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Plano de Negdcios: Suite Rural

Sumario

Este plano de negdcios assenta na criacdo de uma empresa inovadora no setor do
turismo, a qual possui acomodacdes tecnologicamente avancadas bem como uma

consciéncia ambiental elevada desde a sua construcao.

O empreendimento inicial ira possuir sete casas totalmente equipadas, envolvidas
num maravilhoso jardim com lago, possui ainda uma piscina comum a todas as

habitagdes.

Para avaliar o sucesso do projeto e da melhor localizacdo do mesmo, foi necessario
efetuar uma anélise da envolvente através de dados quantitativos e qualitativos. Esta
avaliacdo foi baseada no relatorio anual do turismo, bem como o estudo do mercado da

regido proposta através da avaliacdo da potencial concorréncia.

Foi ainda efetuado um plano financeiro com base em estimativas conservadoras,

demostrativo dos proximos anos da empresa.
Palavra chaves: Turismo, Inovacédo, Tecnologia, Plano de Negdcios, Sustentabilidade

JEL Classification System: Q56 — Sustainability; Z32 - Tourism and Development;
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Summary

This business plan sits on the creation of an innovative company in the tourism sector,
the company owns technologically advanced accommodations and possesses a high

environmental awareness from the start of its creation.

The initial development is going to have seven fully equipped houses, enveloped in
a marvellous garden with a lake, it is also going to have a common swimming pool to all

seven habitations.

To evaluate this project’s success and its best location, it was necessary to carry out
an analysis of the environment through quantitative and qualitative data. This evaluation
was based on the Portuguese annual tourism’ report and the study of the region’s market

by analysing the potential competition.

A financial plan was also elaborated based on conservative estimates which

represents the company’s next years.
Keywords: Tourism, Innovation, Technology, Business Plan, Sustainability

JEL Classification System: Q56 — Sustainability; Z32 - Tourism and Development.
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1. Revisao da literatura
1-Estado da Arte

1.1 - Introducao

A analise SWOT (sigla que resulta do inglés strengths (pontos fortes), weaknesses
(pontos fracos), opportunities (oportunidades), and threats (ameacas)) é uma técnica de
planeamento estratégico usada para ajudar a identificar pontos fortes, pontos fracos, opor-
tunidades e ameacas relacionadas com um determinado negécio ou atividade (Leigh,
2010). Esta é uma técnica, que analisa as empresas por camadas, sendo usada nas fases
preliminares dos processos de tomada de decisdo. Pode ser usada como uma ferramenta

para avaliacdo da posicdo estratégica de uma cidade ou organizacdo (W. Caves, 2005).

A ideia é especificar os objetivos do projeto de negdcio e identificar os fatores inter-

nos e externos que sdo favoraveis e desfavoraveis para atingir esses objetivos.

1.2 — Breve historia dos primordios da analise SWOT

A andlise SWOT, teve a sua origem nos trabalhos de Kurt Lewin (Professor do MIT)
sobre como os individuos e grupos interagem o qual foi publicado em 1951 (Lewin,
1951), quatro anos apds a sua morte, a Teoria de Campo nas Ciéncias Sociais popularizou
varios de seus artigos tedricos. No seu livro, Lewin apresentou a no¢do de que varias
forcas podem ajudar ou dificultar a busca de determinadas metas dentro de um determi-
nado ambiente (que ele chamado de campo), tendo aplicacdo 6bvia no desenvolvimento
organizacional e gestdo de mudancas. Em 1954, Julian Rotter da Universidade de Con-
necticut, publicou um trabalho pioneiro, intitulado: Social Learning and Clinical Psycho-
logy (Rotter, 1954). Neste trabalho, Rotter argumentou que os individuos tendem a atri-
buir sucessos e fracassos a razfes internas ou externas a si mesmas. Aqueles que atribuem
resultados internamente tendem a explicar o desempenho que alcangam como sendo o
produto das suas proprias habilidades e esforgos, enquanto aqueles que atribuem externa-
mente vém 0 sucesso ou fracasso como uma questdo de circunstancias externas, como

destino, sorte.

Embora estes dois pensadores tenham sido os primeiros a sugerir algo com uma forte
ligacdo ao que conhecemos nos dias de hoje como uma anélise SWOT, devido ao desen-

volvimento da psicologia e da gestdo serem em ramos totalmente distintos, 0s seus nomes



ficaram esquecidos aquando do desenvolvimento futuro da analise SWOT. Foi trés anos
mais tarde, em 1957, que Philip Selznick (Selznick, 1957) disse pela primeira vez que 0s
compromissos internos de uma determinada organizacdo, assim como as suas expectati-

vas externas devem ser ambos avaliados, sugerindo os pilares de uma analise SWOT.

O conceito de uma analise SWOT foi finalmente estabelecido gragas aos trabalhos
de Kenneth Andrews, Bruce Scott, Roland Christensen, M. Porter e George Albert Smith,
todos pertencentes a Universidade de Harvard (Learned et al, 1965); (Porter, 1980).
Tendo a analise SWOT comecado a fazer parte dos seus cursos MBA (Master in Business
and Administration). Desde este periodo até aos dias de hoje é possivel verificar um cres-
cimento exponencial no uso desta técnica. Uma analise cuidada da palavra chave SWOT
através do google scholar (sem considerar citagcdes), mostra que até 1960 temos 889 re-
sultados (livros, artigos cientificos e de conferéncia, documentos internos), até 1970 te-
mos 993 resultados, até 1980 temos 1420, até 1990 temos 6050, até 2000 temos 15300,
até 2010 temos 95700, e até 2020 temos 303000 resultados.

O leitor interessado deve consultar o trabalho de (Leigh, 2010) para obter resultados
mais concretos sobre a evolugdo SWOT no periodo de 1960 até aos dias de hoje.

1.3 — O turismo sustentavel e a analise SWOT

Embora a analise SWOT esteja em grande parte associada a expressas do sector me-
taldrgico, fabril, producdo em larga escala, vendas online, entre outros ramos empresari-
ais, este tipo de anélise também é usado no turismo, sendo também usada mais especifi-
camente no ecoturismo. A base de dados Google Scholar mostra que existem apenas 78
trabalhos sobre o turismo sustentavel (ecoturismo) e uma analise SWOT, sendo o pri-
meiro trabalho datado de 1986. O turismo sustentavel é aquele que atende, simultanea-
mente, as necessidades dos turistas e das regides recetoras, a0 mesmo tempo em que pro-
tege e amplia as oportunidades para o futuro. E um condutor ao gerenciamento de todos
0s recursos, de tal forma que as necessidades econdmicas, sociais e ambientais possam
ser satisfeitas sem desprezar a manutencédo da integridade cultural, dos processos ecolo-
gicos essenciais, da diversidade biologica e dos sistemas que garantem a vida. O planea-
mento e pratica do turismo sustentavel é a mais eficaz forma de evitar a ocorréncia de

danos irreversiveis nos meios turisticos, de minimizar os custos sociais, econdémicos e
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ambientais que afetam os moradores das localidades, e de otimizar os beneficios do de-
senvolvimento turistico (RSTP, 2017).

Para os leitores interessados, o trabalho de Nathalia Kéréssy apresenta a uma exce-
lente descri¢ao da passagem do do “turismo predatdrio” ao “turismo sustentavel”, sendo
uma reviséo sobre a origem e a consolidagéo do discurso da sustentabilidade na atividade
turistica (Korossy, 2008). Segundo a autora, em termos econémicos, 0 turismo s perde
para 0 comercio internacional de armas e trafico de drogas, sendo um fator da sustentabi-
lidade do Produto Interno Bruto de um pais. De realcar que o conceito de turismo susten-
tavel deriva do Desenvolvimento Sustentavel introduzido pelo Relatério Brundtland em
1987 (Saarinen, J.,2006), e desde entdo o tema tem vindo a ter um papel preponderante

na nossa sociedade e na forma como usamos oS recursos.

1.3.1 — O caso Mundial

No que diz respeito ao caso mundial, podemos afirmar que a maior parte dos trabalhos

iniciais estdo relacionados com o Oriente, leste e Paises Nérdicos.

Por ordem de relevancia temos os trabalhos de: (Ghorbani et al.,2015) que pretende
avaliar a situacdo atual do ecoturismo em Pantanal Kaji Namakzar na provincia de South
Khorasan, Irdo, e oferecer estratégias para seu desenvolvimento sustentavel. Foram utili-
zadas diferentes ferramentas de tomada de decisdo, incluindo questionarios e entrevistas
com especialistas, residentes locais e visitantes do pantanal, SWOT e a matriz de planea-
mento estratégico quantitativo (QSPM); (Arsi¢ et al.,2017) onde ¢ feita uma pesquisa para
estratégias de priorizacdo de desenvolvimento do ecoturismo no Parque Nacional Djerdap
(NPDJ), Sérvia; (Sayyed, 2013) que também apresenta um plano de ecoturismo baseado
na analise SWOT para o Tandooreh National Park, no Irdo; (Hong et al., 2010) apresenta
uma plano para Parque Nacional de Penang, anteriormente conhecido como floresta Pan-
tai Acheh, que é uma das poucas herangas naturais no norte da Malasia peninsular com
muitas caracteristicas Gnicas, como o lago meromitico, o santuario de tartarugas, etc. Es-
tes recursos sao uma oportunidade para o ecoturismo. A analise SWOT apresentada pelos
autores é baseada na observacdo empirica de campo, fatores socioeconémicos e ambien-
tais; (Mahr et al.,2012) apresentam um trabalho sobre uma vila do Curdistdo, Awraman

Takht, que € um dos mais importantes centros de atracao turistica e possui uma historia



muito rica. Os principais aspetos desta vila séo a vista historica, montanhas e vales, vari-
edade do clima durante o ano e variedade de plantas. Dessa forma, os autores procederam
ao reconhecimento e avaliacdo das capacidades potenciais e 0 possivel desenvolvimento
de infraestruturas que podem facilitar o crescimento do turismo. Nesta pesquisa, foram
utilizados métodos de questionario e entrevista para estudar o ecoturismo em Awraman
Takht. A populacéo estatistica foi composta por familias residentes na aldeia, turistas e
funcionérios de institui¢des relacionadas com o turismo na cidade de Sarvabad. Os dados
obtidos foram analisados com o método SWOT. Concluiram que o principal ponto forte
é a bela paisagem rural com jardins e espacos verdes. A principal fraqueza ¢ a falta de
planeamento e investimento publico nesta aldeia. A principal oportunidade é uma maior
atencdo ao planeamento e investimento. A principal ameaca € a falta de gerenciamento

cuidadoso das questdes de ecoturismo.

Diversos trabalhos podem ser encontrados em relacdo a paises como a China, Tur-
quia, Islandia, etc.

1.3.2 — O caso de Portugal

No que diz respeito ao caso de Portugal, podemos encontrar na literatura um namero
crescente de trabalhos sobre o tema. De notar que no plano de acdo para o desenvolvi-
mento do turismo em Portugal (PADTP, 2020), e, nas préprias Comissdes de Coordena-
cao e Desenvolvimento Regional ja sdo encontradas as matrizes SWOT.

A titulo de exemplo vejamos o caso do programa de desenvolvimento rural do Mi-
nistério da Agricultura (Figura 1). Como podemos ver na Figura 1, temos uma matriz com
0s pontos fortes, pontos fracos, oportunidades e ameacgas. Podemos encontrar ameagas
como a falta de infraestruturas, nas oportunidades temos por exemplo o enoturismo, etc.
Este exemplo é uma amostra da unido/ligagdo entre turismo sustentvel e uma analise
SWOT.

Vamos agora analisar casos mais especificos do caso portugués, onde investigadores
desenvolveram o seu trabalho sobre a possibilidade de desenvolvimento de turismo sus-
tentavel nas diferentes regides do pais, e tendo em conta a atratividade oferecida por cada

regido.
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potencial para o turismo fluvial;
*Existéncia de eixos rodovidrios

inter-regionais ( IP4, A24 e A7)

com boas ligacdes
complementares;
*Surgimento  de  Unidades

hoteleiras  de  qualidade e

complementares da oferta
turistica tradicional;

*Regido Demarcada do Douro
classificada  como  Patriménio
Mundial da
(UNESCO);

*Gastronomia tipica Regional;

Humanidade

*Hospitalidade:

*Existéncia de produtos locais de
elevada qualidade (ex. Vinho do
Porto);

*Existéncia de um  Parque
Natural (PNAL) e de dreas Rede
Natura;
*Existéncia de unidades
turisticas de alojamento e de
restauragdo (tipica);
*Existéncia de “Aldeias
Vinhateiras"”;

*Riqueza patrimonial Historico-

Cultural, Arqueolégica e Natural

(mapas, folhetos e roteiros
turisticos;
*Falta de articulacdo e

concertacao
operadores e

entre o0s

instituicdes
turisticas;
*Agentes empresariais

turisticos com reduzida
capacidade gestora e pouca
sensibilidade para a actividade;
*Dificuldade em captagdo e
retencdo dos fluxos turisticos
originados pelo trafego fluvial, e
rodoviario;

*Fraca sinalética indicativa e
interpretativa dos locais de
interesse turistico;

*Défice de oferta de alojamento
turistico de qualidade;

*Pouca frequéncia de oferta em
eventos culturais,
especialmente nas épocas de
menor afluéncia turistica;
*Fraca oferta de servicos de
qguias turisticos com
conhecimento da regido;
*Deficiente funcionalidade dos

Postos de Turismo,

turisticos estruturantes e transversais;

*Certificacio  de produtos  locais,
garantinde a qualidade e autenticidade
regional;

*Regido Douro - 40 destino turistico

mais procurado;

*Criagio e  modernizacio  de
aerddromos;
*Notavel crescimento  nacional e

internacional da procura pelo Turismo
de Natureza;

*Implementagio de rotas turistico-
culturais
*Enoturismo  (Visitas a Quintas -

lagaradas, provas de vinhos; salde e

bem estar);

*Campanhas Promocionais de novos
pacotes  turisticos  associados  ao
territério;

*Utilizacdo das novas tecnologias (TICs)
como instrumento promacional e de
divulgagio;

*Promogdo de actividades de animagdo
cultural, planeadas para a €poca baixa;

*Programas especificos de apoio ao
sector do turismo  (nacionais &
regionais);

