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Resumo

A presente tese desenvolve um plano de negdcio inovador para o XistoSky — Eco Glamping Resort,
empreendimento turistico sustentavel a implementar em Arganil, Regido Centro de Portugal. Inserido
na tendéncia de valorizagcdo do turismo de natureza e de experiéncias imersivas, o estudo articula
sustentabilidade ambiental, responsabilidade social e viabilidade econdmico-financeira.

O objetivo central da investiga¢do consiste em avaliar a viabilidade do projeto, respondendo a
questdo: como assegurar a rentabilidade econdmica de um empreendimento de glamping sustentdvel,
garantindo simultaneamente a valorizagdo do patrimdnio natural e o desenvolvimento
socioeconémico local?

Recorreu-se a combinagdo de dados primarios (inquérito a consumidores, n=389) e secundarios
(estatisticas oficiais e relatérios de mercado) e aplicaram-se metodologias de andlise estratégica e de
planeamento empresarial.

Os resultados confirmam a viabilidade do projeto em todas as éticas analisadas, com indicadores
positivos de VAL, TIR e Payback, e demonstram resiliéncia perante cenarios adversos. Contudo, a
procura surge como varidvel critica, exigindo estratégias de marketing eficazes, diversificacdo da oferta
e fidelizacdo de clientes. A proposta diferencia-se do setor pela sustentabilidade certificada,
exclusividade da experiéncia e envolvimento comunitario.

O estudo contribui para a consolidacdo da literatura sobre turismo sustentavel e glamping e
fornece um modelo replicidvel de negdcio inovador, com impacto socioecondmico positivo em
territérios de baixa densidade. As principais limitagdes derivam da escassez de dados estatisticos
especificos sobre glamping, da dependéncia de pressupostos financeiros sujeitos a varidveis externas
e do horizonte temporal limitado (até 2031). Futuras investigacGes devem monitorizar o desempenho

apods a implementacdo e explorar a replicagdo do modelo em outros territérios.

Palavras-chave: Turismo sustentavel; Glamping; Plano de negdcio; Viabilidade econémica e
financeira, Desenvolvimento Regional.

Classificagao JEL: L83; QO1.






Abstract

This dissertation develops a business plan for XistoSky — Eco Glamping Resort, a sustainable tourism
venture to be implemented in Arganil, Central Region of Portugal. Embedded in the growing trend of
valuing nature-based and immersive tourism experiences, the study combines environmental
sustainability, social responsibility, and economic-financial feasibility.

The central research objective is to assess the project’s viability, addressing the question: how can
a sustainable glamping enterprise ensure economic profitability while simultaneously enhancing
natural heritage and promoting local socioeconomic development?

A combination of primary data (consumer survey, n=389) and secondary data (official statistics
and market reports) was used, and strategic analysis and business planning methodologies were
applied.

The results confirm the project’s feasibility in all perspectives analysed, with positive NPV, IRR,
and Payback indicators, and demonstrate resilience under adverse scenarios. However, demand
emerges as the critical variable, requiring effective marketing strategies, diversification of the offer,
and customer loyalty. The proposal stands out in the sector due to certified sustainability, experiential
exclusivity, and community involvement.

The study contributes to consolidating the literature on sustainable tourism and glamping and
provides a replicable model of innovative business with a positive socioeconomic impact on low-
density territories. The main limitations stem from the scarcity of statistical data specific to glamping,
the dependence on financial assumptions sensitive to external variables, and the restricted time
horizon (until 2031). Future research should monitor performance after implementation and explore

the replication of the model in other territories.

Keywords: Sustainable Tourism; Glamping; Business Plan; Economic and Financial Feasibility;
Regional Development.

JEL Classification: L83; Q01.
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1. Proposta inovadora

A proposta inovadora apresentada na presente tese consiste no desenvolvimento de um plano de
negaocio inovador para o projeto turistico de cariz sustentdvel, designado de XistoSky — Eco Glamping
Resort, concebido para oferecer experiéncias de alojamento que aliam conforto, exclusividade e
responsabilidade ambiental, social e econdmica.

O projeto tem como objetivo a criacdo de um destino Unico, localizado no concelho de Arganil,
distrito de Coimbra, que alia a beleza natural e o patrimdnio cultural do interior de Portugal a crescente
procura por formas de turismo diferenciadas. Pretende ser uma referéncia nacional no turismo de
natureza e glamping, criando valor para investidores e turistas e impactando positivamente as
comunidades locais.

Em resposta estratégica as tendéncias globais de procura por turismo sustentdvel, que reflete uma
preocupacao crescente com a preservacdo ambiental, a valorizagcdo de comunidades locais e a busca
por experiéncias turisticas auténticas, o projeto distingue-se pelas seguintes caracteristicas
diferenciadoras:

e  Sustentabilidade e governa¢do ESG - implementacdao de solugBes ecoldgicas, incluindo

materiais sustentaveis, economia circular, sistemas de energia renovavel, gestdo eficiente de
recursos (agua, energia, residuos) e adoc¢do de praticas de governagdo ambiental, social e
corporativa;

e Integrag¢do e valorizagdo - insercdo harmoniosa no meio rural e natural, respeitando e
promovendo as caracteristicas naturais da regido e fomentando a interagdo com a cultura e
patrimdnio locais;

. Qualidade e conforto - criacdo de alojamentos de elevada qualidade e design ecoldgico,
dirigidos a segmentos que valorizam o bem-estar, a exclusividade e a natureza, sem abdicar
do luxo e da personalizacdo do servico; e

e Parcerias e cooperagdo - estabelecimento de redes de colaboragdo com entidades publicas,
privadas (produtores e empresas locais) e da economia social para potenciar atividades
culturais, educativas e ecoturisticas, com destaque para a promogdo do patrimdnio natural,
arquitetonico e cultural da regido.

A inovacdo do projeto reside na articulacdo coerente entre o conceito de glamping (uma fusdo

entre glamour e camping) e elevados padrdes de sustentabilidade e sofisticacdo, que procura atrair
um segmento de mercado exigente, de turistas que valorizam o luxo, a exclusividade e o impacto

positivo no meio ambiente e na comunidade.
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Posiciona-se como uma alternativa diferenciada no setor do turismo em espaco rural,
respondendo a uma lacuna de mercado em Portugal, onde ainda se verificam oportunidades
significativas para o desenvolvimento de projetos de turismo sustentavel.

Para além da experiéncia turistica, o projeto ambiciona afirmar-se como catalisador de
desenvolvimento socioecondmico local, através da criagdo de emprego, dinamizacdo de cadeias de
valor regionais e promog¢do da coesdo territorial. O impacto ambiental serd minimizado através de
arquitetura bioclimatica, integragdo paisagistica e tecnologias limpas, consolidando o compromisso

com a sustentabilidade.
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2. Problema de Investigacao

O desenvolvimento do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort insere-se num contexto de crescente
procura por formas de turismo sustentaveis, inovadoras e diferenciadoras, especialmente em areas
rurais. Esta tendéncia reflete ndo apenas o aumento da consciéncia ambiental e social por parte dos
consumidores, mas também uma valorizagdo das experiéncias turisticas que privilegiam o contato com
a natureza, o conforto e a exclusividade.

No entanto, o desenvolvimento de um empreendimento com estas caracteristicas esta sujeito a
desafios multidimensionais relacionados com a viabilidade econdmica e financeira, a integragdo
sustentavel no meio envolvente, a capacidade de atrair o publico especifico interessado em turismo
sustentavel de natureza e a criagdo de impacto socioecondmico positivo na regiao.

Deste modo, a questdo central que orienta esta investigacdo é a seguinte:

De que forma é possivel assegurar a viabilidade econémica e financeira do projeto
XistoSky — Eco Glamping Resort, garantindo simultaneamente a sustentabilidade, a

valorizagdo do patrimonio natural e o desenvolvimento socioeconémico da regiGo?

A questdo central desdobra-se em varias subquestdes, que procuram analisar os principais
desafios e oportunidades associados ao desenvolvimento do projeto:

e Quais sdo os fatores-chave/fatores criticos de sucesso para garantir a viabilidade

economica de um empreendimento de glamping sustentdvel na regido do interior
centro de Portugal?

e Que prdticas de sustentabilidade podem ser integradas no projeto sem

comprometer a sua rentabilidade?

e Como é que o projeto pode posicionar-se como uma oferta turistica diferenciada

num mercado competitivo?

e De que forma o projeto pode contribuir para o desenvolvimento socioeconémico da

regido e promover o turismo de qualidade?

O projeto esta a ser conceptualizado como um empreendimento que conjuga os principios de
sustentabilidade ambiental, responsabilidade social e metas econdmicas. Contudo, a adi¢do destas
dimensOes exige a superacdo de desafios especificos. O primeiro reside na avaliagcdo da viabilidade
econdmica e financeira do projeto, tendo em consideragao as caracteristicas do mercado de glamping
em Portugal, os custos inerentes a adoc¢do de praticas ecoldgicas e de sustentabilidade e os potenciais
beneficios econdmicos associados a exploracdo de um modelo de negdcio inovador. Sera crucial
determinar se o projeto pode gerar receitas suficientes para cobrir os custos de implementacao e

operac¢ao, ao mesmo tempo que garante o retorno do investimento e a competitividade no mercado.
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A sustentabilidade ambiental, pilar central do projeto, constitui um segundo desafio. A integracao
de praticas sustentaveis, como o uso de materiais ecolégicos na construcdo, a gestdo eficiente de
recursos hidricos e energéticos e a adocdo de sistemas de energia renovavel, requerem um
planeamento rigoroso. Paralelamente, o projeto deve incorporar principios de governa¢ao ambiental,
social e corporativa (ESG), relevantes para novos investidores e consumidores, e uma exigéncia
adicional em termos de implementacdo e monitorizagao.

Um terceiro desafio prende-se com o impacto socioecondmico do projeto no concelho de Arganil,
caracterizado por um elevado potencial turistico, mas também por dificuldades relacionadas com a
desertificacdo e a falta de dinamismo econdmico. A regido poderd beneficiar significativamente do
desenvolvimento do projeto, em especial quando exploradas formas de envolvimento com as
comunidades locais, promovendo a criacdo de emprego, a valorizacdao dos produtos regionais e a
preservacgdo do patrimonio natural, arquitetdnico e cultural. A promogdo de parcerias estratégicas com
produtores e comércio locais e organizacdes que desenvolvem atividades culturais e ecoturisticas sera
essencial para criar sinergias que potenciem o valor econdmico e social do projeto. Adicionalmente, o
projeto deverd implementar iniciativas que garantam uma redistribuicdo justa dos beneficios gerados,
contribuindo para a sustentabilidade no longo prazo das comunidades envolventes.

Por fim, é importante considerar o posicionamento do projeto num mercado cada vez mais
dinamico e competitivo. A diferenciacdo do projeto dependera da sua capacidade de oferecer uma
proposta de valor Unica, que combine conforto, exclusividade e praticas sustentaveis, ao mesmo
tempo que responda as expectativas e preferéncias de um publico-alvo exigente. A analise das
tendéncias de mercado, a identificacdo dos principais concorrentes e a definicdo de estratégias de
marketing eficazes serdo determinantes para garantir o sucesso comercial do projeto.

Assim, o presente problema de investigacdo orienta o desenvolvimento de uma tese que densifica
solucBes fundamentadas e vidveis para os desafios acima identificados. A resposta a estas questdes
serd consolidada num plano de negdcio estruturado, que servira como um guia estratégico e
operacional para a implementacao do XistoSky — Eco Glamping Resort, integrando as dimensdes

econdmica, social e ambiental de forma coerente e sustentavel.
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3. Revisao de Literatura

A literatura oferece um entendimento abrangente dos desafios e oportunidades do setor do turismo
e, no contexto do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort, servira de base tedrica para a criacdo de um
empreendimento turistico inovador, viavel e sustentavel. A revisdo da literatura é essencial para
contextualizar a relevancia das principais componentes de um plano de negdcio (face a tipologia da
tese), o tema do turismo sustentavel e inovador, com foco no glamping, o impacto do turismo no
desenvolvimento regional e a viabilidade econémica de empreendimentos turisticos. Também, sera
um contributo relevante para a compreensdo das dindmicas do mercado, das praticas de gestdo

sustentavel e dos fatores criticos de sucesso para a implementacdo de projetos similares.

3.1. Plano de Negdcio

Um plano de negdcio é um documento essencial para empreendedores que, de acordo com uma
estrutura coerente e relevante, detalha a viabilidade e as estratégias de um empreendimento. Esta
revisao da literatura abrange trés areas principais de estudo: estrutura de um plano de negécio, andlise
de mercado e competitividade e financiamento e rentabilidade, explorando contribuicGes tedricas e
praticas para a formulagdo e implementagdo de planos de negdcios, designadamente aplicados ao
contexto do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort.

A estrutura de um plano de negdcio é frequentemente o primeiro passo na conce¢do de uma nova
iniciativa, e a sua organizacdao tem impacto direto na percecdo e no sucesso do projeto. Karlsson e
Honig (2009) examinam a importancia da estrutura e apresentacdo de um plano, sugerindo que a
forma como um plano é apresentado pode influenciar significativamente a percecdo de credibilidade
e viabilidade por parte dos investidores. Os autores destacam que a estética e a clareza do plano sdo
aspetos fundamentais para o julgamento inicial de investidores e stakeholders.

Baron (2006) também destaca que um plano de negdcio bem estruturado deve incluir sec¢coes
fundamentais, como sumario executivo, descricdo da empresa, andlise de mercado, plano de
marketing e andlise financeira. Cada secc¢do deve ser desenvolvida com detalhes especificos, de forma
a garantir que o leitor compreenda plenamente o modelo de negdcio proposto e os caminhos para a
sua execugdo. A estrutura adequada permite uma visdo abrangente e organizada, facilitando a
comunica¢do com potenciais parceiros e financiadores.

Para que um plano de negdcio seja eficaz, é essencial incluir uma andlise de mercado detalhada.
Kotler e Keller (2015) enfatizam a importancia de entender o mercado-alvo, identificar a concorréncia
e definir estratégias para competir eficazmente. Eles propdem que a andlise de mercado deve comegar

pela segmentacdo de mercado, seguida pela escolha do publico-alvo e pelo posicionamento da marca,
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etapas que orientam o desenvolvimento de estratégias de marketing e ajudam a estabelecer uma
vantagem competitiva sustentavel.

Murphy e Murphy (2004) destacam que a analise de mercado deve incluir uma compreensdo da
sustentabilidade e dos impactos ambientais, especialmente em setores como o turismo, onde a
pressao por praticas responsaveis tem aumentado. Embora este estudo seja focado no turismo, suas
conclusdes sdo aplicaveis a outros setores, sugerindo que a andlise de mercado também deve
considerar tendéncias de sustentabilidade, o que pode criar fatores competitivos importantes.

A obtencdo de financiamento e a andlise de rentabilidade sdo componentes criticos de um plano
de negdcio, uma vez que determinam a viabilidade financeira da proposta. Choi et al. (2018) exploram
a relacdo entre fluxo de caixa e investimento, destacando que a gestdo eficaz do capital é fundamental
para garantir a sustentabilidade de longo prazo de uma empresa. O estudo enfatiza que o fluxo de
caixa, junto com projecdes financeiras detalhadas, deve ser incluido no plano de negdcio, fornecendo
uma visado realista do retorno esperado sobre o investimento.

A importancia do setor e das condi¢cbes econdmicas para o financiamento de novos negdcios
também é analisada por Stabler, Papatheodorou e Sinclair (2019), que discutem o impacto de fatores
externos, como politicas econdmicas e crises financeiras, sobre a disponibilidade de financiamento.
Com enfoque no setor de turismo, o estudo oferece insights relevantes para empreendedores de
diferentes areas, ressaltando que a andlise de viabilidade deve considerar o contexto econémico e as
potenciais flutuagdes de mercado.

No contexto do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort, fica a convicgao de que a formalizagdo de
um plano de negdcio detalhado, elaborado com rigor e consisténcia, reforca as expectativas de

sucesso, de sustentabilidade financeira e de captag¢do dos financiamentos necessarios.

3.2. Turismo Sustentavel

A revisdo da literatura a seguir explora defini¢des, principios, impactos e boas praticas relacionadas ao
turismo sustentavel, e como esses elementos podem ser aplicados no desenvolvimento de projetos
como o XistoSky — Eco Glamping Resort, um empreendimento turistico orientado para a
sustentabilidade e para a valorizacao dos ambientes rurais e naturais.

O turismo sustentdvel é definido pela Organizacdo Mundial do Turismo como uma forma de
turismo inovador que atende as necessidades dos turistas, das regides anfitrids e das comunidades
locais, preservando e melhorando oportunidades futuras. E uma abordagem que considera a
capacidade de carga dos ambientes naturais e a necessidade de proteger a diversidade cultural,
promovendo um equilibrio entre crescimento econdémico, inclusdo social e protecdo ambiental.

Resume o turismo sustentavel como o “turismo que leva em conta seus impactos econémicos, sociais
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e ambientais atuais e futuros, abordando as necessidades dos visitantes, da industria, do meio
ambiente e das comunidades anfitrids" UNWTO (2024).

Brandt e Buckley (2018) apresentam os "trés pilares" do turismo sustentdvel: ambiental, social e
econdmico. Cada um desses pilares representa um conjunto de objetivos essenciais para garantir que
o turismo contribua positivamente para as comunidades e para os ecossistemas. Destaca que o
equilibrio entre esses trés pilares é crucial para que o turismo sustentdvel seja vidvel e alcance
resultados de longo prazo. Também, aponta que um dos principais beneficios ambientais do turismo
sustentavel é a preservagdao da biodiversidade e dos habitats naturais. No entanto, o turismo
sustentavel também deve ser cuidadosamente monitorizado para evitar a degradagdo dos recursos
naturais devido ao excesso de turistas ou ao uso irresponsavel dos recursos.

Em termos de impactos sociais, Goodwin (2016) discute como o turismo responsavel pode gerar
beneficios para as comunidades locais, como a criacdo de empregos e a valorizacdo das culturas
tradicionais. No entanto, alerta que esses impactos positivos sé se concretizam quando o turismo é
planeado em parceria com as comunidades, evitando problemas como a gentrificacdo e a perda de
identidade cultural.

Mihali¢ et al. (2021), enfatizam que a sustentabilidade e a competitividade no turismo sdo
interdependentes e que uma abordagem sustentavel pode, inclusive, fortalecer a atratividade de
destinos turisticos. Sugere que destinos que adotam prdticas sustentdveis se podem tornar mais
competitivos e atrair turistas interessados em experiéncias responsaveis e auténticas. Por sua vez,
Swarbrooke (1999) argumenta que o turismo sustentdvel contribui para a diversificagdo econdmica
das regiGes rurais, oferecendo novas oportunidades de rendimento e desenvolvimento.

A implementagdo de boas praticas é essencial para o sucesso do turismo sustentdvel. Hunter
(1997) apresenta a ideia do "paradigma adaptativo" no turismo sustentavel, onde as praticas sdo
ajustadas continuamente para melhor atender as condi¢Ges especificas de cada destino, promovendo
a resiliéncia do ecossistema e da economia local. Aborda o turismo sustentavel a partir de dois
conceitos aplicaveis em funcdo de cada destino turistico, das prioridades locais e da capacidade do
meio ambiente suportar os respetivos impactos. Defende a perspetiva de “sustentabilidade forte”, que
visa manter os recursos naturais e culturais intactos, mesmo que isso limite o crescimento econémico
e a “sustentabilidade fraca” que permite a exploracdo econdmica, mas com a preocupac¢do de
preservar o meio ambiente para as geragdes futuras.

Blumstein et al. (2017) oferecem um guia abrangente sobre praticas de turismo ecoldgico,
enfatizando a importancia de adotar tecnologias limpas e minimizar a pegada de carbono dos turistas.
Destacam praticas como o uso de energia renovavel, o tratamento adequado de residuos e a promogao
de programas educativos que incentivam os turistas a respeitar o meio ambiente. Black e Crabtree

(2007) ressaltam que, além de praticas ambientais, as boas praticas em turismo sustentavel também
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envolvem a promocgdo da responsabilidade social, como o respeito pelos direitos das comunidades
locais e 0 apoio a negdcios locais.

No contexto do XistoSky — Eco Glamping Resort, enquanto modelo de negdcio centrado no turismo
sustentavel, é fundamental que toda a estratégia, planos de implementacdo e planos operacionais se
encontrem alinhados com o conceito, principios e praticas adequadas, contribuindo assim para a
preservacdo ambiental e para o desenvolvimento socioecondmico da regidao, bem como para o valor
do projeto, pela inovagdo do conceito e das praticas e pela diferenciacao e competitividade que lhe

conferem.

3.3. Glamping

O conceito de glamping, uma fusdo de glamour e camping, representa um segmento inovador e
crescente no turismo de natureza que visa proporcionar experiéncias imersivas e confortdveis em
ambientes naturais, mantendo uma abordagem sustentavel e adaptada as preferéncias de conforto
dos turistas modernos. A seguinte revisdo da literatura detalha as principais caracteristicas e a
evolucdo do glamping, as tendéncias no turismo de experiéncia e inovacdo e a conciliacdo entre
sustentabilidade e conforto no contexto do glamping, e como esses elementos podem ser aplicados
ao projeto XistoSky — Eco Glamping Resort.

O glamping é definido como uma forma de alojamento que combina a experiéncia de contato
direto com a natureza, tipica do camping, com os elementos de luxo e conforto de uma acomodacgao
de alta qualidade. Brooker e Joppe (2013) descrevem o glamping como uma resposta as necessidades
de turistas que procuram experiéncias auténticas e confortdveis em ambientes naturais, sem abdicar
de comodidades. Os autores observam que o glamping oferece um meio para conectar o turismo de
luxo com praticas ecoldgicas, atraindo tanto os turistas sensibilizados para os fatores da
sustentabilidade quanto aqueles que valorizam o bem-estar e o luxo.

Craig (2025) discute a evolugdo do glamping, destacando que o conceito ganhou popularidade nas
ultimas duas décadas devido a crescente procura por experiéncias turisticas diferenciadas e
personalizadas. A evolucdo do conceito reflete uma adaptagdo da industria de turismo aos novos
padrées de consumo, onde a valorizagdo da experiéncia supera a mera estadia. Pereira (2013) explora
a experiéncia de glamping em Portugal, sublinhando que esta modalidade é uma resposta a procura
por turismo sustentdvel e personalizado, sendo uma opgdo particularmente atrativa em areas rurais e
pouco exploradas.

O turismo de experiéncia, no qual se inclui o glamping, é uma tendéncia crescente que se baseia
na busca por vivéncias significativas e imersivas, nas quais os turistas participam ativamente. Pine e

Gilmore (2018) abordam a "economia da experiéncia" como uma mudanga fundamental na maneira
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como o turismo é consumido, onde o valor estd em oferecer experiéncias auténticas e memoraveis,
em vez de apenas produtos ou servicos. No contexto do glamping, essa tendéncia é especialmente
relevante, pois o segmento oferece experiéncias exclusivas que combinam contato com a natureza,
conforto e, em muitos casos, elementos culturais e educativos.

Carvalho (2023) destaca que o turismo de experiéncia é uma das for¢cas motrizes por detrds da
popularidade do glamping, especialmente em regides rurais de Portugal. O estudo sublinha a
importancia da inovacgdo tecnoldgica no desenvolvimento de praticas de glamping que respeitem o
meio ambiente e oferecam experiéncias personalizadas, desde estruturas habitacionais inovadoras até
sistemas de energia sustentdvel.

Gossling (2021) explora o papel da inovacgdo tecnoldgica no glamping, enfatizando a importancia
de tecnologias ecoldgicas, como energia solar, sistemas de tratamento de aguas e materiais
sustentaveis para as estruturas habitacionais. Essa abordagem tecnoldgica visa promover a
sustentabilidade, além de melhorar o conforto dos hdspedes, criando um equilibrio entre experiéncia
e responsabilidade ambiental.

A sustentabilidade é um principio essencial no glamping, e a procura por praticas de baixo impacto
ambiental é frequentemente combinada com a oferta de conforto e luxo aos turistas. Brown e Hall
(2000) discutem a viabilidade econémica de empreendimentos sustentdveis no turismo, afirmando
que é possivel oferecer experiéncias de luxo de forma sustentdvel, desde que haja um planeamento
adequado dos recursos e uma gestdo responsdvel dos residuos e da energia. Eles sugerem que o
glamping, quando bem gerido, pode atender a crescente procura por turismo responsavel, gerando
beneficios para as comunidades locais e reduzindo o impacto ambiental.

Pereira (2013) destaca que o conceito de glamping inclui uma abordagem mais sustentavel e
responsavel, sendo este um dos atrativos principais para os turistas. A autora enfatiza que o equilibrio
entre conforto e sustentabilidade é crucial para o sucesso do glamping, especialmente para atrair um
publico-alvo que valoriza praticas ambientais e deseja uma experiéncia de imersdo na natureza sem
abrir m3o das comodidades. Além disso, a aplicacdo de materiais de baixo impacto e a integracdo de
praticas de conservacgdo sdo algumas das estratégias sugeridas para alcancar este equilibrio.

O objetivo do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort é criar um empreendimento turistico
inovador, de elevada qualidade e fortemente orientado para os principios de sustentabilidade e
valorizacdo do meio rural e natural, pelo que a revisdao da literatura sobre o tema do glamping é
essencial para incorporar no projeto os elementos diferenciadores desta modalidade de turismo, para
corresponder as expectativas e as exigéncias da procura, para selecionar a tipologia e as carateristicas
fisicas dos alojamentos a construir, para adotar as tecnologias relevantes e para desenvolver as
politicas e praticas de gestdo adequadas, tudo para promover experiéncias Unicas e memoraveis com

0 menor impacto no espacgo natural e rural envolvente.
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3.4. Desenvolvimento Regional e o Turismo

O turismo em espacgo rural tem se mostrado uma ferramenta estratégica para o desenvolvimento
regional, especialmente em areas rurais e periféricas, onde pode gerar impactos econémicos e sociais
significativos. O turismo permite a valorizacdo do patrimdnio natural, arquiteténico e cultural das
regides, favorecendo o desenvolvimento sustentdvel e o fortalecimento das comunidades locais. Esta
revisdo da literatura examina o turismo como fator de desenvolvimento regional, os impactos do
turismo em espaco rural na economia e na sociedade e a importancia de valorizar o patrimdnio
regional, elementos essenciais para o sucesso do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort.

O turismo pode atuar como uma alavanca poderosa para o desenvolvimento regional,
contribuindo para a diversificacdo econdmica, a criagdo de empregos e o aumento do rendimento da
populagdo local. Segundo Rahman (2013), o turismo é uma ferramenta de desenvolvimento
econdmico em regides rurais e subdesenvolvidas, promovendo atividades econdmicas e
oportunidades de investimento que ajudam a mitigar a dependéncia de setores tradicionais, como a
agricultura e a industria. Esse desenvolvimento ocorre, em grande medida, pela introdu¢do de novos
servicos e pela atragdo de turistas que consomem produtos locais, o que fortalece a economia regional.

Lane e Kastenholz (2018) destacam que o turismo rural impulsiona a economia local e o
desenvolvimento sustentavel, criando empregos, fortalecendo pequenos negdcios e promovendo
praticas que preservam os recursos naturais, além de reduzir a migracao de jovens para dreas urbanas
ao oferecer alternativas de trabalho nas comunidades rurais.

Abreu et al. (2024) sugerem que o turismo baseado na comunidade, quando alinhado com os
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), pode fortalecer o papel das comunidades locais
como agentes ativos no desenvolvimento e na conservacdo do patrimonio das suas regies. Afirmam
gue o turismo baseado na comunidade permite que a populacado local participe ativamente nas
iniciativas turisticas, o que ajuda a criar um sentimento de pertenca e responsabilidade pelo
desenvolvimento da regiao.

A valoriza¢do do patriménio natural, cultural e arquiteténico é um dos principais elementos que
atrai turistas para destinos rurais e que contribui para o desenvolvimento regional sustentavel. Holden
e Fennell (2013) destaca que o turismo de patriménio é fundamental para preservar e valorizar
recursos culturais e histéricos, que muitas vezes representam a identidade Unica das regides. Essa
valorizagdo do patrimdnio permite que as comunidades locais ndo apenas protejam o seu patrimdnio,
mas também utilizem esses recursos como uma fonte de atragao turistica e geragao de rendimento.

Williams e Hall (2000) exploram o papel do turismo na mobilidade de pessoas e ideias, ressaltando

que o turismo é um meio de facilitar o intercambio cultural e a valorizacao de tradi¢des locais. Segundo
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0 autor, o turismo sustentavel deve incentivar a preservacdo dos recursos naturais e culturais, ao
mesmo tempo em que fornece aos turistas uma experiéncia auténtica e enriquecedora.

O projeto XistoSky — Eco Glamping Resort apresenta-se como um empreendimento que visa a
criacdo de valor tanto para os promotores/investidores quanto para a comunidade local, assegurando
gue o mesmo contribuird para o desenvolvimento socioeconémico da regido. Assim, a revisdo da
literatura sobre os impactos do turismo no desenvolvimento socioeconémico das regides, bem como
sobre as oportunidades e ameacgas que o mesmo pode gerar, é essencial para a adequada identificacdo

e gestdo dos riscos do projeto e para robustecimento do modelo de negdcio a adotar.

3.5. Viabilidade Econdmica de Empreendimentos Turisticos

A analise da viabilidade econémica é essencial para o desenvolvimento de qualquer empreendimento
turistico, especialmente em projetos inovadores e sustentdveis, como o XistoSky — Eco Glamping
Resort.

O sucesso de um projeto depende de uma avaliagdo rigorosa dos custos, das estratégias de
desenvolvimento e da projecdo do retorno sobre o investimento. Esta revisdo da literatura explora
esses elementos, abordando a andlise de viabilidade econdmica, a gestdo de custos e precos e as
estratégias para retorno do investimento em empreendimentos turisticos sustentaveis. A viabilidade
econdmica é a base para avaliar a sustentabilidade financeira de um projeto turistico, incluindo uma
andlise detalhada de todos os aspetos financeiros, como investimento inicial, estimativas de receitas
e de custos operacionais.

Almeida (2018) destaca que o estudo de viabilidade é crucial para identificar se um

empreendimento sera lucrativo, além de avaliar riscos e oportunidades do mercado. Para projetos de
turismo sustentdvel, essa andlise é ainda mais relevante, pois envolve custos adicionais relacionados
a praticas ecoldgicas e de responsabilidade ambiental.

Guilding (2007) complementa essa visao, abordando a importancia do planeamento financeiro e
da avaliacdo do fluxo de caixa para garantir a viabilidade e a sustentabilidade do negdcio a longo prazo.
Eles enfatizam que uma gestdao financeira eficaz deve ser acompanhada de uma monitorizacao
constante das varidveis econémicas e de mercado, permitindo ajustes estratégicos para manter a
rentabilidade. A andlise dos fluxos de caixa, segundo os autores, ajuda a prever periodos de alta e baixa
no turismo, especialmente em empreendimentos com alta dependéncia sazonal, como tende a ser o
glamping.

A gestdo de custos e a definicdo de precos sao elementos essenciais para a competitividade e

viabilidade de empreendimentos turisticos. Abrate et al. (2012) discutem estratégias de fixacdo de

precos que consideram tanto o valor da experiéncia para o cliente, quanto o equilibrio entre custo e
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retorno. No setor de glamping, onde os turistas valorizam o conforto e a exclusividade da experiéncia,
é possivel adotar uma estratégia de fixagcdo de precos diferenciada para maximizar a rentabilidade e
justificar os custos adicionais com infraestrutura ecoldgica e servicos personalizados.

