonte: BP):
2.63%
(Rm-Rf): Prémio de risco de mercado: 5%
Bu: indicador da relagdo entre o risco do projeto e o
risco do mercado: usar 1 se ndo conhecer

- taxas de IRC + derrama: deve ser consultado o artigo 87.2 do CIRC e a tabela
de taxas de derrama municipal publicadas pela autoridade tributaria.

Foi considerado aplicavel o n.2 1 do artigo 87.2: taxa de IRC: 21%

Foi considerada a taxa normal da derrama municipal estabelecida para o
concelho do Porto: 1.5%

- taxa anual de varia¢do dos pregos: 1%
Investimento
Aquisigao
- Valor de aquisi¢do: o valor do contrato de compra é de 360.000€, sendo o

valor patrimonial tributario (VPT) de 290.000€

- IMT, considera-se que:
- ndo estdo preenchidas as condi¢cdes prévias de isen¢do de IMT
previstas no artigo 7.2 CIMT (isengdo pela aquisi¢do de prédios para
revenda);
- incide sobre o maior entre o valor constante no contrato e o VPT;
- a taxa aplicavel é a prevista no artigo 17.2 CIMT, n2 1, d): aquisicdo de
outros prédios urbanos e outras aquisicGes onerosas - 6,5%

- Imposto do selo: verba 1.1 da Tabela do IS: 0,8% sobre o valor do contrato

- Custos de escritura: relativos a registos prediais e honorarios de notario
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- Outros custos de aquisicao:
- Indeminizagdo a inquilinos: 20.000€
- Honorarios de advogado: 5.000€

Obras de requalificacao

- Realizadas no ano 1

- Projetos de arquitetura / engenharia / outras especialidades (por exemplo
geologia)

- Licengas

- Orcamento da obra

- IVA: considerou-se que a obra se enquadrava na verba 2.23 da Lista | — taxa

reduzida (2.23 - Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico,

realizadas em imdveis ou em espagos publicos localizados em dreas de reabilitagdo urbana ...)

Financiamento

Valor do financiamento: 250.000€

Reembolso: considera-se que o capital terd de ser reembolsado até 5 anos, tendo
como limite o ano em que ocorra a venda (ao alterar o ano de venda, voltar a este
ponto para corrigir o prazo de reembolso). Ndo foi considerado prazo de caréncia e
a taxa de juro sera de 6%.

Gastos anuais

Os gastos anuais sdo estimados a pregos do ano 1 e atualizados para os anos
seguintes a taxa de crescimento dos pregos.

IMI / AIMI: sobre o VPT

IMI: nos termos do artigo 112.2 do CIMI, a taxa a aplicar a prédios urbanos jd avaliados

situa-se entre 0.3% e 0.45%. No concelho do Porto a taxa a liquidar em 2017 é de 0.324%
290.000€ x 0.324%

AIMI: nos termos do artigo 135-F.2 do CIMI, é aplicada a taxa de 0,4 % as pessoas coletivas
290.000€ x 0.4%
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Venda

Estima-se que a venda ocorrera no ano 3

O valor de venda estimado a pregos do ano 1 é de 700.000€

A comissao de mediagao de venda sera de 5% + IVA.

INVESTIMENTO NO IMOVEL
Aquisicao
Ano de aquisigdo 1

Valor da escritura

IMT

Imposto do Selo

Custos de escritura

Outros gastos de aquisigdo
IVA

Obras de requalificagdo / construgdo
Ano de realizagdo das obras 1

Projectos de arquitectura / engenharia / outras especialidades
Licenciamento
Obra / empreitada

IVA
FINANCIAMENTO
Valor do financiamento bancério
Reembolso empréstimo Prazo

Prazo de caréncia de capital (anos)

Taxa de juro anual fixa %

GASTOS ANUAIS (a pregos do ano 1)
Fornecimentos e servigos externos

Seguros
Outros gastos anuais
IVA
Outros gastos e perdas
IMI / AIMI
VENDA
Ano de venda 3
Valor de venda estimado
Gastos de media(;éo Comissdo s/ prego de venda %

IVAs/comissdo

Imposto s/ rendimento
(txirc + derrama)

22,5%

360 000
23400
2880
600

25 000

411 880

10 000
5000
75 000
4500

94 500

506 380

250000

6%

1000
500

1500

2100

2100

700 000

5%

35000
8050
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Projegao dos cash-flows.

Cofinanciado por:

Ano Ano Ano Ano Ano
1 2 3 4 5
INVESTIMENTO EM CAPITAL FIXO / INVENTARIOS
Gastos de aquisi¢do 411 880 - - - -
Obras de requalificagdo / construgdo 94 500 - - - -
Desinvestimento / venda - - - 506 380 - -
506 380 - - 506 380 - -
FLUXOS DE FINANCIAMENTO
Financiamento obtido 250 000 - - - -
Reembolso do empréstimo 83333 83333 83333 - -
Capital em divida no final do ano 166 667 83333 - - -
Juros 5000 7 500 2500 - -
161667 - 90833 - 85 833 - -
RESULTADOS OPERACIONAIS
Vendas e servigos prestados
Fornecimentos e servigos externos - 1500 - 1515 - 44 580 - -
Gastos com pessoal
Outros rendimentos e ganhos - - 714 070 - -
Outros gastos e perdas - 2100 - 2121 - 506 380 - -
Resultado antes de depreciagBes, gastos de financiamento e impostos - 3600 - 3636 163 110 - -
Gastos/reversdes de depreciagdo e de amortizagdo
Resultados operacionais (antes de gastos de financiamento e impostos) - 3600 - 3636 163 110 - -
Juros e gastos similares suportados - 5000 - 7500 - 2500 - -
Resultados antes de impostos - 8600 - 11136 160 610 - -
Imposto sobre o rendimento do periodo - - - 36 137,22 - -
Resultado liquido do periodo - 8600 - 11136 124 473 - -
Resultados operacionais (EBIT - Imposto) - 3600 - 3636 126 973 - -
Depreciagbes e amortizagdes
Meios libertos do projecto - 3600 - 3636 126 973 - -
Variagdo de saldos de inventarios 506 380 - - 506 380 - -
Variagdo de saldo de clientes (+)
Variagdo de saldo de fornecedores (-)
Investimento em Fundo de Maneio 506 380 - - 506 380 - -
Investimento em Capital Fixo
FCFF - 509980 - 3636 633 353 - -
Empréstimos obtidos 250 000 - - - -
Reembolso do empréstimo 83333 83333 83333 - -
Juros 5000 7 500 2500 - -
FCFE - 348313 - 94 469 547 519 - -
Taxa de Actualizagdo R =Rf+Bu*(Rm-Rf) 7,63% 7,63% 7,63% 7,63% 7,63%
Factor actualizagdo 1,000 1,076 1,158 1,247 1,342
Fluxos actualizados - 348313 - 87772 472642 - -
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Concluimos que o projeto é atrativo pois:

- 0 Valor atualizado liquido dos fluxos de caixa é positivo em 36.558€.

- a Taxa interna de rentabilidade é de 13%, superior a taxa de atualiza¢do definida
(7.63%), que representa a rentabilidade minima exigivel para avangar com o projeto.

Em termos de tesouraria, a analise da linha do “free cash flow to equity” FCFE, indica que no
ano 1 sera necessaria a disponibilizacdo de 348.313€ de capitais préprios e no ano 2 serao
necessarios mais 94.469€. Enquanto no ano 3, ano em que ocorre a venda, se recuperam
547.519€. O VAL resulta da atualizacdo desses valores, a taxa
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