*Criago de suportes de informagéo, de

dos turistas & descoberta do

territdrio;
*Grande dependéncia dos
operadores turisticos

(rodoviarios e fluviais) externos
& regido;

*Baixos niveis de consciéncia
civica e de sensibilizacdo das
populagbes e dos operadores
turisticos para as oportunidades
do turismo;

*Concentracdo de investimentos
turisticos no eixo Vila Real/Peso
da Régua/Lamego;

*Existéncia de novos eixos/vias
rodoviarias que nao fomentam a
territério

paragem no mas

simplesmente a sua passagem;

*Continua auséncia de
sensibilidade [ de
reconhecimento  dos  agentes
econémicos  pelos  recursos
humanos qualificados

conduzindo a uma deficiente
oferta de servigos;

*Insuficiente  qualificacdo da
oferta turistica;

*Fraco potencial de retencdo

PONTOS FORTES PONTOS FRACOS OPORTUNIDADES AMEACAS Objectivos
AREAS Estratégicos
TEMATICAS
TURISMO *Rio Douro (Eixo Porto - | *Escassez de material | *Maior articulagdo dos investimentos | *Efeite tunel das grandes vias | Promover o
Espanha) e consequente | promocional e de divulgacio publicos/privados em projectos | de comunicacdo, dificultando a | desenvolvimento

sustentado do territorio
incentivando a criagio
de emprego e a fixagdo
da populagdo

Dinamizar a actividade
turistica

Conservar e valorizar o
patriménio rural
Reforcar e diversificar a
actividade empresarial

*Existéncia de infra-estruturas
de dmbito cultural;

*Marca "Parques com Vida";
CETS

*Candidatura (Carta

Europeia de Turismo

Sustentavel);

*Rota do Vinho do Porto € Rota
do Azeite;
*Potencial utilizagdo das vias
férreas como percurso turistico;
*Existéncia de percursos
pedestre € eco-turisticos;

*Boa localizacdo geogrifica em

termos de  regido  Norte
(centralidade);

*Forte potencial do territdrio
para criacdo de unidades de

alojamento turistico (TER, Agro-
turismo, turismo de natureza);
*Existéncia de aerédromos;
*Existéncia de inGmeros cais
fluvials, com elevado potencial

tunistico;

especialmente  aos  fins-de-
semana;

*Insuficiente oferta em
equipamentos de lazer;

*Fraca notoriedade das
potencialidades da regido

(inclusive da prépria localizagdo
qeografica);

*Inexisténcia de um sistema de
Identificacdo e actualizacdo de
Informagdo refativa ao perfil dos
visitantes  do teritorio, 5

expectativas e exigénclas;

ambito  territorial, integrantes &

transversais dos diversos sectores
turisticos;

*Criar condigdes de
atractibilidade/retencdo  de  potenciais

turistas;
*Criagdo de parques tematicos
*Implementacdo de um sistema de

recolha de  dados, quantitativos e
qualitativos, sobre o perfil de visitante ¢
Suas necessidades;

*Criagdo € requal

40 de Unidades
de Alojamento Turistico
*Criagdo de novos percursos pedestres,

hipicos ou de ciclo-

as;
*Criagdo €/ou requalificacdo de zonas
de lazer, dinamizando a oferta em

animagao turistica

dos visitantes;
*Primazia do individualismo em

detrimento do colec

*Perda da classificacdo atribuida
pela UNESCO  de
Mundial da Humanidade (RDD);

Patriménio

Tabela 1 Andlise SWOT do programa de desenvolvimento rural do Ministério da Agricultura

Casos especificos no territorio Portugués:

No trabalho de Elisabete Silva (2016) é desenvolvido um projeto para mostrar que
num concelho como Vila Franca do Campo, onde os recursos sdo limitados, mas com
qualidade suficiente para ser um destino sustentavel, é essencial a implementagdo de um
plano turistico integrado e estratégico. Foram efetuadas entrevistas a empresarios turisti-
cos, entidades publicas e residentes na comunidade local tendo verificado que nédo foi
definida, até a data de 2016, nenhuma estratégia de planificacdo do turismo em Vila

Franca do Campo. No entanto os agentes locais reconhecem a necessidade e a importancia



da sua existéncia, implementacdo e monitorizacdo. O seu trabalho constitui-se como
ponto de partida para a implementacdo de uma estratégia planeada neste concelho, que
permite o desenvolvimento do turismo a nivel local e com isto melhorar ou potenciar os
beneficios econdmicos, ambientais, historicos e socioculturais no concelho de Vila

Franca do Campo.

As conclusdes foram que Vila Franca do Campo néo é foco de turismo, mas de visi-
tacdo pois carece de estrutura de acomodacéo para turistas comparativamente aos restan-
tes concelhos da ilha, mas é alavancado pela cultura, historia, recursos naturais e gastro-
nomia. Os elementos naturais, historicos e culturais merecem especial atengdo, pois con-
ferem um potencial de retorno a comunidade e localidade imensuraveis. Contudo, ao
longo deste estudo 0s autores constataram que: o patrimonio natural, apesar de preservado
é pouco explorado e carece de uma legislacdo que regulamente a sua utilizacéo para evitar
a exploracdo predatdria; o patrimdnio historico é visto como subtilizado apesar do alto
poder de atratividade; “o patrimoénio artistico cultural é bastante variado (trabalhos ar-
tesanais, dancas, festas, gastronomia) mas algum dele carece de esfor¢os em divulgacéo

e incentivos a sua perpetuacgéo pois caso contrario a "memoria" serd perdida.”

Rodrigues (2012) desenvolveu o trabalho intitulado: Estratégias de Turismo Susten-
tavel em Portugal — O caso das Aldeias de Xisto (projeto Aldeias do Xisto, criado em
2001). Tendo como base o éxodo rural, que traz como consequéncia, 0 abandono e a
desertificacdo do interior deste pais. A autora apresentou uma proposta de reconstrucéo e
requalificacdo destas localidades como aposta turistica, utilizando o potencial existente,
e o desenvolvimento de estratégias adequadas aos produtos dessas regiGes, combatendo
assim com eficécia a desertificacdo e o desemprego existente no pais. Fez a analise de
todos estes fatores, e 0 delineamento de uma estratégia adequada que possibilitardo ges-

tores de destinos turisticos a desenvolverem os seus produtos.

Os seus objetivos foram: Compreender se o0 projeto inicial foi implementado; Com-
preender quais os resultados positivos e negativos; Criar novas estratégias para que 0s
pontos negativos se tornem em pontos positivos; Criar estratégias sustentaveis para pro-
mover as Aldeias do Xisto a nivel internacional; Compreender se o desenvolvimento das
Aldeias do Xisto foi e continua a ser sustentavel; Criar uma estratégia de desenvolvimento
sustentavel, caso o desenvolvimento atual ndo o seja; Compreender quais as principais
diferencas existentes na regido; Transformar as diferencas em pontos diferenciadores e

unicos, promovendo o potencial das Aldeias do Xisto como um produto heterogéneo;
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Compreender se este projeto pode ser visto como um modelo a seguir no desenvolvimento
sustentavel de outras regides em Portugal; Criar uma estratégia sustentavel base que possa
ser utilizada por outras regides, caso o projeto das Aldeias do Xisto ndo 0 possa ser.

As conclus@es foram que, com estratégias de desenvolvimento inovadoras, com par-
cerias entre todas as entidades publicas e privadas das 24 Aldeias do Xisto, e tendo a
populacéo sido envolvida por completo no projeto, teve formacgédo de acolhimento e in-
formacéo de qualidade para criar atividades turisticas, conseguindo assim um desenvol-
vimento econdmico crescente. “As empresas oficiais das Aldeias do Xisto, com selo de
qualidade por parte da organizacéo do projeto das Aldeias do Xisto, criaram uma par-
ceria com as entidades publicas, havendo assim uma interacdo mutua no desenvolvi-

mento de estratégias deste destino”.

No trabalho de Mestrado em Turismo do autor Gongalves (2011) é apresentado um
projeto para a criagdo de um “pequeno empreendimento turistico, que respeite toda a
vertente ambiental, procurando preservar 0 meio envolvente, desenvolvendo um novo
produto na regido onde a infraestrutura serd implementada. O projeto sera desenvolvido
numa area geografica com um forte potencial de desenvolvimento turistico, a Costa Azul,
integrada na esplendorosa costa alentejana, Distrito de Setubal, Concelho de Grandola,
Freguesia de Melides. Este pequeno aldeamento turistico ecoldgico sera constituido por
sete Casas em Madeira, cinco das quais com dois quartos suites, com sala e cozinha
kitchenette, e duas casas com um quarto suite, sala e cozinha kitchenette”. O projeto
desperta grandes expectativas, estando enquadrado numa regido com grande potencial
turistico, mas que carece de oferta de alojamento. O nome dado ao empreendimento é

“aldeia das palhotas”.
O autor fez uma extensa e detalhada analise SWOT, tendo concluido que:

1 - O plano de negdcios apresentado teve como referéncia todos os dados apresenta-

dos e perspetivou-se uma procura de acordo com a oferta apresentada.

2 - 0 plano de marketing apresentado perspetivou a divulgagéo do produto junto dos
agentes de turismo nacionais e com base na oferta de um servico de qualidade e excelén-
cia. O seu canal principal de divulgacéo é o proprio site, mas a distribui¢éo da informagéo
passa por alguns dos agentes mais importantes no mercado, as agéncias de viagens, 0s

operadores turisticos, as empresas de experiéncias, a Booking e sites de turismo local.



3 - Apesar do elevado investimento apresentado, acaba por ser compensatorio para o

investidor e para o empreendedor, com um payback de 5 anos.

Carvalho (2014) apresenta um trabalho sobre “O patrimoénio rural como recurso pro-
pulsor do desenvolvimento turistico local: Proposta de criagdo do Ecomuseu da Cordi-
nha”. Baseado no conceito crucial de sustentabilidade, o Ecomuseu da Cordinha Terra
Viva tem como objetivos inventariar o patrimonio cultural material e imaterial do territd-
rio da Cordinha, concelho de Oliveira do Hospital, e sua posterior recuperagdo, salva-
guarda e valorizacdo. Sendo uma zona predominantemente rural, 0s bens patrimoniais
relacionados com as atividades agricolas, a arquitetura popular e 0 Modus Vivendi comu-
nitario sdo o alvo privilegiando da estratégia do EmC Terra Viva, proporcionando o re-
encontro com a identidade cultural local. O EmC Terra Viva visa encontrar mecanismos
que permitam a criacdo de riqueza na regido, através da concec¢do de fontes de rendimento
alternativas, incentivo a novas ideias de negdcios que gerem postos de trabalho e atraiam

investimento, tendo como recursos primarios o potencial enddgeno local.

Foi feita uma analise SWOT extensiva, tendo como intuito fazer de Portugal ndo sé
um destino de sol e mar, mas também promover o territorio pela sua diversidade, tirando
partido de imensuraveis recursos que ja foram ou tém potencialidade para a criacdo de
produtos turisticos unicos e de qualidade. Este projeto permite ainda evitar a desertifica-

¢do das zonas rurais, e potencial perda de locais turisticos.

Foi ainda concluido que: “Depois de fundada a estrutura, a necessidade de recursos
humanos a tempo inteiro torna-se menor, uma vez que se pretende que sejam os habitan-
tes das aldeias, onde os polos estdo implementados, os anfitrides e guias-intérpretes do
museu, porque sdo eles que apresentam as melhores habilitacdes para dar a conhecer a

Sua terra e 0S seus usos e costumes.

Trata-se de um processo a desenvolver a médio / longo prazo, com objetivos e metas
a atingir progressivamente, flexiveis e adaptaveis as condi¢des estruturais e conjunturais

gue possam surgir, pois, s6 assim, a sustentabilidade sera garantida. .

Além de todos estes trabalhos académicos, temos ainda os trabalhos desenvolvidos
por todas as Camaras Municipais e instituicGes relacionadas com turismo. A titulo de
exemplo, e por forma a fornecer trabalhos mais recentes, temos o caso da Universidade

de Evora que recebeu o primeiro projeto nacional integrado na Rede Internacional de
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Observatorios de Turismo Sustentavel da Organizacdo Mundial de Turismo (INSTO). O
“Alentejo Sustainable Tourism Observatory” (ASTO) vai monitorizar o desenvolvimento
do turismo sustentavel ao nivel do territorio Alentejo (NUT II), &rea que abrange os dis-
tritos de Portalegre, Evora, Beja, e parte dos distritos de Set(ibal e Santarém. Esta rede
pretende apoiar a melhoria continua da sustentabilidade no contexto do sector turistico a
nivel mundial e fomentar uma maior proximidade entre os destinos que pretendem au-
mentar o seu nivel de conhecimento em prol de uma gestao responsavel no uso de diver-

SOS recursos.

A alianca entre turismo e gestdo é cada vez maior, e, todas as ferramentas Gteis na
area da gestdo podem e devem ser usadas para fomentar o turismo sustentavel. A analise
SWOT ¢ usada em praticamente todos os documentos com estudos para o desenvolvi-
mento de uma cadeia de turismo sustentavel, sendo a ferramenta rainha neste tipo de ana-

lise.

A consciencializacdo ambiental, e o facto de o ser humano dar cada vez mais valor
ao seu tempo de lazer, fazem com que o turismo sustentavel esteja em crescimento per-

manente, e que seja um objeto de estudo mais e mais em moda.
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2. Quadro de referéncia

Apos a elaboragdo da revisdo da literatura é necessario criar um resumo dos elementos a

ter em consideracdo no plano de negdcios apresentando em seguida, este resumo ira

auxiliar na tomada de decisdo bem como das estratégias a ter em conta para as avaliacdes

periddicas do desenvolvimento do projeto.

Manutencao da

mentalidade sustentavel e

ambiental
E necessario que esta
mentalidade se
mantenha para tornar o
projeto cada vez mais
viavel, visto que a
populagao em geral
possui uma consciéncia
social e ambiental

Continuagao dos
incentivos as
empresas que
apresentem
desenvolvimento
sustentavel ou
solugdes
sustentaveis, bem
como beneficios
fiscais para
recursos
sustentaveis

Utilizagdo desta
matriz para
uma avaliagdo
do projeto e em
que niveis deve
atuar a
estratégia da
empresa, €
necessario uma
avaliagdo
periédica

Utilizacédo da
matriz para,
uma potencial
expansao da
atividade
através das
oportunidades
que surgiram
nas avaliagdes
periédicas

Tabela 2 Quadro referencia revisdo da Literatura Fonte: Sintetizagéo Propria

avaliagdo

O mercado
portugués esta
em crescimento
em termos de
ecoturismo e
turismo
sustentavel, bem
como uma
mudanca de
paradigma no
que diz respeito
a sazonalidade
do setor.