Guilding (2007) também ressalta que os pregos no turismo devem ter em conta fatores como a
sazonalidade e a segmentagdo do publico-alvo. Eles recomendam uma abordagem flexivel de precos
para atender a procura em periodos especificos e maximizar a ocupag¢do. No contexto de projetos
sustentaveis, essa gestdao de custos é vital, pois envolve o investimento em recursos e tecnologias
sustentaveis, que precisam ser recuperados ao longo do tempo sem comprometer a atratividade do
prego para os clientes.

A andlise do retorno sobre o investimento é uma métrica fundamental para avaliar a viabilidade
de projetos turisticos sustentaveis. Brown e Hall (2000) exploram a viabilidade econdémica de
empreendimentos turisticos sustentaveis, afirmando que, embora esses projetos possam apresentar
custos iniciais elevados, eles também oferecem beneficios de longo prazo, como uma maior lealdade
dos clientes e uma imagem de marca positiva. Esses fatores aumentam a resiliéncia do
empreendimento e contribuem para um retorno sobre o investimento mais sélido a médio e longo
prazo.

Choi et al. (2018) destacam a importancia de uma gestdo eficaz do fluxo de caixa em
empreendimentos turisticos sustentdveis, indicando que um controlo financeiro rigoroso permite ndo
apenas uma recuperag¢ao mais rapida do investimento, mas também a capacidade de reinvestir em
melhorias continuas. Eles sugerem que praticas sustentdveis podem agregar valor ao
empreendimento, atraindo um publico disposto a pagar mais por experiéncias alinhadas com
principios ecoldgicos e de responsabilidade social.

A viabilidade econdmica de projetos turisticos, como o XistoSky — Eco Glamping Resort, depende
de uma abordagem abrangente que inclua a andlise de viabilidade, a gestdo eficaz de custos e uma
estratégia de precos adequada, além de uma projecdo realista do retorno sobre o investimento. A
revisdo da literatura sugere que, embora empreendimentos sustentaveis possam envolver custos
iniciais mais elevados, a valorizacdo da experiéncia ecolégica e o compromisso com praticas
sustentaveis podem resultar em um retorno financeiro significativo e na fidelizacdo dos clientes,
fundamentais para o desenvolvimento de um negdcio de sucesso, competitivo e financeiramente

sustentavel.
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4. Metodologia

A presente tese adota uma abordagem metodoldgica integrada, combinando técnicas qualitativas e
guantitativas de investigacdo para teste da proposta de valor. Assegurou a recolha de dados robustos,
a andlise sistematica das varidveis relevantes e a fundamentagdo tedrica das opgbes seguidas,
contribuindo para a elaboracdo do plano de negdcio para o XistoSky — Eco Glamping Resort,
estruturado e rigoroso e em conformidade com os objetivos fixados.

As condicGes especificas do projeto: conceito, posicionamento, localizagdo, mercado,
complexidade técnica, inovagdo, equipas e a dimensdo do projeto, foram determinantes para a selecdo
das metodologias seguidas. Assim, considerou-se o conceito de Tailoring, ou adaptacdo, na gestdo de
projetos, que visa maximizar valor, gerir restricdes e melhorar o desempenho usando os processos,
métodos, modelos e artefactos (na medida certa), para atingir o resultado desejado
(PMI/PMBOK, 2021).

De seguida, apresentam-se as fontes de dados que suportam as analises e as principais
metodologias e técnicas de gestdo implementadas. O enquadramento tedrico, respetiva aplicagdo
geral no contexto da tese/plano de negdcio, bem como a densificacdo e fundamentacdo do recurso as
diferentes metodologias e os resultados/beneficios recolhidos, encontram-se expostos nos diferentes

pontos do Plano de Negdcio (Ponto 5).

4.1. Dados primarios e secundarios

A recolha de dados primarios, através do questionario dirigido a consumidores, permitiu identificar
segmentos de mercado com interesse no turismo sustentdvel e na natureza, compreender as
preferéncias e comportamentos dos consumidores, analisar a procura do glamping e avaliar o
interesse pela Regido Centro de Portugal, em particular pelo concelho de Arganil. Permitiu,
igualmente, suprir a escassez de dados estatisticos especificos da tipologia de glamping. A estrutura
do questiondrio do projeto, as regras de preenchimento e validacdo, bem como as analises
quantitativas, qualitativas e graficas das respostas encontram-se desenvolvidas no Anexo A.

Com recurso a fontes secundarias, através da recolha de informac¢des a partir de relatdrios,
estudos de casos, estudos de mercado e bases de dados, foi fundamental para compreender o
crescimento global do setor do turismo sustentavel e de natureza, e das experiéncias diferenciadoras
como o glamping, bem como identificar o perfil da procura e das oportunidades. A investigacdo
recorreu a fontes crediveis e reconhecidas no setor do turismo, incluindo a Organizacdo Mundial do
Turismo, a Eurostat, o Instituto Nacional de Estatistica (INE) e o Banco de Portugal (BdP). Foram,
também, consultados relatérios e estudos de mercado promovidos pelo Turismo de Portugal, e

relatérios de consultoras especializadas na sustentabilidade no setor turistico.
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4.2. Metodologias e Técnicas de Gestao

A partir das bases empiricas, que resultam da andlise dos dados primarios e secundarios, foram
implementadas metodologias e técnicas de gestdo que cobrem globalmente as diferentes
componentes do Plano de Negdcio, desde as andlises externa e interna até a avaliagdo financeira e de

viabilidade do XistoSky — Eco Glamping Resort — ver Quadro 4.1.

Quadro 4.1 Metodologias e Técnicas de Gest3o!

Integrando dados estatisticos e analise externas com os resultados do questionario aplicado,
permitiu analisar o potencial de expansdo do turismo sustentdvel e do segmento de glamping,
oferecendo uma perspetiva quantitativa e qualitativa da atratividade do mercado.

Crescimento de
mercado

Utilizado para descrever o modelo de negdcio do setor de glamping sustentavel, permitiu

Business Model . e . L . ~ .
identificar de forma visual os principais blocos de valor e orientar a formulagdo estratégica do

Canvas .
projeto.
Andlise de Aplicada com base na matriz de posicionamento competitivo, a analise comparativa permitiu
Competidores identificar lacunas na oferta regional e oportunidades de diferenciagao estratégica.

Aplicada para mapear as atividades primarias e de apoio do projeto, permitiu evidenciar como

Cadeia de Valor . . - L . . .
estas criam valor sustentdvel e competitivo, desde a logistica até ao servigo ao cliente.

Utilizado para avaliar os recursos e capacidades estratégicas do projeto segundo os critérios de
Modelo VRIO Valor, Raridade, Imitabilidade e Organizagdo, permitiu identificar recursos estratégicos que
garantem vantagens competitivas sustentdveis.

Aplicada a analise do portefélio de produtos e servigos, permitiu definir prioridades de

Matriz BCG . . . o . s ~ . o
investimento e identificar dreas prioritdrias para expansao e diferenciagdo.
- A SWOT tradicional permitiu a identificagdo dos fatores criticos internos e externos. A SWOT
CHLISEELTONG Sistémica, permitiu mapear interacdes entre forcas, fraquezas, oportunidades e ameagas
SWOT Sistémica » P P ¢ cas, fraquezas, op ¢as,

identificando desafios, restri¢Ges, alertas e perigos, suportando a tomada de decisdo.

Serviu como base para o posicionamento competitivo do projeto, focando a singularidade da oferta
através da identificacdo de elementos-chave da estratégia como: a exceléncia, a inovagdo, a
sustentabilidade e responsabilidade social.

Estratégia de
Diferenciagdo

Aplicado a construgdo do mix de produtos e marketing, garantindo a coeréncia entre produto,

Modelo dos preco, distribuigcdo, promogao, pessoas, processos e evidéncia fisica, permitiu identificar a proposta

7P’s do Marketing  de valor da marca e orientar o desenho das ofertas de acordo com as necessidades e preferéncias
do mercado-alvo.

Estrutura conceptual que, de acordo com o modelo de negdcio e das condi¢cbes do mercado,
orientou a definicdo dos objetivos estratégicos, articulando metas econdmicas, sociais e
ambientais, refletindo o compromisso do projeto com o desenvolvimento sustentdvel, com a
criagdo de valor e com a diferenciagdo competitiva.

Triple Bottom Line

Planeamento Método utilizado para definir fases, eixos e prioridades de implementagdo e crescimento
Estratégico e de sustentdvel do empreendimento, orientado para a consolidagdo da operagdo, a expansdo da oferta
Desenvolvimento e a afirmagdo da marca no mercado do turismo sustentavel e de natureza.

Aplicada na estruturagdo de politicas de marketing, inovagdo tecnoldgica, organizagdo interna e
Gestdo de Politicas  financiamento, assegurando coeréncia na execugdo estratégica, através da fixagdo de objetivos
de Implementagdo  estratégicos a alcangar, os elementos estruturantes da respetiva politica e os indicadores de
desempenho que conduzirdo a monitorizagdao das mesmas.

Metodologia usada para identificar e estruturar as condig0es fisicas, humanas, legais, tecnoldgicas
e financeiras criticas a viabilizagdo do projeto, que assegura que o projeto decorre com base em
principios de sustentabilidade, inovagdo e viabilidade econdmica, respeitando os valores
fundacionais do plano de negdcio.

Mapeamento de
Requisitos de
Implementagdo

Metodologias e técnicas de avaliagdo financeira e de viabilidade aplicadas de forma integrada e
multidimensional, em especial na definicdo de pressupostos e na elaboragdo de projegGes
financeiras, planeamento de investimentos, andlise de risco e de sensibilidade, com o objetivo de
aferir a viabilidade econdmica do projeto, a sua rentabilidade potencial e a resiliéncia face a
diferentes cenarios de risco.

Avaliagdo
Financeira e
Andlise de
Viabilidade

1 Elaboragdo prépria.
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5. Plano de Negdcio

O plano de negécio do XistoSky — Eco Glamping Resort constitui um instrumento estruturante para a
avaliacdo da viabilidade econdmica, estratégica e operacional do empreendimento turistico inovador,
focado no turismo sustentavel e de natureza na tipologia de glamping a implementar na regido do
interior centro de Portugal, no concelho de Arganil.

Num contexto em que o turismo assume um papel crescente na promogdo do desenvolvimento
sustentavel, econémico e territorial, o projeto surge como uma resposta inovadora as tendéncias
emergentes da procura turistica. Em particular, procura responder a valorizagdo crescente por parte
dos consumidores quanto a experiéncias auténticas, personalizadas e de baixo impacto ambiental,
aliadas ao conforto e a exclusividade.

O plano de negdcio foi concebido com base em metodologias reconhecidas de andlise estratégica
e de planeamento empresarial, articulando a definicdo da visdo, missdo e valores do projeto, a analise
do contexto externo e interno com recurso a abordagens qualitativas e quantitativas, a formulagdo do
modelo de negdcio, a identificacdo dos objetivos estratégicos e respetiva fundamentacdo, a
apresentacdo das estratégias de desenvolvimento, das politicas de implementacdo e dos requisitos
operacionais, bem como a avaliacdo econdmico-financeira e de viabilidade do projeto, através da
elaboracdo de projecdes, cenarios e andlise de risco.

Desta forma, o plano de negdcio a seguir desenvolvido, assume-se como um instrumento
integrador de investigacao, reflexao e decisao, permitindo ndo apenas fundamentar a viabilidade do
XistoSky — Eco Glamping Resort, mas também contribuir para o debate académico e pratico em torno
de modelos de negdcio inovadores no setor do turismo sustentavel, promotores do desenvolvimento

econdmico e social nas regides do interior de Portugal.

5.1. Visao, Missao e Valores

A formulagdo da visdo, missdo e valores de um negdcio constitui um alicerce essencial do planeamento
estratégico, orientando todas as decisdes de investimento, organizacionais e comunicacionais.

De acordo com David e David (2017), a visdo descreve a aspiracdo futura da organizacao; a missdo
define o seu propdsito essencial e as formas de criacdo de valor; e os valores estabelecem os principios
orientadores que moldam a cultura organizacional e sustentam as suas praticas éticas, sociais e
ambientais. Estes elementos sdo essenciais para garantir a coeréncia entre o planeamento estratégico
e a execucdo operacional, sendo especialmente relevantes em projetos de natureza inovadora e com
forte componente de sustentabilidade.

Concebido para operar no segmento do turismo sustentavel de natureza e experiencial, o XistoSky
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— Eco Glamping Resort assenta numa proposta de valor centrada na autenticidade, no conforto,
inovacdo e no desenvolvimento socioecondmico territorial. A sua visdo, missdo e valores — ver Quadro
5.1, refletem esta ambicdo estratégica e alinham-se com os principios do turismo sustentavel
defendidos por organismos internacionais como a Organiza¢do Mundial do Turismo (UNWTO, 2024),
e com abordagens contemporaneas de criacdo de valor partilhado (Porter & Kramer, 2011),

funcionando como ancoras identitdrias do projeto e como critérios orientadores para a sua

implementacdo, operagao e avaliagao de impacto.

Quadro 5.1  Planeamento estratégico — Visdo, Miss3o e Valores?
Viséio Ser um destino de referéncia no glamping sustentavel em Portugal, aliando exclusividade, conforto e

compromisso ambiental, e impulsionador do desenvolvimento responsavel das comunidades locais.
Oferecer experiéncias de alojamento Unicas e sustentaveis em plena harmonia com a natureza, promovendo

MissGo o bem-estar dos hdspedes, a valorizagdo do patriménio local e o desenvolvimento sécioecondmico da regido,
através de um modelo de turismo responsavel, inovador e de elevada qualidade.

e .. o - Responsabilidade

Valores Sustentabilidade Autenticidade Exceléncia Inovagdo P social

Compromisso com Valorizagdo da Foco na qualidade | Adogdo de Promogdo da

praticas ambientais e
sociais responsaveis,
promovendo o
equilibrio entre

cultura local, do
patrimdnio natural
e da identidade
dos territorios de

dos servigos e na
superagdo das
expectativas dos
clientes, através da

solugdes criativas,
tecnologicas e
sustentaveis que
diferenciem a

inclusdo, do
emprego local
qualificado e da
redistribuicao dos

crescimento baixa densidade atengdo ao detalhe | experiéncia do beneficios
econdmico, e do conforto héspede e a econdmicos do
conservagao personalizado operagdo do turismo
ecoldgica e bem- negécio

estar comunitario

5.2. Analise do Ambiente Externo

A andlise do ambiente externo é uma etapa essencial na elaborag¢do de um plano de negécio e para a
formulacao dos respetivos objetivos, permitindo compreender os fatores que influenciam a visdo do
negocio e o contexto de competitividade. Abrange o estudo do setor de atividade, do mercado e
concorréncia e do ambiente macroecondmico, fornecendo uma base sélida para a formulacdo de
estratégias empresariais (Whittington et al., 2024). Ao integrar a analise externa no plano de negdcio,
as empresas aumentam a sua capacidade de adapta¢do e mitigam riscos associados a fatores externos
e, desta forma tendem a apresentar maior resiliéncia e taxas de sucesso mais elevadas (Lopez-
Fernandez et al., 2016). Assim, ndo é apenas uma etapa complementar, mas sim um elemento central
no desenvolvimento de um plano de negécio robusto, que permite a tomada de decisdes estratégicas
informadas, minimizando incertezas e maximizando oportunidades num mercado dinamico.

No contexto do XistoSky — Eco Glamping Resort, a andlise do ambiente externo incidiu sobre trés

vertentes principais: (i) a analise do crescimento do mercado, abrangendo o setor do turismo em geral,

2 Elaboragdo prépria.
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o turismo sustentavel e, especificamente, o segmento de glamping, tanto a nivel global como nacional
e regional; (ii) o modelo de negdcio do setor de alojamento no turismo sustentavel e de natureza na
tipologia de glamping, através da aplicacdo da metodologia Business Model Canvas; e, por fim, (iii) a
anadlise de competidores, focada na avaliacdo do turismo sustentdvel e de natureza e na tipologia de

glamping, permitindo identificar oportunidades e ameacas estratégicas para o projeto.

5.2.1. Crescimento do Mercado

A andlise do crescimento do mercado permite compreender a dinamica do setor e avaliar o seu
potencial de expansdo. Para garantir uma abordagem rigorosa e fundamentada, foram aplicadas
metodologias de investigacdo quantitativas e qualitativas, combinando a pesquisa de dados
secunddrios com a recolha e tratamento de dados primarios.

A recolha de informacGes a partir de fontes secundarias é um método fundamental para
compreender as tendéncias do mercado e o seu crescimento ao longo do tempo. Kotler e Keller (2015)
destacam que esta técnica permite reduzir custos e tempos associados a recolha primaria, oferecendo
insights iniciais valiosos. Esta abordagem permitiu obter uma visdo abrangente do setor, através da
analise de relatérios de entidades oficiais, estudos académicos e bases de dados estatisticas. A
investigacdo recorreu a fontes crediveis e reconhecidas no setor do turismo, como a UNWTO (2024) e
o Turismo de Portugal (2025), que disponibilizam relatdrios anuais sobre o crescimento do turismo
internacional e nacional e as tendéncias emergentes. A Eurostat (2025) e o INE (2025) e BdP( 2025)
foram também fontes fundamentais para analisar estatisticas comparativas do setor do turismo
internacional, em Portugal e nas respetivas regiées (NUTS Il). Paralelamente, foram ainda considerados
relatérios de consultoras especializadas, que analisam tendéncias de mercado e a sustentabilidade no
setor turistico. A recolha destes dados permitiu avaliar o crescimento global do turismo, com enfoque
na Europa e em Portugal, bem com mapear o crescimento do turismo de residentes e ndo residentes,
também ao nivel regional (NUTS Il) e das diferentes tipologias de alojamento, como o Turismo no
Espaco Rural/Habitac3o.

Considerando a escassez de informacgdo estatistica disponivel para analisar a procura do turismo
sustentavel e na natureza, especialmente nas regides do interior e sobretudo no segmento de
glamping, a investigacdo recorreu a aplicacdo de um questiondrio dirigido a potenciais consumidores
(Anexo A), que permitiu obter informacao direta sobre as tendéncias, preferéncias e expectativas dos
turistas neste contexto. Murphy e Murphy (2004) referem que a incorporacdo da perspetiva do
consumidor através da recolha de dados primarios é crucial para alinhar a oferta com a procura.

A utilizagcdo combinada de dados secundarios e primarios permitiu mapear de forma abrangente

e rigorosa a evolugao do turismo em geral, do turismo sustentdvel e, mais especificamente, do
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segmento de glamping, tanto a nivel global como nacional, regional e local (concelho de Arganil).
A investigacdo permitiu, assim, compreender as dindmicas do turismo sustentavel e do glamping e
identificar as oportunidades de mercado e as preferéncias dos consumidores, bem como as principais
ameacas a implementacao e viabilidade do XistoSky — Eco Glamping Resort.

A andlise do crescimento do mercado, abrangendo o setor do turismo em geral, o turismo
sustentavel e, mais especificamente, o segmento de glamping, tanto a nivel global como nacional e

regional a seguir sistematizada, encontra-se densificada no Anexo B.

Turismo Internacional
No plano internacional evidencia-se um crescimento robusto e sustentado do setor do turismo,

particularmente apds os desafios impostos pela pandemia de COVID-19 — ver Figura 5.1.

: Saldo Comercial
Turismo Chega.das _ Sul Europa
Internacional Internacionais na UE
0 309 .
+33,4% 54,6% - - 78,9 mil
Milhoes s
N — Milhoes €
1.300 <01 709 . 2022 +7,9pp +16,3% 2 +2,5%
MilhGes 11,2% (pré COVID) MilhGes 2019 +3,9pp + 1,5% ) +7,5% (pré COVID)

Figura 5.1 Crescimento do Turismo Internacional®

Em particular na Unido Europeia, o crescimento do turismo sublinha a relevancia estratégica do
sector para as economias globais e locais, traduzindo-se num impacto significativo noutros sectores
como a hotelaria, os transportes e os servigos complementares associados ao turismo. As perspetivas
para o futuro indicam uma continuac¢do desta tendéncia de crescimento, impulsionada pelo aumento
da mobilidade global, pelo fortalecimento da conectividade aérea e ferroviaria de alta velocidade e
pela crescente valorizagdo da experiéncia turistica enquanto motor de desenvolvimento econdmico e

sociocultural.

Turismo em Portugal e na Regidio Centro

Em Portugal, o setor turistico registou um desempenho notdvel no plano internacional, que reflete
nao s a recuperacao global do setor, mas também o sucesso das estratégias de promocao de Portugal
como destino turistico, alavancadas pelas politicas e iniciativas da Unido Europeia, dirigidas a retoma

do turismo nos paises da Unido — ver Figura 5.2.

3 Elaboragdo prépria. Dados UNWTO (2024), Eurostat (2025), INE (2025) e BdP (2025).
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Figura 5.2 Crescimento do Turismo em Portugal e na Regido Centro?

O turismo em Portugal tem apresentado um crescimento robusto e sustentdvel, beneficiando da
recuperacgao global das viagens, do refor¢o da conectividade aérea e da promogao estratégica do pais
como destino de exceléncia. O aumento do turismo sustentdvel e de natureza, a diversificagcdo da
oferta hoteleira e o crescimento do mercado de experiéncias auténticas e culturais representam
oportunidades estratégicas para consolidar a posicdo de Portugal no setor. No entanto, subsistem
desafios que podem condicionar este crescimento como a dependéncia de mercados emissores
especificos, a pressdo sobre infraestruturas e recursos naturais em destinos turisticos maduros, a
subida dos custos operacionais e a eventual volatilidade econdmica e geopolitica global, que
constituem ameacas potenciais a expansao sustentavel do setor.

No caso especifico da Regido Centro, embora o turismo registe crescimento, a baixa captacdo de
turistas internacionais, a menor notoriedade da Regido no mercado global e os niveis relativamente
baixos de rendimento médio por quarto disponivel indicam a necessidade de estratégias mais eficazes
de promocdo e qualificacdo da oferta turistica. O investimento em infraestruturas de acesso, a
valorizacdo dos recursos naturais e patrimoniais e a diferenciacdo da oferta hoteleira poderao ser
fatores criticos para reforcar a competitividade da Regido e potenciar o seu crescimento no setor

turistico nacional.

Turismo no Espago Rural e de Habitagdo

O Turismo no Espaco Rural/Habitacdo (TER/Habita¢do) consolidou-se como um segmento em
crescimento no setor turistico portugués, mantendo uma trajetdria ascendente em 2023 e
evidenciando a resiliéncia e o potencial de expansdo deste segmento. O periodo pds-pandemia
revelou-se determinante para esta evolucdo, tendo reforcado a procura por experiéncias auténticas,
lazer em ambientes rurais e turismo de proximidade, fatores que impulsionam a sustentabilidade e a

valoriza¢do das comunidades locais — ver Figura 5.3.

4 Elaborac3o prépria. Dados Eurostat (2025), INE (2025) , BdP (2025) e Turismo de Portugal (2025).
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Dormidas Camas Proveitos RevPAR ADR
Disponiveis
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Figura 5.3 Crescimento do Turismo em Espaco Rural/Habitac3o’

O TER/Habitacdo em Portugal apresenta um potencial significativo de crescimento, sustentado
pela procura crescente por turismo sustentavel, pela valorizacdo da autenticidade e das tradicGes
locais e pelo desenvolvimento de novos produtos turisticos complementares. A diversificagdo da
oferta e o investimento na qualificacdo das infraestruturas representam oportunidades estratégicas
para a consolidacdo deste segmento. Contudo, persistem ameagas que podem limitar o seu
crescimento, tais como a sazonalidade acentuada, a fraca conectividade das regiGes do interior, a
escassez de investimentos estruturais e a necessidade de maior promogao internacional. A Regido
Centro, apesar da sua relevancia no contexto do TER/Habitacdo, enfrenta desafios especificos que
exigem politicas eficazes de captacdo de investimento, de estratégias institucionais (nacionais,
regionais e locais) e iniciativas de reforco da notoriedade do destino nos mercados externos. O futuro
crescimento sustentavel deste segmento dependera, assim, da capacidade de inovacgdo, adaptacdo e

promocado integrada dos territérios rurais como destinos turisticos diferenciadores e competitivos.

Turismo Sustentdvel e de Natureza

O turismo sustentavel ndo é uma tipologia de turismo formalmente reconhecida por organizacées
e instituicdes do setor na recolha de dados histdricos, mas sim uma “forma de turismo que leva em
conta seus impactos econémicos, sociais e ambientais atuais e futuros, abordando as necessidades dos
visitantes, da industria, do meio ambiente e das comunidades anfitriés" (UNWTO, 2024), que se tem
consolidado como um segmento de extrema relevancia na industria global de viagens e turismo, com
uma taxa de crescimento estimada em 35,7% em 2024, segundo a Future Market Insights (2024).

A crescente valorizagdo das praticas sustentdveis por parte dos consumidores tem impulsionado
um segmento de mercado emergente, onde os turistas escolnem os seus destinos e alojamentos com
base em compromissos ambientais, na oportunidade de se conectarem com a natureza e na
possibilidade de contribuirem para as comunidades locais. Esta realidade é validada pela crescente
relevancia atribuida na obtencdo e renovacdo de selos/certificados de sustentabilidade em func¢do do

ambito da area/atividade/negdcio — ver Figura 5.4.

> Elaboragdo prépria. Dados Eurostat (2025), INE (2025) , BdP (2025) e Turismo de Portugal (2025).
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Figura 5.4 Certificados de Sustentabilidade®

A auséncia de dados fidveis e rigorosos sobre o crescimento da procura do turismo sustentavel,
especialmente nas regides do interior — como a Regidao Centro e o concelho de Arganil, foi colmatada

pelas respostas ao questionario dirigido a potenciais consumidores — ver Figura 5.5 e Anexo | .

Turismo 94%

Sustentavel Centro 30%  Arganil

50%

Glamping 79%

63

Figura 5.5 Procura do Turismo Sustentdvel”

A andlise da procura demonstra uma tendéncia clara para o crescimento do turismo sustentavel
e de natureza, impulsionado por um perfil de turista mais consciente, exigente e disposto a pagar mais
por experiéncias auténticas e de baixo impacto ambiental. O glamping surge como uma alternativa
inovadora e atrativa para este segmento, especialmente para turistas que valorizam o conforto, a
exclusividade e o contato direto com a natureza. Apesar da taxa reduzida de turistas que ja
experienciaram esta tipologia de alojamento, o elevado interesse identificado sugere um forte
potencial de crescimento no mercado portugués, especialmente em regidoes de menor densidade
turistica. O concelho de Arganil, recolhe um interesse turistico significativo e afirma-se como um
destino sustentavel de referéncia, desde que suportado por estratégias de promocao, infraestruturas

adequadas e diversificacdo da oferta de alojamento.

5.2.2. Modelo de Negdcio

A metodologia Business Model Canvas assume um papel fundamental na analise externa do setor de
negdcios no qual o XistoSky — Eco Glamping Resort pretende operar. Esta abordagem visual e
estruturada permite identificar, de forma clara e objetiva, os principais componentes do modelo de
negdcio, e assim sinalizar as ameacas e as oportunidades do projeto. Como introduzido por
Osterwalder e Pigneur (2010) a metodologia Business Model Canvas é uma “representag¢do visual de
um modelo de negdcio que torna mais fdcil identificar ameagas e oportunidades, permitindo que as

empresas se adaptem e inovem em resposta as dindmicas do mercado”

6 Elaboracdo prépria. Imagens retiradas dos sites das entidades certificadoras.

7 Elaboragdo prépria. Dados primarios/Questionario a potenciais consumidores — ver Anexo A.
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Aplicado ao setor de alojamento turistico sustentavel e de natureza na tipologia de glamping, o
Business Model Canvas apresenta-se como uma ferramenta estratégica que estrutura os elementos
essenciais para o sucesso de projetos que pretendam destacar-se no segmento do alojamento de luxo

sustentavel e integrado na natureza — ver Figura 5.6 e Anexo C.
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Figura 5.6 Business Model Canvas do Setor Turistico Sustentdvel na Tipologia de Glamping®

Através da anadlise das parcerias-chave, das atividades essenciais, dos recursos fundamentais e da
estrutura de custos, é possivel compreender os desafios a superar e as vantagens competitivas que
podem ser exploradas. Além disso, a andlise do relacionamento com os clientes, dos canais de
comunicacgdo, dos segmentos de clientes, e das fontes de receita possibilita uma melhor adaptacédo as
dindmicas do mercado, garantindo a diferenciacdo e a viabilidade do projeto/produto.

O Business Model Canvas apresenta a estrutura detalhada das principais forgas do setor, que
permite identificar as oportunidades e as ameacas a considerar nos projetos a implementar.

A crescente valorizagdao do turismo sustentavel, o elevado interesse pela tipologia de glamping e
a procura por experiéncias imersivas e personalizadas, bem como o quadro de apoios publicos dirigidos
ao desenvolvimento das regiGes do interior e especificamente a iniciativas de turismo sustentavel,
criam condi¢cGes promissoras para o crescimento do mercado no setor do turismo sustentdvel na
tipologia de glamping. Em razdo dessas condi¢cdes promissoras, para além do surgimento de novos
projetos/competidores, foram identificados outros desafios a superar que podem limitar a expansdo

do setor, como: a dependéncia da sazonalidade e dos fatores climaticos; a complexidade do quadro

8 Adaptado de Osterwalder e Pigneur (2010). Elaborac3o prépria.
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legal e regulamentar para as questdes ambientais e para a instalacao de equipamentos glamping no
espaco rural e de natureza; a incerteza da procura face a crises politicas e econdmicas; e os
significativos montantes financeiros de investimento, manutencao e inovacao das infraestruturas.

A incorporacdo da inovag¢do nos alojamentos e a capacidade de oferecer experiéncias auténticas
e diferenciadoras com o envolvimento de parceiros estratégicos, serao fatores criticos de sucesso para
novos projetos no setor do turismo sustentavel na tipologia de glamping. Os niveis de qualidade de
servico e de interacdo com os clientes, a demonstragao das praticas de sustentabilidade, preservagao
do espaco natural e biodiversidade, bem como do impacto no desenvolvimento socioecondmico das
regides e das comunidades locais, também, serdo considerados fatores de diferenciacdo e de atragdo

dos segmentos de clientes alinhados com a proposta de valor do projeto.

5.2.3. Competidores

A analise de competidores é uma metodologia fundamental na formulacdo estratégica de um negdcio,
permitindo compreender o posicionamento da concorréncia, identificar tendéncias do mercado e
antecipar desafios e oportunidades.

Considerado um elemento central na estratégia empresarial (Porter, 1980), a andlise de
competidores permite identificar as forcas competitivas que afetam o desempenho de uma empresa
dentro de um setor. De acordo com Barney (1991), compreender os recursos e capacidades disponiveis
possibilita a formulacdo de uma estratégia baseada em vantagens sustentaveis. Além disso, Grant
(2016) destaca que a analise competitiva permite identificar dreas de diferenciagao, seja pela inovacao,
pelo servico ou pela estrutura de custos. Segundo Whittington et al. (2024), esta metodologia auxilia
a detecdo de lacunas no mercado, tornando-se crucial para novos projetos.

Com a analise de competidores é possivel identificar ameacas, tais como a presenca de
concorrentes com forte notoriedade e propostas consolidadas no mercado, ou barreiras regulatdrias
gue possam condicionar a entrada de novos concorrentes. Paralelamente, permite reconhecer
oportunidades, como as lacunas nos servicos oferecidos pelos concorrentes ou nichos de mercado
ainda pouco explorados.

No contexto do XistoSky — Eco Glamping Resort esta abordagem assume particular relevancia, pois
possibilita a avaliagao das forcas e fraquezas dos concorrentes, proporcionando insights fundamentais
para o desenvolvimento de vantagens competitivas.