11
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3. Metodologia

A metodologia de investigagéo utilizada durante o desenvolvimento deste projeto esta
sujeita as opinides, valores e experiéncias do investigador, visto ser necessario
interpretacdo de resultados, tomadas de decisbes e decisdes estratégicas bem como a

elaboracdo de projecdes financeiras.

Em complemento foi analisado literatura relativa a analise SWOT, uma andlise de
extrema importancia para o projeto e cada vez mais utilizada pelo setor do turismo. Podia
existir divergéncias de opinido relativo ao projeto visto ser necessario algumas
interpretacdes por parte do investigador, sendo que estas interpretacbes sdo todas
fundamentadas pela analise de dados quantitativos ou qualitativos, o que torna estas

coesas.

Durante o desenvolvimento desta dissertacdo surgem dois tipos de dados
quantitativos (sdo dados concretos, estruturados e estatisticos, por exemplo nimeros) e
qualitativos (sdo dados que descrevem u tema atraves de opinides e ponto de vistas). Estes
dados para ao projeto em questdo sdo complementares, nao seria possivel efetivar um
plano de neg6cio em todas as suas valéncias sem um deles. No que respeita a dados
qualitativos estes provém de diversas fontes como o Turismo de Portugal, o WTTC
(World Travel & amp; Tourism Council), e foram maioritariamente utilizados para
elaboracdo do estudo de mercado bem como de previsdes de ocupacdes e de fixagcdo do
preco. Ja no que respeita aos dados qualitativos estes provem da interpretacdo do
investigador nomeadamente para a analise financeira do projeto bem como da ponderacao

dos dados qualitativos obtidos das fontes citadas anteriormente.

A problemética desenvolvida durante o projeto prende-se com a viabilidade
financeira de um projeto de turismo sustentavel e avangando tecnologicamente na zona

da Ericeira.

Esta problematica tem vindo a sofrer desenvolvimento nos ultimos anos grande parte
devido a consciéncia social desenvolvida recente mente bem como algumas alteragdes
climaticas sofridas em diversas zonas do globo. Consegui aliar estas variaveis é o
culminar de um esforco necessario, visto que este fator por si s6 tem a capacidade atrativa
para cativar clientes. Para Conseguir viabilizar este projeto existe a necessidade de

constante avaliacdo da envolvente bem como da procura de novas tecnologias.
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Existe ainda a possibilidade de obtencdo de subsidios devido ao facto de ser um

empreendimento sustentavel.

A questdo principal da pesquisa prende-se com a avaliacdo da viabilidade financeira

do empreendimento Suite Rural. Foi ainda necessario responder a diversas Questdes

secundarias que sem elas seria impossivel a resolucéo da questdo principal.

14

Questdes secundarias:

Incentivos financeiros oferecidos?

Equipamentos necessarios para uma construcdo sustentavel?

Influéncia de um projeto sustentavel na obtencdo de clientes?

Aceitacdo do servigo oferecido por parte do mercado?
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4. Analise de Mercado

Contexto econémico mundial

De acordo com os resultados divulgados pelo Fundo Monetério Internacional (FMI),
em abril de 2019, revelam uma ligeira desaceleracdo do crescimento do PIB na
globalidade das economias comparado com 2018 (+3,6%, -0,2 p.p.), contrariando a
tendéncia do ano precedente (+3,8%, +0,4 p.p. face ao ano 2017). Esta desaceleracdo no
crescimento registou-se em todas as economias ndo sé as mais desenvolvidas (+2,2%, -

0,2 p.p.) mas também as economias emergentes e em desenvolvimento (+4,5%, -0.3 p.p.).

As principais economias mundiais desenvolvidas (Alemanha, Reino Unido, Franca,
Italia, Canada, Japdo e EUA) registaram um abrandamento na evolucdo em 2018 (entre -

0,7 p.p. e -1,2 p.p.) sendo esta tendéncia contrariada pelos EUA, com aceleracdo (+0,7
p.p.).

No que respeita ao PIB da Unido Europeia este obteve crescimento menos acentuado
face ao ano anterior (+2,1%, -0,6 p.p.). As reducbes de crescimento mais visiveis
ocorreram na Republica Checa (+2,9%, -1,5 p.p.), Dinamarca (+1,2%, -1.1 p.p.),
Alemanha (+1,5%, -1,0 p.p.) e Esténia (+3,9%, -1,0 p.p.). A Zona Euro sofreu um
abrandamento no crescimento foi inferior ao da UE (+1,8%, -0,6 p.p. face a evolucéo de
2017).

Ja as economias da Asia emergente e em desenvolvimento, foram as que registaram
maior crescimento, mesmo tendo sofrido uma ligeira desaceleracdo a semelhanca do ano
anterior (+6,4%, -0,2 p.p.). O PIB da China (+6,6%, -0,2 p.p. face ao ano anterior),
Bangladesh (+7,7%), india e Vietname (ambos com +7,1%) conseguiam 0s crescimentos

mais expressivos desta parte do globo.
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O Turismo no Mundo

O setor do turismo esta em crescimento, ndo s6 em Portugal, como por todo o globo,
como afirma a World Travel & Tourism Council (WTTC) no seu estudo, tendo crescido
a um ritmo superior ao do PIB mundial. A riqueza gerada pelo turismo e viagens
aumentou 3,9% em 2018, enquanto a economia mundial cresceu a um ritmo de 3,6%
(crescimento inferior em 0,2 p.p relativo a 2017), esta desaceleracéo verificou-se ndo sé
nas economias desenvolvidas bem como nas economias emergentes e em

desenvolvimento.

O relatério aponta que o setor gerou 10,4% de toda a atividade econémica mundial
(cerca de 7,74 bilides de euro no ano de 2018) e contribuiu com 319 milhdes de empregos.

Nos ultimos cinco anos, este setor foi responsavel pela criacdo de um quinto de todos
0s empregos do mundo e espera-se ainda um aumento de cerca de 100 milhdes de novos

postos, num espaco de dez anos, em todo o0 mundo.

No ano de 2018 as chegadas de turistas internacionais continuaram em tendéncia

crescente, mesmo que menos acentuada (+5,6%, -1,4 p.p. que no ano anterior)
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ascendendo a 1,4 mil milhdes (mais 75 milhdes face a 2017), segundo os dados

provisorios da Organizacdo Mundial de Turismo.

Atendendo as chegadas de turistas por destino, verifica-se que todas as regides
mundiais variaram positivamente, mas a regido da Asia e Pacifico (+6,5%) foi a Unica

cujo crescimento teve uma aceleragéo (+0,8 p.p.).

A Europa é o continente que continua a concentrar a maioria dos turistas
internacionais (50,9%) acolhendo 713,4 milhdes, seguida da regifo da Asia e Pacifico
com 24,6% (345,1 milhdes), e na terceira posi¢do o continente americano, com 15,5%
(217,3 milhdes de turistas). Ja a Africa possui 4,8% das chegadas e, por Gltimo, surge o

Médio Oriente com 4,3% do total de chegadas.

Relativamente as principais sub-regides de destino devemos destacar o Sul da Europa
e Mediterraneo o qual continua a ser o principal destino de preferéncia dos turistas (com
20,6% do total) seguido da Europa Ocidental (14,6%) e do Nordeste Asiatico (12,1%).

Ja nas Américas, destaca-se a América do Norte com uma afluéncia de 66,2% do total
de chegadas deste continente e 10,3% do total global.

No contexto europeu , a sub-regido do Norte obteve um menor crescimento tndo uma
variacdo quase nula de (+0,2%, -6,2 p.p. relativo ao ano de 2017), ja o Sul da Europa e
Mediterraneo obteve um crescimento inferior ao que se tinha vindo a registar (+7,8%, -

5,1 p.p.), tendo esta sub-regido um peso de 40,4% no total da regi&o.

De acordo com Eurostat atraves de analise dos dados provisorios da balanca turistica
dos paises da Unido Europeia, Portugal manteve-se na 52 posicdo entre os paises com
maior saldo (11,9 mil milhdes de euros) na balanca turistica da Unido Europeia,
aproximando-se da Grécia (13,9 mil milhdes de euros) que detinha o 4.° lugar.

Na segunda posi¢cdo encontra-se a Itdlia com uma balanca turistica de (16,0 mil
milhGes de euros), ligeiramente a frente da Franca (15,9 mil milhdes de euros). O lider

isolado continua a ser a Espanha, com 40,4 mil milhGes de euros.
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Ja do outro lado da balanca destaca-se com saldo negativo, consequentemente, a

Alemanha (-43,4 mil milhdes de euros) e o Reino Unido (- 20,2 mil milhdes de euros).

Contexto Econdmico Nacional

No ano de 2018, o PIB (Produto Interno Bruto) cresceu 2,1% em volume (-0,7 p.p.

que o crescimento verificado em 2017) ascendendo a 201,6 mil milhdes de euros.

A variacao positiva do PIB em volume deveu-se a um contributo da procura interna
de 2,9 p.p., ligeiramente menos face ao ano anterior (3,0 p.p. em 2017), devendo-se a um
investimento menos intensivo (contributo de 1,5 p.p. em 2017 e 1,0 p.p. em 2018), mesmo
que o consumo privado tenha contribuido de forma mais acentuada (de 1,5 p.p. em 2017

para 1,7 p.p. em 2018) bem como o do publico (nulo em 2017 e +0,2 p.p. em 2018).

Com as exportacdes de bens e servigos o crescimento menos acentuado mais que 0
das importacdes, a procura externa liquida influenciou a variagdo do PIB com uma

evolucéo de -0,4 p.p. em 2017 para -0,7 p.p. em 2018.

No que respeita a taxa de desemprego estd ascendeu a 7,0% em 2018, tendo sofrido
uma diminuicdo de 1,9 p.p. relativamente a 2017, mantendo a tendéncia decrescente dos
ultimos anos. Mesmo a taxa de inflagdo (variacdo média anual do indice de precos no

consumidor) sofreu uma diminui¢do de +1,4% em 2017 para +1,0% em 2018.

De acordo com os dados divulgados pelo Banco de Portugal relativos a Balanca de
Pagamentos indicam um incremento de 9,7% no saldo da rubrica de Viagens e Turismo,
sendo este menos expressivo que o registado no ano anterior (+23,0% em 2017, +12,7%
em 2016).

Mesmo com aumento continuado das receitas (+9,6% em 2018), ascendendo a 16,6
mil milhGes de euros, mesmo com este aumento ndo foi suficiente para superar o
verificado em 2017 (+19,5%).

Ja no que respeita as despesas em viagens e turismo este valor ascendeu a 4,7 mil
milhdes de euros em 2018, o que se verificou num aumento de 9,6% menos expressivo
do que o verificado em 2017 (+11,5%). Podemos verificar que receitas tanto como as
despesas sofreram um abrandamento, sendo o da despesa menos expressivo que o das

receitas.
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Turismo em Portugal

No plano nacional o turismo tem atingido nimeros recorde em Portugal nos ultimos
anos, o setor do turismo no ano de 2018 empregou 328,5 mil pessoas, com um peso de
6,7% na economia portuguesa, 0 ritmo de crescimento das receitas turisticas e dos

proveitos globais no setor foi de 9,6% e 7,3% respetivamente.

E importante ressalvar que este crescimento de proveitos ndo se deveu ao aumento
de precos, mas também ao aumento do nimero de clientes (Hospedes) o qual obteve um

crescimento de 5% de Hdspedes nacionais e 3% de Hdspedes estrangeiros.

Portugal obteve a nivel internacional diversos prémios o que traduz o reconhecimento

do setor.

Este setor e dos mais relevantes da economia portuguesa representando 18,6% das
receitas nas exportacoes globais, 51,5% das receitas nas exportacées de servicos, e 29,2%
das receitas nas exportagdes de bens.

Em 2018 cerca de 25 Milhdes (crescimento de 3,8% face ao periodo homologo de
2017) de pessoas estiveram hospedadas em Portugal em comparacdo com a populacao
portuguesa é cerca de duas vezes e meia a populacéo portuguesa. Este incremento deveu-
se ao crescimento de 5% dos hospedes nacionais e 3% dos hdspedes estrangeiros. Em
relacdo ao numero médio de noites os estrangeiros reduziram para 3,1 noites (Variagdo

negativa de 0,1), enquanto 0s nacionais mantiveram-se nas 2 noites.

(milhdes)
23,9 248
173 192 213 _
9,9 11,1 126 14,5 B
7,4 8,1 8,7 9,4 9,8
2014 2015 2016 2017 2018
B Nacionais B Estrangeiros Total
2018 (variagao homdloga)
Total

Figura 2 Crescimento do numero de hdospedes de 2014 a 2018 Fonte: INE (2018 dados provisdrios — 15.03.2019)
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No que diz respeitos as dormidas no ano de 2018 foram registadas 66,1 Milhdes de
dormidas, um crescimento de 1,7% (1,1 milhdes) em relacdo a 2017, em que 97,1% do
crescimento ocorreu fora da época alta 0 que releva que este setor esta cada vez a deixar
mais de ser um negocio sazonal tornando-se num negdcio anual. Os principais clientes
estrangeiros sdo oriundos da europa, a representar cerca de 81% das dormidas de
estrangeiros em Portugal. Dos paises europeus destacam-se 0 Reino unido, Alemanha,

Espanha e Franca.

As preferéncias dos turistas em relacdo ao tipo de alojamento, sdo os hotéis com
61,1% tendo sofrido um decréscimo de 0,2% face a 2017, ja enguanto os alojamentos
locais cresceram 0,7% representado agora 12,3%. E de ressalvar que isto vai de encontro
a tendéncia atual de que os turistas procuram uma experiéncia diferente e onde podem
encontrar uma relagdo mais proxima com a cultura e os costumes do pais em vez de um

simples quarto de hotel.

Durante 2018 foram efetuadas cerca de 22 milhGes de deslocacBes turisticas,

demonstrando um crescimento de 4,2% (+5,0% em 2017 e +5,4% em 2016).

No que respeita ao territorio portugués (Turismo Interno) as viagens turisticas
ascenderam a 19,6 milhdes (88,7% do total, 89,6% em 2017), observando-se um aumento

de 3,2% (+4,1% do que ano anterior).

No que respeita as deslocagdes para o estrangeiro (11,3% do total em 2018; 10,4%
em 2017), totalizaram 2,5 milhGes, aumentando em 13,3% em 2018 (+13,1% em 2017).

Relativamente a duragdo media das deslocagdes foram de 4,0 noites (igual a 2017).
E que as deslocacOes ao estrangeiro tiveram uma duracdo media de 7,3 noites (7,8 em

2017) e as viagens domésticas de 3,6 noites (tal como em 2017).

A despesa média por turista em cada viagem estd aumentou 10,9% para 167,0 €
(+10,0% de relativamente a 2017), j& nas desloca¢Ges domésticas os residentes gastaram,
em média, 121,5 € por turista/viagem (111,4 € em 2017), enquanto nas deslocagdes para

0 exterior o gasto médio por turista/viagem foi 525,7 € (489,9 € em 2017).
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2014 2005 2016 2017 2018 Janeiro Fevereiro Margo Abril Maio Junho Julho Agosto Selembro Outubro Novembro  Dezembro

Mar 6.0%

3.6bn€

Var 6.5%

3.4bn€ 2.7bn€ 2.5bn€

Proveitos Totais Periodo Homéloge Proveitos Aposento Periodo Homélogo

Proveitos Totais per Categoria

Evolugdo

@ Froveitos Totsis @ Proveitos Aposento

Norte AM. Lisboa Alentejo Algarve Agores Madeira Fonte: INE.

Figura 3 Evolugdo dos Proveitos do setor do turismo em Portugal Fonte: INE setor turismo

Turismo no meio rural

Em 31 julho de 2018, existam em atividade 1 469 estabelecimentos de turismo no

espaco rural e de habitacao

Dentre destas as casas de campo foram a oferta mais expressiva com 810
estabelecimentos (55,1% do total deste segmento), seguido pelo agroturismo com 248
unidades (16,9%), ja o agrupamento “outros” possui 98 estabelecimentos, (6,7%) e 0s

hotéis-rurais com 87 estabelecimentos, (5,9%).

Tendo ainda sido identificado em funcionamento de 226 estabelecimentos de turismo
de habitacéo (15,4%).

Este setor do turismo disponibiliza 24,0 mil camas, estando esta capacidade
distribuida entre as casas de campo (46,7%), as unidades de agroturismo (16,7%), 0s
hoteis rurais (15,6%) e o turismo de habitacéo (14,9%).

Apesar deste segmento representar 21,4% do total de estabelecimentos do setor do
alojamento turistico, a oferta de camas apenas corresponde a 5,7% das camas oferecidas

nacionalmente.
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No que diz respeito a oferta, a regido do Norte destacou-se, tanto com o0 maior niUmero
de estabelecimentos (37,8%), bem como com o maior nimero de camas (35,3%), seguido
pelo regido do Centro com (23,2% dos estabelecimentos e 23,1% das camas oferecidas),
e 0 Alentejo com (21,3% e 24,5%), ja a regido mais procurada foi o Norte com 30,1% das

dormidas, o Alentejo com e 24,3% e centro com 21,7%.

O maior nimero de dormidas deste setor verificou-se na modalidade de casas de

campo com (43,1% do total).

O turismo em espaco rural registou um aumento de hospedes de mais 6,8%
relativamente ao ano transato (848,7 mil hdspedes) o que transformou em 1,8 Milhdes de
dormidas (incremento de 5,3%), a estadia média diminui cerca de 1,4% situando-se em
2,11 noites. A taxa de ocupacdo de cama neste setor foi de 24,3%, aumento de 0,5% face
a 2017.

As estadias médias mais prolongadas verificaram-se nas casas de campo (2,26 noites)
e 0 agrupamento “outros” (2,12 noites). A taxa de ocupagdo-cama global situou-se em

24,3% uma evolucdo de +0,5 p.p. face a 2017.

Os proveitos totais neste segmento de turismo durante o ano de 2018 alcangaram
103,9 milhdes de euros (+9,7%) e os de aposento (valores cobrados pelas dormidas
realizadas por todos os hospedes nos estabelecimentos hoteleiros) ascenderam a 82,6

milhdes de euros (+9,6%).

O RevPAR (the revenue per available room) neste segmento foi de 24 ja o ADR
(Average revenue per occupied room) ascendeu a 96,9 euros um incremento de 0,5% face
a 2017, podemos retirar desta informacao que existe uma boa oferta de quartos, mas
também que os quartos que sdo efetivamente ocupados sdo maioritariamente quartos de
gama alta pois o rendimento médio por quarto ocupado € de 96,9 euros, o que vai de eo
ao fato de os hdspedes procurarem experiéncias diferentes bem como uma mudanca do

seu ambiente normal.

O que torna a possibilidade de obtengéo de rendimento por parte de uma empresa

com uma oferta diferenciada de gama elevada é relativamente acessivel.
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Analise futura do Setor do Turismo

De acordo com as previsdes do Banco de Portugal as exporta¢des do turismo iram ter
um peso cada vez mais preponderante na economia portuguesa, chegando aos 9,3% do
PIB em 2021, enquanto em 2017 estava em 7,8%. Em termos de nominais significa que
no espaco de 3 anos sera ultrapassado os 20 mil milhdes de euros, mais cinco mil milhdes

de euros do que em 2017, ano que ficou marcado por um forte crescimento do sector.

Mesmo com esta previsdo a tendéncia é de abrandamento com o desenrolar do anos,
depois do crescimento de nivel recorde de 14,5% em 2017, em 2021 o crescimento do
peso do turismo na economia devera ser de 2,6% (chegando entdo aos 9,3% do PIB).
Tendo ainda este estudo revela que portugal possui uma receita média, bem como a receita
média por dormida por turista acima de paises com maior nimero de turistas como € o
caso de Espanha e Italia. Esta analise dos periodos de 2010 a 2017 indica um “aumento
da percecdo de qualidade e valor acrescentado dos servigos oferecidos pelos operadores

turisticos nacionais”.

Este Crescimento alterou o paradigma da sazonalidade do turismo em Portugal e a

um aumento da diversificacdo geografica das estadias.

De acordo com o BdP, os hotéis, “que tém associado um maior gasto diario, ganham
peso no total de dormidas”, passando de 57% em 2010 para 60% em 2017, “em particular

os de categoria superior”.

E ainda importante ressalvar que o alojamento local (AL), que cresceu de forma

exponencial devido a plataformas como o “Airbnb”.

Através do exposto pode-se concluir que o turismo em Portugal vai continuar a
crescer, podendo sofrer uma desaceleragdo nos proximos anos, € importante destacar que
este crescimento deve-se a uma oferta diferenciada bem como uma qualidade de servico
superior, conclui-se que Portugal é um destino procurado por turistas com poder de

compra mais elevado que procuram experiéncias diferentes.
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5. Analise Interna

A andlise interna do empreendimento provém da necessidade de analisar a estrutura
essencial da organizacéo a nivel interno através dois modelos de andlise interna os 7 S de
McKinsey e a analise SWOT.

7 S de McKinsey

Este modelo Divide-se em Hard S (estratégia, estrutura, sistema) e Soft S (Estilo,

Pessoas, Valéncias, Partilha de Valores)

Estratégia

A estratégia seguida pela empresa é a de introdugdo num mercado desenvolvimento
através da introducdo de um produto inovador o qual ndo existe nas ofertas disponiveis

no meio envolvente.

Estrutura

A fase em que o empreendimento que consiste em licenciamento a criacdo da
empresa, e a constru¢cdo bem como a aquisicdo das valéncias diferenciadoras sera
executada pelo diretor geral da empresa, coadjuvado pelas entidades externas contratadas.
E expectavel que a duracio desta fase seja de 1 ano e 4 meses.

Ja no que diz respeito a fase de exploracdo € ainda liderada pelo diretor geral da
empresa, 0 qual esta encarregue de dinamizar a imagem da empresa bem como a criagédo

de novos protocolos quando necessario

Sistema

Devido as valéncias tecnologicas do empreendimento bem como o modelo de
negocio prendido este ndo necessita de ninguem para o seu funcionamento normal pois

recorre ao outsourcing.
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Estilo

Este projeto assenta numa metodologia de acesso facilitado e de maior comodidade
através do avanco tecnologico a qual é praticamente inexistente em Portugal, o que torna

este empreendimento diferenciador.

Durante a construcdo sera tomado em consideracdo a sustentabilidade do mesmo,

através da escolha de matérias-primas, e consumos.

Pessoas

Neste empreendimento € apenas necessaria uma pessoa para desempenhar o cargo de
diretor geral, a formacdo deste devera de ser na area da gestdo, com conhecimentos de
marketing pois serd a cara da empresa. E dada primazia a um circulo com diversas

valéncias.

Valéncias

A Suite rural € um empreendimento com um design moderno e construido com
objetivo de ser intemporal e com uma pegada ecoldgica baixa, possui uma imagem

intemporal, bem como modalidades de elevado nivel tecnolégico.

Partilha de VValores

Os valores prezados pela Suite Rural séo a da sustentabilidade financeira da empresa
bem como a de possuir uma reduzida pegada ecoldgica desde a sua construgdo e
continuando no durante a sua operagdo, mostrando assim aos nossos clientes que nédo
somos s6 uma empresa de exceléncia a nivel de instalagfes, mas possuimos consciéncia

ecologica.
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Processo de reserva

Como descrito no diagrama abaixo o processo de reserva de uma habitacdo no
empreendimento é o motivo diferenciador dos nossos concorrentes devido ao facto de ser
um processo extremamente automatizado. O codigo de acesso expira aquando do término

da reserva se esta ndo for perlongada.

Validagdo do
Pagamento da Reserva
pelo Sistema

»

Envio ao Cliente de Link
com cédigo ou de
dowload de aplicagao

Figura 4 Processo de Reserva Fonte: Sintetizagdo Propria

Localizacéo

A localizacdo deste empreendimento serd numa aldeia na zona de Mafra com praia na
Ericeira a cerca de 4 minutos. Esta localizacdo foi escolhida devido a sua proximidade da

praia bem como devido a facto de ser um meio rural.

Figura 5 Localizagdo do empreendimento Fonte: Google Earth
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Analise Swot do Ambiente Interna

Para concluir a analise interna é ainda importante analisar os pontos fortes e fracos

em relacdo aos concorrentes através de uma analise Swot da vertente interna.

Pontes Fortes
e Diferenciacdo de Oferta
e Consciéncia social e ecologica
e Conceito diferenciador
e Localizacdo vantajosa para o turismo
e Comodidades tecnologicamente avangada

e Preco extremamente completivo

Pontos Fracos
e Concorréncia ja estabelecida no mercado

e Marca relativamente desconhecida
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6. Analise Competitiva

Ap0s a andlise do ambiente interno da empresa € importante analisar 0 ambiente
externo e também como a empresa se insere no mercado através de uma andlise Swot
qualificada, a qual consiste no confronto entre Pontos Fortes, pontos fracos, oportunidade

e ameacas, para produzir Desafios, restricdes, avisos e riscos.

adil

OPPORTUNITIES

WEAKNESSES

a=-=

EE
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Figura 6 Analise SWOT Qualificada Fonte: SintetizagGo Propria
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7. Objetivos do Plano

Macro Objetivos

O Macro objetivo do empreendimento assenta em conseguir oferecer aos seus clientes
um servigo diferenciador com uma experiéncia de gama elevada aliada a tranquilidade do
meio rural, possuindo sempre uma consciéncia ecoldgica e sustentavel em todos os seus

processos.

Micro Objetivos

1° Objetivo - Estabelecimento de um empreendimento sustentavel através da escolha

de matérias-primas e valéncias

2° Objetivo - Melhoramento tecnoldgico constante, de forma a continuar na

vanguarda tecnoldgica do mercado

3° Objetivo - Avaliar se 0 mercado reconhece e se aceita o servico oferecido como

um servigo diferenciador
4° Objetivo - Melhoramento continuo da sustentabilidade da empresa

5 © objetivo - Controlo das tendéncias do mercado relativamente ao tipo de servico

oferecido
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8. Estratégia de Desenvolvimento

No que diz respeito a estratégia a adotar temos de ter em conta as quatro
estratégias genéricas competitivas de Porter que sdo estas Lideranca pelo Custo,

Diferenciacédo, Foco no custo, Foco na Diferenciacéo.

Uma empresa deve de se escolher a forma de lideranga que pretende se é uma
lideranca por custo ou por diferenciacdo e também o seu foco se € no custo ou na

diferenciacdo ambas sdo validade e existem varios casos de sucesso.

A Suite rural Prima por uma lideranga diferenciadora devido a fato de ter
investido em valéncias diferenciadoras bem como a pratica de um preco premium.
Relativamente a este tipo de lideranca no mercado a que ter em conta 0s perigos para

a empresa 0s quais sdo a possibilidade de a concorréncia imitar o lider do mercado.

No que diz respeito o seu foco vai de encontro ao tipo de liderancga escolhido visto
o oferecido ser um servi¢o Premium o seu preco de venda e custo para a empresa tem
de se manter na mesma linha, sendo o motivo de escolha do cliente o servigo

diferenciador e n&o o seu custo ou prego baixo.

Logotipo

SUITE
RURAL

Figura 7 Logotipo da empresa Suite Rural Fonte: Sintetizagdo Propria

Este logotipo possui a harmonia entre 0 modernismo o luxo e a sustentabilidade o

gue ajuda 0s nossos clientes a associarem esses valores a empresa.
Viséo

Ser o lider inquestionavel do segmento do turismo de luxo e sustentavel em Portugal.
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Misséo
Proporcionar a todos os clientes uma experiéncia diferenciadora e sustentavel no

segmento premium.

Valores

v" Desenvolvimento sustentavel
v’ Etica e transparéncia

v Empreendedorismo e inovacao
v" Apoio das comunidades locais
v Reconhecimento

Objetivos
v’ Crescimento das ocupacdes em 20% até dois anos apds a abertura do pro-
jeto
v Obtencdo de 200 mil seguidores nas redes sociais no espaco de 3 anos.

v Reducdo dos consumos de eletricidade e gua em 5% até 2023
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9. Definigdo de politicas de implementacéo

A politica de implementagdo é um fator primordial na criagdo de uma empresa, pois

0 sucesso so ¢ alcancado com a dedicagéo que 0 empresario ou gestor deposita na mesma.