A aplicagdo da metodologia de andlise de competidores permitiu identificar apenas dois
empreendimentos no Concelho de Arganil e nos concelhos circundantes, que operam no setor do

turismo sustentavel na tipologia de glamping — ver Figura 5.7. e Anexo D.
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Figura 5.7 Competidores na Tipologia Glamping’

A andlise dos dois concorrentes, a “Quinta dos Corgos” no concelho de Tabua e a “Quinta do Rio
Alva and Glamping Lodges” no concelho de Arganil, permite concluir que o mercado de glamping
sustentavel no interior da Regido Centro ainda se encontra em fase de desenvolvimento, com uma
oferta bastante limitada em numero e tipologia de unidades de alojamento. Em termos de
posicionamento, observa-se o primeiro esta orientado para um segmento premium e o segundo com
proposta mais acessivel e vocacionada para atividades de natureza. Nenhum apresenta certificagdo
ambiental ou selos de sustentabilidade, o que configura uma oportunidade estratégica para o XistoSky
— Eco Glamping Resort se diferenciar no mercado através da adocdo de praticas sustentaveis
certificadas. Além disso, ha espaco para inovacdo e diversificacdo da oferta, nomeadamente através
da criacdo de experiéncias imersivas na natureza, de servicos de bem-estar e exclusividade e
alojamentos na tipologia premium, com luxo, conforto e inovacdo, respondendo a lacuna de mercado
e explorando a procura por alojamento de turismo sustentavel na regido.

Dado que a oferta de glamping sustentavel na regido em analise é limitada, a andlise de
competidores foi estendida ao universo de empreendimentos turisticos que operam no Concelho de
Arganil e nos concelhos circundantes nas tipologias de “Hotel Rural”, “Aldeamento Turistico” e “Hotel”

com categorias de 4 e 5 estrelas — ver Figura 5.8 e Anexo D.
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Figura 5.8 Competidores nas tipologias Hotel Rural, Aldeamento Turistico e Hotel'°

Estes empreendimentos, apesar de ndao se inserirem diretamente na tipologia glamping,
apresentam atributos que podem atrair um segmento de turistas semelhante ao publico-alvo do
projeto, nomeadamente aqueles que procuram explorar a regido e o patrimdnio natural e cultural,

sem abdicar do conforto e da disponibilidade de servicos e equipamentos complementares.

® Elaboragdo prépria. Imagens retiradas dos sites dos empreendimentos.

10 Elaboracdo prépria. Imagens retiradas dos sites dos empreendimentos.

24



Plano de Négocio | XistoSky — Eco Glamping Resort

A andlise dos nove competidores identificados revela um mercado dindmico e diversificado (hotéis
e aldeamento turistico), com capacidades e posicionamento variados (de 28 a 148 camas por
empreendimento e de 72€ a 415€ por noite) e oferta complementar robusta e relevante (piscinas, SPA,
atividades de natureza e bem-estar). Contudo, verifica-se que apenas dois empreendimentos possuem
certificagdes de sustentabilidade (Biosphere Certification e Green Key).

Estdo, assim, mapeadas oportunidades estratégicas para projeto, enquanto experiéncia
diferenciada no setor do glamping sustentavel, com foco na sustentabilidade certificada, aliada a um
conceito de exclusividade e integracdo com a natureza e que oferece atividades ao ar livre,

experiéncias imersivas para atrair um segmento de mercado que valoriza autenticidade e conforto.

5.3. Analise do Ambiente Interno

A andlise do ambiente interno constitui, igualmente, uma etapa fundamental no desenvolvimento do
plano de negdcio do XistoSky — Eco Glamping Resort, permite identificar os pontos fortes e fracos do
projeto, avaliando os recursos, competéncias estratégicas e processos operacionais. Através desta
abordagem, torna-se possivel compreender como o projeto pode criar valor, consolidar a sua
vantagem competitiva sustentdvel e garantir a sua viabilidade e diferenciacdo no setor do turismo
sustentavel. Segundo Grant (1991), uma analise interna eficaz deve permitir as empresas alinhar os
seus recursos com as oportunidades do mercado, garantindo uma posicdo competitiva duradoura.
Para esta finalidade, a andlise do ambiente interno foi desenvolvida com base em trés
metodologias complementares: a Andlise da Cadeia de Valor (Value Chain Analysis), a Andlise de
Competéncias e Vantagem Competitiva — Modelo VRIO e a Analise de Portefdlio - Matriz BCG (Boston
Consulting Group). A combinacdo destas metodologias consagradas permitird uma avaliacdo
abrangente e detalhada dos processos internos, dos fatores diferenciadores do projeto e do

posicionamento dos produtos e servicos no mercado.

5.3.1. Cadeia de Valor

A Andlise da Cadeia de Valor, proposta por Porter (1985), € uma metodologia estratégica que permite
examinar de forma sistemdtica as atividades de uma organizac¢do, identificando fontes de vantagem
competitiva e oportunidades de otimizagdo. Segundo o autor, uma empresa cria valor ao realizar
atividades de forma eficiente e ao desenvolver uma oferta diferenciada que aumentem a sua
competitividade. Esta metodologia estrutura as atividades empresariais em atividades primarias,
diretamente relacionadas com a criacdo e entrega da oferta ao cliente, e atividades de apoio, que

garantem o suporte e eficiéncia as operacdes. Permite, assim, identificar os fatores criticos que
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contribuem para a eficiéncia operacional e para o posicionamento estratégico no mercado,
responsaveis pela criagcdo de valor.

A andlise da cadeia de valor do XistoSky — Eco Glamping Resort, segundo o modelo de Grant (2008),
evidencia que as atividades primarias estdo estruturadas para garantir uma experiéncia Unica e
sustentavel para os hdspedes e as atividades de suporte desempenham um papel determinante na
eficiéncia e diferenciagdo das atividades primarias, e, assim, dota o projeto de uma estratégia robusta
para alavancar as suas potencialidades, consolidando um crescimento sustentavel e reforcando o seu

impacto positivo na economia local e no turismo sustentdvel em Portugal — ver Figura 5.9 e Anexo E.
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Figura 5.9 Cadeia de Valor'!

Sendo um projeto inserido num setor altamente especializado de turismo sustentavel na tipologia
de glamping, a andlise da cadeia de valor permite compreender as principais fontes de diferenciacgao,
nomeadamente sustentabilidade, inovagdo tecnoldgica, alojamento premium e integracdo com a
comunidade local. A sua aplicacdo possibilita a otimizagdo de recursos, identificacdo de oportunidades
para reducdo de custos operacionais, maximizacao da eficiéncia dos processos e adogdo de tecnologias
sustentaveis. Além disso, fortalece a proposta de valor, garantindo um servico alinhado com as
expectativas dos turistas que valorizam exclusividade e sustentabilidade. O modelo de negdcio,
centrado na responsabilidade ambiental e no envolvimento com a comunidade local, representa uma
vantagem competitiva significativa. Outro beneficio critico é a mitigacdo de riscos e desafios,
permitindo antecipar e responder a fragilidades operacionais, como a sazonalidade da procura, os

custos iniciais elevados e as exigéncias ambientais.

11 Adaptado de Grant (2008). Elaboragdo prépria.
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5.3.2. Competéncias e Vantagem Competitiva

A Andlise de Competéncias e Vantagem Competitiva baseada no Modelo VRIO, desenvolvido por
Barney (1991), é uma metodologia que permite avaliar os recursos e capacidades estratégicas de uma
organizacao, identificando os que geram vantagem competitiva sustentavel. Considera quatro critérios
fundamentais para analisar cada recurso ou competéncia: Valor (Value), Raridade (Rarity),
Imitabilidade (/mitability) e Organizacdo (Organization).

O Valor mede a capacidade de um recurso para criar beneficios para o cliente e proporcionar
diferenciagdo no mercado. A Raridade avalia a escassez ou exclusividade de um recurso face a
concorréncia. A Imitabilidade analisa a dificuldade de replicacdo de um recurso por parte da
concorréncia. A ultima dimensdo, a Organizacdo, avalia a capacidade da empresa para mobilizar e gerir
eficazmente os seus recursos e competéncias.

A aplicagdo do Modelo VRIO ao XistoSky — Eco Glamping Resort permitiu determinar os recursos
estratégicos que criam vantagem competitiva sustentdvel, bem como identificar dreas que podem ser

desenvolvidas para consolidar a sua posi¢ao no mercado — ver Figura 5.10.
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Figura 5.10 Modelo VRIO

Esta analise evidencia os pontos fortes projeto, como a exclusividade da experiéncia oferecida,
inovacdo na sustentabilidade e a diferenciacdo no setor, ao mesmo tempo que permite mitigar
fragilidades, tais como os desafios inerentes ao investimento inicial significativo e a sazonalidade do
turismo de natureza. Ao alinhar os seus recursos com os principios do VRIO, o projeto estabelece uma
base sdlida para alcancar um posicionamento diferenciado, competitivo e sustentavel no setor do

glamping, tanto no mercado nacional como internacional.

5.3.3. Portefédlio
A Matriz BCG (Boston Consulting Group), desenvolvida por Henderson (1970), é uma ferramenta de
analise estratégica que permite avaliar o posicionamento competitivo do portfélio de produtos e

servicos de um negdcio, considerando a quota de mercado relativa e o crescimento do setor. Esta

12 Adaptado de Barney (1991). Elaborac3o prépria.
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metodologia classifica os produtos e servicos em quatro categorias: "Estrelas" (Stars), "Vacas Leiteiras"
(Cash Cows), "Interrogacdes" (Question Marks) e "Caes" (Dogs), proporcionando uma visdo sobre o
potencial de rentabilidade, os investimentos necessarios e as prioridades estratégicas do projeto.

No contexto do XistoSky — Eco Glamping Resort, a Matriz BCG permite categorizar as principais

areas do negdcio, avaliando a sua atratividade e necessidade de investimento — ver Figura 5.11.
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Figura 5.11 Matriz BCG®

Os servicos de glamping premium, enquanto pacotes de experiéncias imersivas na natureza,
posicionam-se como "Estrelas", operam num mercado em crescimento acelerado e apresentam
potencial de alta rentabilidade. As reservas diretas de alojamento sem servigos complementares sdo
classificadas como "Vacas Leiteiras", pois, apesar do crescimento moderado do mercado de
alojamento turistico na regido, representam uma fonte de receita estavel e essencial para financiar
outras areas diferenciadoras do projeto. Produtos emergentes, como retiros e eventos corporativos
sustentaveis e pacotes de bem-estar, integram a categoria "Interrogacdes", face ao investimento
significativo e ao sucesso das estratégias de captacdo de mercado que minimizem o efeito da
sazonalidade, pelo que devem ser avaliados na fase de expansao do projeto. Finalmente, os servicos
menos alinhados com a proposta de valor, que apresentem baixa procura e crescimento reduzido,
como os recintos de desporto coletivo, podem ser categorizados como "Caes", ndo devendo ser
priorizados no investimento e na estrutura de custos do projeto.

A aplicacdo da Matriz BCG ao XistoSky — Eco Glamping Resort aporta beneficios estratégicos,
nomeadamente a identificacdo das areas que devem ser prioritarias em termos de investimento, a
avaliacdo da viabilidade financeira e fatores competitivos do projeto, e o suporte na definicao de

estratégias para implementacdo/expansao, diferenciacdo e rentabilizagdo do portfélio de servicos.

13 Adaptado de Henderson (1970). Elaborac3o prépria.
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5.4. Analise Competitiva

A anadlise competitiva confronta e combina as oportunidades e ameacas externas com as forcas e
fraquezas internas, permitindo a formulacdo de estratégias que alavancam as vantagens competitivas

e mitigam as desvantagens competitivas.

5.4.1. SwWot

A andlise SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats) é uma ferramenta amplamente
utilizada na formulagdo estratégica para identificar fatores internos e externos que influenciam a
competitividade de uma organizagdo (Girel & Tat, 2017). Com base nas analises interna e externa
antes apresentadas para o XistoSky — Eco Glamping Resort, foram agrupados os principais fatores da

analise SWOT — ver Figura 5.12.
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Figura 5.12 Analise SWOT

5.4.2. SWOT Sistémica

A mera identificacdo dos fatores externos e internos que resultam da abordagem tradicional da SWOT
configura uma limitacdo a estruturacdo de estratégias robustas e alinhadas com as particularidades do
mercado e do projeto, porquanto ndo aprofunda as interacGes entre eles. Para superar essa limitacdo
a metodologia SWOT Sistémica introduz uma abordagem integrada para mitigar desvantagens
competitivas (Houben et al. 1999). Categoriza os fatores em quatro dimens&es adicionais: desafios
(forgas vs oportunidades), restricbes (fraquezas vs oportunidades), alertas (forcas vs ameacas) e
perigos (fraquezas vs ameacas), facultando uma visdo clara das inter-relacGes estratégicas e das a¢oes

necessarias para otimizar o posicionamento competitivo de um projeto (Kotler & Keller, 2015).
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No ambito do plano de negdcio do XistoSky — Eco Glamping Resort, a analise da SWOT Sistémica
permite estruturar estratégias robustas, alinhadas com as particularidades do mercado do turismo
sustentavel de natureza e da tipologia de glamping, proporcionando uma abordagem mais profunda
e analitica e garantindo que as decisdes estratégicas estdo suportadas em intera¢des dinamicas entre
fatores internos e externos. Dessa forma, maximiza o aproveitamento das oportunidades de
crescimento, mitiga riscos e consolida um posicionamento diferenciado e sustentavel no mercado do
turismo sustentavel na tipologia de glamping em Portugal. Das intera¢des dindmicas entre fatores

internos e externos resultam as estratégias competitivas a desenvolver — ver Figura 5.13.

e Aproveitar a sustentabilidade certificada para captar
turistas exigentes e empresas que valorizam os ODS

e Expandir parcerias locais para criar experiéncias
diferenciadoras e aumentar a visibilidade da regido

e Posicionar como destino exclusivo, beneficiando do
crescimento do turismo sustentdvel e do glamping

e Maximizar o uso de plataformas digitais para alavancar
reservas diretas e marketing de nicho

o Diferenciar-se da concorréncia através de certificacGes e
exclusividade dos servigos

e Monitorizar alteragdes nas politicas de apoios publicos e
ajustar estratégias de financiamento

e Criar um modelo operacional resiliente para lidar com
variages econdmicas e aumento dos custos

e Implementar solugGes sustentaveis para reduzir o impacto
das mudancas climéticas

e Criar estratégias de mitigacdo de sazonalidade (pacotes
promocionais, tematicos, eventos e retiros corporativos)

o Utilizar apoios governamentais para reduzir o impacto do
investimento inicial e/ou a acelerar a expansdo do projeto

e Desenvolver campanhas de marketing focadas na
notoriedade da regido para atrair os segmentos de
clientes

e Melhorar a acessibilidade e a logistica por meio de
colaboracdo com entidades locais e regionais

o Mitigar a dependéncia da sazonalidade através da
diversificagdo de produtos e servigos

e Reduzir o impacto dos custos operacionais com eficiéncia
energética e economia circular

o Criar programas de capacitagdo e retengdo de mao de
obra qualificada

o Planear estratégias de contingéncia para possiveis
alteragBes regulatdrias e ambientais

Figura 5.13 Estratégias Competitivas - Andlise SWOT Sistémica'

5.5. Estratégia de Diferenciacao

A formulacdo de uma estratégia de negdcio eficaz constitui um fator critico para o sucesso e
sustentabilidade de qualquer projeto empresarial, especialmente em contextos inovadores e
emergentes como o turismo de natureza e o glamping. Segundo Porter (1996), a estratégia
empresarial consiste na criagdo de uma posicao Unica e valiosa no mercado, sustentada por um
conjunto coerente de atividades ou elementos-chave.

No contexto do XistoSky — Eco Glamping Resort, a estratégia que melhor suporta a visdo, missdo
e os valores é a estratégia de diferenciacdo, que permite alinhar as exigéncias do mercado cada vez
mais orientado para a autenticidade, sustentabilidade e personalizacdo da experiéncia turistica, com

a que valorizacdo orientada e integrada dos respetivos elementos chave — ver Quadro 5.2.

14 Elaboracdo propria.
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Quadro 5.2  Elementos-Chave da Estratégia®

A N
Exceléncia - Transversal a todas as dimensdes do projeto, desde a qualidade dos equipamentos até a
experiéncia do hdspede, valorizando o detalhe, o conforto personalizado e a melhoria continua, suportada por formacao
permanente e mecanismos de controlo de qualidade

Inovagao - Expressa no design arquiteténico sustentavel, na adogdo de tecnologias limpas e inteligentes e na

criagdo de experiéncias imersivas e personalizadas, incluindo solugées digitais de gestdo da experiéncia do cliente,

automacdo e monitorizagdo de consumos e propostas diferenciadas para segmentos corporativos
Sustentabilidade e Responsabilidade Social - Traduzidas na obtencio de certificagdes ambientais, na
economia circular, no envolvimento de parceiros regionais, no apoio ao emprego local qualificado e a valorizagdo
cultural e ambiental

Posicionamento e Diferenciagao - Referéncia no glamping premium em Portugal, pela integragdo de luxo,

autenticidade e natureza, comunicada de forma consistente através de storytelling, design visual coerente e

presenca em plataformas especializadas em turismo sustentavel e de natureza

OCultura empresarial - Orientada por valores de hospitalidade, lideranca ética e gest3o participativa, promove o bem-
estar dos colaboradores e reforga o propdsito do projeto como agente de transformagdo positiva do territério

4

5.6. Mix de Produtos e Marketing

A formulagdao do mix de produtos e marketing é crucial na implementacdo do plano estratégico de
qualquer negdcio, refletindo a forma como os produtos, servicos e agdes promocionais sdo
concebidos, entregues e comunicados ao mercado. Este conceito, amplamente abordado na literatura
de marketing (Kotler & Keller, 2015), reflete a proposta de valor da marca e orienta o desenho das
ofertas, de acordo com as necessidades e preferéncias do mercado-alvo. Resulta, assim, da articulagdo
dos quatro pilares fundamentais do marketing mix — produto, preco, distribuicdo e promocdo — aos
quais se acrescentam, no setor dos servigos, os elementos pessoas, processos e evidéncia fisica (Booms
& Bitner, 1981).

No contexto do turismo experiencial, e em particular no glamping, o mix de produtos e marketing
deve refletir ndo so a proposta de valor funcional, mas sobretudo a componente emocional e simbdlica
da experiéncia oferecida, considerando os atributos tangiveis e intangiveis que contribuem para a
percecdo de exclusividade, autenticidade e bem-estar (Pine & Gilmore, 1999). A construcdo deste
portefdlio de produtos e servicos deve, por isso, basear-se numa abordagem centrada no cliente e
sustentada por dados empiricos.

A definicdo do mix de produtos e marketing do XistoSky — Eco Glamping Resort sera orientada por
uma abordagem integrada e centrada no cliente, ancorada na estratégia de negdcio e alinhada com os
resultados extraidos do questiondrio dirigido a potenciais consumidores (Anexo A), que evidenciam
um elevado interesse por estadias na natureza, conforto e sustentabilidade, bem como uma

predisposicdo para pagar um valor adicional por experiéncias imersivas e personalizadas. Estes dados

15 Elaboracdo propria.
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revelam-se fundamentais para a definicdo coerente da oferta, segmentada e competitiva, adaptada as
tendéncias de consumo emergentes no setor do turismo sustentavel e de natureza.

A abordagem integrada do mix de produtos e marketing do projeto estabelece uma base sélida
para competir no setor do turismo sustentdvel e experiencial, entregando valor real e percebido aos

seus clientes, e construindo uma marca forte, coerente e diferenciadora — ver Quadro 5.3 e Anexo F.

Quadro 5.3  Mix de Produtos e Marketing®®

= Alojamento premium em glamping

= Experiéncias imersivas na natureza, gastronomia e raizes locais, satide e bem-estar
= Aluguer de espagos para eventos corporativos e privados, sala de coworking

= Servigos complementares

PRODUTO

= Principio de valor percebido - Exclusividade e qualidade

= Superior ao alojamento tradicional de turismo sustentdvel
= Segmentac¢do sazonal

= Ajustado a tipologia e aos servigos complementares

PRECO

= Canais diretos e digitais

= Plataformas especializadas em turismo sustentavel

= QOperadores turisticos, agéncias de viagens especializadas
= Parceiros regionais

DISTRIBUICAO

= Multicanal, emocional e segmentada

= Estratégias digitais e agdes de branding

= Parcerias e participagdo em eventos do setor.

= Segmentacdo, personalizagdo e avaliagdo continua

PROMOGCAO

= Equipas multidisciplinares, ageis, alinhadas com os objetivos estratégicos
= Gestdo participativa, formagdo continua, valorizagdo profissional

= Empatia, sensibilidade ambiental, experiéncia em hospitalidade

= Ligacdo aregido

PESSOAS

= Sistemas digitais integrados de gestdo

= Comunicagdo com o cliente e feedback continuo
= Boas praticas de governagdo

= Protocolos de qualidade, certificagdes

PROCESSOS

= Unidades de alojamento Glamping, tipologia “Chalé/Cabana”
Espagos comuns
Areas de bem-estar (piscinas exterior e interior, jacuzzi, sauna e SPA)
= Espagos de eventos e convivio,

EVIDENCIA FiSICA

5.7. Objetivos

A formulagado clara dos objetivos de um plano de negdcio permite orientar as decisGes operacionais e
estratégicas de forma coerente e fundamentada. Segundo Kuratko (2016), os objetivos de um plano
de negdcio devem traduzir-se em metas mensurdveis que reflitam a missdo do projeto, a sua proposta
de valor e os resultados esperados a curto, médio e longo prazo. Para além de funcionarem como guia
para a implementacdo e gestdo do projeto, os objetivos constituem também uma ferramenta de
comunicac¢do fundamental com potenciais investidores, financiadores e parceiros estratégicos,

demonstrando a consisténcia da proposta e a sua viabilidade.

16 Elaboracdo propria.
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No contexto de empreendimentos inovadores e sustentaveis, a definicdo de objetivos torna-se
ainda mais relevante, uma vez que deve integrar de forma articulada as dimensGes econdmica, social
e ambiental, conforme defendido por Elkington (1998) no modelo do triple bottom line. Além disso,
autores como Osterwalder e Pigneur (2010) sublinham que os objetivos estratégicos de um negdcio
devem ser consistentes com o seu modelo de negdcio e com as condi¢des do mercado, funcionando
como pontos de ancoragem para a criagao de valor e para a diferenciagdo competitiva.

Desta forma, os objetivos do plano de negdcio do XistoSky — Eco Glamping Resort asseguraram a
coeréncia com a proposta inovadora do projeto, com os resultados da analise estratégica e com os
principios do turismo sustentavel e da natureza, constituindo o alicerce para a implementacao eficaz,
posicionamento competitivo e impacto positivo no territorio — ver Figura 5.14 e Anexo G.

Avaliar a viabilidade

econdmica e
financeira do projeto

Desenvolver um

P05|c|oAnar. como XistoSky modelo de negdcio
referéncia no Obieti inovador e
: ; etivos
glamping premium ) sustentavel

Promover o
desenvolvimento
socioecondémico da

regiao

Figura 5.14 Objetivos®’

Asseguram, igualmente, o alinhamento reforcado com a questdo central da investigacdo que
orienta a presente tese — “como assegurar a viabilidade econémica e financeira de um projeto de
glamping sustentdvel, garantindo simultaneamente a valoriza¢éo do territdrio e o desenvolvimento
socioecondmico local”, e com as subquestdes identificadas no “Problema de Investigacao” (Ponto 2).

Os objetivos do plano de negdcio estruturam-se em torno da avaliacdo da viabilidade econdmica
e financeira do projeto, mediante projec¢des rigorosas que assegurem a sustentabilidade e o retorno
do investimento, e do desenvolvimento de um modelo de negdcio inovador e sustentavel, que una
exclusividade, conforto e praticas ecoldgicas. Procuram, ainda, posicionar o projeto como uma
referéncia no segmento de glamping premium, através de estratégias de marketing e branding que
reforcem a notoriedade da marca. Simultaneamente, visam promover o desenvolvimento
socioecondmico da regido, com a criacdo de emprego, valorizacdo dos recursos locais e dinamizagdo

da economia circular. Por fim, integram o compromisso com a sustentabilidade ambiental e a

17 Elaboracdo propria.
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responsabilidade social, assegurando a ado¢do de praticas alinhadas com os ODS e com as expectativas
de turistas e investidores conscientes.

Para além destes objetivos especificos, delineados no ambito do plano de negdcio, a presente tese
procura igualmente alcangar um conjunto de objetivos complementares de natureza académica e
cientifica. Em primeiro lugar, pretende-se apresentar uma proposta de valor diferenciadora, que
evidencie os atributos exclusivos do XistoSky — Eco Glamping Resort, enquanto destino sustentdvel de
elevada qualidade e autenticidade. Em segundo lugar, ambiciona-se contribuir para a literatura
académica sobre a viabilidade de projetos de glamping sustentavel em territérios rurais,
disponibilizando um caso pratico que possa servir de referéncia para futuros estudos, politicas publicas
e iniciativas empresariais no setor do turismo sustentdvel. Por fim, procura-se identificar os principais
desafios e limitagGes associados a implementacdo do projeto — sejam eles de natureza legal,
ambiental, financeira ou operacional — e propor estratégias de mitigacdo fundamentadas, que

contribuam para a minimizacdo dos riscos e o refor¢o da resiliéncia do modelo de negécio.

5.8. Estratégias de Desenvolvimento

A definicdo de estratégias de desenvolvimento, fundamental no processo de planeamento estratégico
em ambientes complexos e dinamicos, permite estabelecer a dire¢do de crescimento e consolidagdo
de um projeto empresarial (Whittington et al., 2024).

No caso do XistoSky — Eco Glamping Resort, as estratégias de desenvolvimento visam ndo apenas
garantir a viabilidade e sustentabilidade do negdcio a longo prazo, mas também promover a sua
evolucdo progressiva enquanto referéncia no segmento de glamping premium sustentavel em
Portugal, através da inovagao, valorizacdo do territério e criacdo de valor partilhado com a
comunidade envolvente.

Tendo por base a analise estratégica previamente realizada, e alinhada com a missdo e os valores
do projeto, as estratégias de desenvolvimento serdo orientadas por trés eixos principais: consolida¢do

da operacdo, expansao da oferta e afirmac¢do da marca no mercado — ver Figura 5.15.

Consolidagao
da operagao

Figura 5.15 Estratégia de desenvolvimento ®

Numa primeira fase, o foco estard na consolidacdo das unidades de alojamento iniciais,
assegurando a exceléncia da experiéncia turistica oferecida, o cumprimento rigoroso dos principios de

sustentabilidade e a implementacdo de um modelo de gestdo eficiente e flexivel. Esta fase incluird o

18 Elaboracdo propria.
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reforco das parcerias locais, o desenvolvimento de uma equipa especializada, o acompanhamento
continuo da satisfacdo dos clientes e a obtencdo de certificagdes ambientais reconhecidas, como
forma de legitimar o posicionamento e diferenciacao do projeto.

Numa segunda fase, e em funcdo dos resultados obtidos, segue-se a expansdo da oferta, quer
através do aumento do nimero de unidades de alojamento, quer pela diversificagdo dos servigos e
equipamentos complementares, como: experiéncias tematicas imersivas, programas de bem-estar,
retiros corporativos e eventos particulares. Esta expansao e diversificacdo pretende responder ao
impacto da sazonalidade e ao aumento da atratividade da regido. Sera realizada de forma faseada e
sustentavel, garantindo a viabilidade e respeitando a capacidade de carga do territério e os objetivos
de impacto positivo na comunidade local.

Por fim, a estratégia de desenvolvimento contempla a afirmagdo da marca no panorama nacional
e internacional, através da participacdo em redes e eventos de turismo sustentdvel, da implementacéo
de campanhas de comunicacdo dirigidas a segmentos estratégicos e da aposta em canais digitais e
plataformas de reservas especializadas. Esta abordagem visa reforcar a notoriedade e a reputacdo da
marca, bem como atrair publicos-alvo alinhados com os valores do projeto, potenciando o efeito das

plataformas digitais e redes sociais como ferramentas de crescimento.

5.9. Politicas de Implementacao

A definicdo de politicas de implementa¢do permite operacionalizar a estratégia delineada e garantir a
coeréncia entre os objetivos estratégicos, os recursos disponiveis e a execugdo eficaz das agbes
previstas. No contexto de negdcios inovadores e sustentdveis, a articulacdo entre as politicas
organizacionais, tecnoldgicas, financeiras e de marketing revela-se particularmente relevante, pois
assegura que os principios orientadores do projeto sdo refletidos em todas as dimensdes da sua
implementacdo (David & David, 2017; Kotler & Keller, 2015).

A literatura sublinha que o sucesso na implementac¢do de um plano de negdcio depende da clareza
e consisténcia das politicas que regulam os principais eixos de decisdo, nomeadamente a gestdo de
recursos financeiros, humanos e tecnoldgicos, bem como as estratégias de marketing e comunicagao
(Mintzberg et al., 2009). Estas politicas devem ser formuladas com base numa légica de alinhamento
estratégico, adaptabilidade as condi¢des do mercado e orientagdo para a criagao de valor partilhado,
particularmente em projetos de turismo sustentavel e experiencial, onde o impacto ambiental e social

assume papel central (Brandt & Buckley, 2018; Elkington, 1998).
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5.9.1. Politica de Marketing

A formulagdo de uma politica de marketing é um elemento estruturante, especialmente critico no
setor do turismo experiencial e sustentavel, onde a diferenciacdo e a criagao de valor simbdlico sdo
determinantes para o posicionamento competitivo (Kotler & Keller, 2015). Segundo Pine e Gilmore
(2018), na economia da experiéncia, os consumidores ndo compram apenas produtos ou servigos, mas
procuram experiéncias auténticas, transformadoras e memoraveis.

No caso do XistoSky — Eco Glamping Resort, a politica de marketing assume-se como um
instrumento estratégico central para garantir a visibilidade, atratividade e diferenciacdo do projeto.
Visa desenvolver e consolidar a marca como referéncia no segmento de glamping premium
sustentavel, promovendo uma ligagdo emocional com os consumidores e maximizando o valor
percebido da experiéncia oferecida, suportada por ferramentas digitais, parcerias e valores
sustentaveis. Assente em objetivos estratégicos, elementos estruturantes e indicadores de
desempenho, a politica de marketing articula as a¢Ges que refletem os atributos tangiveis e intangiveis

da marca, ancorados na sustentabilidade, exclusividade, autenticidade e bem-estar — ver Quadro 5.4.

Quadro 5.4  Politica de Marketing

Objetivos estratégicos

ePosicionar o projeto como uma marca premium no turismo de natureza e glamping sustentavel;

eAumentar a notoriedade e visibilidade do projeto junto de publicos-alvo estratégicos (nacionais e internacionais);
*Promover a captagdo, conversdo e fidelizagdo de clientes através de canais diretos e digitais;

eComunicar de forma clara e diferenciadora os valores do projeto: sustentabilidade, exclusividade e autenticidade;
eCriar uma comunidade em torno da marca, promovendo o engagement e o marketing relacional.

*Posicionamento e branding - Direcionado a turistas exigentes que valorizam conforto, natureza, exclusividade e
impacto positivo, associado a identidade da marca, com um logétipo elegante, cores naturais, tipografia
minimalista e um storytelling auténtico, que comunique a missdo do projeto e o seu enraizamento territorial.

eComunicagdo digital integrada - Disponibilizagdo de um website oficial com sistema de reservas, blog com
conteldos inspiracionais e informativos, e integragdo com plataformas de reservas. As redes sociais serdo
utilizadas para difusdo de conteudos visuais de alta qualidade, campanhas segmentadas, promogdo de eventos,
parcerias estratégicas com influenciadores, bloggers de viagem, imprensa especializada e operadores turisticos
com foco em ecoturismo e turismo de luxo sustentavel.

oEstratégia de segmentagdo e personalizagdo - Foco em nichos especificos: casais jovens urbanos, familias
conscientes, empresas em busca de retiros sustentaveis e turistas internacionais de turismo de experiéncia, co
recurso a ferramentas de CRM para personalizar campanhas, e-mails, ofertas e beneficios, promovendo a
fidelizagdo dos clientes e o marketing relacional.

eExperiéncia de marca e proposta de valor- Associar a marca a praticas concretas de sustentabilidade e
responsabilidade social, traduzidas em certificagdes. A experiéncia do cliente serd enriquecida por elementos de
design sensorial, hospitalidade personalizada e envolvimento com a cultura local.

eTaxa de ocupagao e nimero de reservas diretas;

eTrafego e taxa de conversdo no website;

eAlcance, engagement e crescimento das comunidades nas redes sociais;
eRetorno sobre o investimento (ROIC) das campanhas digitais;

eTaxa de recompra e NPS (Net Promoter Score) dos clientes.
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5.9.2. Politica Tecnoldgica (Inovagdo)

O sucesso da implementagdo de projetos turisticos inovadores reside na condug¢ao de uma politica
tecnoldgica, enquanto eixo estratégico fundamental. A inovagdo tecnoldgica é simultaneamente um
vetor de eficiéncia operacional, de diferenciagdo competitiva e de sustentabilidade ambiental, social
e econdmica (Gossling, 2021; Elkington, 1998). No contexto atual da transformacdo digital e da
transicdo ecoldgica, as empresas turisticas enfrentam o desafio de integrar tecnologias verdes e
digitais que maximizem a experiéncia do cliente e, simultaneamente, minimizem o impacto ambiental
da operacdo (Buhalis & Amaranggana, 2015). Ainovagdo deve, assim, ser entendida como um processo
transversal, capaz de gerar valor econémico, ambiental e simbdlico, alicercado numa légica de smart
tourism e ecoeficiéncia (Gretzel et al., 2015).

No caso do XistoSky — Eco Glamping Resort, a politica tecnoldgica, com objetivos estratégicos,
elementos estruturantes e indicadores de desempenho, sera orientada por uma abordagem integrada
de sustentabilidade, digitalizacdo e inovagao. Através da adogao de tecnologias limpas, inteligentes e
centradas na experiéncia do cliente, o projeto pretende posicionar-se como uma referéncia em
turismo de natureza inteligente e regenerativo, conciliando desempenho econémico com impacto

ambiental e social positivo — ver Quadro 5.5.

Quadro 5.5  Politica Tecnoldgica (Inovagao)

eIntegrar tecnologias limpas e de baixo impacto ambiental nas infraestruturas e operagées;
eOtimizar a eficiéncia energética, hidrica e de residuos através de sistemas inteligentes;
eDigitalizar a experiéncia do cliente, desde a reserva até ao pds-estadia;

eEstimular a inovagdo continua e a monitorizagdo do desempenho ambiental;

eContribuir para a certificagdo do projeto enquanto empreendimento sustentavel e inteligente.

eInfraestruturas ecolégicas inteligentes - Baseadas em solugdes modulares sustentaveis, com materiais reciclaveis,
isolamento térmico natural e integragdo passiva com a paisagem. A tecnologia sera incorporada desde a base, com
sistemas de captagdo de energia solar fotovoltaica, aquecimento de agua por painéis solares, e baterias de
armazenamento para autoconsumo.

eSistemas de eficiéncia e monitorizagdio ambiental - Adogdo de sensores loT (Internet of Things) para
monitorizagdo em tempo real dos consumos de energia, dgua e temperatura, interligados a um sistema central de
gestdo ambiental que permitira ajustar automaticamente a climatizagdo, a iluminagao e a rega, promovendo o uso
racional dos recursos e reduzindo desperdicios.

eDigitalizacdo da experiéncia do héspede - Disponibilizagdo de uma aplicagdo mdvel personalizada, que permitira:
self check-in e check-out; controlo da climatizagdo e iluminagdo dos alojamentos; reserva de experiéncias
(passeios, massagens, piqueniques, trilhos); acesso a conteldos sobre a biodiversidade local e praticas
sustentaveis do resort; submissdo de feedback e partilha de experiéncias nas redes sociais.

ePercentagem de autoconsumo energético com fontes renovaveis (>80%);

eEficiéncia hidrica (redu¢do de consumo per capita >40%);

eNumero de funcionalidades digitais por cliente, utilizadas por estadia;

eGrau de satisfagdo dos hdspedes com as tecnologias;

*Nivel de certificagdo ambiental e tecnoldgica (ex: Biosphere, Smart Tourism Destination).
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5.9.3. Politica Organizacional

A politica organizacional define a estrutura, a cultura e os processos internos que sustentam a
operacionalizacdo do projeto, sendo determinante para assegurar a coeréncia entre a estratégia e a
sua concretizacao. De acordo com Robbins e Coulter (2021), uma estrutura organizacional eficaz deve
permitir a fluidez da comunicacao, a clarificacdo de responsabilidades e a flexibilidade na adaptacdo a
mudancas. Para além disso, num projeto fortemente orientado para a sustentabilidade e bem-estar
do cliente, a cultura organizacional assume-se como elemento critico de diferenciacéo, influenciando
a qualidade do servico, a motivagdo dos colaboradores e o impacto no territdrio (Schein, 2010).

A politica organizacional do XistoSky — Eco Glamping Resort, delineada em torno de objetivos
estratégicos, elementos estruturantes e indicadores de desempenho, esta estruturada para assegurar
uma implementacdao coerente com a cultura empresarial e com restantes elementos-chave da
estratégia — exceléncia, inovacao, sustentabilidade, responsabilidade social e o posicionamento e a
diferenciagao — assegurando simultaneamente eficiéncia operacional e criagdo de valor partilhado. Ao
integrar uma equipa qualificada e uma cultura organizacional orientada, esta politica reforca a

competitividade, a autenticidade e o impacto positivo do projeto no territério — ver Quadro 5.6.

Quadro 5.6  Politica Organizacional

Objetivos estratégicos

eEstruturar uma equipa multidisciplinar, agil e alinhada com os valores do projeto;

ePromover uma cultura de exceléncia, hospitalidade e sustentabilidade;

eAssegurar a qualificagdo continua dos recursos humanos;

eEstabelecer mecanismos de governagao e avaliagdo orientados para o impacto social e ambiental.

Elementos estruturantes

eEstrutura organizacional - Ado¢do de uma estrutura funcional flexivel, adequada a cada fase de implementagdo
do projeto e a complexidade de servigo a prestar. Estdo definidas dreas-chave com competencias, recursos e
responsabilidades atribuidas, que reportam a diregdo geral do empreendimento.

eCultura e valores organizacionais - Prolongamento dos valores estratégicos do projeto: sustentabilidade,
autenticidade, exceléncia, inovagdo e responsabilidade social, cultivada através de: recrutamento orientado por
competéncias técnicas e alinhamento de valores; formagdo continua em hospitalidade sustentavel, praticas
ecoldgicas e valorizagdo do territdrio; estimulo a autonomia e a criatividade; politicas de bem-estar, inclusdo e
reconhecimento dos colaboradores.

eGovernangdo e sustentabilidade interna - Modelo de governagdo orientado para o impacto, integrando
principios de ESG (Environmental, Social and Governance), que contempla a realizagdo periddica de encontros
participativos com os colaboradores e com os stakeholders locais (produtores, artesdos, institui¢des), visando o
reforgo a legitimidade do projeto no territdrio, a garantia transparéncia e o alinhamento com os objetivos de
gestdo com os compromissos ambientais e sociais assumidos, suportados pela monitorizagdo e divulgagdo dos
indicadores de desempenho.

ePercentagem de colaboradores recrutados localmente (>80%);
eTaxa de retengdo de colaboradores (>85%);

*Grau de satisfacdo da equipa (medido por inquéritos);

eMédia de horas de formagao por colaborador;

eCumprimento dos planos de sustentabilidade interna e certificagGes.
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5.9.4. Politica Financeira
A politica financeira constitui um pilar essencial na viabilidade e sustentabilidade, sobretudo em
projetos de capital inicial intensivo e com forte compromisso com praticas de sustentabilidade
ambiental e social. Esta politica visa garantir uma estrutura financeira sélida, capaz de suportar as
diferentes fases de implementacdo, expansdo e operacdo do projeto, assegurando simultaneamente
o retorno do investimento e o alinhamento com os principios da responsabilidade econdmica e da
transparéncia (Guilding, 2007; Choi et al., 2018).

A politica financeira do XistoSky — Eco Glamping Resort esta orientada para a criagdo de um
modelo resiliente, ético e sustentavel, capaz de gerar retorno para os promotores/investidores, valor

para a comunidade local e estabilidade na opera¢do — ver Quadro 5.7.

Quadro 5.7 Politica Financeira

=l Objetivos estratégicos

eAssegurar a cobertura dos investimentos iniciais com recurso a capitais préoprios e fontes de financiamento;
eGarantir a sustentabilidade econdmico-financeira ao longo do ciclo de vida do projeto;

e¢Maximizar a rentabilidade do investimento e o retorno sobre o capital aplicado;

eImplementar praticas de controlo orgamental e gestdo de risco com os principios da boa governagdo.

[r— Elementos estruturantes

eEstrutura de financiamento - Adogao de uma estrutura de financiamento mista composta por capitais préprios;
financiamento bancério de médio/longo prazo com garantia mutua, assegurando um racio equilibrado entre
autonomia financeira e capacidade de mobilizagdo de recursos externos.

eControlo orcamental e planeamento financeiro - Planeamento financeiro orientado para a prudéncia e
resiliéncia e adogao de ferramentas de controlo orgamental rigoroso, incluindo: monitorizagdo de orgamentos
anuais por dareas-chave; projecdes mensais de fluxos de caixa e respetiva analise de desvios; indicadores
financeiros-chave: margem bruta, EBIT, ponto critico de equilibrio, retorno do capital investido (ROIC) e valor
atual liquido (VAL); e andlise de sensibilidade com cendrios capazes de sinalizar varidveis criticas.

*Pregos e receitas - Fixagdo de pregos com base na percegao de valor e na elasticidade identificada no analise de
mercado, posicionando-se no segmento premium. A estratégia de receitas sera diversificada para aumentar a
resiliéncia financeira, reduzir a dependéncia das reservas de alojamento e mitigar o impacto da sazonalidade.

eInvestimento e reinvestimento - Afetagcdo de parte dos resultados liquidos anuais para a expansdo faseada do
empreendimento, reinvestimento na inovagdo e sustentabilidade; certificagdes ESG e ambientais; formagao
continua da equipa e programas de impacto social local.

*EBIT > 25% no 3.2 ano de operagao;
eRentabilidade do Capital Investido (ROIC) > 20% até ao 5.2 ano;
eTaxa de ocupagdo média anual > 60% a partir do 2.2 ano;

5.10. Requisitos e Plano de Implementagao

A implementacdo de um projeto turistico inovador e sustentdvel requer a mobilizacdo de um conjunto
articulado de recursos, competéncias, processos e condi¢des legais e organizacionais que assegurem
a transicao eficaz entre o planeamento estratégico e a concretizagdo operacional e efetiva do projeto.
A identificacdo dos requisitos para a implementac¢do permite antecipar constrangimentos, minimizar

riscos e garantir a coeréncia com a estratégia e operagao do plano de negdcio (Mintzberg et al., 2009).
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De acordo com a abordagem da gestdo estratégica de implementagcdo, o sucesso de um
empreendimento ndo depende exclusivamente da formula¢do de uma estratégia robusta, mas da sua
capacidade de execucdo (Hrebiniak, 2005), que requer, sobretudo, a disponibilizacdo atempada dos
recursos materiais e financeiros, a qualificacdo das equipas, a clareza nos processos organizacionais e
o cumprimento de requisitos legais e regulamentares. Enquanto projeto orientado para a
sustentabilidade e a inovacdo, os requisitos de implementacdo estendem-se também as dimensdées
ambiental, social e tecnoldgica, exigindo uma abordagem integrada e alinhada com os principios do
turismo sustentavel e da criacdo de valor partilhado (Porter & Kramer, 2011; Elkington, 1998).

A adequada implementacdao do XistoSky — Eco Glamping Resort depende da convergéncia
estruturada de condigdes fisicas, organizacionais, legais, tecnoldgicas e financeiras, em cada fase da
implementagdo, bem como do mapeamento rigoroso destes requisitos, que assegura que o projeto
decorre com base em principios de sustentabilidade, inovacao e viabilidade econdmica, respeitando

os valores fundacionais do plano de negdcio — ver Grdfico 5.1 e Anexo H.

2026 2027 2028 2029 2030 2031

Fisicos e Infraestruturais
Aquisicdo e preparagdo de terreno e acessos
Projeto de arquitetura e especialidades
Infraestruturas técnicas (agua, luz, esgotos)
Unidades glamping, mobilidrio, equipamentos e decoragdo
Recegdo, escritorio, espagos de apoio e equipamentos
Piscina Exterior / Solario
Piscina Interior / Jacuzzi / Sauna / Ginasio
Espago de Eventos / Sala de Coworking e equipamentos
Sistemas de energias renovaveis, climatizagdo e drenagem sustentdvel
Equipamentos de seguranca/vigilancia, limpeza e manutengdo
Equipamento de transporte

Humanos e Organizacionais
Constituigdo da equipa inicial

Formagao inicial em hospitalidade sustentavel
Consultoria técnica RH

Legais, Regulamentares e Ambientais
Licenciamento urbanistico e turistico
Consultoria legal e técnica/ambiental
Certificagdo sustentavel (ex: Biosphere / Green Key)
Adesdo a programas ESG / Turismo 3609
Tecnoldgicos e Digitais
Desenvolvimento de website com sistema de reservas

Desenvolvimento de aplicagdo movel

Instalagdo de sistema CRM, ERP e Dashboards

Instalacdo de rede Wi-Fi completa

Sensores 10T para eficiéncia energética e hidrica
Financeiros

Capital proprio

Financiamento bancario
Fundo de reserva de liquidez

Grdfico 5.1 Requisitos e Plano da Implementacado
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5.11. Avaliagao Financeira e Viabilidade

As andlises da sustentabilidade financeira e de viabilidade concluem o processo integrado de
diagndstico estratégico e planeamento operacional. Com metodologias e técnicas quantitativas
rigorosas é possivel assegurar a robustez e a atratividade do projeto, bem como a coeréncia com os
objetivos e valores do plano de negdcios.

A literatura especializada reforga que a sustentabilidade financeira deve ser garantida através de
uma andlise rigorosa das projecOes de receitas e custos, retorno sobre do investimento e gestdo de
risco, integrando simultaneamente as dimensdes econdmica, social e ambiental (Almeida, 2018;
Brown & Hall, 2000; Guilding, 2007). De acordo com Choi et al. (2018), a andlise dos fluxos de caixa e
o controlo orcamental constituem instrumentos fundamentais para prever a capacidade de um projeto
gerar liquidez suficiente para cobrir os encargos operacionais e financeiros, assegurando a sua
sustentabilidade no longo prazo. Brown e Hall (2000) reforcam que, apesar dos custos iniciais mais
elevados, associados a infraestruturas ecoldgicas e praticas sustentaveis, projetos turisticos bem
planeados podem apresentar elevados niveis de fidelizacdo, valorizacdo de marca e retornos
consistentes, desde que posicionados de forma diferenciadora.

Porém, a avaliac3o financeira do projeto n3o se restringe a métricas tradicionais. E, igualmente,
relevante o alinhamento com os objetivos do modelo de negdcio, sustentado no conceito de Triple
Bottom Line (Elkington, 1998), integrando as externalidades positivas geradas no territério (emprego,
valorizagdo local, coesdo social). A adogdo de praticas como a eficiéncia energética, gestao hidrica e
residuos, parcerias com fornecedores locais e obtengao de certificagcdes sustentaveis, serd também
quantificada como fator de retorno reputacional e de diferenciacdo (Brandt & Buckley, 2018; Black &
Crabtree, 2007).

No contexto do XistoSky — Eco Glamping Resort, esta avaliacdo assenta numa abordagem
integrada e multidimensional conduzida por metodologias e técnicas adequadas. Através da utilizagdo
combinada de pressupostos, projecdes financeiras, planeamento de investimentos, analises de risco e
de sensibilidade, foi possivel aferir a viabilidade econédmica do projeto, a sua rentabilidade potencial e
a resiliéncia face a diferentes cenarios de risco, conforme sistematizados nos subpontos seguintes e
densificado no Anexo I. Para o efeito foi adotada a ferramenta de avaliagdo de projetos do
IAPMEI (2025)%, cujo reconhecimento institucional e a sua adequac3o a anélise de viabilidade de
projetos turisticos diferenciadores, préximos do mercado e com elevado potencial de valorizagdo

econdmica, justifica a escolha. A versao integral dos mapas de suporte apresenta-se no Anexo J.

1% Folha de calculo em Excel, alterada para refletir de forma objetiva os impactos decorrentes dos pressupostos
especificos do projeto.
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5.11.1. Pressupostos gerais e Proje¢ées financeiras

Os pressupostos gerais que constituem a base estrutural para a modela¢do dos fluxos financeiros e
para a elaboragdo das proje¢des econdmico-financeiras do XistoSky — Eco Glamping Resort, refletem
ndo apenas as caracteristicas intrinsecas do projeto, mas também a sua estratégia de expansdo

faseada, bem como as condi¢bes de enquadramento macro econdémico, fiscal e operacional — ver

Quadro 5.8.

Quadro 5.8 Avaliacao Financeira —Pressupostos Gerais

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ano de arranque 2026 Inflagdo 1,8% 1,9% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Ano cruzeiro 2030 Cresc. precos de venda 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Periodo de ExpansGo 2027-2029 = Unid. Alojamento 0 5 8 10 12 12
IRC 20,0% N2 dias Operagdo 0 365 365 365 365 365
Derrama Municipal 0,0% Epoca Alta 0 118 118 118 118 118
IVA taxa normal 23,0% Epoca Média 0 166 166 166 166 166
IVA taxa reduzida 6,0% Epoca Baixa 0 81 81 81 81 81

A projecdo do volume de vendas do contempla trés eixos fundamentais de geragao de receitas: (i)
os servicos de alojamento, através da exploracdo das unidades de glamping; (ii) as comissGes
resultantes da intermediacdo de venda de experiéncias, dinamizadas em parceria com operadores
locais; e (iii) a disponibilizagcdo de espacos e equipamentos para a realiza¢do de eventos.

Assente numa base de progressividade, articulada com a capacidade instalada em cada fase de
expansao do empreendimento e com a segmentacdo sazonal da procura, a modelacdo das
quantidades vendidas integra varidveis criticas, tais como as taxas de ocupac¢do das unidades de
alojamento, os niveis de adesdo dos hdspedes as experiéncias e a utilizacdo dos espacos de eventos,

considerando igualmente o nimero de participantes expectavel —ver Quadro 5.9.

Quadro 5.9  Estimativas Ocupagdo/Adesdo

2026 2027 2028 2029 2030 2031
% Média Ocupagdo Alojamento 43% 58% 68% 70% 75%

ALOJAMEN Epoca Alta 50% 60% 70% 70% 75%
T0 Epoca Média 40% 60% 70% 70% 75%
Epoca Baixa 40% 50% 60% 70% 75%
EXPERIENCIAS % Média Adesdo Experiéncias 50% 60% 70% 70% 70%
% Média Ocupagdo Espaco / Eventos 20% 30%

Epoca Alt 59 10%
EVENTOS poca Ata. % %
Epoca Média 20% 30%
Epoca Baixa 40% 60%

Os pregos de venda de referéncia foram definidos com base numa politica de segmentacgado
sazonal, refletindo a diferenciacdo da procura e a elasticidade do consumidor, bem como na analise

de competidores e de precos de mercado, regional e nacional — ver Quadro 5.10.
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Quadro 5.10 Precos de Vendas e Servicos Prestados

2026 2027 2028 2029 2030 2031

PVP Médio Alojamento/Dia (duplo) | 20466 | 21489 | 22563 | 236,92| | 24876 |
Epoca Alta | 23500 | 246,75 | | 259,09 | | 27204 || 28564 |
| \ |
| |

A :
LOIAMENTO Epoca Média 200,00 210,00 220,50 231,53] | 243,10]
Epoca Baixa 170,00 | 17850 | 187,43 196,80 | 206,64

EXPERIENCIAS | PVP Médio Héspede/Experiéncia | 1500 T 1575 | 1658 [ 1736 | 1823
PVP Médio Participante Evento/Dia [ as51 || 47,78

EVENTOS Epoca Alt’a [] 5000 [] 5250
Epoca Média [] 4500 || 4725

Epoca Baixa [ 4000 |] 4200

Unid. €
Num horizonte de cinco anos, as proje¢des de vendas apontam para um crescimento das receitas
proporcional ao aumento faseado da capacidade de alojamento — ver Grdfico 5.2. Este efeito é
reforcado pela subida continua das taxas de ocupacdo/adesdo, sustentada na eficicia prevista da
politica de marketing e no impacto da diversificagdo da oferta, como os servicos de eventos

corporativos e privados, concebidos como estratégia de mitigacdo da sazonalidade da procura.

s ALOJAMENTO I 1 EXPERIENCIAS EVENTOS == Unid. Alojamento
1200 15

1000 “»
w | e
«» 800 10 g
8 E
E 600 1 ‘g
S 400 5 2
ol
200 z

0

2026 2027 2028 2029 2030 2031

Grdfico 5.2 Projecdo das Vendas e Servicos Prestados

A estrutura de Fornecimentos e Servigos Externos (FSE) projetada para o XistoSky — Eco Glamping
Resort revela um crescimento progressivo entre 2027 e 2031, acompanhando a capacidade instalada,

o incremento gradual da procura e a natural evolucdo da operagao — ver Grdfico 5.3.

w2027 w2028 2029 w2030 w2031

300
Servicos Especializados I ]
250
w Servigos Diversos I |
$ 200
& Materiais S |
=
§ 150
Energia e Fluidos s
100
Outros Servigos
50
Deslocag8es, Estadase 1
(o] 20000 40000 60000 80000 100000 120000

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Unid. €

Grdfico 5.3 Projecdo dos Custos com Fornecimentos e Servicos Externos

Destacam-se os Servigos Especializados (marketing e comissOes de reservas), projetados em
percentagens decrescentes das vendas, refletindo a transicdo da fase de langamento para a de
maturidade e a aposta em reservas diretas. Seguem-se os Servicos Diversos — alimentagao (pequenos-

almogos), limpeza e conforto — contratualizados com fornecedores locais e proporcionais ao volume

43



Plano de Négocio | XistoSky — Eco Glamping Resort

de estadias. Como elementos diferenciadores, incluem-se os Materiais (ofertas a reservas diretas) e os
custos de Energia e Fluidos, que, embora crescentes com a operagdo, mantém peso reduzido devido a
eficiéncia dos sistemas inteligentes de gestdo de recursos.

A projecao dos Gastos com Pessoal para o XistoSky — Eco Glamping Resort evidencia uma evolugao
crescente, acompanhando a expansao do projeto, a adequacdo da equipa as exigéncias operacionais,
bem como politica organizacional, baseada na atratividade e retencdo da equipa através de
remuneragdes competitivas, na valorizagdo da formacdo e na cultura de exceléncia e sustentabilidade,
assegurando ainda protecao social mediante seguros e fundos de compensac¢ao — ver Grdfico 5.4.

W 2027 w2028 m2029 m2030 m2031

B Gastos com o Pessoal N Trabalhadores

300 8 Remuneracio Base B ]

6 o TSU Empresa I

¥ 200 -

@ s Formac3o, HST, EPI, outros EEEN

i -

= 100 E Subsidio de Alimentacdo
2 @

= Seguros e Fundos de Compensacdo |1
0 Y 0 30 60 920 120 150 180

2027 2028 2029 2030 2031 Milhares €

Grdfico 5.4 Projecdo dos Gastos com Pessoal

A rubrica de Outros Rendimentos e Gastos assume impacto moderado, mas relevante, prevendo-
se receita complementar da venda de produtos regionais e merchandising, evidenciando a flexibilidade
do modelo de negdcio. Paralelamente, uma percentagem da receita total sera destinada a um fundo
de apoio a iniciativas culturais e ambientais, reforcando o compromisso com a responsabilidade social
e territorial. Do lado dos gastos, projeta-se uma percentagem do volume de vendas em custos diversos

e residuais, ajustados a expansao e maior complexidade operacional do empreendimento.

5.11.2. Investimento em Capital Fixo e Financiamento

O investimento em capital fixo (CAPEX), que constitui a base material da implementacdo e expansao
do XistoSky — Eco Glamping Resort, assegura a infraestrutura e os equipamentos fundamentais a sua
operacionalizacdo que ascende a 1,037 M€, distribuido entre os anos de 2026 e 2029, periodo em que

se concentram as fases criticas de lancamento e expansao — ver Grdfico 5.5.
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Grdfico 5.5 Investimento em CAPEX
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O investimento é dominado por Edificios e Outras Construcées, com destaque para as unidades
glamping, nucleo central da criacdo de valor, seguido de projetos, licenciamentos, preparacdo do
terreno, infraestruturas técnicas e equipamentos comuns, bem como os espagos de eventos e
coworking. A instalacdo contempla também a aquisicdo do terreno e a compra de equipamentos
basicos e ligeiros, que abrangem mobilidrio, decoragdo, sistemas de seguranca, limpeza, climatiza¢do
e saneamento ecoldgico, além de sensores /oT para monitorizacdo da eficiéncia energética e hidrica.
Adicionalmente, prevé-se o investimento em sistemas de energia renovavel com capacidade de
armazenamento, reforcando a autonomia e reduzindo a dependéncia de fontes convencionais.

A estrutura de financiamento do XistoSky — Eco Glamping Resort foi concebida de forma a garantir
o equilibrio entre a solidez do capital prdprio e a alavancagem proporcionada pelo recurso a capitais
alheios. A data de constitui¢io, combina uma proporg3o de 40% de capitais proprios e 60% de capitais
alheios. O financiamento distribui-se por capital social, presta¢cdes suplementares e por empréstimos
bancarios de curto prazo (CP), incluindo de tesouraria, e médio-longo prazo (MLP). O esforco é mais
exigente na fase de arranque, seguido de novas necessidades de financiamento, que asseguram o
investimento e a cobertura de necessidades de tesouraria, nas fases de expansao e de estabilizacdo. A
partir de 2030, ano de cruzeiro, o projeto encontra-se em condi¢cdes de operar sem necessidade de

novos financiamentos, beneficiando da geracdo de fluxos de caixa positivos — ver Grdfico 5.6.

800 ® Capital Social e
w Prestagdes
g 600 Suplementares
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= 400 I Financiamento
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Grdfico 5.6 Financiamento e Servico da Divida

As condi¢Oes de financiamento revelam-se favoraveis, com custo de capital préprio de 3,46%, taxa
de juro bancdria de 4% e prazos de reembolso de 5 anos, incluindo um periodo de caréncia de 3 anos
no financiamento inicial, aliviando a pressdo financeira nos primeiros exercicios. Adicionalmente,
prevé-se a distribuicdo de dividendos a partir de 2030, garantindo atratividade para investidores. A
estrutura de capital resultante traduz-se numa Taxa Média Ponderada do Custo de Capital (WACC) de

3,30%, confirmando um risco controlado e sustentado por condi¢Ges de financiamento estdveis.

5.11.3. Demonstragdo de Resultados e Balangos
A Demonstracdao de Resultados previsional do XistoSky — Eco Glamping Resort revela o padrao
expectavel num projeto turistico intensivo em capital e fases de consolidagdo operacional. Projeta-se

a fase de arranque com perdas operacionais (EBIT), seguido de recuperagao e crescimento sustentado,
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culminando em resultados liquidos (RL) robustos e alinhados com a estratégia de viabilidade delineada

— ver Grdfico 5.7.
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Grdfico 5.7 Resultados Previsionais

Em 2027, todas as margens serao negativas, refletindo o peso dos custos fixos e dos encargos
financeiros da fase de langcamento. A partir de 2028, os resultados passardo a positivos, apesar do
esforco das fases de expansdo em curso. Nos anos subsequentes, a melhoria é continua, culminando
em 2031 com resultados expressivos que demonstram a resiliéncia do modelo de negdcio, a eficiéncia
e a diluicdo os custos fixos.

O Balango previsional evidencia uma estrutura financeira robusta, com reducao gradual da
dependéncia de capitais alheios, aumento da autonomia financeira e refor¢o dos capitais préprios

através da retencdo de resultados — ver Grdfico 5.8.
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Grdfico 5.8 Balangos Previsionais

Do lado do ativo, predomina o ndo corrente, refletindo o esforco de investimento necessario no
lancamento e expansdo do projeto. O ativo corrente, mais volatil, cresce significativamente a partir de
2030, suportado por excedentes de tesouraria. O capital préprio evolui positivamente, primeiro as
prestacOes acessorias e, depois pela retencdo de resultados. O passivo revela forte dependéncia inicial

de divida de CP e MLP, em resultado das amortiza¢des e liquidacdo de responsabilidades.

5.11.4. Andlise Financeira

A analise financeira evidencia a rentabilidade e sustentabilidade do XistoSky — Eco Glamping Resort,
com margens crescentes, recuperacao rdpida do investimento e reforco sélido da autonomia
financeira apds 2028, que lhe confere uma posicdo competitiva robusta e uma capacidade de

resiliéncia a riscos externos — ver Grdfico 5.9.
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Grdfico 5.9 Rdécios Financeiros

Destaca-se a evolugao robusta da performance do projeto: margem operacional e liquida em
crescimento continuo por ganhos de eficiéncia e diluicdo de custos fixos; rentabilidade do ativo
confirma a capacidade de gerar retorno do investimento; o ROIC aumenta entre 2029 e 2031,
superando o custo de capital e evidenciando a criagcdo de valor; o ROE atinge o maximo em 2030 e
estabiliza em 2031. Em paralelo, os racios de estrutura recuperam dos minimos de 2027 e reforcam,

de forma consistente, a autonomia financeira e a solvabilidade até 2031.

5.11.5. Andlise de Viabilidade

A avaliagdo do projeto demonstra que o XistoSky — Eco Glamping Resort é economicamente viavel em
todas as dticas analisadas, com réacios de Valor Atual Liquido (VAL), Taxa Interna de Rentabilidade (TIR)
e periodo de recuperagdo do investimento (Payback) que garantem atratividade e sustentabilidade do

investimento — ver Grdfico 5.10.

VAL TIR m Payback
400 20%

Optica 300

200
Otica Capital Otica Investimento Otica Investidor

Capital  Investimento Investidor

100

Milhares €

Anos

Grdfico 5.10 Récios de Viabilidade — Cenario Base (mais provavel)

Na dtica do capital, que incorpora os efeitos do capital alheio refletidos na taxa de atualizacdo, o
projeto demonstra capacidade para gerar fluxos de caixa positivos e criar valor para os
promotores/investidores - VAL de 380 mil €, TIR de 12,5% e Payback de 5,5 anos. Na dtica do
investimento, igual a considerar 100% Capital Proprio, mantém a viabilidade (com reducdo do VAL em
8 mil €), mesmo sem a alavancagem proporcionada pelo financiamento bancario. Na oética do
investidor, que incorpora o retorno esperado dos capitais prdprios, os indicadores sdo mais
conservadores (diminuicdo do VAL e da TIR para 197 mil € e 10,2%, e aumento do Payback para 5,7

anos), mas mantém-se a viabilidade com rentabilidades acima do custo de capital préprio (3,46%).
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5.11.6. Andlise de Sensibilidade

A anadlise de sensibilidade permite aferir a robustez dos resultados financeiros e da viabilidade, perante
a variacdo de varidveis criticas e, sobretudo, ndo controlaveis, tais como as condi¢Ges
macroecondmicas, a evolugao do mercado financeiro a e procura. Dado que o cendrio base ja se revela
bastante positivo, a op¢do metodoldgica privilegiou a cenarizagdo de cenarios pessimistas, para testar
a resiliéncia do projeto a condices adversas, identificar potenciais fragilidades e aferir a manutencao

da sua viabilidade econdmico-financeira — ver Grdfico 5.11.