E fundamental criar um fio condutor, composto de estratégias que visam alcancar os
objetivos da empresa. Essas estratégias podem ser intituladas de politicas ou planos.
Quando falamos de planos, estamos a referir-nos as diversas restricdes que estdo sob
aquilo que se pretende, ou seja, os limites. Os planos sdo 0 meio usado para chegar ao

pretendido.

Politicas de Marketing

Objetivos do Empreendimento

O Marketing consiste num conjunto de métodos e meio que uma organizacdo dispde
para promover, no seu publico-alvo interesse pelo seu produto ou servigo atraindo assim
comportamentos favoraveis para a entidade quer seja aquisicdo do servico quer

transmissdo de uma imagem favoravel do produto ou servico para potenciais clientes.

Primeiramente para o desenvolvimento efetivo de um plano de marketing é
necessario definir objetivos deste plano, podem ser definidos sem critério especifico mas
é importante utilizar o principio SMART (Especificos, Mensuraveis, Atingiveis, Realistas
e Temporizaveis) para os objetivos e metas da empresa pois 0s Orgdos de gestdo

conseguirem obter a informacéo a certa de cada objetivo de forma bastante expedida.

Primariamente iremos contar com 2 objetivos a curto prazo em termos de transmissao
de imagem que devem de ser cumpridos durante o ano de constru¢cdo do

empreendedorismo.

e Obtencéo de mais de 3500 seguidores em cada cada rede social no

proximo ano.
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e Delineamento de 5 protocolos com comércio local (Passeios a ca-
valo, Passeios de ATV, padaria, escola de surf, empresa de arborismo e
paintball) no espago de um ano.

e Apos abertura do empreendedorismo pretendendo alavancar o re-
conhecimento da Marca para niveis internacionais, bem como reforco do

reconhecimento interno, através dos objetivos de médio e longo prazo.

e Reconhecimento em mais de 3 paises como destino de escolha de
turismo rural na area da grande Lisboa

e Obtencdo de 10 mil seguidores nas principais redes sociais.

e Taxa de ocupacdo de 35% a 40% no primeiro ano de atividade

e Obtencéo de taxa de ocupacgéo de 65% a 70% a partir do 3 ano de

atividade.

Publico-alvo

Este empreendedorismo € focado em proporcionar uma experiéncia de com a

sensacdo do conforto de casa mas longe da mesma num retiro tranquilo e longe da

confusdo dos centros de cidades sem diminuir o conforto e comodidades acessiveis que

estes Ultimos podem proporcionar.

O Publico-alvo de este estabelecimento sdo turistas tanto nacionais como

internacionais que procuram uma experiéncia diferente da sua rotina mas com todo o

conforto da sua casa bem como privacidade.
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Marketing Mix

O marketing Mix é onde sera definido o guido de todo o marketing da empresa como
se trata de uma empresa de turismo em que o seu produto € um servi¢co em vez de 0s

tradicionais 4 P’s devem de ser adotados 7 P’s.

Product/Services

O servico a ser prestado pelo empreendedorismo é o servigo de alojamento rural de
elevada qualidade. Este produto ¢ diferenciado de um turismo rural basico visto possuir
7 Casas equipadas independentes entre si, tecnologicamente avancadas. Bem como

diversidade de acesso a outros servigos que tornam a estadia Unica.

As sete habitagdes estdo equipadas e dividas da seguinte forma

T1
Sala Cozinha
1 Quarto

1Wc

Acesso a piscina Comum

Figura 8 Tipologia casa T1 Fonte: https.//www.decorfacil.com/plantas-de-casas-pequenas/

37



T2

Sala
Cozinha
2 Quarto

1Wc

Acesso a piscina Comum

Figura 9 Tipologia casa T2 Fonte: https.//www.decorfacil.com/plantas-de-casas-pequenas/

Sala Cozinha
1 Suite Com Closet
2 Quarto

1Wc

Acesso a piscina Comum

Figura 10 Tipologia casa T3 Fonte: https://www.decorfacil.com/plantas-de-casas-pequenas/

Promotion
A empresa ira adotar estratégias de Web Marketing (e-marketing). Iremos adotar um
conjunto de instrumentos a que um grande nimero de pessoas tenham acesso através da

internet, de forma a realcar a presenca e posi¢do neste setor.

Uma destas estratégias serd o uso das redes sociais através de patrocinio de
incluencers (Videos de Youtubers tanto nacionais como internacionais) bem como do

convite de influencers para utilizarem 0s n0SS0S Servicos.

Criacdo de um WebSite Institucional e e-mail marketing.
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Price

O preco a praticar neste tipo de servi¢co depende da escolha do to tipo de habitagdo
necessario para cada cliente, na tipologia T1 ndo existe estadia minima visto poder ser
um habitacdo utilizada por viajantes ou praticantes de surf, ja na tipologia t2 e t3 o preco
ascende a 180€ e 200€ respetivamente, por duas noites de estadia minima sem pequeno-
almocgo, o facto de ndo existir pequeno-almoco € um forma de fomentar o comercio local
bem como os produtores locais devido a existéncia de um servico protocolado de padeira

personalizado, pode ser solicitado no momento da reserva ou durante a estadia).

Por cada 5 Noites de reserva desconto de 10 euros na estadia.

75,00 € 1

90,00 € 2

100,00 € 2

Tabela 3 Pregdrio e nimero minimo de estadia Fonte: Sintetiza¢do Propria

Place
A reserva do alojamento sera feita online visto que o sistema de acesso ao alojamento o

requer pois este possui chave digital através do telemdvel.

People

Em relacdo ao pessoal neste projeto ndo existe funcionarios no empreendedorismo a ndo
ser a Sub contratagdo de uma empresa para limpeza e higienizagdo dos alojamentos apos
cada utilizagdo ou quando exista utilizacdo superior a 7 dias.
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Process

O processo é o caminho que deve de ser percorrido para a empresa realizar 0s seus
objetivos, foco na tecnologia tornando os alojamentos independentes, busca ativa de
servigos complementares que desenvolvam valor acrescentado ao empreendedorismo,

foco no marketing das redes sociais para potenciar o crescimento.

Physical Evidence
Reviews positivas nas diversas plataformas das redes sociais, lealdade dos clientes,

alojamentos de tecnologicamente apelativos bem com confortaveis e apelativos.

Deve de ser tomada em consideragdo ainda outro P que muitas vezes é ignorado pois

ndo pertence diretamente a empresa, mas pode ser o ponto-chave para muitos negocios.

Parteners

A existéncia de parcerias € de extrema importancia neste setor devido ao fato de
diferenciar o servico prestado da sua concorréncia, as parcerias iniciais (padaria, empresa
de passeios tanto a cavalo com por ATV, e a empresa de arborismo e paintball e escola
de surf) devem de ser conservadas e melhoradas, ndo ignorado a procura por novas

parcerias.

Plano de A¢do de Marketing

Este Plano de acdo divide-se em trés fases tendo estas alturas distintas no ciclo do

projeto que compreende 0 momento de inicio de construcdo até ao normal funcionamento.

Na primeira fase (Duracdo 1 ano) de acdo ap0s a aceitacdo a nivel burocrético e do
financiamento do empreendedorismo é necessario fixar a marca no mercado de modo a
existir conhecimento da mesma muito antes da sua abertura, isto é obtido através da
criagdo das redes sociais da entidade as quais vao retratar o desenvolvimento do projeto

de modo a fomentar desejo nos futuros clientes.

40



Plano de Negdcios: Suite Rural

A segunda fase que tera lugar escassos meses (trés meses) antes da inauguracéo € a
forma que iré catapultar a ja existente comunidade de potenciais clientes para um novo
nivel através de parcerias com influencers de redes sociais para a organizacao de sorteios
de oferta de uma 3 estadias de duas noites nos alojamentos (utilizacdo na primeira semana

de abertura).

Por altimo a terceira fase aquando da abertura do projeto tem como principal objetivo
diversificar a divulgacao através de anuncios em sites e em videos de diversas plataformas
online (de acordo com a cisco mais de 80% de todo o trafego da internet sdo videos).
Ainda nesta fase irei proceder a elaboracdo de um anuncio videogréafico de curta duracéo
que demonstra a capacidade tecnolégica e comodidade do empreendimento, bem como
um walkthrough de todos os servicos disponiveis (de acordo com o estudo do Dr. James
McQuivey of Forrester Research 90% dos consumidores revelaram que um video, tem
grande influéncia na decisdo relativa a aquisicdo de um produto. Vendedores que possuem
produtos com videos demonstrativos apresentam volumes de senda superiores em

comparagdo com produtos que ndo 0s possuem).

Politicas de Implementacéo Tecnoldgica

O empreendedorismo ira possuir um nivel tecnoldgico avangado, tanto na forma de
reserva como a nés proprios alojamentos utilizados pelos clientes o que serd uma grande

forma diferenciadora da oferta da empresa.
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> Tecnologia aplicada nas reservas

Fechadura Inteligente “Homeit”- 299€

Esta Fechadura permite que o hospede receba um cddigo ou um botéo para abertura
da porta no seu telemdvel através do link referente a sua reserva e apoés ter sido validado
0 pagamento da estadia o qual contém um codigo de acesso da sua casa bem como um

cbdigo de acesso para o portdo da propriedade.

A qual permite uma ligacdo com diversas plataformas de reservas bem como reservas

através do site do empreendedorismo.

Permite ainda a gestdo de todas as propriedades de forma rapida e expedida.

ane
eop
homes

F

Abrir a porta?

Ou i asta pidigo

*30708

Figura 12 Exemplo do link recebido pelos clientes Fonte:https://homeit.io/pt/
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Sistema de gestdo hotelaria All-in-One 215€/més

Este Software permite organizar e gerir as reservas das propriedades, efetuar o check
in dos hospedes de forma rapida gerar relatorios de ocupacdo e faturacdo automaética,
possui um motor de reservas no proprio website que permite a reservas de acomodacdes,
be como uma gestdo de canais avangada que permite a interligacéo entre todos os motores
de reservas e atualizagdo a tempo real da ofertas, permitindo ainda a atualizac¢ao de precos
e a criacao de descontos e promogdes de Ultima hora.

Permite ainda a comunicacdo com as obrigacoes legais da empresa a comunicacao ao
Sef e ao INE dos hospedes estrangeiros alojados no empreendedorismo de forma
automatica, bem como a emissdo de relatérios detalhado de ocupacéo e de rendimentos e

analise das tarifas dos concorrentes 0 que permite uma gestdo eficiente e eficaz.

> Tecnologia aplicada nas acomodacoes

Cada alojamento contém um Assistente Virtual Google Home Hub (129,62 €) e dois
Google Home Mini (59,99€) o qual permite uma cobertura de toda a acomodacdo, este
sistema de assistente virtual permite que os hdspedes através de uma solicitagdo por voz
dos melhores trajetos para pontos de interesse na zona, bem como ouvir musica em todo

0 alojamento, podendo ainda conectar o assistente com o seus smartphones.
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O Clowr
‘ 65 20 min to work [

Figura 13 Assistente Virtual Google Home Hub Fonte: https://www.fnac.pt/

Figura 14 Google Home Mini Fonte: https://www.fnac.pt/

Politicas de Implementacdo da organizacao

A suite rural sera implementada em duas fases a primeira fase a qual engloba a
construcdo do empreendimento e o inicio da implantacdo da primeira fase do plano de
marketing, bem como o delineamento dos protocolos definidos com as entidades
prestadoras desse servico, esta fase sera liderada pelo diretor geral da empresa que sera a
Unica pessoa responsavel pela empresa bem como a Unica pessoa esta empresa necessita
para funcionamento devido a tecnologia envolvida no processo pois todos 0s passos desde

a reserva ao check-out é realizado autonomamente pelo nosso Software de reservas.

Servico de limpeza

O contrato de limpeza em sera em regime de outsourcing de valor variavel consoante

as ocupacoes dos alojamentos (inclui todos os consumiveis das habitacoes).

44



Plano de Negdcios: Suite Rural

Servico de manutencéo de Espacos Verdes

O contrato de manutencdo dos espacos verdes serd em regime de outsourcing com
uma avenca fixa mensal a qual inclui o tratamento de todo os espacos verdes do

empreendimento bem como manutengao e limpeza do lago artificial. (120€ més)

Servigo de Contabilidade

O contrato de contabilidade sera em regime de outsourcing com uma avenca mensal
fixa sendo este servico com o intuito de prestacdo de contas da empresa, todos os dados
necessarios para este servico sdo enviados pelo sistema de gestdo mensalmente. (200€

més)

Servico de seguranca

O contrato de seguranca serd em regime de outsourcing com uma avenc¢a mensal fixa
150€, o qual consiste em um sistema de alarme em toda a propriedade bem como uma

visita de um vigilante a horas ndo programadas.
Servico de Géneros Alimentares

Devido a localizacdo do empreendimento ser numa area rural onde existe diversos
produtores de produtos alimentares, sera delineado um protocolo (5% a 10% de comisséo)
com um fornecedor a entrega de produtos alimentares (Vegetais, Frutas, Carne, Peixe,
lacticinios) nos diversos alojamentos consoante solicitacdo pelos hospedes junto do

Website ou por aplicacdo que se encontra no Home HUB de todas as residéncias.

Servigo Manutencéo da piscina
O contrato de limpeza em sera em regime de outsourcing de valor fixo (50€ més).

A segunda fase sera apos a abertura do projeto o qual o Diretor geral possui fungdes
de divulgacdo de campanhas de marketing criacdo de promocOes e procura ativa de

protocolos de atividades.
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1200€ 6€/dia em cartédo

Tabela 4 Mapa de Pessoal do Empreendimento Fonte: Sintetizagdo Propria

Variavel e

120,00/ € N —
200,00 € E
15000€ e
R 5% A 10% dos Consumos

5000€ e

Tabela 5 Servigos Contratados pelo empreendimento Fonte: Sintetizagéo Propria

Politicas de Implementacdo Investimento

O Projeto de investimento ird necessitar de 500.000€ de investimento inicial o qual

serd utilizado 480.000€ para a constru¢do do empreendimento.