I- Acréscimo dos gastos operacionais Subida de 1 pp nas taxas de inflacdo e de crescimento remuneragbes
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Capital | Investimento Investidor )[:i : 7
VAL 284 285 276 283 52 031 5 100 —
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( 200)

( 300)

Capital Investimento Investidor

Grdfico 5.11 Andlise de Sensibilidade - Cenarios Pessimistas

A analise de sensibilidade confirma que, mesmo perante variagcdes adversas das variaveis criticas,
o XistoSky — Eco Glamping Resort mantém niveis de viabilidade satisfatdrios, ainda que com impactos
diferenciados consoante a natureza do risco considerado. A mesma demonstra a resiliéncia do projeto
a choques de custos operacionais e financeiros, mas evidencia também que a procura constitui a
variavel critica mais determinante para a sua viabilidade. Tal conclusdo reforca a importancia da
estratégia e do investimento no plano de marketing, da diversificacdo da oferta e da fidelizacdo de

clientes como fatores-chave para mitigar este risco estrutural.
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6. Conclusoes

A presente investigacdo teve como objetivo central avaliar a viabilidade econdémico-financeira e
estratégica do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort, articulando uma proposta inovadora de negdcio
com os principios do turismo sustentdvel e do desenvolvimento regional. O estudo respondeu a
questdo de investigacdo — De que forma é possivel assequrar a viabilidade econémica e financeira do
projeto XistoSky — Eco Glamping Resort, garantindo simultaneamente a sustentabilidade, a valorizagdo
do patrimdnio natural e o desenvolvimento socioeconémico da regido? — demonstrando que tal é
possivel mediante um modelo robusto, inovador e alinhado com as tendéncias globais de procura.

A andlise académica revelou contributos relevantes para o avango do conhecimento em turismo
sustentavel e glamping, ainda pouco explorados em Portugal. A revisdo de literatura consolidou as
bases tedricas da investigacdo, enquanto a aplicacdo de metodologias reconhecidas (v.g. Business
Model Canvas, SWOT, VRIO, Matriz BCG) validou o modelo de negdcio. A proposta inovadora, assente
em sustentabilidade certificada, exclusividade da experiéncia e envolvimento comunitdrio, mostrou-
se diferenciadora e ajustada as preferéncias do publico-alvo identificadas no questionario.

Do ponto de vista econémico-financeiro, a avaliacdo confirmou a viabilidade do projeto em todas
as Oticas analisadas, com indicadores positivos de VAL, TIR e Payback. A andlise de sensibilidade
reforcou a resiliéncia da proposta perante riscos de custos operacionais e financeiros, embora
evidenciasse a procura como variavel critica, cuja mitigacdo dependera de estratégias de marketing
eficazes, diversificacdo da oferta e fidelizacdo de clientes. Estes resultados sustentam a atratividade
do projeto para promotores e investidores, posicionando-o como referéncia replicavel em turismo
sustentavel premium.

Em termos territoriais e sociais, o projeto contribuira para o desenvolvimento socioeconémico de
Arganil e da Regido Centro, promovendo emprego qualificado, valorizagdo de recursos enddgenos e
reforco da coesao territorial. Alinha-se com o modelo do Triple Bottom Line, integrando objetivos
econdmicos, sociais e ambientais, e reforca os compromissos com os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentdvel, nomeadamente nos dominios da produgdo e consumo responsaveis, energia limpa,
emprego digno e protec¢do da biodiversidade.

Apesar da robustez das metodologias aplicadas, importa reconhecer algumas limitagdes do
estudo. A disponibilidade reduzida de estatisticas oficiais sobre glamping implicou a dependéncia de
dados primarios e secunddrios complementares. As proje¢Oes financeiras basearam-se em
pressupostos sujeitos a varidveis externas ndo controlaveis, como inflacdo, taxas de juro ou
instabilidade econdmica. Acresce a limitacdo temporal da andlise (até 2031), que impossibilita avaliar
a sustentabilidade de muito longo prazo, bem como a auséncia de validacdo empirica do desempenho

real do projeto apds a sua implementacéo.
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Estas limitacdes abrem espaco para linhas futuras de investigacdo e desenvolvimento.
Recomenda-se o acompanhamento longitudinal do desempenho do XistoSky — Eco Glamping Resort
apos a abertura, de forma a comparar resultados projetados com dados reais. Sugere-se, igualmente,
areplicacdo do modelo em outros territérios do interior de Portugal, para aferir a sua transferibilidade.
A investigacdo futura poderd ainda explorar o papel da digitalizacdo e das tecnologias inteligentes
(smart tourism) na monitorizagdo em tempo real dos impactos ambientais e na personalizagao da
experiéncia turistica. Finalmente, serd pertinente aprofundar a anadlise da competitividade do
glamping premium sustentavel face a outras tipologias de alojamento premium.

Em sintese, esta tese alcancou um duplo contributo: académico, ao consolidar literatura e
metodologias aplicadas ao turismo sustentavel, e pratico, ao estruturar um plano de negdcios inovador
e financeiramente viavel, com impacto territorial positivo. O XistoSky — Eco Glamping Resort
demonstra que é possivel conjugar rentabilidade econdmica, sustentabilidade ambiental e valorizagdo
sociocultural, constituindo um caso de inovagdo replicavel e um instrumento estratégico para o reforgo
da competitividade do turismo em Portugal, particularmente nas regides do interior, onde o elevado
valor natural, cultural e patrimonial se alia a um significativo potencial econémico ainda

subaproveitado.
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Anexo A Questionario a Consumidores

No ambito do projeto de tese de Mestrado em Gestdo no ISCTE, intitulado XistoSky — Eco Glamping
Resort, foi desenvolvido e aplicado um questionario com o objetivo de sustentar a elaboragdo de um
plano de negdcio inovador para um empreendimento turistico inserido na tipologia de glamping, com
uma forte orientagdo para praticas de Turismo Sustentdvel.

Através da aplicacdo de um questionario estruturado em quatro partes, pretendeu-se identificar
segmentos de mercado interessados neste tipo de turismo, compreender preferéncias e
comportamentos dos consumidores, analisar a procura por alojamentos em glamping e avaliar o
interesse pela Regidao Centro de Portugal, em particular pelo concelho de Arganil.

O questionario foi disponibilizado na plataforma Google Forms, tendo permanecido ativo entre 14
de janeiro e 10 de margo de 2025. A divulga¢do do questionario foi amplamente realizada através de
canais digitais, como SMS, grupos de WhatsApp, e-mails, LinkedIn, Facebook e Instagram. A
abordagem envolveu os contactos pessoais e profissionais, bem como de entidades publicas e
associagGes do setor turistico e do desenvolvimento regional. Foi solicitado o envolvimento do Turismo
de Portugal, da Agéncia para o Desenvolvimento e Coesao, da Direcdo-Geral do Territdrio, da Comissdo
de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Centro, da Associagcdo Nacional de Municipios
Portugueses e das Camaras Municipais da Regido Centro (19). Adicionalmente, o questionario foi
divulgado junto de 10 Escolas de Hotelaria e Turismo e 27 Associagdes Empresariais do Turismo. No
total, foram recolhidas 389 respostas validas, que constituem a populacdo base da presente analise e
investigacao.

Evolugéo da Recolha de Respostas

©
=}

o
=}

Total de Respostas
389

N
o

Ne de Respostas

N
=}

Data

A populacdo revelou-se diversificada e relevante para os objetivos do estudo, refletindo as

principais caracteristicas do publico-alvo potencial do XistoSky — Eco Glamping Resort.

A.1. Resumo da andlise das respostas ao questiondrio

A analise dos dados recolhidos permitiu tracar um perfil claro e consistente dos segmentos mais
relevantes de consumidores no contexto do turismo sustentavel e da tipologia glamping. Os inquiridos

sdo maioritariamente mulheres jovens adultas, entre os 25 e os 44 anos, com um elevado nivel de
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escolaridade (superior ou pds-graduacdo), ativos profissionalmente e residentes sobretudo na Area
Metropolitana de Lisboa e Setubal. Estes consumidores revelam rendimentos mensais liquidos entre
0s 2.000€ e os 4.000€, tém habitos de viagem regulares e demonstram preferéncia por destinos
tranquilos, em contacto com a natureza, onde possam desfrutar de experiéncias auténticas, culturais
e gastrondmicas.

O turismo sustentavel é amplamente valorizado por esta populagdo, que associa a sua pratica a
protecdao ambiental, ao apoio as comunidades locais, ao uso de tecnologias limpas e a autenticidade
das experiéncias. A maioria procura, pelo menos ocasionalmente, alojamentos sustentdveis e valoriza
praticas como o uso de energia renovavel, a gestao eficiente dos recursos e a promocdo de produtos
locais. Apesar de uma divisdo em relacdo a disponibilidade para pagar mais por este tipo de
alojamento, ha uma clara consciéncia sobre o seu impacto positivo.

O conceito de glamping é ja conhecido por mais de 70% dos inquiridos, embora apenas 25% tenha
tido uma experiéncia efetiva. Ainda assim, a intengdo de experimentar é elevada, e entre os que ja o
fizeram, a satisfacdo e a vontade de repetir sdo expressivas. Os atributos mais valorizados incluem o
conforto e luxo aliados a proximidade da natureza, privacidade, sustentabilidade das infraestruturas e
uma oferta diversificada de servicos e atividades ao ar livre. Os consumidores mostram-se disponiveis
para pagar mais por esta experiéncia, desde que o valor acrescentado o justifique, sendo que
consideram um preco justo inferior a 200€ por noite para duas pessoas, com pequeno-almogo incluido.

Relativamente a atratividade da Regido Centro e do concelho de Arganil, os dados revelam uma
percecdo positiva. Embora o Alentejo, o Centro e o Norte surjam de forma equilibrada como regides
ideais para turismo sustentavel. Arganil é apontado como uma opc¢do vidvel por uma parte significativa
dos inquiridos, sobretudo por aqueles que ja conhecem o territdrio. A tranquilidade, os trilhos na
natureza, os recursos fluviais e a gastronomia local sdo os principais atrativos, enquanto as limitacdes
identificadas passam pela falta de visibilidade do destino, acessibilidade e pela necessidade de
qualificar a oferta turistica.

Conclui-se que existe um publico-alvo bem definido e recetivo a proposta do glamping
sustentavel, especialmente se esta estiver integrada num territério de natureza como Arganil, com
potencial para se afirmar como destino de referéncia, desde que se invista na valorizacdo da oferta,

na comunicac¢do e nas acessibilidades.

A.2. Andlise detalhada das respostas ao questiondrio

Andlise sociodemogrdfica e comportamental

A andlise sociodemografica e comportamental dos inquiridos revelou que 57% dos participantes sdo

do género feminino, e a maioria encontra-se nas faixas etdrias dos 34 aos 45 anos (29%) e dos mais de
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55 anos (27%). No que respeita ao estado civil, 59% estdo casados ou em unido de facto, enquanto
31% sdo solteiros. Relativamente a estrutura familiar, cerca de 48% nao tem filhos ou dependentes a
seu cargo.

A esmagadora maioria dos participantes (97%) tém nacionalidade portuguesa, sendo os distritos
de Lisboa (57%) e Setubal (22%) os mais representados tanto como local de residéncia como de
naturalidade. Em termos de habilitacdes académicas, 45% tém grau de pds-graduacdo ou mestrado, e
34% sao licenciados, revelando um publico com elevado nivel de qualificagdo. Profissionalmente, 70%
sdo trabalhadores por conta de outrem, com presenca adicional de empresarios (10%), estudantes e
reformados.

No que diz respeito ao rendimento mensal liquido do agregado familiar, 29% situa-se entre 2.000€
e 2.999€, 27% abaixo dos 2.000€, e 22% entre 3.000€ e 3.999€, indicando uma predominancia de
rendimento médio. Em relagdo a mobilidade turistica, 49% dos inquiridos estdo disponiveis para
percorrer mais de 300 km até um destino em Portugal, enquanto 38% aceitam distancias entre 200 e
300 km. A frequéncia das deslocagdes revelou que 43% faz 2 a 3 “escapadinhas” por ano, e 24% viaja
mais de 3 vezes ao ano, demonstrando um publico com habitos regulares de turismo interno.

Quanto as motivacGes, destacaram-se as inten¢des de relaxar e descansar (frequentemente
combinadas com outras experiéncias), conhecer novas regides, aldeias e tradi¢Ges, explorar a
natureza, experimentar gastronomia local e visitar locais de interesse turistico. Estas preferéncias

reforcam o interesse por destinos auténticos, tranquilos e com ligagao ao ambiente natural e cultural.

Andlise da sensibilidade e consciéncia em relacdo ao turismo sustentdvel

Os resultados da analise revelam que 81% dos inquiridos demonstram uma clara sensibilidade e
consciéncia em relagdo ao turismo sustentdvel. Quando questionados sobre os objetivos mais
importantes associados ao turismo sustentdvel, destaca-se como a prioridade mais mencionada a
protecdo ambiental e da biodiversidade, seguida da preservac¢do do patriménio e da cultura local, do
apoio a economia local e as populagées, da aplicagdo de tecnologias limpas, e da oferta de experiéncias
auténticas e responsaveis, refletindo uma visdo ampla e consciente dos impactos positivos do setor.

Relativamente as praticas ambientais mais valorizadas nos alojamentos sustentdaveis, cerca de
63% dos inquiridos ddo énfase a preferéncia por produtos locais (combinadas com outras praticas),
61% a gestdo responsavel da agua e dos residuos, 56% ao uso de energia renovavel, e 38% a promogao
da economia circular. Apenas uma minoria residual (cerca de 2%) afirma nao valorizar praticas
ambientais, o que reforca a forte orientagdo ecoldgica do publico inquirido.

No que respeita ao comportamento de procura, 44% dos participantes afirmam procurar
ocasionalmente (2-3 vezes por ano) alojamentos sustentaveis, enquanto 43% o fazem raramente (uma

vez por ano). Ja 7% procuram regularmente (4 ou mais vezes por ano), e apenas 6% nunca o fazem.
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No que toca a disponibilidade para pagar mais por este tipo de alojamento, os resultados revelam
um publico dividido: 49,6% mostram-se dispostos a pagar mais, enquanto 50,4% afirmam ndo estar
dispostos, refletindo a importancia da relacdo custo-beneficio e da percecdo de valor nestas escolhas.

As principais motivagdes para escolher um alojamento de turismo sustentavel sdo a proximidade
com a natureza, o siléncio e tranquilidade, o consumo de produtos locais, a experiéncia auténtica, bem
como o conforto e exclusividade, sublinhando a procura por vivéncias imersivas e diferenciadoras,
aliadas ao bem-estar e a sustentabilidade.

Quanto ao tipo de alojamento preferido no contexto do turismo sustentavel, o Turismo Rural é o
mais atrativo (74%), sendo frequentemente combinado com Glamping (33%) ou Alojamento Local
(36%), enquanto o Hotel surge com menor frequéncia. O glamping, em particular, revela um apelo

consideravel, surgindo em varias combinagGes com destaque.

Andlise ao conhecimento, experiéncia e percecdo sobre o Glamping

A andlise das respostas relativas ao conhecimento, experiéncia e percecado sobre o glamping permite
identificar tendéncias claras no comportamento e nas preferéncias dos consumidores em relagédo a
este conceito de alojamento alternativo.

A maioria dos inquiridos (72%) declara conhecer o conceito de glamping, embora apenas 25% ja
tenha tido uma experiéncia real nesse tipo de alojamento. Ainda assim, 95% dos que experimentaram
afirmam querer repetir, o que indica uma elevada satisfacdo. Entre os que ainda ndo usufruiram, 93%
revelam intencdo de experimentar, o que evidencia um forte potencial de adesao futura.

Quando questionados sobre os atributos mais valorizados numa estadia em glamping, destacam-
se a proximidade com a natureza (72%), a privacidade e tranquilidade (61%), o conforto e luxo (46%),
e a sustentabilidade das infraestruturas (38%). Apenas 7% indicam ndo valorizar o glamping. O tipo de
alojamento mais atrativo dentro desta categoria é claramente o de chalés e cabanas (64%), seguido
por domos geodésicos (14%) e tendas ou yurts (10%).

No que respeita aos elementos de conforto e luxo considerados essenciais, os mais valorizados
sdo as camas confortdveis (76%), o banheiro privativo com instalagdes modernas (74%), o
aquecimento/ar condicionado (56%), e a iluminagdo natural (51%). Do lado dos servigos
complementares, os inquiridos referem como indispensaveis a oferta de trilhos pedestres (70%), a
piscina ecoldgica ou lago (56%), a zona de estacionamento com acesso facil e sustentavel (53%) e as
refeicGes personalizadas ou piqueniques personalizados (50%), seguido da zona de observagdo de
estrelas, do SPA, e da loja de produtos locais ou artesanato.

As atividades organizadas ao ar livre, como caminhadas, canyoning ou BTT, sdo consideradas
importantes por cerca de 90% dos inquiridos, tal como os servicos de aluguer de equipamentos, como

bicicletas ou kayaks, que obtém uma valorizagao significativa (80%).
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Em relagdo a duragdo ideal da experiéncia, a maioria prefere estadias de 3 a 4 noites (58%),
seguida por 1 a 2 noites (37%). No que toca a disponibilidade para pagar mais por uma experiéncia de
glamping comparativamente ao turismo sustentdvel convencional, 63% mostram-se disponiveis,
sendo que 90% consideram razodvel um acréscimo até 25% no preco. A maioria (76%) entende como

justo um valor inferior a 200€ por noite para duas pessoas, com pequeno-almogo incluido.

Avaliacdo da Regidio Centro e do concelho de Arganil como destino turistico

A avaliacdo da Regido Centro e do concelho de Arganil como destino turistico revela um interesse
significativo por parte dos inquiridos. Quando questionados sobre a regido ideal para a pratica de
turismo sustentdvel, os trés destinos mais mencionados foram o Alentejo (31%), o Centro (30%) e o
Norte (30%), demonstrando uma preferéncia clara por zonas interiores e de menor densidade
populacional, com fortes liga¢cOes a natureza e autenticidade.

No caso especifico do concelho de Arganil, 61% dos inquiridos afirmam ja ter visitado o territdrio,
e entre a totalidade dos inquiridos, a probabilidade de considerar Arganil como destino para férias ou
“escapadinhas” é moderadamente positiva, com 41% a atribuir uma pontuagado de 4 ou 5 numa escala
de Likert de 1 a 5, e 39% a indicar a pontuagdo média de 3.

Entre os fatores motivadores para escolher Arganil como destino destacam-se a tranquilidade e o
afastamento de zonas urbanas, as visitas a aldeias histéricas, os rios, cascatas e praias fluviais, a
gastronomia local e, os trilhos pedestres e caminhadas na natureza, frequentemente combinados.
Estes atributos confirmam a imagem do concelho de Arganil como um refugio natural com forte
potencial para o turismo sustentavel e experiencial.

Por outro lado, os principais obstaculos identificados sdo a falta de conhecimento sobre o que
fazer no destino (52%), a distancia ou dificuldade de acesso (42%), e a falta de oferta de alojamento
de qualidade (36%). Também sdo apontadas com alguma frequéncia a auséncia de experiéncias
culturais significativas e a falta de infraestruturas modernas, sugerindo que embora o destino tenha
atrativos naturais e gastrondmicos, ainda enfrenta desafios ao nivel da comunicacdo turistica e da

qualificacdo da oferta.
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A.3. Estrutura do questiondrio e regras de preenchimento

= P . . = Com base na resposta
S#/P# Secgao (S) / Pergunta (P) Obrigatoria Tipo Validagao salta para a S#
$1 | XistoSky — Eco Glamping Resort
Este questionario integra a investigagao do projeto de tese de Mestrado em Gestao no ISCTE, intitulado XistoSky — Eco Glamping Resort, que visa desenvolver
um plano de negdcio inovador para um empreendimento turistico na tipologia de Glamping, fortemente orientado para as praticas de Turismo Sustentavel.
Estruturado em quatro partes, o questionario tem como objetivos:
1. Identificar segmentos de mercado interessados em Turismo Sustentavel e de qualidade;
2. Compreender preferéncias e comportamentos dos consumidores nesse contexto;
3. Analisar a procura por alojamentos da tipologia Glamping e os atributos mais valorizados;
4. Avaliar o interesse pela Regiao Centro de Portugal, em particular o concelho de Arganil, como destino turistico.
Agradeco o seu contributo ao responder de forma completa. Os dados recolhidos serdo tratados com total confidencialidade e usados exclusivamente para fins
académicos.
A sua participagéo é essencial para compreender o potencial do Turismo Sustentavel e do Glamping no desenvolvimento turistico e socioeconémico de Arganil.
O tempo médio de resposta do questionario é de 8 minutos.
S2 Parte 1: Identificar os segmentos de mercado
P1 Qual é o seu género? .
. . Caixa de
o Masculino o Outro sim ~ - -
. ) ~ selecao
o Feminino o Prefiro ndo responder
P2 Qual é a sua faixa etaria?
o Menos de 20 anos o 35-44 anos sim Caixa de
o 20-24 anos o 45-54 anos selegcéo
o 25-34 anos o 55 anos ou mais
P3 Qual é o seu estado civil? Caixa d
o Solteiro/a o Divorciado/a sim aixa de - -
o L selecao
o Casado/a ou em unido de facto o Viuvo/a
P4 Quantos filhos ou dependentes tem a seu cargo? .
. . Caixa de
o Nenhum o 3 oumais sim = - -
selecéo
o 1-2
P5 Qual é a sua nacionalidade? .
. Caixa de
o Portugal sim = - -
selecéo
o Outros ...
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Com base na resposta

S#/IP# Sec¢ao (S) / Pergunta (P) Obrigatoéria Tipo Validagao salta para a S#
P6 Qual é a sua naturalidade (distrito de Portugal onde nasceu)?
Se nasceu fora de Portugal, selecione "Outro pais"
1. Aveiro 11. Lisboa
2. Beja 12. Portalegre
3. Braga 13. Porto
4. Braganga 14. Santarém .
5. Castelo Branco 15. Setubal nao suls_;)s(:ra;sa - -
6. Coimbra 16. Viana do Castelo
7. Evora 17. Vila Real
8. Faro 18. Viseu
9. Guarda 19. Agores
10. Leiria 20. Madeira
21. Outro pais
P7 Qual é o seu distrito de residéncia em Portugal?
Se nao residir em Portugal, selecione "Outro pais"
1. Aveiro 11. Lisboa
2. Beja 12. Portalegre
3. Braga 13. Porto
4. Braganga 14. Santarém .
5. Castelo Branco 15. Setubal sim suls_;)s(:ra;sa - -
6. Coimbra 16. Viana do Castelo
7. Evora 17. Vila Real
8. Faro 18. Viseu
9. Guarda 19. Agores
10. Leiria 20. Madeira
21. Outro pais
P8 Qual é a sua habilitagdo académica mais elevada?
o Ensino basico o Pés-graduagao ou mestrado .
o Ensino secundario o Doutoramento sim ii:’éaédoe - -
o Formacao técnico-profissional o Outra ¢
O

Ensino superior (licenciatura)
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Com base na resposta

S#/IP# Sec¢ao (S) / Pergunta (P) Obrigatoéria Tipo Validagao salta para a S#
P9 Qual é a sua ocupagao ou profissao atual?
o Estudante o Desempregado .
o Profissional liberal o Reformado sim 22122;: - -
o Trabalhador por conta de outrem o Outra
o Empresario/Empreendedor
P10 | Qual é a faixa de rendimento mensal liquido do seu agregado familiar?
o Menos de 2.000€ o 4.000€ - 4.999€ sim Caixa de B B
o 2.000€ - 2.999€ o 5.000€ ou mais selecéo
o 3.000€ - 3.999¢€
P11 | Qual a disténcia que habitualmente esta disposto/a a percorrer da sua residéncia até
a um destino turistico em Portugal, com estadia? . Caixa de
o até 200 km o mais de 300 km sim selecdo - -
o de 200 km até 300 Km o
P12 | Com que frequéncia faz férias e/ou “escapadinhas” de fim de semana? .
o Raramente ou nunca o 2-3vezes porano sim 22122;06 - -
o Uma vez por ano o Mais de 3 vezes por ano
P13 | Quais sao os principais objetivos das suas férias ou “escapadinhas” de fim de
semana?
(Selecione todos os que se aplicam)
[l Relaxar e descansar
[l Explorar a natureza (ex. serras, rios, cascatas) ] Escolha
[l Conhecer novas regides/cidades/aldeias/tradigbes sim multipla B B
[l Praticar atividades ao ar livre (ex. caminhadas, ciclismo)
[l Experimentar a gastronomia local
[ Visitar locais de interesse turistico (ex. miradouros, baloigos)
[l OQutros...
S3 Parte 2: Turismo Sustentavel - preferéncias, percegcdes e comportamentos
P14 | Conhece o conceito de turismo sustentavel? sim Caixa de
o Sim selecao _ _
o Nao
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Com base na resposta

S#/IP# Sec¢ao (S) / Pergunta (P) Obrigatoéria Tipo Validagao salta para a S#
S4 Parte 2: Turismo Sustentavel - preferéncias, percegoes e comportamentos (2.1)
Conceito de turismo sustentavel
O turismo sustentavel é o “turismo que leva em conta os seus impactos econémicos, _ -
sociais e ambientais atuais e futuros, abordando as necessidades dos visitantes, da
industria, do meio ambiente e das comunidades anfitrias" (UNWTO - Organizagdo Mundial
do Turismo, 2024).
P15 | Quais destes objetivos do turismo sustentavel sdo mais importantes para si?
(Selecione até 3 opgdes)
[J Protegao ambiental e da biodiversidade
[l Apoio a economia local e as popula¢des
LI Preservagéo do patriménio e da cultura local , Escolha | Selecionar
(1 Oferta de experiéncias auténticas e responsaveis sim multipla 3 oateées B
[l Mitigagdo dos impactos do turismo pe
[l Aplicacéo de tecnologias limpas (ex. energia de fontes renovaveis)
1 Nao dou importancia ao turismo sustentavel
1 OQutros...
P16 | Quais sao as praticas ambientais que mais valoriza num alojamento de turismo
sustentavel?
(Selecione até 3 opgbes)
[l Uso de energia renovavel
[l Gestao responsavel agua e residuos
] Selecdo de materiais reciclaveis . Escolha Selecionar
[l Promogéao da economia circular (ex. selegdo de materiais/equipamentos reciclados) sim multipla 3 oa;;‘gées -
[l Reciclagem (ex. recolha seletiva)
[l Preferéncia por produtos locais
[l Programas educativos sobre sustentabilidade
[l Nao valorizo praticas ambientais
[l OQutros...
P17 | Com que frequéncia procura, ou podera vir a procurar, um alojamento de turismo
sustentavel em alternativa a um alojamento convencional? ) Caixa de . ) .
o Raramente (1 vez ao ano) o Regularmente (4 ou mais vezes ao ano) sim selegcéo Se "Nunca’ salta para "S6
o Ocasionalmente (2-3 vezes ao ano) o Nunca
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Com base na resposta

S#IP# Secgéo (S) / Pergunta (P) Obrigatéria | Tipo | Validagéo salta para a S#

S5 Parte 2: Turismo Sustentavel - preferéncias, percegoes e comportamentos (2.2)
Escolha por alojamento de turismo sustentavel

P18 | Esta disposto/a a pagar mais por um alojamento de turismo sustentavel em

comparagdo com um alojamento convencional? . Caixa de
i sim ~ - —
o Sim selecdo
o Néo

P19 | Quais sao os motivos principais para escolher um alojamento de turismo
sustentavel? (Selecione até 3 opgbes)

[l Proximidade com a natureza
Conforto e exclusividade

: Escolha Selecionar
[J Contato direto com comunidades locais sim mltiola até _
[1 Siléncio e tranquilidade P 3 opgdes
[l Experiéncia auténtica
[l Consumo de produtos locais
(1 Outros...
P20 | Quais sédo os tipos de alojamento que mais o/a atrai no turismo sustentavel?
(Selecione até 2 opgbes)
[l Alojamento Local
) Hotel sim Escolha Selt—:;/ef)nar -
(1 Turismo Rural multipla 2 ~
] opgbes
(1 Campismo
[l Glamping
(1 Outros...

Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados

P21 | Conhece o conceito/tipologia de alojamento em Glamping? .
Caixa de

o Sim sim ~ - -
- selecdo
o Néo

S7 Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados (3.1)
Conceitol/tipologia de alojamento em Glamping

O Glamping é definido como uma forma de alojamento que combina a experiéncia de contato direto com a natureza, tipica do camping, com os elementos de luxo
e conforto de uma acomodacgao de alta qualidade, que atrai tanto os turistas sensibilizados para os fatores da sustentabilidade quanto aqueles que valorizam o
bem-estar.
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S#/P#

Sec¢ao (S) / Pergunta (P)

Obrigatoéria

Tipo

Validagao

Com base na resposta
salta para a S#

P22

Quais sao os atributos que mais valoriza numa estadia/experiéncia de Glamping?
(Selecione até 3 opgdes)

[J Conforto e luxo

Sustentabilidade das infraestruturas

Proximidade a natureza

Privacidade e tranquilidade

Atividades culturais e educativas

Acessibilidade (ex. facilidade de acesso, custo, etc.)
N&o valorizo o Glamping

[J Outros...

O 0Ooo0oo0ooQo

sim

Escolha
multipla

Selecionar
até
3 opgcbes

P23

Que tipo de alojamento Glamping mais o/a atrai?
o Tendas e Yurts o Outros...
o Chalés e Cabanas o Sem atracao pelo Glamping
o Domos geodésicos

sim

Caixa de
selecao

S8

Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados (3.2)
Estadia/experiéncia de Glamping

P24

Ja fez alguma estadia/experiéncia de Glamping?
o Sim
o Nao

sim

Caixa de
selecéo

Se “Sim” salta para “S9”
Se “Nao” salta para “S10”

S9

Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados (3.3)
Com estadia/experiéncia de Glamping

P25

Como classifica a sua estadia/experiéncia de Glamping?
1 - Sem interesse5 - Muito positiva

nao

Escala
de Likert

P26

Pondera voltar a fazer uma estadia/experiéncia de Glamping?
o Sim
o Nao

sim

Caixa de
selecéo

Se “Sim” salta para “S11”
Se “Nao” salta para “S12”

$10

Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados (3.4)
Sem estadia/experiéncia de Glamping

P27

Pondera vir a fazer uma estadia/experiéncia de Glamping?
o Sim
o Nao

sim

Caixa de
selecao

Se “Sim” salta para “S11”
Se “Nao” salta para “S15
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S#/P#

Sec¢ao (S) / Pergunta (P)

Obrigatoéria

Tipo

Validagao

Com base na resposta
salta para a S#

S11

Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados (3.5)
Com interesse pelo Glamping

P28

Quais sao os atributos que mais valoriza numa estadia/experiéncia de Glamping?
(Selecione até 4 opgoes)

O

OO0 o0oood

O

Camas confortaveis (com colchdes de alta qualidade, lengois premium, etc.)
Banheiro privativo com instalagées modernas

Aquecimento a lenha/ar condicionado

lluminacao natural (ex. claraboias, janelas amplas)

Jacuzzi ou piscina privativa

Area externa privativa (ex. terraco, varanda, etc.)

Wi-Fi de alta velocidade

Cozinha equipada

Outros...

sim

Escolha
multipla

Selecionar
até
4 opgbes

P29

Quais dos seguintes equipamentos e servicos considera essenciais para completar
uma estadia/experiéncia de Glamping?
(Selecione todas as opgbes que se aplicam)

O

OO0 oo ooooooooo

Servigo de refeigdes ou piqueniques personalizados
Trilhos e percursos pedestres na natureza

Zona para observacgéo de estrelas

Spa (jacuzzi, sauna, massagens, etc.)

Piscina ecoldgica ou lago para banho

Area de convivio ou lounge externo

Horta comunitaria acessivel aos héspedes

Zona para pratica de atividades desportivas

Parque infantil ou area para criancas

Espaco para eventos (como workshops, yoga, meditagéo, etc.)
Zona de estacionamento com acesso facil e sustentavel
Loja de produtos locais ou artesanato

Ponto de carregamento para veiculos elétricos
Outros...

sim

Escolha
multipla
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Com base na resposta

S#/IP# Sec¢ao (S) / Pergunta (P) Obrigatoéria Tipo Validagao salta para a S#
P30 | Numa experiéncia de Glamping, qual a importancia que atribui a servigos de
atividades organizadas como: Passeios, Caminhadas, Canyoning, Canoagem, BTT, N Escala
Orientagao? nao de Likert B -
1 - Nenhuma importancia 5 - Importancia extrema
P31 Numa experiéncia de Glamping, qual a importancia que atribui a servigos de
atividades organizadas como: Passeios, Caminhadas, Canyoning, Canoagem, BTT, N Escala
Orientagdo? nao de Likert - -
1 - Nenhuma importancia 5 - Importancia extrema
P32 | Qual a duragao que considera ideal para uma estadia/experiéncia de Glamping? .
; . . Caixa de
o 1-2noites o 5-7noites sim = - -
. . selecéo
o 3 -4 noites o Mais de 1 semana
P33 | Estaria disponivel para a pagar mais por uma estadia/experiéncia de Glamping, em
comparacgao com uma estadia em alojamento de turismo sustentavel convencional? ) Caixa de Se “Sim” salta para “S12”
o Sim sim selegdo - Se “N&o” salta para “S13
o Nao
S$12 | Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados (3.6)
Com disponibilidade para pagar mais por uma estadia/experiéncia de Glamping
P34 | Qual o acréscimo de preco que considera razoavel pagar por uma
estadia/experiéncia de Glamping, em comparagcao com uma estadia em alojamento
de turismo sustentavel convencional? ' Caixa de .
o Até 25% sim selecdo - Salta para “S14
o De 26% a 50%
o Mais de 50%
S$13 | Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados (3.7)
Sem disponibilidade para pagar mais por uma estadia/experiéncia de Glamping
P35 | Quais os motivos para ndo estar disponivel para pagar mais por uma
estadia/experiéncia de Glamping, em comparagcdo com uma estadia em alojamento
de turismo sustentavel convencional? nao Te>r(tto _ Salta para “S14
curto
S14 | Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados (3.8)

Com interesse pelo Glamping
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Com base na resposta

Parte 4: Regiao Centro / Arganil - Avaliar o interesse como destino turistico

S#IP# Secgao (S) / Pergunta (P) Obrigatoria Tipo Validagao salta para a S#
P36 | Qual a faixa de prego médio que considera justo para uma estadia/experiéncia de
Glamping de 1 noite, com pequeno almogo, para 2 pessoas?
o Menos de 200€ . Caixa de
o 200€ - 300€ sim selegéo - -
o 300€ - 400€
o Mais de 400€

1 - Muito improvavel 5 - Muito provéavel

P37 | Qual a Regido de Portugal continental que considera ideal para a pratica do turismo
sustentavel?
o Norte o Peninsula de Setubal . Caixa de
o Centro o Alentejo sim selegdo B -
o Grande Lisboa o Algarve
o Oeste e Vale do Tejo
P38 | Quais os principais motivos para a opgao por essa Regido? T
nio exto B B
curto
P39 | Ja visitou o concelho de Arganil na Regido Centro de Portugal? )
) . Caixa de
o Sim sim ~ - -
- selecdo
o Néo
P40 | Qual a probabilidade de considerar Arganil como destino turistico para suas Escal
préximas férias elou “escapadinhas” de fim de semana ? ndo deslf;iak :rt _ _
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Com base na resposta

S#/P# Seccéo (S) / Pergunta (P) Obrigatéria Tipo Validagao salta para a S#

P41 | Quais os fatores que o/a motivam a escolher Arganil como destino de férias e/ou
“escapadinhas” de fim de semana? (Selecione até 4 op¢bes)

[l Ligagéo pessoal ou familiar com a regido (raizes familiares ou memdrias de infancia)
Tranquilidade e afastamento de zonas urbanas

Trilhos pedestres ou caminhadas na natureza

Visitas a aldeias histéricas

Observacgéo da fauna e flora sim
Gastronomia local

Estadia em alojamentos sustentaveis
Proximidade geografica (do local de residéncia)
Rios, cascatas e praias fluviais

Miradouros e baloigos

Outros...

Selecionar
até -
5 opgbes

Escolha
multipla

OO0 o0oo0ooooQg

[

P42 | Quais os fatores que podem afastar Arganil da sua escolha de destino de férias e/ou
“escapadinhas” de fim de semana?? (Selecione até 3 opgbes)

[J Distancia ou dificuldade de acesso

[ Falta de conhecimento sobre o que fazer no destino _ Escolha | Selecionar
. . sim Pt até -
[l Falta de oferta de alojamento de qualidade multipla 3 ~
) opgbdes
[l Falta de infraestruturas modernas
[l Auséncia de experiéncias culturais significativas
1 OQutros...

Questionario completo

Agradeco sinceramente o tempo e a atengao dedicados ao preenchimento deste questionario. O seu contributo € de enorme importancia para a investigagdo em
curso, permitindo uma analise mais precisa das tendéncias de mercado, das preferéncias dos consumidores e das potencialidades do projeto XistoSky — Eco
Glamping Resort.

A informagéo que forneceu ajudara a avaliar a viabilidade deste empreendimento inovador, orientado para o turismo sustentavel, e o seu impacto no
desenvolvimento turistico e socioeconémico do concelho de Arganil e da Regido Centro.

Quero assegurar que todas as informagées fornecidas serao tratadas com total confidencialidade e exclusivamente para os fins da presente investigagao.
Muito obrigado pela sua colaboragao!

P43 | Caso tenha interesse em receber um resumo da presente pesquisa de mercado, por favor
disponibilize de seguida o seu e-mail Texto
curto
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A.4. Andlise grdfica das respostas ao questiondrio

Parte 1: Identificar os segmentos de m

P1  Qual é o seu género?

389 respostas

P3 Qual é o seu estado civil?

389 respostas

P5 Qual é a sua nacionalidade?

389 respostas

P2

@ Masculino

@ Feminino

® Outro

@ Prefiro ndio responder

P4

@ Sotteiro/a

@ Casado/a ou em unido de facto
@ Divorciado/a

@ Vidvola

P6

@ Portugal

@ Angolana

@ Canada

@ Portugal e Espanha
@ Madeira

@ Hlialy

@ Holanda

@ Espanhoma

1”2V

Qual é a sua faixa etaria?

389 respostas

v

Quantos filhos ou dependentes tem a seu cargo?

e

388 respostas

Qual é a sua naturalidade (distrito de Portugal onde nasceu)?

Se nasceu fora de Portugal, selecione "Outro pais”

359 respostas

@ Menos de 20 anos
@® 20-24 anos

@ 25-34anos

@ 35-44 anos

@ 45-54 anos

@ 55 anos ou mais

@ Nenhum
®1-2

@ 3 ou mais

@ Aveiro

@ Beja

@ Braga

@ Braganca

@ Castelo Branco
@ Coimbra

@ Evora

@ Faro

13V
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P7  Qual é o seu distrito de residéncia em Portugal?

Se ndo residir em Portugal, selecione "Outro pais”

2.

389 respostas

P9 Qual é a sua principal ocupagao ou profissao atual?

389 respostas

@ Aveiro

@ Beja

@ Braga

@ Braganca

@ Castelo Branco
@ Coimbra

@ Evora

@ Faro

VER 4

@ Estudante

@ Profissional liberal

@ Trabalhador por conta de outrem
@ Empresario/Empreendedor

@ Desempregado

@ Reformado

@ Outra

P11  Qual a distdncia que habitualmente esta disposto/a a percorrer da sua
residéncia até a um destino turistico em Portugal, com estadia?

389 respostas

_134%

74

@ até 200 km
@ de 200 km até 300 Km
@ mais de 300 km

P8 Qual é a sua habilitagéo académica mais elevada?

389 respostas

@ Ensino basico

@ Ensino secundério

@ Formacéo técnico-profissional
@ Ensino superior (licenciatura)
@ Pos-graduacio ou mestrado
@ Doutoramento

@ Outra
34.4%

P10 Qual é a faixa de rendimento mensal liquido do seu agregado familiar?

389 respostas

@ Menos de 2 000€
1% @ 20006-2995€
8 @ 3.000€ - 3.999¢
S 1,3% @ 4.000€ - 4.99%€
f : @ 5.000€ ou mais

P12  Com que frequéncia faz férias e/ou “escapadinhas” de fim de semana?

389 respostas

@ Raramente ou nunca
@ Uma vez por ano

@ 2 -3 vezes por ano

@ Mais de 3 vezes por ano
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P13 Quais sdo os principais objetivos das suas férias ou "escapadinhas” de fim
de semana?

(Selecione todos os que se aplicam)

389 respostas

Relaxar e descansar

Explorar a natureza (ex. serr...
Conhecer novas regides/cid...
Praticar atividades ao ar livr...
Experimentar a gasironomia...
Visitar locais de interesse tur...
Praia

Monumentos histéricos|

Visitar outros paises

322 (82,8%)

103 (26,5%)

Enriquecimento culturall turi....
Ler

o Sustentavel - preferéncias, percegoes e comportamentos

P14 Conhece o conceito de turismo sustentavel?

389 respostas

@® Sim
@ Nio
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P15

P17

P19

76

Quais destes objetivos do turismo sustentavel sdo mais importantes para si?

. E = P16
(Selecione até 3 opgbes)
389 respostas
Protecdo ambiental e da biodiv... 289 (74,3%)
Apoio 8 economia local & as po... 236 (60,7%)
Preservacio do patriménio e d_. 253 (65%)
Oferta de experiéncias auténtic
Mitigacio dos impactos do turi..
Aplicacdo de tecnologias limpa...
Nao dou importancia ao turism...
0 100 200 300
Com que frequéncia procura, ou podera vir a procurar, um alojamento de P18
turismo sustentavel em alternativa a um alojamento convencional?
389 respostas
@ Raramente (1 vez ao ano)
@ Ocasionalmente (2-3 vezes ao ano)
@ Regularmente (4 ou mais vezes ao ano)
@ Nunca
Quais sdo os motivos principais para escolher um alojamento de turismo P20

sustentavel?
(Selecione até 3 opgdes)

365 respostas

Proximidade com a natureza

256 (70,1%)
Conforto e exclusividade|

Contato direto com comunidad .
Siléncio e tranquilidade|

133 (36,4%)
97 (26,6%)
192 (52,6%)

Experiéncia auténtica

Consumo de produtos locais
Menor impacto ambiental da mi...
Preocupacéo ambiental |-
Responsabilidade e ética socia..
se é sustentavel significa que t...

141 (38,6%)
150 (41,1%)

Consolidacéo das necessidade..

Quais sio as praticas ambientais que mais valoriza num alojamento de
turismo sustentavel?
(Selecione até 3 opgées)

389 respostas

Uso de energia renovavel

Gestéo responsavel dgua e res__
Selecdo de materiais reciclaveis
Promocdo da economia circula...
Reciclagem (ex. recolha seletiva)
Preferéncia por produtos locais|
Programas educativos sobre s

Nao valorizo praticas ambientais

Eficiéncia hidrica e energética

Esté disposto/a a pagar mais por um alojamento de turismo sustentdvel em
comparagdo com um alojamento convencional?

365 respostas

@® Sim
@ Nio

Quais sdo os tipos de alojamento que mais o/a atrai no turismo sustentavel?
(Selecione até 2 opgdes)

365 resposias

Alojamento Local 131 (35,9%)

Hotel 124 (34%)

Turisme Rural —269 (73,7%)
Campismo
Glamping 121 (33,2%)
0 100 200 300
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Parte 3: Glamping - Analisar a procura e identificar os atributos mais valorizados

P21  Conhece o conceito/tipologia de alojamento em Glamping? P22 Quais sdo os atributos que mais valoriza numa estadia/experiéncia de
389 respostas Glamping?
(Selecione até 3 opgdes)
@ Sim 389 respostas
@ Nio

Conforto € luxo 178 (45.8%)

Sustentabilidade das infraes... 148 (38%)
Proximidade a natureza 280 (72%)
Privacidade e tranquilidade| 236 (60,7%)
Afividades culturais e educat...
Acessibilidade (ex. facilidad_.. 93 (23.9%)
N&o valorizo 0 Glamping 28 (7.2%)
nunca experimentei}—1 (0,3%)
Experiéncia diferente do hab___|—1 (0,3%)
Experiéncia diferente|—1 (0,3%)
Nunca estive num Glamping}—1 (0,3%)
Nunca usei}—1 (0,3%)
N&o tenho experiéncia pess... |1 (0,3%)
A construcdo)—1 (0,3%)
0 100 200 300
P23  Que tipo de alojamento Glamping mais o/a atrai? P24  Jafez alguma estadia/experiéncia de Glamping?
389 respostas 389 respostas
@ Tendas e Yurts @® Sim
@ Chalés e Cabanas @ Nao
@ Domos geodésicos
@ Outros.__
@ Sem atracio pelo Glamping
p25 Como classifica a sua estadia/experiéncia de Glamping? p26  Pondera voltar a fazer uma estadia/experiéncia de Glamping?
98 respostas 99 respostas
60 @ Sim
@ Nio
49 (50%)
40
37 (37,8%)
94,9%
20

11 (11,2%)

1(1|%) 0 (ti%)
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P27

P29

P31

78

Pondera vir a fazer uma estadia/experiéncia de Glamping?

290 respostas

@® Sim
@ Nio

o

Quais dos seguintes equipamentos e servigos considera essenciais para
completar uma estadia/experiéncia de Glamping?"
(Selecione todas as op¢des que se aplicam)

364 respostas

Servico de refeicdes ou piqu...
Trilhos e percursos pedestre...
Zona para observacdo de es...
Spa (jacuzzi, sauna. massag...
Piscina ecologica ou lago pa...
Area de convivio ou lounge. .
Horta comunitaria acessivel .
Zona para pratica de ativida...
Parque infantil ou area para...
Espaco para eventos (como...

182 (50%)

204 (56%)

Zona de estacionamento co.. 193 (53%)
Loja de produtos locais ou a.. 112 (30.8%)
Ponte de carregamento para... 74 (20,3%)
Bicicletas dispeniveis| 1 (0.3%)
o 100 200

Numa experiéncia de Glamping , que importéancia que atribui a servigos de
aluguer de meios/equipamentos como: Jipe/SUV, Moto4, E-Bike/Bicicleta,
Canoa/Kayak/Prancha de Paddle?

361 respostas

150

128 (35,5%)

- o7
100 115 (31,9%)

50
48 (13,3%)

23 (6,4%)

253 (69,5%)

300

47 (13%)

P28

P30

P32

Quais dos seguintes elementos de luxo e conforto considera essenciais
numa estadia/experiéncia de Glamping?"
(Selecione até 4 opgdes)

364 respostas

Camas confortaveis (com colch .

Banheiro privativo com instalac..

Aguecimento a lenhalar condici 202 (55,5%)

lluminacéo natural (ex. claraboi..
Jacuzzi ou piscina privativa

Area externa privativa (ex terr

Wi-Fi de alta velocidade 38 (10.4%)

Cozinha equipada

Numa experiéncia de Glamping, qual a importancia que atribui a servigos de
atividades organizadas como: Passeios, Caminhadas, Canyoning,
Canoagem, BTT, Orientagdo?

362 respostas

150

141 (39%)

100 107 (29,6%)

78 (21,5%)
50

27 (7.5%)

Qual a durag&o que considera ideal para uma estadia/experiéncia de
Glamping?

364 respostas

@® 1 -2 noites
® 3 - 4 noites
@ 5 -7 noites
@ Mais de 1 semana

277 (76,1%)
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P33 Estaria disponivel para pagar mais por uma estadia/experiéncia de P34
Glamping, em comparagdo com uma estadia em alojamento de turismo
sustentdvel convencional?

364 resposias

@® Sim
@ Nio

P35 Quais os motivos para néo estar disponivel para pagar mais por uma estadia/experiéncia de P36
Glamping, em comparagdo com uma estadia em alojamento de turismo sustentével convencional?

101 respostas

Motivos econémicos

Nio dou especial importancia ao excesso de luxo.

Geralmente o turismo convencional proporciona mais conforto e j& sdo bastante sustentaveis.
Por ter a ideia de que nao tem tantos custos como o alojamento de turismo sustentavel.

Capacidade economica

teresse como destino turistico

P37 Qual a Regido de Portugal continental que considera ideal para a pratica do P38
turismo sustentdvel?

380 respostas

@ Norte

@ Centro

@ Grande Lishoa

@ Osste e Vale do Tejo
@ Peninsula de Setibal
® Alentejo

@ Algarve

Qual o acréscimo de prego que considera razoavel por uma
estadia/experiéncia de Glamping, em comparagdo com uma estadia em
alojamento de turismo sustentavel convencional?

228 respostas

@ Até 25%
@ De 25% a 50%
@ Mais de 50%

Qual a faixa de prego médio que considera justo para uma
estadia/experiéncia de Glamping de 1 noite, com pequeno almogo, para 2
pessoas?

364 respostas

@ Menos de 200€
@ 200¢ - 300€
23.9% @ 300€ - 400€
@ Mais de 400€

Quais os principais motivos para a op¢do por essa Regido?

249 respostas

Natureza

Gosto da regido
Paisagem
Beleza natural

Pelas caracteristicas da regido
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P39  Javisitou o concelho de Arganil na Regido Centro de Portugal?

389 respostas

@ Sim
@ Nio

P41  Quais os fatores que o/a motivam a escolher Arganil como destino de
férias e/ou “escapadinhas” de fim de semana?
(Selecione até 4 opgdes)

389 respostas

Ligacdo pessoal ou familia..
Tranquilidade e afastamen..
Trilhos pedestres ou cami..
Visitas a aldeias histéricas
Observacio da fauna e flora
Gastronomia local

Estadia em alojamentos s..

Proximidade geogréafica (d..

82 (21,1%)

227 (58,4%)

158 (40,6%)
200 (51,4%)
58 (14,9%)
159 (40,9%)

Rios, cascatas e praias flu.. 199 (51,2%)
Miradouros e baloicos
Gastronémica local T (1,8%)
N3o conhecoll—4 (1%)
—2 (0,5%)
Pouco interesse em. Arganil|—1 (0,3%)
Amigos com raizes 1)1 (0,3%)
Explorar a zona|—1 (0,3%)
Nao aplicavel|—1(0,3%)
N&o considero comao destina}—1 (0,3%)
N&o escolheria arganil|—1 (0,3%)
Nao me atrai}—1 (0,3%)
Nunca fui—1 (0,3%)
Nenhumal—1 (0,3%)
N&o seil—1 (0,3%)
N&o gosto da zona|—1 (0,3%)
Gastronomica local|—1 (0,3%)
Nunca ter visitado |1 (0,3%)
N&o escolhi}—1 (0,3%)
Nenhum}—1 (0,3%)
0 50 100 150 200 250
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P40

P42

Qual a probabilidade de considerar Arganil como destino turistico para suas
proximas férias e/ou “escapadinhas” de fim de semana ?

389 respostas

150

150 (38,6%)

100 110 (28,3%)

50
49 (12,6%) 49 (12,6%)

31 (8%)

Quais os fatores que podem afastar Arganil da sua escolha de destino
de férias e/ou “escapadinhas” de fim de semana?
(Selecione até 3 opgdes)

389 respostas

Distancia ou dificuldade d..
Falta de conhecimento so..
Falta de oferta de alojame..
Falta de infraestruturas m..
Auséncia de experiéncias..

163 (41,9%)
201 (51,7%)

138 (35,5%)
66 (17%)
87 (22,4%)

4 (1%)
N&o conhecofi—3 (0,8%)
Nenhuma 5(1,3%)
Pouco interesse em. Arganil}—1 (0.3%)
N&o aplicavel]—1 (0,3%)
nenhumj—1 (0,3%)
Desconhecof—1 (0,3%)
}—1(0,3%)
Gosto mais de cidades}—1 (0,3%)
Muito perto da area de res... |1 (0,3%)
Falta de praia] 1 (0,3%)
Q facto de ja conhecerbe... |1 (0,3%)
E a minha residéncial—1 (0,3%)
Desconheco a regido.|—1 (0,3%)
N&o foi oocaol—1 (0,3%)
Fraca oferta gastronomicaj—1 (0,3%)
Desconhecimento de pont... }—1 (0,3%)
Falta de oferta de restaura...}—1 (0,3%)
Nada}—1(0,3%)
Wloro em Arganil}—1 (0,3%)

0 50 100 150 200 250
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Anexo B Crescimento do Mercado do Turismo

B.1. Turismo Internacional

O turismo internacional tem evidenciado um crescimento robusto e sustentado, particularmente apds
os desafios impostos pela pandemia de COVID-19. De acordo com a UNWTO, em 2023, o nimero de
chegadas de turistas internacionais registou um aumento de 33,4%, totalizando 1.300 milhdes de
turistas. Apesar desse valor se encontrar 11,2% abaixo dos niveis de 2019, constitui um indicador
positivo da recuperacgdo do setor.

A Europa manteve a sua posi¢cdo enquanto principal destino turistico global, representando 54,6%
das chegadas internacionais, o que corresponde a 709,4 milhdes de turistas. Este crescimento
traduziu-se num aumento de 7,9 pp. em relagdo ao ano anterior e 3,9 pp. acima dos niveis de 2019.
No interior do continente europeu, a sub-regido do Sul da Europa consolida-se como a principal area
de rececgdo de turistas internacionais, com um total de 308,9 milhdes de chegadas, representando um
crescimento de 16,3% face a 2022 e 1,5% acima dos valores pré-pandemia (2019) . Segue-se a Europa
Ocidental, com 208,3 milhGes de turistas internacionais, o que representa um aumento de 14,0% em
relagao a 2022 e 1,6% acima dos valores de 2019.

A recuperacgao do turismo internacional na Unido Europeia teve reflexos diretos na balanca de
servicos do setor. Dados do Eurostat (2025) indicam que, em 2023, o saldo da balanca de servigos de
turismo na Unido Europeia atingiu os 78,9 mil M€, refletindo um crescimento de 2,5% face a 2022 e
de 7,5% relativamente a 2019. Este desempenho positivo evidencia o retorno da procura por destinos
europeus, destacando-se Portugal entre os paises beneficiados pelo aumento das viagens
internacionais apds o periodo de restricdes impostas pela pandemia.

Em suma, o crescimento sustentado do turismo internacional, em particular na Unido Europeia,
sublinha a relevancia estratégica do sector para as economias globais e locais, traduzindo-se num
impacto significativo em sectores como a hotelaria, os transportes e os servigos complementares
associados ao turismo. As perspetivas para o futuro indicam uma continuagdo desta tendéncia de
crescimento, impulsionada pelo aumento da mobilidade global, pelo fortalecimento da conectividade
aérea e ferroviaria de alta velocidade e pela crescente valorizacdo da experiéncia turistica enquanto

motor de desenvolvimento econdmico e sociocultural.

B.2. Turismo em Portugal e na Regido Centro

Em Portugal, o setor turistico registou um desempenho notdvel no plano internacional, com um
aumento de 19,2% nas chegadas de turistas internacionais em 2023 face a 2022 e mais 7,7% face a

2019. Este crescimento reflete ndo sé a recuperacdo global do setor, mas também o sucesso das
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estratégias de promocdo de Portugal como destino turistico, alavancadas pelas politicas e iniciativas
da Unido Europeia, dirigidas a retoma do turismo nos paises da Unido. Relativamente aos mercados
emissores de turistas para Portugal, em 2023, Espanha continuou a ser o principal emissor (25,2%),
seguido pelo Reino Unido (12,6%) e Franga (12,4%).

O crescimento do turismo em Portugal, consistente e robusto, verificado nos ultimos anos, tem
permitido criar dindmicas de desenvolvimento. Dados do INE permitem observar que, em 2023,
Portugal registou um aumento substancial de 12,5% no ndmero de héspedes e de 10,3% nas dormidas
em estabelecimentos de alojamento turistico, totalizando 32,5 milhGes de hdspedes e 85,1 milhGes de
dormidas. A evolug¢do do turismo em termos de proveitos também foi expressiva, com um crescimento
de 20% nos proveitos totais da hotelaria, que ascenderam a 6 015,3 M€, e um aumento de 21,4% nos
proveitos de aposento, alcancando os 4 622,6 M€, contudo para tais resultados contribuiu também a
subida generalizada dos precos registada em 2023, com impacto nos custos da generalidade dos bens
e servicos prestados nos estabelecimentos.

No que diz respeito aos turistas residentes e nao residentes, as dormidas de ndo residentes
mostraram um crescimento significativo de 14,9%, representando um total de 57,1 milhdes de
dormidas. Por sua vez, as dormidas de turistas residentes aumentaram em 2,1%, totalizando 28,1
milhGes de dormidas. Este crescimento reflete uma recuperacdo das viagens internacionais, mas
também uma estabilizacdo do turismo interno.

No plano regional, ndo se verificaram altera¢des substanciais na distribuicdo das dormidas face ao
ano anterior. Em 2023, todas as regides registaram um aumento no nimero de dormidas, embora com
diferencas significativas. A regido com maior aumento foi a do Oeste e Vale do Tejo (+18,2%), seguida
da Regido Norte (+14,0%) e da Grande Lisboa (+11,8%). Para estes registos muito contribui os
diferentes niveis de concentra¢do de dormidas em cada regido, com o Algarve a concentrar 26,6% do
total das dormidas, seguido da Grande Lisboa (22,5%) e da Regido Norte (17%).

A Regido Centro registou um crescimento sustentado de 6,9% no numero de dormidas, embora a
um ritmo inferior ao das restantes regides. Este crescimento foi fortemente impulsionado pelo
mercado interno, dado que a Regido ndo se encontra entre os principais destinos de turistas
estrangeiros em Portugal, quando comparado com o Algarve, Lisboa ou Madeira. Este facto sugere
desafios estruturais na captacdao de turistas internacionais, refletindo uma menor notoriedade da
Regido no contexto global.

A oferta turistica na Regido Centro tem vindo a expandir-se, com um total de 1.562
estabelecimentos turisticos em 2023, correspondendo a um crescimento de 6,9% face a 2022 e 14,4%
em relagdo a 2019. Concentra 20,4% dos alojamentos a operar a nivel nacional, 10,3% das dormidas
registadas em Portugal e o maior nimero de dormidas de residentes, totalizando 20,3 milhGes de

dormidas, embora tenha registado uma diminuicdo de 1,7% face a 2022. A tipologia predominante é

82



Plano de Négocio | XistoSky — Eco Glamping Resort

o hotel, responsavel por 68,6% das dormidas, observando-se uma tendéncia de crescimento dos
estabelecimentos de 4 estrelas e uma reducdo dos de 3 estrelas, o que reflete um reposicionamento
da oferta hoteleira para segmentos de maior qualidade. Para além dos hotéis, as tipologias de
Alojamento Local e de Turismo no Espaco Rural/Habitacdo desempenham um papel relevante,
representando 18,4% e 7,0% das dormidas, respetivamente.

Em termos econdmicos, os proveitos do setor turistico na Regido Centro cresceram 19,5% face a
2022 (7,5% face a 2019), totalizando 463,8 M€, enquanto os proveitos de aposento ascenderam a
345,5 M€ (+20,2% face a 2022 e +9% face a 2019). O rendimento médio por quarto disponivel (RevPAR)
fixou-se em 31,4 €, representando um aumento de 14,4% face a 2022 (+6,1% face a 2019), mas ainda
0 mais baixo do pais. O ADR (tarifa média diaria por quarto ocupado) atingiu um valor histdrico de
77,8 €, crescendo 7,6% em relacdo a 2022 (+19,8% face a 2019), mas continuando a ser o mais reduzido
de entre todas as regides (NUTS II).

Em suma, o turismo em Portugal tem apresentado um crescimento robusto e sustentavel,
beneficiando da recuperacdo global das viagens, do reforco da conectividade aérea e da promogao
estratégica do pais como destino de exceléncia. O aumento do turismo sustentavel e de natureza, a
diversificacdo da oferta hoteleira e o crescimento do mercado de experiéncias auténticas e culturais
representam oportunidades estratégicas para consolidar a posicao de Portugal no setor.

No entanto, subsistem desafios que podem condicionar este crescimento. A dependéncia de
mercados emissores especificos, a pressdo sobre infraestruturas e recursos naturais em destinos
turisticos maduros, a subida dos custos operacionais e a eventual volatilidade econémica e geopolitica
global constituem ameacas potenciais a expansao sustentavel do setor.

No caso especifico da Regido Centro, embora o turismo tenha vindo a crescer, a baixa captacado
de turistas internacionais, a menor notoriedade da Regido no mercado global e os niveis relativamente
baixos de RevPAR indicam a necessidade de estratégias mais eficazes de promocdo e qualificacdo da
oferta turistica. O investimento em infraestruturas de acesso, a valorizagdo dos recursos naturais e
patrimoniais e a diferenciacdo da oferta hoteleira poderdo ser fatores criticos para reforcar a

competitividade da Regido e potenciar o seu crescimento no setor turistico nacional.

B.3. Turismo no Espag¢o Rural e de Habitag¢do

O Turismo no Espaco Rural/Habitacdo (TER/Habitacdo) consolidou-se como um segmento em
crescimento no setor turistico portugués, mantendo uma trajetdria ascendente em 2023, apesar de
uma ligeira retracdo face a 2022. A reducdo da dependéncia do mercado interno (-2,6 pp. face a 2022)
sugere uma tendéncia de diversificagdo da procura, embora os turistas residentes ainda representem

54,4% do total.
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A capacidade de alojamento no TER/Habitac¢do continuou a expandir-se, com um acréscimo de 2,8
mil camas, totalizando 32,9 mil unidades disponiveis. A capacidade média por estabelecimento
manteve-se em 17 camas, indicando uma estabilidade na oferta. Em termos econdmicos, o
rendimento médio por quarto ocupado (ADR) atingiu 118,1 €, refletindo um crescimento de +5,2 €
face a 2022, consolidando o TER/Habitacdo como uma das tipologias mais rentaveis do setor. Os
proveitos das dormidas neste segmento representaram 3,9% do total nacional (+0,1 pp. face a 2022),
reforcando a sua relevancia na economia turistica.

A evolucdo deste segmento reflete uma mudanga estrutural nas preferéncias dos turistas, que
demonstram um interesse crescente por experiéncias de turismo sustentavel, imersdo na cultura local
e contacto com a natureza. A procura por alojamentos rurais tem sido impulsionada pelo investimento
na requalificacdo de unidades de alojamento e pela valorizagdo de produtos turisticos
complementares. Apesar do ligeiro decréscimo face a 2022, o TER/Habitacdo consolidou um
crescimento acumulado de +1,3 pp. na sua quota de mercado face a 2019, evidenciando a resiliéncia
e o potencial de expansdo deste segmento. O periodo pds-pandemia revelou-se determinante para
esta evolugdo, tendo reforcado a procura por experiéncias auténticas, lazer em ambientes rurais e
turismo de proximidade, fatores que impulsionam a sustentabilidade e a valorizacao das comunidades
locais.