A realizacdo deste investimento decorrera ao longo dos dois anos de construcéo
(consoante o plano de pagamentos da construtora) e os seis meses de pré-abertura do

empreendimento.

O terreno no qual sera implantado o empreendimento possui 1 hectare de area util
este terreno e da propriedade pessoal do socio do empreendimento o qual seré utilizado

para a sua realizagdo de capital com um valor de 250.000€.

Apesar de a empresa ainda ndo se encontrar aberta e a laborar existe bastante
confianga no seu sucesso pois 0 mercado em que esta se insere € um mercado
extremamente importante para a regido e com facilidade de absor¢do de novas empresas.
Ap0s a empresa se encontrar bem estabelecida no mercado, serd 0 momento ideal para
investimento em diversificacdo de atividade para a area de aluguer de espacos para
eventos como batizados, casamentos, festas de aniversarios através da criagdo de um
pavilhdo proprio para o efeito o que ira beneficiar a empresa com uma fonte de
rendimento todo o ano. E expectavel este horizonte temporal ser atingido no espaco de 5

a 7 anos.

S
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Politicas de Implementacao Financiamento

O financiamento deste empreendimento provém da Linha de apoio a qualificacédo da
oferta que é um instrumento de crédito criado pelo turismo de Portugal com o objetivo de
providenciar melhores condi¢des no acesso ao financiamento de médio e longo prazo,
resultante de uma parceria entre o Turismo de Portugal e o sistema bancério. Para ser
enquadravel neste investimento é necessario o empreendimento estar incluido em alguns

pressupostos o qual se verifica nos seguintes:

- Criacdo e requalificacdo de empreendimentos, equipamentos ou atividades de

animacao que revelem interesse para o turismo

- Desenvolvimento de projetos de empreendedorismo no turismo

Este financiamento esta dividido em duas componentes em que 40% ¢é financiado
pelo Turismo de Portugal e 60% por uma Instituicdo de Crédito, no que respeita ao custo
deste financiamento a parte que corresponde ao turismo de Portugal ndo vence juros, ja a

parte respeitante a instituicdo de crédito vence juros com uma taxa bonificada.

E ainda importante ressalvar a possibilidade da componente do turismo de Portugal
ser convertido em Incentivo ndo reembolsavel mediante o cumprimento dos seguintes

objetivos até ao terceiro ano de explorago.

- Pelo menos 90% do Valor do VVolume de Negdcios e do Valor Acrescen-
tado Bruto previsto na candidatura forem atingidos, sendo que cada um concorre
para 50% desse objetivo;

- Concretizar-se na cria¢do da totalidade dos postos de trabalho previstos

descricdo sobre empréstimo 60%
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Capital em divida (inicio periodo) 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 475000 450 000 425000 400 000 375000 350 000

2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
7500 7500 7500 7500 7125 6750 6375 6000 5625 5250
25000 25000 25000 25000 25000 25000 25000
30 30 30 30 29 27 26 24 23 21
7530 7530 7530 32530 32154 31777 31401 31024 30648 30271
500000 500000 500000 500000 475000 450000 425000 400000 375000 350000 325000

Tabela 6 Amortizagdo do empréstimo nos primeiros 10 anos Fonte: Sintetizagdo Propria

Tendo em consideracao que 40% do empréstimo estdo a cargo do turismo de Portugal
e gue estes ndo vencem juros e que podem ser convertidos em um incentivo ndo
reembolsavel foi mensurado como subsidio 0 que ndo possui amortizacao até a decisao

sobre o seu reembolso o que ocorrera no 3° ano de exploragéo.

S
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10.Requisitos para a implementacao

Neste ponto estdo descritos os requisitos para implementacdo do projeto, tanto 0s
custos associados bem como a timeline desde a construcéo desde a abertura para reservas.
O prazo para a construcao é de um ano com o seu inicio em Janeiro de 2021, sendo que a

sua abertura esta prevista para Janeiro de 2022.

Para o inicio do projeto é necessario a elaboracdo de duas fases, as quais espera-se 0

seu término no final de 2020.

Para a criacdo da empresa, serd utilizado o método empresa na hora, sendo esta a

maneira mais rapida e eficaz de o fazer sem acarretar quaisquer custos adicionais.

Primariamente devido a empresa ndo terd uma denominacdo aprovada pelo Registo
nacional de pessoas coletivas é necessario preencher um formulério de admissibilidade

por forma a conseguir a sua aprovacao, este processo tem um custo de 75€.

Em Segundo lugar € necessario escolher a denominacéo legal da empresa, neste caso
sera Sociedade Unipessoal por Quotas, apos esta escolha é preenchido o pacto social da

empresa.

Em Terceiro lugar, deve de ser preenchida a declaracdo de inicio de atividade, ou
indicar um Contabilista Certificado para tratar deste tipo de documentagéo, a todo o caso

é obrigatdrio a indicacdo de um contabilista ou empresa de contabilidade para a empresa.
Por fim é necessario realizar o capital declarado no pacto social.

Quando concluida a constituicdo de sociedade e realizacdo de capital € necessario a
entrada de capital alheio que decorrera durante o més de novembro a dezembro de 2020.
Ainda durante os meses de novembro e dezembro ira decorrer o processo de selecdo para
contratacdo do diretor geral de empresa com formacao de base em gestdo e conhecimentos
de marketing digital.

Apos a realizacdo destas atividades estamos na condic¢éo de dar inicio a construgao
apos aprovacdo do projeto junto da construtora visto que metodo que foi negociado com
a mesma inclui todos os gastos com arquitetura e engenharia e ainda licenciamento
diversos do projeto, ja o licenciamento do empreendimento turistico sera efetivado por
via da concretizacdo de um conjunto de etapas, dependentes da aprovacdo da Camara

Municipal e interven¢do do Turismo de Portugal, I.P.
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A construcdo do empreendimento terd inicio em janeiro de 2021 e com término

previsto para dezembro de 2021 com um or¢amento previsto de 480.000€.

Em simultaneo com o processo de construcéo esta a decorrer a primeira fase do plano
de marketing (o qual se iniciou em outubro de 2020) dedicada implementagéo da marca
da empresa bem como da divulgacao dos servicos prestados. Esta fase do plano consiste
numa grande componente de web marketing e de plataformas de redes sociais, em que 0s
custos para a empresa sao relativamente baixos ou mesmo nulos. A segunda fase do plano
ira decorrer de outubro de 2021 a dezembro de 2021 ira acarretar alguns custos para a
empresa pois é necessario criar parcerias com influencers atraves da oferta de uma estadia
de algumas noites no alojamento, bem como do sorteio de 5 estadias ate 5 pessoas nas
nossas casas esta estratégia ira desenvolver interesse e incentivar o desejo de conhecerem
0 empreendimento. Ja a terceira fase do plano consiste na elaboracdo de um video de curta
duracdo demonstrando os servi¢os tecnoldgicos bem como todas as comodidades
existentes e também as diversas atividades protocoladas que podem ser realizadas nas

proximidades.

Durante 0 més de novembro e dezembro de 2021 ird ser instalado o software de gestdo
hotelaria All-in-One o qual permitira uma automacao de empreendimento de quase 100%,
ja que este software permite, faturacéo, relatorios personalizados, mensagens automaticas
para 0os hospedes, motor de reservas, online check-in, integracdo com chave digital de
quarto, integracdo com outros sistemas e sites de reservas bem como motor de reservas
préprio, possuindo ainda possibilidade de contracdo de extras como Google Ads. Ainda é
importante ressalvar que durante este periodo serdo instaladas as fechaduras inteligentes
“homeit” estardo interligadas com o Software de gestéo hoteleira, estas valéncias sdo uma
forma de gestdo do empreendimento turistico inovadora a qual permite um Check-In e

estadia com zero contacto.
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11.Avaliacéao Financeira

Em seguida é realizada a analise de avaliacdo financeira do projeto Suite Rural,
Devido a fiabilidade dos dados e a dificil previsdo para um periodo muito longo, bem
como a oscilacdo do mercado foi tido em consideracdo nesta analise um horizonte

temporal de 10 anos o que torna esta analise mais fiavel.

A analise compreende o periodo 2021 a 2031 engloba a parte o periodo pré
operacional (2021 ano de construcdo do empreendimento) bem como o operacional (a
partir de 2022) o que fornece uma visdo ampla dos gastos do projeto até ao seu

funcionamento.

A capacidade maxima de ocupacdo anual ascende a 2555 dormidas em todas as suas
acomodac0es, para calcular o volume de negdcios foi analisado dados obtidos no relatorio
anual de turismo, foi ainda tido em considerado a economia atual. Devido ao plano de
marketing bem como a publicidade criada que a taxa de ocupacdo no primeiro ano seja

de cerca de 65%, é expectavel que esta estimativa conservadora seja superada.

Todos os valores apresentados no plano de negdcios salvo se descrito de forma

contraria S40 em euros.

Prestacao de Servicos Mercado Nacional

PRESTAGOES DE SERVIGOS - 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

MERCADO NACIONAL €

Servigo de Alojamento 168 000 169 680
1,00% 1,00% 3,00% 4,00% 4,00% 5,00% 5,00% 5,00% 2,00%

0 168 000 169 680 171377 176 518 183 579 190 922 200 468 210 491 221016 225 436

171377 176 518 183 579 190 922 200 468 210 491 221016 225436

Tabela 7 Prestagdo de Servigos Mercado Nacional Fonte: SintetizagGo Propria

No respeitante ao CMVC este ndo existe numa empresa em que a sua atividade de
negocio é prestacdo de servi¢o. Em relacdo aos FSE com base varidvel foram calculados

com base na previsdo de ocupacao.
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Fornecimento de Servicos Externos

€ TxIVA  Valor 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Mensal

Servigos

especi S

Trabalhos 23,0% 370,0 448440 452024 457454 462028 466648 471315 476028 4807,88 485596 490452
especializados

Publicidade e 23,0% 10,0 121,20 122,41 123,64 124,87 126,12 127,38 128,66 129,94 131,24 132,55
propaganda
23,0% 150,0 181800 183618 185454 187309 189182 191074 192984 194914 196863 198832
seguranca

Energia e

fluidos

Eletricidade 23,0% 500,0 606000 612060 618181 624362 630606 636912 643281 649714 656211 662773
400,0 484800 489648 494544 499490 504485 509530 514625 < 5197,71 524969 530219

za 23,0% 300,0 363600 367236 370908 374617 378364 382147 385969 389828 3937,27 397664
higiene e
209676  21177,3 213890 216029 218190 220372 222575 224801 227049 229320

Tabela 8 Mapa Fornecimento de Servigos Externos Fonte: Sintetizagdo Propria

Investimento em fundo de maneio

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Necessidades Fundo Maneio
Reserva Seguranca Tesouraria
Clientes 495 500 505 520 541 562 590 620 651 664
Inventérios
Estado
495 500 505 520 541 562 590 620 651 664
Recursos Fundo Maneio
Fornecedores 2056 2077 2098 2119 2140 2161 2183 2205 2227 2249
Estado 2190 2206 2222 2290 2386 2487 2620 2761 2909 2965
TOTAL 4246 4283 4320 4408 4526 4648 4803 4965 5135 5214
Fundo Maneio Necessario 3752 -3783 3815 -3889 -3985 -4.086 4213 -4 345 -4.484 -4 550
Investimento em Fundo de Maneio -3752 -32 -32 -4 97 -100 -127 -133 -139 -66

Tabela 9 Investimento em fundo de maneio Fonte: Sintetizagdo Propria

Como demostrado na tabela acima podemos observar as necessidades de
investimento em Cash Flows do projeto, neste caso o projeto ndo possui qualquer
necessidade e investimento em fundo maneio durante a sua atividade, isto significa que a

empresa consegue gerar rendimento necessario.

w
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Mapa de Cash Flows

2 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Mesios Libertos do Projecto
Resultados Operacionais 93716 94783 95 966 99 878 105314 110973 118 372 126 157 134338 137697
[I)Eeilrec)i(a;f;!:i 9600 9600 9600 9600 9600 9600 9600 9600 9600 9600

amortizagoes
Provisdes do exercicio

103 316 104 383 105 566 109 478 114914 120573 127972 135757 143938 147297

Fundo de Maneio 3752 32 32 74 97 100 127 133 139 66
107 068 104 415 105 598 109 551 115011 120673 128099 135890 144077 147362
Investim./Desinvest. em

Capital Fixo
Capital Fixo -250000  -480 000

Free cash-flow

-250000  -372932 104 415 105 598 109 551 115011 120673 128099 135890 144077 147 362

CASH FLOW acumulado -250000  -622932 518517  -412919  -303368  -188357  -67 684 60415 196304 340382 487744

Tabela 10 Mapa de Cash Flows Fonte: Sintetizagdo Propria

Como pode ser verificado na tabela acima o empreendimento ao final de seis anos
consegue gerar Cash Flows positivos devido ao facto de o investimento inicial se

encontrar diluido.

Avaliacdo do Projeto

2024 2025

Na Perspetiva do proj 2023

Free Cash Flow to Firm 250 000

Taxa de atualizagdo Ru = 5,25% 5,25% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26%
RF+Bu*(Rm-RY)
Fator de atualizagao 1,00 1,053 1,108 1,166 1,207 1,292 1,360 1431 1,507 1,586 -

s atualizados
atualizados
acumulado

Indicadores de Rendabilidade
Valor Atual Liquido (V. 355 850
0 0]

Taxa Interna de Rentabilidade 13,96%
- 0|

Pay Back period (arred ano inteiro) 6 Anos

-372932 104 415 105 598 109 551 115011 120 673 128 099 135 890 377 104

-250 000  -354 330 94 251 90 558 89 256 89024 88 741 89 496 90 197 90 855 237 802

-250000  -604330  -510078  -419521 -330265  -241241 -152 500 -63 004 27193 118 048 355 850

Tabela 11 Avaliagdo do Projeto Fonte: Sintetizagdo Propria
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Através dos dados acima podemos concluir que o projeto € viavel pois apresenta
indicadores de rendibilidade extremamente animadores tendo em conta o investimento
inicial ainda algo elevado, o valor atual liquido do projeto ascende a 355.850€. No que
respeita a Taxa interna de rentabilidade podemos afirmar que a empresa possui um retorno
anual de 13,96% do investimento. Podemos ainda concluir que o projeto ao final de seis

anos consegue comecar a gerar resultados positivos.