A Regido Centro assume um papel estratégico neste segmento, beneficiando da sua diversidade
paisagistica, riqueza patrimonial e crescente oferta de turismo de natureza. A aposta em
infraestruturas de apoio e na diversificacdo da oferta turistica tem permitido um desenvolvimento
sustentado da regido, posicionando-a como uma referéncia no TER/Habitagdo. A crescente integracdo
de produtos turisticos complementares, como o enoturismo, o agroturismo e o turismo de bem-estar,
tem contribuido para aumentar a atratividade e a competitividade do destino. No entanto, subsistem
desafios estruturais que limitam o crescimento sustentdvel do turismo rural na regido. A deficiente
acessibilidade e conectividade a algumas zonas do interior compromete a capacidade de atracado de
mercados internacionais, reduzindo o potencial de captacao de turistas estrangeiros. Adicionalmente,
os elevados niveis de sazonalidade impactam significativamente o desempenho das unidades de
alojamento, dificultando a sustentabilidade financeira das operacdes e a capacidade de investimento
a longo prazo.

Em suma, o TER/Habitacdo em Portugal apresenta um potencial significativo de crescimento,
sustentado pela procura crescente por turismo sustentdvel, pela valorizagdo da autenticidade e das
tradicGes locais e pelo desenvolvimento de novos produtos turisticos complementares. A
diversificacdo da oferta e o investimento na qualificacdo das infraestruturas representam
oportunidades estratégicas para a consolidagao deste segmento. Contudo, persistem ameacas que

podem limitar o seu crescimento, tais como a sazonalidade acentuada, a fraca conectividade das
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regides do interior, a escassez de investimentos estruturais e a necessidade de maior promocgao
internacional. A Regido Centro, apesar da sua relevancia no contexto do TER/Habitacdo, enfrenta
desafios especificos que exigem politicas eficazes de captacdo de investimento, estratégias de
institucionais (nacionais, regionais e locais) e iniciativas de refor¢o da notoriedade do destino nos
mercados internacionais. O futuro crescimento sustentavel deste segmento dependerd, assim, da
capacidade de inovagdo, adaptacdo e promogao integrada dos territdrios rurais como destinos

turisticos diferenciadores e competitivos.

B.4. Turismo Sustentdvel e de Natureza

O turismo sustentavel ndo é uma tipologia de turismo formalmente reconhecida e utilizada por
organizacgoes e institui¢cdes do setor, mas sim uma “forma de turismo que leva em conta seus impactos
econdmicos, sociais e ambientais atuais e futuros, abordando as necessidades dos visitantes, da
industria, do meio ambiente e das comunidades anfitrids" (UNWTO, 2024), que se tem consolidado
como um segmento de extrema relevancia na industria global de viagens e turismo.

O impacto das questdes da sustentabilidade reflete-se nas mudancas nas preferéncias dos turistas
e no maior compromisso das empresas do setor com praticas ambientalmente responsaveis e
socialmente inclusivas, designadamente com a obtencdo e renovacdo de selos/certificados de
sustentabilidade em fungdo do ambito da area/atividade/negdcio como o Biosphere (alojamentos), o
Travelife (agencias de viagens), o 1SO14001 (gestdo ambiental), o Earth Check (destinos turisticos), o
Green Globe (alojamentos e equipamentos) e o Green Growth 2050 (empresas de turismo e viagens).
No contexto nacional, o “Programa Empresas Turismo 3602” do Turismo de Portugal distingue as
empresas turisticas comprometidas com praticas de sustentabilidade através dos selos “ESG
Engaged”, “ESG Committed” e “ESG Leader”, cujo niUmero atingiu um recorde de 486 em 2024.

A crescente valorizagdo das praticas sustentdveis por parte dos consumidores tem impulsionado
um segmento de mercado emergente, onde os turistas escolnem os seus destinos e alojamentos com
base em compromissos ambientais, na oportunidade de se conectarem com a natureza e na
possibilidade de contribuirem para as comunidades locais.

Segundo Future Market Insights (2024) o mercado do turismo baseado na natureza ou turismo
verde esta no topo das preferéncias dos turistas, com uma taxa de crescimento média anual estimada
em 35,7% em 2024, avaliado em USD 1,511,465.9 milhdes. Além disso, a pandemia de COVID-19
acelerou a procura por destinos rurais e menos explorados, onde os turistas buscam ndo apenas a
tranquilidade, mas também as experiéncias imersivas na natureza, no contato com o patriménio e com

as populagdes locais. Este contexto contribui muito significativamente para a promocao de destinos

85



Plano de Négocio | XistoSky — Eco Glamping Resort

de natureza, revitalizacdo de areas rurais e para o fortalecimento de iniciativas de turismo sustentavel
e de baixo impacto ambiental.

No entanto, a andlise da procura por turismo sustentavel, especialmente nas regiées do interior —
como a Regido Centro e o concelho de Arganil (local de implementagdo do projeto), ainda enfrenta
constrangimentos devido a escassez de dados estatisticos detalhados, sobretudo no segmento do
glamping (tipologia de alojamento do projeto), que foram supridos pela aplicagdo de um questionario
dirigido a potenciais consumidores, que permitiu recolher dados sobre as tendéncias, preferéncias e
expectativas dos turistas neste contexto.

Os resultados da analise das respostas ao questiondrio (Anexo A) demonstram uma tendéncia
clara para o crescimento do turismo sustentdvel e de natureza, impulsionado por um perfil de turista
mais consciente, exigente e disposto a pagar mais por experiéncias auténticas e de baixo impacto
ambiental. O glamping surge como uma alternativa inovadora e atrativa para este segmento,
especialmente para turistas que valorizam o conforto, a exclusividade e o contato direto com a
natureza. Apesar da taxa reduzida de turistas que ja experienciaram esta tipologia de alojamento, o
elevado interesse identificado sugere um forte potencial de crescimento no mercado portugués,
especialmente em regides de menor densidade turistica. Quanto ao concelho de Arganil, os resultados
indicam um potencial significativo para se afirmar como um destino sustentavel de referéncia, desde
que suportado por estratégias de promocao, infraestruturas adequadas e diversificacdo da oferta de

alojamento.
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Anexo C Business Model Canvas do Setor - Turistico Sustentavel na Tipologia de Glamping

Parceiros-Chave

Atividades-Chave

Propostas de Valor

Relacionamento com Clientes

Entidades governamentais,
regionais e municipais para
apoio ao turismo
sustentavel e de natureza

Escolas de Turismo e
Centros de Capacitagdo para
o turismo sustentavel e de
natureza

Empresas fornecedoras de
bens/servigos inovadores de
base sustentavel

Operadores turisticos
especializados em atividades
na natureza e na promogao
do patriménio local

Associagdes, comunidades e
produtores locais

Recursos-Chave

Gestdo e manutengdo das infraestruturas de
alojamento glamping e dos equipamentos comuns
Implementagdo, capacitagdo e promogdo de
praticas de sustentabilidade

Monitorizagdo da qualidade e da satisfagdo dos
clientes

Promogdo de experiéncias auténticas e
personalizadas aos segmentos de clientes

Dinamizagdo dos canais de distribuicdo

Criagdo e manutengdo de parcerias

Terreno e infraestruturas de glamping
sustentaveis que proporcionem luxo, conforto e
exclusividade e experiéncias imersivas na natureza

Equipa especializada em servigos premium e em
turismo sustentavel e de natureza

Tecnologias de otimizagcdo de recursos (eficiéncia
hidrica, energias renovaveis, gestdo de residuos)

Parcerias com as comunidades, os produtores,
fornecedores e prestadores de servigos locais

CertificagGes de turismo sustentavel e responsavel

Alojamento em infraestruturas
sustentaveis com luxo,
conforto e exclusividade,
combinados com experiéncias
imersivas na natureza

Integragdo harmoniosa com o
meio natural e com a
arquitetura e a cultura local

Praticas de turismo
sustentavel nos dominios
ambiental e socioeconémico

Inovagdo em sistemas de
energia renovavel e a gestdo
eficiente de recursos

Envolvimento das
comunidades locais, no
fornecimento de produtos
locais, na prestagao de
servigos e na promogdo de
experiéncias sustentaveis e de
natureza;

Atendimento premium, antes, durante e apos a
estadia

Personalizagdo da estadia com pacotes temdticos
e atividades exclusivas

Programas de fidelizagdo e beneficios para
clientes recorrentes

Plataformas digitais para interagdo, avaliagdes e
recomendacGes de experiéncias

Sensibilizagdo para as praticas do turismo
sustentavel e responsavel

Atendimento personalizado

Plataformas de reservas online (prépria e
externas) que promovem o turismo sustentavel e
de natureza e o glamping

Agéncias de viagens e operadores turisticos que
promovem o turismo sustentavel e de natureza e
o glamping

Marketing digital e redes sociais focados no
turismo sustentavel e de natureza e o glamping

Influenciadores e bloggers que promovem o
turismo sustentavel e de natureza e o glamping

Feiras e eventos internacionais do setor de
turismo sustentavel e de natureza e do glamping

Canais de Comunicagao

Turistas que valorizam as
praticas de sustentabilidade,
ambiental e socioecondémica

Turistas que procuram
experiéncias imersivas na
natureza e no patrimdnio e
na cultura local

Turistas que priorizam o
conforto e a exclusividade
do alojamento

Turistas praticantes de
atividades ao ar livre

Empresas que organizam
eventos e retiros
corporativos sustentaveis e
na natureza

Estrutura de Custos Fontes de Receita

Investimento inicial no terreno e nas infraestruturas de glamping sustentaveis e nos materiais

ecoldgicos

Investimento inicial e custos operacionais com as tecnologias de otimizagdo de recursos (energia, agua

e residuos) e com as praticas de sustentabilidade

Custos de formagdo e capacitagdo de equipas (servicos premium e turismo sustentdvel e de natureza)
Custos operacionais e de manutencgdo das infraestruturas de alojamento e dos equipamentos comuns

Custos operacionais com os canais de comunicagdo e de relacionamento com os clientes (plataformas
de reservas e de interagdo com clientes, marketing digital, redes sociais e influenciadores e bloggers)

Reservas de alojamento

Pacotes de experiéncias imersivas na natureza

Retiros e eventos corporativos sustentdveis e na natureza
Produtos ecolégicos, artesanais e regionais sustentaveis
Parcerias com marcas ecoldgicas e sustentaveis

Financiamentos e subsidios para projetos inovadores regionais de turismo sustentavel e de natureza

Fonte: Adaptado de Osterwalder e Pigneur (2010). Elaboragdo propria.
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Anexo D Analise de Competidores

A aplicacdo da metodologia de andlise de competidores consistiu numa primeira fase na identificacdo
e carateriza¢cdo dos empreendimentos de unidades de alojamento que operaram no setor do turistico
sustentavel na tipologia de glamping, localizados no interior da Regido Centro do distrito de Coimbra,
designadamente no Concelho de Arganil e nos concelhos circundantes, que inclui Gois, Lousa, Oliveira
do Hospital, Pampilhosa da Serra, Penacova, Tabua, e Vila Nova de Poiares.

Dado que a tipologia de glamping ndo se encontra classificada nas estatisticas oficiais do INE nem
do Turismo de Portugal, recorreu-se a fontes alternativas, nomeadamente operadores de reservas

online como Booking.com, Airbnb.pt e Glamping-Portugal.com e sites dos empreendimentos.

D.1. Tipologia Glamping

A pesquisa permitiu identificar apenas dois empreendimentos que operam neste setor,
nomeadamente a Quinta dos Corgos, localizada no concelho de Tabua, e a Quinta do Rio Alva and
Glamping Lodges, situada no concelho de Arganil. A identificacdo e caraterizacdo desses
empreendimentos é apresentada no final da respetiva anadlise.

A andlise da informacdo disponivel dos dois concorrentes identificados permite concluir que o
mercado de glamping sustentdvel no interior da Regido Centro ainda se encontra em fase de
desenvolvimento, com uma oferta bastante limitada em numero e tipologia de unidades de
alojamento. Enquanto a Quinta dos Corgos se posiciona num segmento premium em Tendas Safari
maioritariamente para grupos, oferecendo um maior nimero de unidades, com 19 tendas e
capacidade para 92 héspedes, e servigcos diversificados, a Quinta do Rio Alva, com 2 Tendas Safari e
capacidade para 11 héspedes, diferencia-se pelo enfoque em atividades de turismo de aventura e
precos mais acessiveis. Os precos por noite para duas pessoas variam desde 120€ na Quinta do Rio
Alva, até 285€ na Quinta dos Corgos, refletindo o posicionamento do mercado alvo e da diversidade
nos servicos disponibilizados.

Nenhum dos empreendimentos identificados apresenta certificagdo ambiental ou selos de
sustentabilidade, o que pode representar uma oportunidade estratégica para o XistoSky — Eco
Glamping Resort se diferenciar no mercado através da adogdo de praticas sustentdveis certificadas.
Além disso, ha espaco para inovacdo e diversificagdao da oferta, nomeadamente através da criacdo de
experiéncias imersivas na natureza, servicos de bem-estar e exclusividade no alojamento numa
tipologia premium com luxo, conforto e inovagao.

Com base nestes dados, o XistoSky — Eco Glamping Resort pode posicionar-se estrategicamente
como uma alternativa inovadora e sustentavel no setor do glamping, respondendo a uma lacuna de

mercado e explorando a crescente procura por alojamento de turismo sustentdvel na regido.
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e Quinta do Rio Alva
Quinta .
orgos
Tipologia Glamping - Tendas Safari Glamping - Tendas Safari
Categoria *kk ok ok
Descri¢do das unidades de = Tendas para casais equipadas com casa de banho privativa e jacuzzi ou banheira Tendas para grupos (até 6 pessoas) equipada com casa de banho privativa,
alojamento de hidromassagem exterior privativa. cozinha equipada, camas queen-size e decks privativo.

Tendas para grupos e familias (até oito pessoas) equipadas com casa de banho
privativa e cozinha equipada.

N2 de Unid. Alojamento 19 (6x2pax; 1x4pax; 10x6pax e 2x 8pax) 2 (1x5pax e 1x6pax)
Camas fixas/utentes 92 11
Diaria Min / Max 200€ / 285€ => 2pax 120€ / 140€ => 5pax
Pequeno Almogo 11,50€ pax -
Piscina Partilhada 3 1
Jacuzzi Partilhado 3 -
Parque Infantil Sim -
Aninais de Quinta Sim -
Restaurante Sim -
Pet Frendly Sim Sim
Outros equipamentos Barbecue partilhado Barbecue partilhado, Zona exterior de refeigdes partilhada
Outros Servigos/Parcerias N/D Atividades de aventura: Parceria local - passeios off-road em 4x4, canyoning e
canoagem.
Massagens: Parceria com massagista local.
Certificagdo ambiental N/D N/D
Selo Sustentabilidade N/D N/D
Selo Clean & Safe N/D N/D
Website https://quintadoscorgos.com/ https://quintadorioalva.com/pt
Endereco Rua Quinta dos Corgos 719 Rua das Moendas 260
Codigo Postal 3420-252 -Brejo 3420-173 - Mouronho
Concelho Tabua Arganil
Distrito Coimbra Coimbra

Fonte: Elaboragdo propria. Operadores de reservas online como Booking.com, Airbnb.pt e Glamping-Portugal.com e sites dos empreendimentos.
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D.2. Outras Tipologia

Face a oferta limitada de glamping sustentdvel na regido, a andlise de competidores foi estendida
a empreendimentos turisticos que operam nas tipologias de Hotel Rural, Aldeamento Turistico e Hotel
com categorias de 4 e 5 estrelas. Estes empreendimentos, apesar de ndo se inserirem diretamente na
tipologia glamping, apresentam atributos que podem atrair um segmento de turistas semelhante ao
publico-alvo do XistoSky — Eco Glamping Resort, nomeadamente aqueles que procuram explorar a
regido e o patrimonio natural e cultural, sem abdicar do conforto e da disponibilidade de servigos e
equipamentos complementares.

Aplicando os critérios definidos e recorrendo aos dados do Registo Nacional de Empreendimentos
Turisticos do Turismo de Portugal, foram identificados nove empreendimentos turisticos na regiao,
distribuidos pelos concelhos de Arganil, Tabua, Oliveira do Hospital, Lousa e Penacova. Para completar
os dados relevantes sobre os empreendimentos identificados, como as certificagdes, os precos, os
equipamentos (v.g. piscinas e SPA), servicos e parcerias, recorreu-se a fontes alternativas,
designadamente ao operador de reservas online Booking.com e aos sites préprios dos
empreendimentos. A identificacdo e caraterizagdo desses empreendimentos é apresentada no final da
respetiva analise.

A andlise dos nove competidores identificados revela um mercado dindmico e diversificado, com
hotéis e aldeamentos turisticos que apresentam infraestruturas de elevada qualidade e uma oferta
complementar robusta. Contudo, verifica-se que poucos empreendimentos possuem certificacdes de
sustentabilidade, com destaque apenas para o Hotel Rural Quinta da Conchada (Biosphere
Certification) e o INATEL Piddao (Green Key).

Relativamente a fatores comparativos, observa-se que a capacidade de alojamento varia
significativamente, com unidades mais pequenas, como o Palace Hotel de Middes (28 camas), e
unidades de maior dimensdo, como o Luna Hotel de Tabua (148 camas). Os precgos por noite para duas
pessoas apresentam uma ampla variagao, desde 72€ no Palace Hotel de Middes e Lam Hotel Convento
do Desagravo até 415€ no AQUA VILLAGE Health Resort & SPA, refletindo a diversidade na oferta e
nos servicos disponibilizados. Quanto a existéncia de piscinas, cinco dos empreendimentos possuem
esta infraestrutura, com destaque para o AQUA VILLAGE, que oferece trés piscinas aquecidas e um SPA
completo. No que concerne a parcerias e servicos complementares, verifica-se que alguns hotéis
investem em atividades de turismo ativo e bem-estar, como o Quinta da Conchada (desportos
aquaticos e caminhadas) e a Quinta da Geia (bicicleta, passeios a cavalo e canoagem), enquanto outros

possuem uma oferta mais limitada neste aspeto.
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Tipologia

Categoria

Classificagdo Booking.com
N2 de Unid. Aloj.

Camas fixas/utentes
Diaria Min/Max (2pax)
Descri¢do do alojamento

Peq. Almogo
Piscina Ext./Int.
SPA/Massagens
Descricao do
SPA/Massagens

Restaurante
Outros equipamentos

Outros Servigos/Parcerias

Pet Frendly
Praticas de
Sustentabilidade

Certificagao
Sustentabilidade
Selo Clean & Safe
Website

Cddigo Postal
Concelho

Distrito

92

Hotel Rural
% 3k %k k
9,2
14
28
72€-117€
Casa de banho privativa,
Hidromassagem, Kitchenette, Ar-
condicionado, TV LCD, Mag.de Café
Incluido
N3o/N3o
Nao

Nao
Sala de Eventos

N/D

Sim
N/D

Nao

Nao
palacehoteldemidoes.com
3420-136 Middes
Tabua
Coimbra

Hotel Rural

* Kk k
9,0
10
20

80€ - 140€
Casa de banho privativa, Ar-
condicionado, TV LCD.

Incluido
Sim/N3o
Sim
Sauna, Banho Turco, Jacuzzi,
Tratamentos e Massagens

Sim
Bar, Zona de Fumo

Desportos aquaticos, Caminhada,
Canoagem
Nao
N/D

Sim
Biosphere Certification
Sim
quintadaconchada.com
3360-316 Travanca do Mondego
Penacova
Coimbra

PG

Hotel Rural Quinta Da Geia

.3

Hotel Rural

%k %k k

8,9

22

57

91€-127€
Casa de banho privativa,
Aquecimento Central, TV LCD.

Incluido
Sim/N3o
Sim
Jacuzzi, Sauna, Banho Turco,
Cromoterapia, Tratamentos e
Massagens
Sim
Parque Infantil, Business Center,
Jardim, Esplanada
Bicicleta, Caminhada, Canoagem,
Passeio a Cavalo
Sim
N/D

Nao

Sim
quintadageia.com
3400-214 Aldeia das Dez
Oliveira do Hospital
Coimbra

Aldeamento Turistico
% 3k 3k ok %k
9,3
30
80
128€ - 415€
Casa de banho privativa,
Hidromassagem, Kitchenette, Ar-
condicionado, TV LCD.
Incluido
Sim/Sim
Sim/Sim
3 Piscinas aquecidas, Sauna, Banho
Turco, Duches, Ginasio,
Tratamentos e Massagens
Sim
Parque Infantil, Bar, Sala polivalente,
Salas de jogos
N/D

Nao
Central geotérmica, mini-hidricas em
série, painéis solares, redutores de
caudal de dgua, carregadores de
carros elétricos
Nao

Sim
aquavillage.pt
3400-521 Penalva de Alva
Oliveira do Hospital
Coimbra



Tipologia

Categoria

Classificagdao Booking.com
N2 de Unid. Aloj.

Camas fixas/utentes
Diaria Min/Max (2pax)
Descri¢ao do alojamento

Peq. Almogo
Piscina Ext./Int.
SPA/Massagens
Descricao do
SPA/Massagens

Restaurante
Outros equipamentos

Outros Servigos/Parcerias

Pet Frendly
Praticas de
Sustentabilidade
Certificagcao
Sustentabilidade
Selo Clean & Safe
Website

Cddigo Postal
Concelho

Distrito

ALVA VALLEY
HOTEL

Hotel
3k %k %k k.
9,4
15
30
99€ - 161€
Casa de banho privativa, Ar-
condicionado, TV LCD,
Magq. Café
Incluido
N3o/N3o
Nao

Sim
Bar, Jardim

4x4, Caminhada
Sim
N/D
Nao
Nado
alvavalleyhotel.com
3400-591 Santa Ovaia

Oliveira do Hospital
Coimbra
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M
Lam Hotel Convento do
Desagravo

Hotel

% k% k
8,9
29
58

72€ - 124€
Casa de banho privativa, Ar-
condicionado, TV LCD.

Incluido
Sim/N3o
Nado

Sim
Parque Infantil, Bar, Capela;
Esplanada, Campo de ténis,
Ténis de mesa, Bilhar, Jardim
Equitagado, Ciclismo,
Caminhada
Nado
N/D
Nao
Nado
flagworldhotels.com
3400-758 Vila Pouca da Beira

Oliveira do Hospital
Coimbra

Fonte: Elaboragdo propria. Booking.com e sites dos empreendimentos.

CCEANE

Hotel

%k k ok
8,8
46
92

131€ - 295€
Casa de banho privativa, Ar-
condicionado, TV LCD.

Incluido
Sim/N3o
Sim/Sim
Piscina aquecida,
Hidromassagem,
Tanque de Crioterapia,
Sauna, Tratamentos
Sim
Parque Infantil, Bar, Sala de
fumo, Sala de reunides,
Terrago, Jardim
Clube infantil, Ciclismo,
Caminhada, Canoagem
Sim
N/D
N3o
Sim
lousa.octanthotels.com
3200-257 Lousa
Lousa
Coimbra

LMHA

HOTELS & RESORTS

Hotel de Tabua

Nature & Wellness Cen

Hotel
% %k k
8,7
74
148

80€ - 140€
Casa de banho privativa, Ar-
condicionado, TV LCD.

Incluido
Sim/Sim
Sim
Banheira de
hidromassagem/jacuzzi,
Sauna, Tratamentos, Centro
de fitness
Sim
Bar, Ginasio, Sala
Conferéncias

Ciclismo, Caminhada

Sim
hoteldetabua.pt
3420-335 Tabua

Tabua
Coimbra

INATEL
INATEL Pi6dso Hotel ****

Hotel

%k % %k k
8,2
27
54

78€ - 141€
Casa de banho privativa, Ar-
condicionado, TV LCD.

Incluido
N3o/Sim
Nado

Sim
Parque Infantil, Bar, Ginasio,
Sala polivalente, Bilhar

N/D

N3o

N/D

Sim
Green Key (FEE)

Sim

hoteis.inatel.pt
6285-011 Piédao

Arganil
Coimbra
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Anexo E Cadeia de Valor (Value Chain Analysis)

A andlise da cadeia de valor do XistoSky — Eco Glamping Resort, sistematizada segundo o modelo de
Grant (2008) evidencia que as atividades primarias estdo estruturadas para garantir uma experiéncia
Unica e sustentavel para os hdspedes e as atividades de suporte desempenham um papel

determinante na eficiéncia e diferenciacdo das atividades primarias.

E.1.Atividades Primdrias

A logistica interna envolvera a gestdo eficiente de materiais sustentaveis, privilegiando a producdo
local e regional, bem como o abastecimento energético a partir de fontes renovaveis para as
infraestruturas do empreendimento.

A gestdo operacional abrangerda a manutencdo ecoldgica das infraestruturas, a eficiéncia
energética, a gestdo sustentavel da 4gua e residuos e a personalizacdo dos servicos para os hdspedes.

A logistica externa centrar-se-a na disponibilizacdo de servicos e experiéncias imersivas na
natureza, assegurando a fluidez operacional e a conformidade com os principios e praticas do turismo
sustentavel.

As estratégias de marketing e vendas serdo essenciais para a promocao do glamping sustentavel,
com campanhas focadas em turismo responsavel e de natureza, bem como a otimizagdo da
distribuicdo através de plataformas especializadas.

Por fim, os servicos assumirdo um papel crucial na fidelizacdo dos clientes, através da recolha de
feedback para a melhoria continua e da gestdo de programas de retencdo e valorizacdo da experiéncia

do hdspede.

E.2.Atividades de Suporte

A infraestrutura organizacional contemplard o planeamento estratégico, o cumprimento de
regulamenta¢do ambiental e a adocdo de praticas de governacdo sustentavel.

A gestdo de recursos humanos focar-se-a na atragdo, formacdo e capacitacdo de equipas
especializadas em turismo ecoldgico e sustentavel.

No dominio da inovacdo e tecnologia, o projeto aposta em solu¢bes de captacdo e
reaproveitamento de agua, eficiéncia e flexibilidade energética e digitalizacdo da experiéncia do
hospede.

Paralelamente, a gestdo de aprovisionamento priorizard fornecedores locais comprometidos com
praticas sustentaveis, reforcando a economia circular e minimizando a pegada ecoldgica do

empreendimento.
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Infraestrutura Implementagdo de uma gestdo eficiente de materiais sustentaveis, abastecimento de

Organizacional produtos regionais e fornecimento de energia renovavel para as infraestruturas do glamping

Gestdo de Recursos Recrutamento e formagdo de equipas especializadas em hospitalidade ecoldgica e

Humanos turismo sustentavel

Atividades

de Suporte

Aprovisionamento
P a pegada de carbono

Logistica Interna Operagoes

Implementagdo de uma Gestao das unidades de
gestdo eficiente de alojamento, incluindo
materiais sustentaveis, limpeza sustentavel,
Atividades abastecimepto c.le manute.ngéo ec?Ic')gica
S produtos regionais e das instalagGes,
Primarias fornecimento de eficiéncia energética e
energia renovavel para servigos personalizados
as infraestruturas do para os héspedes
glamping

Fonte: Adaptado de Grant (2008). Elaboragdo prépria
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Logistica Externa

Estratégias de
comunicagdo digital
para promogdo do
glamping sustentdvel,
gestdo de reservas via
plataformas
especializadas e
campanhas focadas em
turismo sustentavel

Marketing e Vendas

Disponibilizagdo de
servigos e experiéncias
imersivas na natureza,

garantindo uma
operagdo fluida e
alinhada com os
principios do turismo
sustentavel

Desenvolvimento Implementagdo de solugdes inovadoras, como sistemas de captagdo de dgua da chuva, eficiéncia
Tecnoldgico energética e otimizagdo digital da experiéncia do héspede

Selegdo criteriosa de fornecedores locais e sustentaveis, promovendo a economia circular e reduzindo

Gestdo da relagdo com os
héspedes, recolha de
feedback para melhoria
continua e
desenvolvimento

de programas

de fidelizagdo
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Anexo F  Mix de Produtos e Marketing

A definicdo do mix de produtos e marketing do XistoSky — Eco Glamping Resort sera orientada por uma
abordagem integrada e centrada no cliente, ancorada na estratégia de negdcio e alinhada com os
resultados extraidos do questionario dirigido a potenciais consumidores (Anexo A), que evidenciam
um elevado interesse por estadias na natureza, valorizacdo da tranquilidade, conforto e
sustentabilidade, bem como uma predisposicdo para pagar um valor adicional por experiéncias
imersivas e personalizadas.

Resulta da articulagao dos quatro pilares fundamentais do marketing mix — produto, preco,
distribuicdo e promogdo — aos quais se acrescentam, no setor dos servigcos, os elementos pessoas,
processos e evidéncia fisica. Com esta abordagem integrada, o plano de negdcio do XistoSky — Eco
Glamping Resort estabelece uma base sélida para competir no setor do turismo sustentavel e
experiencial, entregando valor real e percebido aos seus clientes, e construindo uma marca forte,

coerente e diferenciadora.

Fonte: Elaboragdo prépria

F.1.Produto

O projeto disponibilizard um portefélio de servicos premium, cuidadosamente concebidos para
proporcionar uma experiéncia diferenciadora, em estreita ligagdo com a natureza, a autenticidade do
territério e os principios da sustentabilidade.

O empreendimento contard com unidades de glamping de elevada qualidade e disponibilizara
experiéncias imersivas como trilhos interpretativos, atividades nos rios e cascatas, observacdo
astrondmica e degustacdes de gastronomia local com produtos sazonais e de origem regional.

Adicionalmente, a oferta integrard propostas de bem-estar personalizadas, incluindo jacuzzi,
sauna, massagens e terapias naturais, realizadas por profissionais certificados da regido. A resposta
positiva dos inquiridos a este tipo de servigos confirma a sua relevancia na composicdo de uma
proposta de valor alinhada com as expectativas do mercado-alvo.

Com base nas tendéncias identificadas, sera avaliado também o desenvolvimento de pacotes

especificos para retiros corporativos, coworking e eventos privados. Estes incluirdo alojamento,
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atividades de team building, sessdes de coaching e mindfulness, contribuindo para o posicionamento
no segmento do turismo MICE?® sustentdvel e para mitigar a sazonalidade da procura.

Todo o portefélio de produtos e servicos serd desenvolvido com base em principios de
sustentabilidade ambiental, responsabilidade social e envolvimento ativo com a comunidade local. A
comunicagdo transparente sobre os impactos da operagdo sera parte integrante da experiéncia,

reforcando o compromisso do projeto com o turismo sustentdvel, consciente e regenerativo.

F.2.Preco

A politica de pregos sera orientada pelo principio do valor percebido, procurando alinhar a perce¢ao
de exclusividade, conforto e sustentabilidade com uma estratégia de pregos acessivel e competitiva
dentro do segmento do luxo.

As respostas recolhidas através do questionario aplicado aos consumidores revelam uma clara
predisposicdo para pagar mais por uma estadia ou experiéncia de glamping, em comparacdo com
alojamentos tradicionais de turismo sustentavel. Esta valorizacdo estd fortemente associada a
exclusividade da experiéncia, ao elevado nivel de conforto, a integracdo com a natureza e a dimensao
emocional que caracteriza este tipo de alojamento.