Principais Indicadores

Indicadores Econémicos

INDICADORES ECONOMICOS 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Taxa de Crescimento do Negécio 0% 1% 1% 3% 4% 4%
Rentabilidade Liquida sobre as vendas 0% 54% 55% 56% 57% 59% 61% 63% 64% 66% 67%

Tabela 12 Indicadores Econémicos Fonte: Sintetizagcdo Prdpria

Conforme exposto na tabela acima pode-se verificar que a rentabilidade da empresa
possui uma tendéncia crescente e sempre com um valor superior a 50%, bem como o um

crescimento do negdcio mais acentuada nos primeiros anos com tendéncia estabilizadora

a partir dos 10 anos.

Indicadores Econdmicos - Financeiros

INDICADORES ECONOMICOS - FINANCEIROS 2021 2022 2023

Return On Investment (ROI) 1% 10% 10%
Rendibilidade do Activo 0% 14% 12% 1% 1% 1% 1% 11% 10% 10% 10%
Rotag&o do Activo 0% 19% 17% 16% 15% 15% 14% 14% 14% 13% 13%

Rendibilidade dos Capitais Proprios (ROE) 3% 26% 21% 18% 16% 15% 13% 13% 12% 12% 1%

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

9% 9% 9%

Tabela 13 Indicadores Econdmicos — Financeiros Fonte: Sintetizagdo Propria

O ROI calculado é positivo transmitindo assim seguranca aos investidores da
empresa, consegue gerar cerca de 9% do investimento. E ainda importante referenciar

que o ROE deste empreendimento é em média de 13%, este indicador revela a
remuneracao do capital investido.
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Indicadores Financeiros

INDICADORES 2021 2022 2023
FINANCEIROS

Solvabilidade Total 151% 166% 183% 201% 226% 254% 287% 325% 370% 422% 483%

Cobertura dos encargos N/A 1575% 1593% 1613% 1679% 1864% 2073% 2341% 2651% 3011% 3307%

2024 2025

50%. 56% 61% 65% 69% 73% 76% 79%

financeiros

Tabela 14 Indicadores Financeiros Fonte: Sintetizagéo Propria

Podemos verificar que a empresa possui um excelente racio de autonomia financeira
com tendéncia crescente, isto devendo-se a diminuigdo dos capitais alheios através da
liquidacdo do empréstimo em divida. J& no que diz respeito ao racio de solvabilidade total
pode-se verificar que a empresa desde 0 primeiro momento que a empresa possui uma

boa solvabilidade isto significa que o passivo € inferior ao capital proprio.

Indicadores de Liquidez

INDICADORES DE LIQUIDEZ 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Liquidez Corrente 238,10 5,53 8,95 12,28 14,48 16,44 18,34 20,01 21,63 23,20 25,40
Liquidez Reduzida 238,10 5,53 8,95 12,28 14,48 16,44 18,34 20,01 21,63 23,20 25,40

Tabela 15 Indicadores de Liquidez Fonte: Sintetizagdo Prdpria

No que diz respeito aos racios de liquidez podemos verificar que a empresa possui
uma liquidez solida, visto que os valores sdo superiores a 1 o que significa que empresa
com 0 seu ativo corrente consegue liquidar todo o seu passivo corrente e ainda possui

excedente. Em suma isto transmite uma situacdo financeira a curto prazo estavel.

O fato de a liquidez corrente ser igual a liquidez reduzida deve-se a ndo existéncia de
mercadorias visto tratar-se de uma empresa de servicos.

Indicadores de Risco do Negdcio

INDICADORES DE RISCO 2021 2022 2023
NEGOCIO
Margem Bruta 0 147032 148503

2024 2025 2026

149988 154915 161760 168885 178211 188011 198311 202504

Grau de Alavanca Operacional 0 124% 124% 123% 123% 121% 120% 119% 118% 117% 116%
Grau de Alavanca Financeira 0% 104% 102% 100% 99% 97% 96% 94% 93% 92% 91%

Tabela 16 Indicadores de Risco do Negdcio Fonte: Sintetizagdo Propria
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O Grau de alavanca operacional é um indicador que oferece uma visdo do peso dos
custos fixos no resultado da empresa, e o reconhecimento da variagdes que este pode
sofrer no caro de aumento do volume de negocios, devido ao modelo de negécio
apresentado se basear em custos variaveis pouco elevados e custos fixos reduzidos o grau
de alavanca operacional é relativamente elevado, isto significa que uma varia¢do do
volume de negdcios ira traduzir-se em um variagdo extremamente positiva no resultado

operacional.

Podemos ainda observar que o grau de alavanca financeira vai de encontro a
tendéncia do grau de alavanca operacional. Um grau de alavanca financeiro mede a
dependéncia desta empresa nos meios financeiros, para a obtencdo de um resultado
fidedigno deve ter em conta as aplicagdes financeiras da empresa, com o decorrer dos
anos o empreendimento tem tendéncia decrescente deste racio devido a aplicacles

financeiras dos excedentes de tesouraria como por exemplo juros de empréstimos.
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2021
Vendas e servicos prestados

Ganhos/perdas imputados de
subsidirias, associadas e
empreendimentos conjuntos

Variagéo nos inventarios da produgéo
Trabalhos para a propria entidade
CMVMC

Gastos pessoal

Imparidade de inventarios
perdas/reversdes;
Imparidade de dividas a receber

perdas/reversoes;
Provisdes (aumentos/redugdes)

Imparidade de investimentos nao
depreciaveis/amortizaveis
perdas/reversoes;

Aumentos/redugdes de justo valor
Outros rendimentos e ganhos

s gastos e perdas

EBITDA (Resultado antes
depreciacoes, gastos financiamento e
impostos’
Gastos/reversoes de depreciagdo e
amortizagéo
Imparidade de activos
depreciaveis/amortizaveis
perdas/reversdes;

Imposto sobre o rendimen 2143

peri

Demostracdo de Resultados

2022
168 000

20968
18 804

128 228

9600

118 628

3112

7530

114211

23984

90 227

169 680

21177
20 124

1200

129 579

9600

119979

5178

7530

117 627

24702

92925

2024
171377

21389
20124

1212

131076

9600

121476

7302

7530

121247

25462

95785

2025
176 518

21603
20 124

1236

136 027

9600

126 427

9045

7530

127 942

26 868

101074

2026
183 579

21819
20124

1273

142909

9600

133 309

10943

7154

137 099

28791

108 308

2027
190 922

22037
20 124

1312

150 072

9600

140 472

12995

6777

146 690

30 805

115 885

Tabela 17 Demostragdo de resultados Provisional Fonte: Sintetizagéo Propria

2028
200 468

22258
20124

1351

159 437

9600

149 837

15247

6401

158 684

33324

125 360

2029
210491

22480
20124

1405

169 292

9600

159 692

17703

6024

1713711

35988

135383

2030
221016

22705
20124

1461

179 648

9600

170 048

20373

5648

184774

38 803

145972

2031
225436

22932
20124

1520

183 900

9600

174 300

23134

5271

192 163

40354

151 809
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12.Conclusao

Ap0ls uma extensa analise ao mercado e ao setor em causa 0 do Turismo, posso desde
logo concluir que 0 mesmo é de extrema importancia para a economia. O Plano
Estratégico Nacional de Turismo (PENT) pretende que, com uma Visdo estratégica,
Portugal seja um dos destinos de maior crescimento da Europa, pois é um pais com

caracteristicas potencializadoras do referido.

O Turismo rural assume um carécter distinto das restantes formas de turismo,
diferenciando-se pela natureza familiar do negdcio e por focar essencialmente a escala de
qualidade na hospitalidade, mais do que na arquitetura e design das instalac6es. O turismo

rural impde-se pela arte de bem receber.

Num Pais com as caracteristicas culturais, patrimoniais, paisagisticas, ecoldgicas,
climaticas e até sociais como as de Portugal, 0 método de operacionalizacdo desta forma
tdo particular de fazer turismo deve estar perfeitamente afinado, de forma a que falar de
turismo rural, de campo e de Natureza no sul da Europa, devera de imediato fazer ecoar

“PORTUGAL” nos ouvidos dos potenciais turistas.

O sucesso de qualquer empresa de turismo rural depende de ela conseguir oferecer
aos turistas algo que eles ndao encontrem em mais nenhum lado, escolhendo essa opgéo

em detrimento de outras alternativas.

Tem de ser ressalvado o facto da potencialidade do local, designadamente a sua
situacdo geografica, acessibilidades e tudo o que pode ser essencial para a instalacéo de
um verdadeiro condominio de turismo rural. Ndo foram, igualmente, descuradas todas as
facilidades de acesso por parte dos turistas estrangeiros que nos visitam (em especial do
Reino Unido, Espanha, Franca e Alemanha), os quais podem desfrutar de mais de 25 voos

diarios para Portugal, a partir dos diversos aeroportos internacionais.

E fundamental desenvolver um conhecimento aprofundado do territorio onde se
insere o alojamento: conhecer os valores turisticos verdadeiramente relevantes e
infraestruturais; ja foi feita a referéncia a listagem de atividades praticadas na regiao,
incluindo percursos pedestres e para bicicletas e, muito em especial, o “surf” que atrai

milhares de entusiastas as diversas praias situadas a meia dizia de quilémetros do projeto,
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com destaque para a praia de Ribeira d’Ilhas, auténtico “ex-libris” desta zona maritima,

onde se disputam regularmente grandes provas internacionais da modalidade.

No que respeita a analise financeira podemos concluir a viabilidade financeira deste
projeto, como é verificado através dos indicadores financeiros descritos anteriormente
dos quais ¢ importante ressalvar o ROI de 8%, VAL de 355 850€, TIR de 13,96% e um
PayBack de 6 anos, através destes dados podemos concluir que apesar da dimenséo do
projeto 0 mesmo se torna sustentavel a médio prazo, devendo-se esta sustentabilidade aos
baixos custos fixos e a gestdo simplificado. Toda a tecnologia que é empregada no projeto

tornam-no inovador no mercado a que se destina.

E importante ainda analisar a demostrac&o de resultados da entidade na qual pode-se
verificar que é expectavel que a salde financeira da empresa a apresente uma tendéncia
crescente durante a vida empresa o que demostra o continuo reconhecimento do servigo

prestado por este empreendimento.

O projeto torna-se ainda uma mais valia para a regido onde se encontra valorizando
ainda mais a sua envolvente e potenciando o comércio local através dos diversos

protocolos apresentados.
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14.Anexos

Anexo A- Plano Financeiro

Pressupostos Gerais

Valide os pressupostos aqui indicados e ajuste-0s de acordo com o seu projecto

Unidade monetaria Euros
Ano inicial do projeto (Ano 0) 2021 =ano em que inicia o investimento e podera ou ndo haver ex ploragéo
meses
Prazo médio de Recebimento (dias) / (meses) 1 0,0 A definir em fungdo da
Prazo médio de Pagamento (dias) / (meses) 30 1,0 pratica da empresa e do
Prazo médio de Stockagem (dias) / (meses) 0 0,0 sector assim como da
Prazo de pagamento de IVA (trim = 4; mensal =12) 4 4 =trim; 1 =mensal
Taxa de IVA - Vendas 0,00%
Taxa de IVA - Prestagdo Servigos 6,00% ER
Taxa de IVA - CMVMC 0,00% .
produtos e servigos
Taxa de VA - FSE 23,00%
Taxa de IVA - Investimento 23,00%
Taxa de Seguranga Social - entidade - 6rgdos sociais 23,75%
Taxa de Seguranga Social - entidade - colaboradores 23,75% )
- o Em vigor no ano base
Taxa de Seguranga Social - pessoal - 6rgéos sociais 11,00%
Taxa de Seguranca Social - pessoal - colaboradores 11,00%
Taxa média de IRS 15,00% A definir em fugéo do Lei e do valor dos rendimentos do trabalho.
Taxa de IRC 21,00% Definido por Lei - ter em conta Localizagéo e condigdes especificas da ativida
Taxa de Aplicagdes Financeiras Curto Prazo 2,00% Ver  condigbes  de
Taxa de juro de empréstimo Curto Prazo 2,00% mercado e risco da
Taxa de juro de empréstimo ML Prazo 3,00% empresa na o6tica bancéri
Taxa de juro de ativos sem risco - Rf (Obrig Tesouro) 0,25% NOTA: Quando ndo se aplica Beta, colocar:
Prémio de risco de mercado = (Rm*-Rf) ou p° 5,00% Um valor para o prémio de risco (p°) adequado ao projecto
Beta U de empresas de referéncia 100,00% Beta = 100% se ndo conhcer ou ndo utllizar empresa de referéncia
Taxa de crescimento dos cash flows na perpetuidade 0,00 Na maioria dos projetos considerar 0% e ufilizar Nao a perpetuidade mas

* Rendimento esperado de mercado (entenda-se mercado acionista de referér sim o valor residual o valor do Ativo Fixo ndo Amortizado e o Valor
Residual do F Maneio no ultmo ano. VER Folha Avaliagédo em que
Métodos de avaliagdo considerados:

Free Cash Flow to Firm
Em linhas gerais, o0 método dos fluxos de caixa descontados consiste em estimar-se os fluxos de caixa futuros da empresa e trazé-los a valor presente

por uma determinada taxa de desconto (WACC). Por outras palavras - o valor de uma empresa = Valor presente (atual) dos fluxos FCFF (fluxo de
caixa liquido para a firma, do inglés Free Cash Flow to Firm). FCFF = CFL = EBITx(1-t)+*Amortiz -Investimento (Capital Fixo - Fundo de Maneio
Necessario).

Na ética do Investidor o Valor = Valor da Empresa - Divida Financeira Liquida de Afivos Financeiros.

AVALIACAO DO PROJETO: FCFF = CFL = EBITx(1-tj*Amortiz -Investimento (Capital Fixo - Fundo de Maneio Necessario) + valor residual

3. Na anélise na Otica do Investidor (Free Cash Flow to Equity)

No método de avaliagdo pelo desconto de fluxos de caixa liquido do acionista (FCFE - do inglés Free Cashfiow to Equity), o objeivo é avaliar
directamente o patriménio

liquido da empresa.

Na avaliagdo do projeto na ética do Investidor ou do Capital Proprio:

FCFEt = Result. Liquidot + Amortiz t - Investimento t (Cap Fixo e FMN) + Financiamento alheio t (CA) - Reembolsos Financiamento t.
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Remuneracéo base anual - TOTAL Colaboradores
Administrag&o / Direc¢ao
Administrativa Financeira
Comercial / Marketing
Produg&o / Operacional
Qualidade
Manutengéo
Aprovisionamento
Investigagédo & Desenv olvimento
Outros

TOTAL

Outros Gastos
Seguranga Social

Orgaos Sociais 23,75%
Pessoal 23,75%
Seguros Acidentes de Trabalho 5,00%
Subsidio Alimentagéo (média menssal) 132,00

N.° meses subsidio alimentagéo (meses)
Comissdes & Prémios
Orgaos Sociais
Pessoal
Formagao
Outros custos com pessoal
TOTAL OUTROS GASTOS

TOTAL GASTOS COM PESSOAL

QUADRO RESUMO

Remuneragdes

Orgéos Sociais

Pessoal
Encargos sobre remuneragées
Seguros Acidentes de Trabalho e doengas profissionais
Gastos de acgao social
Outros gastos com pessoal

TOTAL GASTOS COM PESSOAL

Retengbdes Colaboradores
Retengéo SS Colaborador

Geréncia / Administragéo 11,00%
Outro Pessoal 11,00%
Retengéo IRS Colaborador 15,00%

TOTAL Retengdes

64

2021 2022
14 400

14 400

2021 2022

3420

720
264

4 404

18 804

2021 2022
14 400
3420
720

264

18 804

2021 2022

1584

2160
3744

2023
14 400

14 400

2023

3420

720
1584

5724

20124

2023
14 400
3420
720

1584

20 124

2023

1584

2160
3744

2024
14 400

14 400

2024

3420

720
1584

5724

20124

2024
14 400
3420
720

1584

20 124

2024

1584

2160
3744

2025
14 400

14 400

2025

3420

720
1584

5724

20 124

2025
14 400
3420
720

1584

20124

2025

1584

2160
3744

2026
14 400

14 400

2026

3420

720

1584
12

5724

20124

2026
14 400
3420
720

1584

20124

2026

1584

2160
3744

2027
14 400

14 400

2027

3420

720
1584

5724

20 124

2027
14 400
3420
720

1584

20 124

2027

1584

2160
3744

2028
14 400

14 400

2028

3420

720
1584

5724

20 124

2028
14 400
3420
720

1584

20124

2028

1584

2160
3744

2029
14 400

14 400

2029

3420

720
1584

5724

20 124

2029
14 400
3420
720

1584

20124

2029

1584

2160
3744

2030
14 400

14 400

2030

3420

720

1584
12

5724

20124

2030
14 400
3420
720

1584

20124

2030

1584

2160
3744

2031
14 400

14 400

2031

3420

720
1584

5724

20 124

2031
14 400
3420
720

1584

20 124

2031

1584

2160
3744
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Investimentos 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Propriedades de investimento

Terrenos e recursos naturais

Edificios e Outras construgdes

Outras propriedades de inv estimento
il propriedades de investimi
Activos fixos tangiveis

Terrenos e Recursos Nature 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000

Edificios e Outras Construgdes 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000

Equipamento Béasico

Equipamento de Transporte

Equipamento Administrativo

Equipamentos biolégicos

Outros activos fixos tangiv eis
Total Activos Fixos Tangivei 250 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000
Activos Intangiveis

Goodwill

Projectos de desenvolvimento

Programas de computador

Propriedade industrial

Outros activos intangiv eis

Total Activos Intangiveis

Total 250 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000 730 000

Ponto Critico Operacional Previsional

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Vendas e servigos prestados 168 000,00 169 680,00 ~ 171376,80 = 176 518,10 = 183578,83  190921,98 = 200468,08  210491,48 = 221016,06 225 436,38
Variagdo nos inventarios da produgao
CMVMC
FSE Variaveis
Margem Bruta de Contribuigao 168 000,00 | 169 680,00 171 376,80 | 176 518,10 | 183 578,83 = 190 921,98 = 200 468,08 210 491,48 221 016,06 225 436,38
Ponto Critico 49 371,60 50 901,28 51 113,05 51 326,94 51 542,97 51 761,16 51 981,53 52 204,11 52 428,91 52 655,96
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Plano de Financiamento

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

ORIGENS DE FUNDOS
Meios Libertos Brutos 128 228 129 579 131 076 136 027 142 909 150 072 159 437 169 292 179 648 183 900
Capital Social (entrada de fundos) 250 000
Outros instrumentos de capital
Empréstimos Obtidos 500 000
Desinvest. em Capital Fixo
Desinvest. em FMN 3752 32 32 74 97 100 127 133 139 66
Proveitos Financeiros 10 204 3112 5178 7 302 9 045 10 943 12 995 15 247 17 703 20 373 23134

Total das Origens 760 204 135093 134 788 138 409 145 145 153 949 163 168 174 812 187 128 200 161 207 099
APLICAGOES DE FUNDOS

Inv. Capital Fixo 250 000 480 000
Inv Fundo de Maneio
Imposto sobre os Lucros 2143 23984 24702 25 462 26 868 28 791 30 805 33324 35988 38 803
Pagamento de Dividendos
Reembolso de Empréstimos 25 000 25000 25000 25000 25000 25 000 25 000
Encargos Financeiros 7530 7530 7530 7530 7154 6777 6 401 6024 5648 5271

Total das Aplicagoes 250 000 489 673 31514 32232 57 992 59 021 60 568 62 206 64 348 66 635 69 074
Saldo de Tesouraria Anual 510 204 -354 580 103 274 106 178 87 154 94 928 102 600 112 606 122 780 133 525 138 026
Saldo de Tesouraria Acumulado 510 204 155 624 258 898 365 075 452 229 547 157 649 757 762 363 885143 1018668 1156 694
Aplicagdes | Empréstimo Curto Prazo 510 204 155 624 258 898 365 075 452 229 547 157 649 757 762 363 885143 1018668 1156 694

Soma Controlo
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Balango Previsional

2021
ACTIVO
Activo Nao Corrente 250 000
Activos fixos tangiv eis 250 000
Propriedades de investimento
Activos Intangiv eis
Investimentos financeiros
Activo corrente 510 204
Inv entérios
Clientes
Estado e Oufros Entes Publicos
Accionistas/sécios
Outras contas a receber
Diferimentos
Caixa e depodsitos bancarios 510 204
TOTAL ACTIVO 760 204

CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 250 000
Acgdes (quotas proprias)
Outros instrumentos de capital proprio
Reservas
Excedentes de revalorizagao
Outras variagées no capital proprio

Resultado liquido do periodo 8 061
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 258 061
PASSIVO
Passivo néo corrente 500 000
Provisées
Financiamentos obtidos 500 000

Outras Contas a pagar

Passivo corrente 2143
Fornecedores
Estado e Outros Entes Publicos 2143
Accionistas/socios

Financiamentos Obtidos
Outras contas a pagar

TOTAL PASSIVO 502 143

TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS 760 204

2022

720 400
720 400

156 118

495

155 624

876 518

250 000

8 061

90 227
348 288

500 000

500 000

28 231
2056
26 174

528 231

876 518

2023

710 800
710 800

259 397

500

258 898

970 197

250 000

98 288

92 925
441 213

500 000

500 000

28 984
2077
26 908

528 984

970 197

2024

701 200
701 200

365 580

505

365 075

1066 780

250 000

191 213

95 785
536 998

500 000

500 000

29 782
2098
27 684

529 782

1066 780

2025

691 600
691 600

452 749

520

452 229

1144 349

250 000

286 998

101 074
638 072

475 000

475 000

31276
2119
29 158

506 276

1144 349

2026

682 000
682 000

547 697

541

547 157

1229 697

250 000

388 072

108 308
746 380

450 000

450 000

33 317
2140
31177

483 317

1229 697

2027

672 400
672 400

650 319

562

649 757

1322719

250 000

496 380

115 885
862 266

425 000

425 000

35 453
2161
33292

460 453

1322719

2028

662 800
662 800

762 953

590

762 363

1425753

250 000

612 266

125 360
987 626

400 000

400 000

38 127
2183
35 944

438 127

1425 753

2029

653 200
653 200

885 763

620

885 143

1538 963

250 000

737 626

135 383
1123 010

375 000

375 000

40 953
2205
38 749

415 953

1538 963
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2030

643 600
643 600

1019 319

651

1018 668

1662 919

250 000

873 010

145 972
1268 981

350 000

350 000

43 938
2227
41711

393 938

1662 919

2031

634 000
634 000

1157 358

664

1156 694

1791358

250 000

1018 981

151 809
1420 790

325 000

325 000

45 568
2249
43 319

370 568

1791358



Avaliagao do Projecto / Empresa

Na perspectiva do Projecto Pré-Financiamento = 100% CP
Free Cash Flow to Firm

Taxa de atualizagdo Ru = RF+Bu*(Rm-Rf)
Factor de actualizagéo

Fluxos actualizados

Fuxos atualizados acumulados
Valor Actual Liquido (VAL)
Taxa Interna de Rentibilidade

Pay Back period (arred ano inteiro)

Na perspectiva do Projecto Pés-Financiamento
Free Cash Flow to Firm

WACC
Factor de actualizagao

Fluxos actualizados

Fuxos atualizados acumulados
Valor Actual Liquido (VAL)
Taxa Interna de Rentibilidade

Pay Back period

Na perspectiva do Investidor 2021

Free Cash Flow do Equity -250 000
Taxa de juro de activos sem risco 0,25%
Prémio de risco de mercado 5,00%
Taxa de Actualizagdo R = Rf + Bu*(Rm-Rf) 5,25%
Factor actualizagéo 1
Fluxos Actualizados 250 000
Fuxos atualizados acumulados 250 000
Valor Actual Liquido (VAL) 1021 991
Taxa Interna de Rentibilidade 15%
Pay Back period 2
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2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
-250 000 -372932 104415 105598 109 551 115 011 120673 128099 135890 144 077
5,25% 5,25% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26%
1,00 1,053 1,108 1,166 1,227 1,292 1,360 1,431 1,507 1,586
-250 000  -354 330 94 251 90 558 89 256 89 024 88 741 89 496 90 197 90 855
-250 000 -604 330 -510078 -419521 -330265 -241241  -152 500 -63 004 27193 118048
355 850
13,96%
6 Anos
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
-250 000 -372932 104415 105598 109 551 115 011 120673 128099 135890 144 077
5,96% 6,69% 7,31% 7,83% 8,41% 8,95% 9,43% 9,87% 10,27% 10,63%
1 1,067 1,145 1,235 1,338 1,458 1,596 1,753 1,933 2,139
-250 000  -349 532 91 196 85533 81 850 78 873 75 624 73 064 70 288 67 361
-250 000 -599 532  -508 336  -422803  -340954 -262081 -186 456  -113 392 -43 104 24 258
148 626
12,79%
6 Anos
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
-380 462 71885 73 068 77021 82 858 113 896 121 698 129 866 138 430
0,25% 0,26% 0,26% 0,26% 0,26% 0,26% 0,26% 0,26% 0,26%
5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
5,25% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26% 5,26%
1,053 1,108 1,166 1,227 1,292 1,36 1,431 1,507 1,586
-361 484 64 888 62 661 62 752 64135 83 757 85 024 86 199 87 294
-111 484 -46 596 16 065 78 817 142 952 226 709 311734 397 933 485 226
Anos

2031

377 104

5,26%

237 802

355 850

2031

266 009

10,63%

124 369

148 626

2031

851197

0,26%

5,00%

5,26%

536 764

1021991



Plano de Negdcios: Suite Rural

Calculo do WACC
Passivo Remunerado
Capital Proprio

TOTAL

% Passivo remunerado
% Capital Proprio

Beta p =Bu* (1+(1-)*CA/CP)
Custo

Custo Financiamento

Custo financiamento com efeito fiscal
Custo Capital Rcp = Rf+B p*(Rm-Rf)
Custo ponderado

2021

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
500000 500000 500000/ 500000 475000/ 450000 ~ 425000 400000/ 375000 350 000
258 061 348288 441213 536998 638072 746380 862266 987626 1123010 1268 981
758061 848288  941213| 1036998 1113072 1196380 1287266 1387626/ 1498010 1618981
65,96% 58,94% 53,12% 48,22% 42,67% 37,61% 33,02% 28,83% 25,03% 21,62%
34,04% 41,06% 46,88% 51,78% 57,33% 62,39% 66,98% 117% 74,97% 78,38%
2,53064| 2,53064| 2,53064| 2,53064| 2,53064| 2,53064| 2,53064 2,53064| 2,53064| 2,53064
3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
2,37% 2,37% 2,37% 2,37% 2,37% 2,37% 2,37% 2,37% 2,37% 2,37%
12,90% 12,90% 12,91% 12,91% 12,91% 12,91% 12,91% 12,91% 12,91% 12,91%
5,96% 6,69% 7,31% 7,83% 8,41% 8,95% 9,43% 9,87% 10,27% 10,63%
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Anexo B- Orcamento de Construcao

Construcdo de 7 moradias situadas em Santo Isidoro

Orcamento para Construcao de 5 moradias com 60 m2 de superficie e de 2 com 50m2

de superficie, pronta a habitar, com jardim a volta.

Descricéo da obra

- Abrir caboucos e encher;

- Fazer cofragem;

- Colocar telhado:

- Levantar tijolo;

- Rebocar paredes;

- Electrificacdo;

- Canalizacéo;

- Aplicar material cerdmico nas paredes e chéo das casas de banho;
- Aplicar Pavimento laminado flutuante “ARTENS INTENSO HARMONY GRA-
NADA 10MM”

- Colocar loigas nas casas de banho;

- Janelas em PVC;

- Construir passeios a volta da moradia;

- Arranjar jardim.

- Colocacao de Backsplash e lougas na cozinha

- Muros exteriores

- Piscina

- Construcéo de lago artificial

Nota: O pre¢o do material ceramico serd até € 20,00/ m2 e o Pavimento laminado flutu-

ante sera de €11,99 /m2
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Plano de Negdcios: Suite Rural

Piscina pré-fabricada (10 metros por 4 metros) até 15,000€

O valor total deste orcamento ¢ de € 480.000€. (Quatrocentos mil e oitenta euros)

Condicbes de pagamento:

Inicio ......... 25% do total
Meio .......... 50%
Fim........... 25%
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