A maioria dos inquiridos considera justo um valor até 200€ por noite para duas pessoas, com
pequeno-almoco incluido. Este resultado confirma simultaneamente uma sensibilidade ao preco e
uma disposicdo para pagar mais quando o servico é percebido como diferenciado e alinhado com as
suas expectativas. Assim, sera adotada uma politica de pregos segmentada por época (alta, média e
baixa), e ajustada a tipologia das unidades e aos servigos complementares incluidos, com valores entre
0s 170€ e os 250€ por noite para duas pessoas.

Esta abordagem permitird captar clientes com elevada exigéncia quanto a relacdo qualidade-
preco, assegurando simultaneamente a sustentabilidade financeira do projeto e reforcando o seu

posicionamento enquanto oferta premium e sustentavel no mercado nacional e internacional.

F.3.Distribui¢do

A estratégia de distribuicdo sera centrada em canais diretos e digitais, com o objetivo de assegurar
uma relacdo préoxima com o cliente, maximizar a autonomia na gestdo das reservas e reforgar a
identidade da marca. O canal principal sera o website oficial, onde os clientes poderao realizar reservas
de forma simples e intuitiva, aceder a conteldos informativos, visualizar a experiéncia oferecida e
contactar diretamente a equipa. Paralelamente, serd assegurada presenca em plataformas

especializadas em turismo sustentavel e glamping, como o Glamping Hub, Booking.com e Airbnb.com,

20 0 turismo MICE (meetings, incentives, conference, exhibitions) abrange todo o ecossistema relacionado as
viagens de trabalho. Requer infraestruturas de qualidade, como espagos multifuncionais, areas de coworking
e alojamentos adaptados para teletrabalho, bem como equipas de apoio a eventos.
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que permitem ampliar o alcance internacional da oferta e atrair segmentos especificos de
consumidores que valorizam autenticidade e sustentabilidade.

Serdo ainda estabelecidas parcerias estratégicas com operadores turisticos, agéncias de viagens
especializadas e entidades regionais, com foco na criacdo de pacotes tematicos e na promogao cruzada
do territdrio. Esta abordagem permitird posicionar o projeto como um destino integrado na oferta
turistica da regido, refor¢ando a visibilidade e a atratividade do territério do interior de Portugal.

A distribuicdo serd complementada com praticas sustentdveis em todos os pontos de contacto
com o cliente, desde o processo de reserva até a rece¢do e acompanhamento no local, assegurando

consisténcia entre os canais utilizados e a proposta de valor do projeto.

F.4.Promogdo

A estratégia de promocdo sera orientada para a construcdo de notoriedade, a captacdo de clientes e
a fidelizagdo de publicos-alvo, com base numa abordagem multicanal, emocional e segmentada. No
segmento do turismo premium e sustentavel, a comunica¢do deve transmitir uma proposta de valor
auténtica, alinhada com os valores dos consumidores — nomeadamente a exclusividade, o conforto, a
ligacdo a natureza e a sustentabilidade.

O plano de promogdo assentara numa combinacdo de estratégias digitais, acGes de branding,
parcerias com influenciadores e operadores turisticos, e participagdo em eventos do setor. A
comunicac¢do sera emocional, auténtica e alinhada com os valores do projeto, promovendo a ligacdo
ao territério, a sustentabilidade e a exclusividade. Serdo acompanhadas por mecanismos de
segmentacdo, personalizacdo e avaliagdo continua, com o objetivo de maximizar a notoriedade, atrair

publicos qualificados e consolidar a marca no mercado premium do turismo sustentavel e de natureza.

F.5.Pessoas

O sucesso da experiéncia dependera em grande medida da qualidade da equipa e da forma como os
colaboradores incorporam os valores do projeto. A dimensdo "pessoas" serd, por isso, um dos pilares
da diferenciacdo e da exceléncia do servico prestado. A equipa serad cuidadosamente selecionada,
privilegiando candidatos com empatia, sensibilidade ambiental, experiéncia em hospitalidade e ligacdo
ao territdrio local.

Serdo promovidas praticas de gestdo participativa, formacdo continua e valorizacdo do capital
humano, com foco no bem-estar dos colaboradores e na criacdo de um ambiente organizacional
positivo e colaborativo. A politica de recursos humanos incluird mecanismos de motivagao,
reconhecimento e desenvolvimento profissional, incentivando o sentimento de pertenga e o
alinhamento com a missdao do projeto. A relagdo entre a equipa e os hdspedes serd préxima e

personalizada, reforcando a autenticidade e a hospitalidade como valores identitarios do projeto.
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F.6.Processos

Os processos operacionais no projeto serdo concebidos com foco na exceléncia, eficiéncia e
personalizacdo da experiéncia do cliente. A jornada do héspede serd cuidadosamente desenhada para
assegurar fluidez em todos os pontos de contacto, desde o momento da reserva até ao check-out e
follow-up pés-estadia.

Serdo implementados sistemas digitais integrados de gestdo de reservas, comunica¢do com o
cliente e feedback continuo, que permitirdo otimizar os recursos humanos e materiais, a0 mesmo
tempo que asseguram a capacidade de resposta em tempo real as necessidades e preferéncias dos
hdéspedes.

A operagdo assentara em procedimentos sustentdveis e eficientes, com protocolos de limpeza
ecoldgica, gestdo de residuos, manutencdo preventiva das infraestruturas e monitorizagdo de
consumos energéticos e hidricos. Estes processos garantirdo o cumprimento dos compromissos
ambientais do projeto, contribuindo para a obteng¢ao e manutencgao de certificagdes reconhecidas.

Do ponto de vista da gestdo interna, os processos serdao concebidos de forma colaborativa, com
equipas multidisciplinares (incluindo os parceiros) a trabalhar de forma agil e alinhadas com os
objetivos estratégicos. A comunicagdo interna, o planeamento de tarefas e a avaliacdo de desempenho

serdo suportados por ferramentas digitais e boas praticas de governacao.

F.7.Evidéncia fisica

A evidéncia fisica no XistoSky — Eco Glamping Resort sera cuidadosamente pensada para transmitir os
valores da marca e reforgar a percecao de exclusividade, conforto e sustentabilidade por parte dos
clientes. O empreendimento contard com unidades de alojamento e com equipamentos comuns a
disponibilizar por fases, em fungao do carater essencial para a viabilidade e sustentabilidade do projeto
e das respetivas etapas da estratégia de desenvolvimento, designadamente da consolida¢do da
operacgado e da expansao da oferta a novos segmentos de mercado.

Com base nas preferéncias expressas pelos potenciais consumidores no questionario aplicado, as
unidades de alojamento glamping serdo da tipologia “Chalé/Cabana” e apresentardo design inovador,
contemporaneo e ecoldgico, com materiais naturais e acabamentos de elevada qualidade, inseridos
de forma harmoniosa na paisagem envolvente e garantindo total privacidade. A decoracao interior
sera minimalista e confortavel, integrando elementos locais e artesanais, que reforcam a autenticidade
da experiéncia, equipada com camas e colchdes de alta qualidade, banheiro privativo, sistemas de
controlo de temperatura e de iluminagdo, cozinha totalmente equipada, e algumas unidades com

piscina privativa e jacuzzi.
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Os espagos comuns, como zonas de recec¢do, areas de bem-estar (piscinas exterior e interior,
jacuzzi, sauna e SPA), espacos de eventos e pontos de convivio ao ar livre, serdo concebidos para
proporcionar um ambiente sereno, acolhedor e sensorialmente estimulante. A sinalética, os materiais
informativos e os suportes visuais reforgarao o storytelling do projeto, comunicando de forma clara os
compromissos ambientais e sociais da marca.

Para além disso, todos os pontos de contacto com o cliente — desde o design do website a
apresentacdo dos produtos de acolhimento nos alojamentos — serdo consistentes com a identidade
visual e os principios da hospitalidade premium e sustentavel. A atenc¢do ao detalhe serd um trago
distintivo do projeto, contribuindo para uma experiéncia memoravel e para a constru¢dao de uma

reputacdo sdélida junto dos seus publicos-alvo.
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Anexo G Objetivos e Metas do projeto

Objetivos

Meta Mensuravel

Avaliar a viabilidade econémica e
financeira do projeto

Analisar, através de proje¢Ges rigorosas, a capacidade do projeto XistoSky —
Eco Glamping Resort gerar receitas sustentdveis, cobrir os custos
operacionais e assegurar o retorno do investimento. Este objetivo envolve a
identificacdo das fontes de receita, a estrutura de custos e os principais
indicadores de desempenho econdmico, com vista a garantir a atratividade
do projeto para promotores e financiadores.

= Elaborar projegdes financeiras a 5
anos com estimativas de receitas,
despesas e rentabilidade

= Alcangar margem operacional (EBIT)
positiva no 2.2 ano e ROIC > 20% até
ao 5.2ano

* Incluir andlise de sensibilidade com
cendrios para avaliagdo de riscos
associados ao projeto

Desenvolver um modelo de negécio
inovador e sustentavel

Estruturar um modelo de negdcio do XistoSky — Eco Glamping Resort
baseado na metodologia Business Model Canvas que combine conforto,
exclusividade e sustentabilidade. Este objetivo visa garantir a coeréncia
entre as atividades-chave, os recursos essenciais, os canais de distribuigcdo e
os segmentos de clientes, assegurando uma proposta de valor
diferenciadora no mercado do turismo sustentdvel.

* Implementar o modelo de negdcio
durante a fase inicial de langamento

= Integrar pelo menos 3 praticas de
sustentabilidade reconhecidas (v.g.
uso de energias renovaveis, gestdo
eficiente de residuos, parceria com
fornecedores locais)

= Validar o modelo de negdcio com
stakeholders-chave

Posicionar como referéncia no
glamping premium em Portugal

Definir e implementar estratégias de marketing, comunicagao e branding
gue promovam o reconhecimento da marca, a atragdo de publicos-alvo
estratégicos e a consolidagdo do XistoSky — Eco Glamping Resort, enquanto
destino turistico de exceléncia. Pretende-se, assim, também reforgar a
notoriedade do territério de Arganil e atrair turistas nacionais e
internacionais que valorizem experiéncias auténticas e sustentaveis.

= Atingir taxas médias de ocupagdo
que garantam a viabilidade em todas
as oticas de avaliagdo.

= Alcangar notoriedade digital no 1.2
ano (visitas ao website e interagdes
nas redes sociais)

= Obter pelo menos uma certificagdo
reconhecida de turismo sustentavel
(v.g. Biosphere, Green Key) até ao
final do 1.2 ano

Promover o desenvolvimento
socioecondémico da regido

Gerar impacto positivo do XistoSky — Eco Glamping Resort nas comunidades
locais, através da criacdo de emprego qualificado, da valorizagdo dos
produtos e saberes regionais, do estabelecimento de parcerias com
produtores locais e do incentivo a economia circular. Este objetivo visa
reforgar a coesdo territorial e contribuir para a revitalizagdo econdmica e
cultural da regido.

= Criar pelo menos 4 postos de
trabalho na fase inicial e 7 na fase de
estabilizacao

= Estabelecer pelo menos 10 parcerias
com produtores, fornecedores e
entidades locais

= Alocar 5% da faturagao liquida anual
a programas de valorizagdo cultural
e ambiental da regido

Garantir a sustentabilidade
ambiental e responsabilidade social

Implementar solugdes ecoldgicas, obter certificagdes reconhecidas (como
as ESG) e adotar praticas de gestdo ambiental, energética e de residuos que
garantam o compromisso efetivo do projeto com os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS). Este objetivo traduz o alinhamento do
XistoSky — Eco Glamping Resort com os principios do turismo sustentavel e
com as expectativas de consumidores e investidores conscientes.

= Alcangar niveis de autoconsumo
energético igual ou superior a 80%.

= Alcangar uma taxa de reciclagem de
residuos superior a 80%

* Implementar um plano de
comunicagdo aos hospedes para
redugdo do impacto ambiental
(consumo de agua, residuos,
lavagens), com monitorizagdo
sistemdtica
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Anexo H Requisitos e plano para a implementacao

A adequada implementacdo do XistoSky — Eco Glamping Resort depende da convergéncia
estruturada de condigGes fisicas, organizacionais, legais, tecnoldgicas e financeiras em cada fase da
implementacao, bem como do mapeamento rigoroso destes requisitos, que assegura que o projeto
decorre com base em principios de sustentabilidade, inovacdo e viabilidade econémica, respeitando
os valores fundacionais do plano de negdcio. Ao garantir que esses pré-requisitos estdo identificados
e planeados, o projeto reforga a sua capacidade de implementagdo e execucdo eficaz, bem como o seu

impacto positivo no territério.

H.1. Fisicos e Infraestruturais

Para a implementacdo do XistoSky — Eco Glamping Resort destacam-se os requisitos fisicos e
infraestruturais, os quais incluem: a aquisicao de um terreno com viabilidade legal, técnica e ambiental
para instalacdo de estruturas glamping, bem como a execugdo de obras de infraestrutura ecoldgica
(bases, caminhos, acessos, rede elétrica, rede hidrica, saneamento e escoamento sustentavel); a
instalacdao das unidades de alojamento com tecnologias sustentdveis e equipamentos de conforto
premijum; a edificacdo de espagos comuns (rece¢do, zonas de bem-estar e areas de convivio); e ainda
a instalacdo de sistemas de energia renovdvel (painéis solares, baterias). Estes elementos deverdo
integrar-se harmoniosamente na paisagem envolvente e respeitar os critérios do turismo de natureza,

privilegiando praticas de construcdo sustentavel.

Requisitos Quantificacdo Estimativa (€)
Aquisi¢do e preparagdo de terreno e acessos 1 unidade + 1 intervengdo 90.000
Projeto de arquitetura e especialidades 1 unidade 10.000
Infraestruturas técnicas (agua, luz, esgotos) 1 conjunto 20.000
Unidades glamping, mobiliario, equipamentos e decoragdo 12 unidades 638.000
Rececdo, escritdrio, espagos de apoio e equipamentos 1 conjunto 64.000
Piscina Exterior / Solario 1 conjunto 25.000
Piscina Interior / Jacuzzi / Sauna / Ginasio 1 conjunto 50.000
Espaco de Eventos / Sala de Coworking e equipamentos 1 conjunto 35.000
Sistemas de energias renovdveis, climatizacdo e drenagem sustentdvel 3 sistema completos + 12x3 50.000
Equipamentos de segurancga/vigilancia, limpeza e manuten¢do 2 conjuntos 7.000
Equipamento de transporte 1 veiculo ecoldgico (buggie) 15.000

H.2. Humanos e Organizacionais

Do ponto de vista humano e organizacional, para a implementac¢ado do XistoSky — Eco Glamping Resort
sera imprescindivel formar uma equipa comprometida com os valores do projeto procedendo ao

recrutamento de colaboradores com perfil adequado as exigéncias do servico. A formacao inicial em
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hospitalidade sustentavel, seguranca, comunicagdo interpessoal e valorizacdo do territério é um fator-
chave para assegurar um servico de exceléncia. Simultaneamente, importa definir a estrutura
funcional flexivel do projeto, os processos internos e as politicas de recursos humanos orientadas para

a motivagao, o bem-estar e a captagao e retencdo de talento, preferencialmente de origem local.

Requisitos Quantificacdo Estimativa (€)
Constituigdo da equipa inicial 1 equipa (4 pessoas) 150.000
Formagao inicial em hospitalidade sustentavel 1 programa 5.000
Consultoria técnica RH 1 conjunto 5.000

H.3. Legais, Regulamentares e Ambientais

Ao nivel dos requisitos legais, regulamentares e ambientais, a implementacdo do XistoSky — Eco
Glamping Resort terd que cumprir integralmente a legislacdo em vigor, incluindo o licenciamento
urbanistico e ambiental junto das autoridades competentes. Sera necessario respeitar o Regime
Juridico dos Empreendimentos Turisticos (RJIET) e, se exigivel, realizar uma Avaliacao de Impacte
Ambiental (AIA). Paralelamente, prevé-se a adesdo a programas e certificagdes voluntarias turismo
sustentavel, como a Biosphere, o Green Key ou o programa “Empresas Turismo 3602”, reforcando o

compromisso com praticas de governagdo ambiental, social e ética (ESG).

Requisitos Quantificacdo Estimativa (€)
Licenciamento urbanistico e turistico 1 processo 5.000
Consultoria legal e técnica/ambiental 1 consultoria 5.000
Certificagdo sustentdavel (ex: Biosphere / Green Key) 1 certificacdo 2.500
Adesdo a programas ESG / Turismo 3602 1 adesdo 1.500

H.4. Tecnoldgicos e Digitais

Em matéria de requisitos tecnoldgicos e digitais, a implementac¢do do XistoSky — Eco Glamping Resort
dependerd do desenvolvimento do website oficial com motor de reservas e aplicagdo modvel
personalizada para héspedes, bem como da aquisicdo e configuracdo dos sistemas de gestdo de
reservas, CRM, ERP e dashboards de monitorizacdo (operacional e ambiental). A par disso, sera
necessario garantir a cobertura de internet em todas as unidades de alojamento e zonas comuns, bem
como implementar sistemas inteligentes de monitorizagao (/oT), indutores da otimizacdo de consumos
energéticos e hidricos e da minimiza¢do do impacto ambiental, que recolham e analisem dados que
suportem as ac¢Oes de sensibilizacdo junto dos héspedes, da populagdo local e dos restantes

stakeholders e as avaliagGes de desempenho sustentdvel do projeto.
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Requisitos Quantificacdo Estimativa (€)
Desenvolvimento de website com sistema de reservas 1 website 4.000
Desenvolvimento de aplicagdo moével 1 app 3.000
Instalacdo de sistema CRM, ERP e Dashboards 1 sistema 3.000
Instalagdo de rede Wi-Fi completa 1 conjunto completo + 12 3.750
Sensores 10T para eficiéncia energética e hidrica 1 conjunto completo +12 3.750

H.5. Financeiros

Por fim, os requisitos financeiros para a implementacdo do XistoSky — Eco Glamping Resort implicam
assegurar a disponibilidade de capital inicial e nas diferentes fases de expansdo do projeto, quer
através de capitais proprios dos promotores/investidores, quer mediante recurso a financiamento
bancario. N3o foi considerado como requisito a utilizagio de apoios publicos. E essencial planear a
tesouraria de forma prudente, constituir um fundo de reserva para imprevistos e garantir um modelo
de controlo orcamental eficaz desde a fase de pré-operagdo. A estrutura de financiamento devera
apoiar-se em fontes estaveis, permitindo minimizar riscos de liquidez e assegurar a continuidade da

operacdo em cenarios adversos.

Requisitos Quantificacdo Estimativa (€)
Capital préprio Capital Social/Prestacdes Complementares 410.000
Financiamento bancério 5 Emprestimos 610.000
Fundo de reserva de liquidez 1 Empréstimo 35.000
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Anexo |l Avaliagao financeira e de viabilidade
L1. Pressupostos Gerais

No ambito da avaliagdo financeira e de viabilidade do XistoSky — Eco Glamping Resort, foram definidos
pressupostos gerais que constituem a base estrutural para a modelagdo dos fluxos financeiros e para
a elaboracdo das projecGes econdmico-financeiras. Estes pressupostos refletem ndo apenas as
caracteristicas intrinsecas do projeto, com lancamento em 2026, mas também a sua estratégia de

expansao faseada, bem como as condi¢des de enquadramento fiscal e operacional.

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ano de arranque 2026 Inflagéo 1,8% 1,9% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Ano cruzeiro 2030 Cresc. pregos de venda 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Periodo de Expansdo 2027-2029 Unid. Alojamento o 5 8 10 12 12
IRC 20,0% N2 dias Operagao (0] 365 365 365 365 365
Derrama Municipal 0,0% Epoca Alta o 118 118 118 118 118
IVA taxa normal 23,0% Epoca Média o 166 166 166 166 166
IVA taxa reduzida 6,0% Epoca Baixa o 81 81 81 81 81

Em primeiro lugar, destaca-se o ano de arranque em 2026, marcado pelo inicio da fase de
investimento, e o ano cruzeiro em 2030, momento em que se preveé a plena estabilizacdo da operagao.
O projeto contempla um periodo de expansdo entre 2027 e 2029, durante o qual se procede a
instalacdo progressiva das unidades de alojamento, passando de cinco em 2027 para dez em 2029, até
atingir as doze unidades planeadas em 2030, mantendo-se esse nimero em 2031.

Do ponto de vista macroecondmico, a modelagdo assenta em taxas moderadas de inflagdo (1,8%
a 2,0%) e num crescimento dos precos de venda de 5% ao ano, refletindo tanto a expectativa de
valorizacdo da experiéncia de glamping sustentavel como a capacidade de absor¢dao do mercado. Ao
nivel da fiscalidade, os pressupostos integram uma taxa de IRC de 20%, inexisténcia de derrama
municipal e aplicacdo das taxas de IVA em vigor — 23% (taxa normal) e 6% (taxa reduzida, aplicavel a
determinados servigos).

Em termos operacionais, o calendario prevé um funcionamento integral de 365 dias por ano a
partir de 2027, com diferenciacdo sazonal da procura. Foram definidos 118 dias de época alta, 166 dias
de época média e 81 dias de época baixa, assegurando uma segmentacdo coerente com o

comportamento tipico do setor turistico em espaco rural.

L2. Procura - Taxas de Ocupagédo/Adesdo

A definicdo dos pressupostos de procura do XistoSky — Eco Glamping Resort segue uma ldgica de
progressividade, coerente com a curva de aprendizagem operacional e com o processo de
consolidacdo da notoriedade do projeto no mercado. No que respeita ao alojamento, a taxa média de

ocupacao evolui de forma crescente ao longo do horizonte temporal, refletindo a maturacao da
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procura, a eficacia da politica de marketing, o impacto do investimento na diversificacdo da oferta,
como os servicos de eventos corporativos e privados, concebidos como estratégia de mitigacdo da

sazonalidade da procura.

2026 2027 2028 2029 2030 2031
% Média Ocupagdo Alojamento 43% 58% 68% 70% 75%
ALOJAME Epoca Alta 50% 60% 70% 70% 75%
NTO Epoca Média 40% 60% 70% 70% 75%
Epoca Baixa 40% 50% 60% 70% 75%
EXPERIENCIAS % Média Adesao Experiéncias 50% 60% 70% 70% 70%
% Média Ocupagido Espaco / Eventos 20% 30%

E Alt 59 10%
EVENTOS -poca Alta 2 2
Epoca Média 20% 30%
Epoca Baixa 40% 60%

Em 2028, primeiro ano completo apds a fase de expansao inicial, estima-se uma ocupa¢do média
de 43%, subindo para 58% em 2029 e estabilizando num patamar sustentavel de 70% no ano cruzeiro
(2030). Em 2031, a taxa atinge os 75%, valor que se considera consolidado e adequado a tipologia de
glamping premium em espaco rural. A analise sazonal confirma estas dindmicas: na época alta as taxas
oscilam entre 50% (2028) e 75% (2031), enquanto na época média a progressdo vai de 40% para 75%.
Ja na época baixa, mais vulneravel a sazonalidade, verifica-se um crescimento de 40% para 75%,
suportado por estratégias de diversificacdo da oferta e mitigacdo da sazonalidade.

Relativamente as experiéncias imersivas associadas a estadia (atividades de natureza, bem-estar
e gastronomia local), os pressupostos apontam para uma taxa média de adesdo de 50% em 2028,
crescendo até 70% em 2030 e mantendo esse valor em 2031. Esta evolugdo traduz a expectativa de
gue uma proporcdo significativa dos hdspedes valorize a integracdo de experiéncias diferenciadoras
na sua estadia, em linha com as tendéncias de procura do turismo experiencial e sustentdvel.

Quanto aos eventos corporativos e privados, o arranque estd previsto apenas em 2030, ano
cruzeiro, refletindo a necessidade de maturacdo da infraestrutura e da credibilidade do destino. A taxa
média de ocupacdo do espaco de eventos é de 20% em 2030, aumentando para 30% em 2031. A
segmentacdo sazonal prevé valores mais reduzidos na época alta (5% a 10%), em virtude da
predominancia da procura de lazer, e maior relevancia na época média e baixa (20% a 60%), onde os
eventos funcionam como um mecanismo de compensacao da sazonalidade e de otimizacdo da

utilizacdo das infraestruturas.

L3. Pregcos

A politica de pregos projetada para o XistoSky — Eco Glamping Resort segue uma légica de segmentacgao
sazonal e de progressividade anual, alinhada com a estratégia de posicionamento premium e com as

praticas recomendadas no setor do turismo sustentavel e experiencial.
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2026 2027 2028 2029 2030 2031

PVP Médio Alojamento/Dia (duplo) 204,66 | 214,89 | 22563 | 236,92 | 248,76 |

\ | \ \

ALOJAMENTO Epoca Alta | 23500 | 246,75 | | 259,09 | | 27204 || 28564 |
Epoca Média | 20000 | 21000 | 22050 | 231,53] | 243,10|

Epoca Baixa | 127000 | 17850 | 18743 | 19680 | 206,64

EXPERIENCIAS  PVP Médio Héspede/Experiéncia | 1500 [ 1575 | 1658 [ 1736 | 1823
PVP Médio Participante Evento/Dia || as51 || 47,78

EVENTOS E’pocaAIt’a. || 5000 | 5250
Epoca Média U 45,00 U 47,25

Epoca Baixa [] 4000 || 4200

Unid. €

No que respeita ao alojamento, o preco médio por noite em quarto duplo inicia-se em 204,66 €
em 2028, atingindo 248,76 € em 2031, refletindo uma taxa anual de crescimento coerente com a
valorizacdo do servico e com o acréscimo de notoriedade do projeto. Esta evolugdo traduz-se em
precos diferenciados por época: na época alta, o valor aumenta de 235,00 € em 2028 para 285,64 €
em 2031, garantindo maximizacdo de receita nos periodos de maior procura; na época média, os
precos evoluem de 200,00 € para 243,10 €, enquanto na época baixa sobem de 170,00 € para 206,64 €,
ajustando-se as dindmicas de procura tipicas do turismo sustentavel e de natureza. Esta segmentacdo
permite equilibrar a atratividade para diferentes perfis de consumidores e otimizar a taxa de ocupacao.

Para as experiéncias complementares, projetam-se precos médios por hdspede (comissdes
resultantes da intermediacdo de venda de experiéncias) significativamente crescentes nos primeiros
anos, passando de 15,00 € em 2028 para 18,23 € em 2030 e 2031. Esta valorizagao traduz a estratégia
de reforco da oferta experiencial — atividades de natureza, bem-estar e gastronomia local — e
responde a tendéncia de maior predisposicdo dos turistas em investir em experiéncias imersivas e
personalizadas. A estabilizacdo do preco em 2030 e 2031 evidencia o alcance de um patamar
competitivo e sustentavel.

Relativamente aos eventos corporativos e privados, previstos a partir de 2030, o preco médio por
participante/dia inicia-se em 45,51 €, subindo para 47,78 € em 2031. Tal como no alojamento, observa-
se diferenciacdo sazonal: na época alta, os valores oscilam entre 50,00 € e 52,50 €, na época média
entre 45,00 € e 47,25 €, e na época baixa entre 40,00 € e 42,00 €. Esta estrutura de precos reflete a
estratégia de incentivar a utilizacdo dos espacos de eventos em periodos de menor procura turistica,
contribuindo para a mitigagao da sazonalidade e para a diversificagcdo das fontes de receita.

A definicdo destes precos é consistente com o principio do valor percebido, no qual a disposicao
a pagar dos clientes estd diretamente associada a exclusividade, conforto e sustentabilidade do

servigo.
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L4. Projecdo das vendas e servigos prestados

A projecdo de vendas do XistoSky — Eco Glamping Resort assenta na evolucdo gradual da
capacidade instalada e na consolidagdo progressiva da procura, refletindo a estratégia de crescimento

faseado e sustentavel do empreendimento.

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Unid. Alojamento - 5 8 10 12 12
Servigos Prestados - 190 640 420 109 645 822 894 565 1079 400
ALOJAMENTO - 163 265 364 921 561316 726 387 817 185
EXPERIENCIAS - 27 375 55 188 84 507 106 478 111 802
EVENTOS - - - - 61 700 150 413
Unid. €

Em 2026, ano de arranque, ndo se registam proveitos, dado que a operagdo ainda ndo se encontra
em funcionamento. A partir de 2027, com a entrada em operagdo das primeiras cinco unidades de
alojamento, projetam-se 191 mil€ em servicos prestados, maioritariamente provenientes do
alojamento (163 mil €) e, em menor escala, da oferta de experiéncias (27 mil €).

No ano seguinte (2028), com a expansdo para oito unidades, a receita total aumenta para
420 mil €, sendo 365 mil € do alojamento e 55 mil € das experiéncias, confirmando o papel central da
estadia na geracdao de rendimentos. Em 2029, o incremento para dez unidades traduz-se num
crescimento para 646 mil €, dos quais 561 mil € em alojamento e 85 mil € em experiéncias.

O ano cruzeiro, 2030, assinala a maturidade do projeto, com a totalidade das doze unidades de
alojamento em operacgdo e a entrada do segmento de eventos. Nesse ano, os servigos prestados
ascendem a 895 mil €, com contributos de 726 mil € do alojamento, 106 mil € das experiéncias e
62 mil € provenientes de eventos corporativos e privados.

Em 2031, a projecdo consolida a tendéncia de crescimento, estimando-se 1,08 M € em vendas,
repartidos entre 817 mil € em alojamento, 112 mil € em experiéncias e 150 mil € em eventos. Esta
evolucdo evidencia ndo apenas o papel dominante do alojamento, mas também a relevancia crescente
das experiéncias e dos eventos como vetores de diversificacdo da receita e mecanismos de mitigacdo
da sazonalidade.

A trajetédria de vendas é consistente com o modelo de negdcio do glamping premium e confirma
a pertinéncia de uma estratégia de posicionamento diferenciador e sustentavel, capaz de captar
procura qualificada e de assegurar a viabilidade econdmico-financeira do projeto no médio e longo

prazo.

111



Plano de Négocio | XistoSky — Eco Glamping Resort

L5. Projecdo de Gastos Operacionais com Fornecimentos e Servi¢cos Externos

A

projecdo de gastos operacionais com fornecimentos e servigos externos (FSE) para o XistoSky —

Eco Glamping Resort reflete a evolucdo da atividade do empreendimento e a sua consolidagdo ao

longo

do horizonte temporal de analise. Estes encargos acompanham o aumento da capacidade

instalada e da procura, constituindo uma componente significativa da estrutura de custos

operacionais.

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Total FSE - 115 551 161 586 204 184 234 824 257 312
Servigos Especializados - 59 391 79 152 92 504 100 200 115128
Servigos Diversos - 36 155 56 389 73914 89 737 93 603
Materiais - 9877 12 742 22 020 27 076 29 905
Energia e Fluidos - 2 658 5 685 7 976 9 885 10 591
Outros Servigos - 6224 6 349 6476 6 605 6 737
Deslocagdes, Estadas e - 1245 1270 1295 1321 1347

Subcontratos - - - - - -
Unid. €

Em 2026, ano de arranque, nao se registam gastos com FSE, dado que o projeto ainda se encontra

em fase de implementacdo. Em 2027, com a entrada em funcionamento das primeiras cinco unidades

de alojamento, os custos totais com FSE ascendem a 115,6 mil €, distribuidos por diferentes categorias

de servicos.

N

0s anos seguintes, verifica-se uma trajetéria de crescimento consistente, em linha com a

expansdo do numero de unidades de alojamento e da procura: 161,6 mil € em 2028, 204,2 mil € em

2029,
A
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234,8 mil € em 2030 (ano cruzeiro) e 257,3 mil € em 2031.
analise por rubricas revela uma estrutura de custos diversificada:

Servicos Especializados destacam-se como a rubrica de maior expressao, ascendendo de

59,4 mil € em 2027 para 115,1 mil€ em 2031, englobando o orcamento de marketing
(associado a campanhas de promocgéo institucional e comercial em plataformas digitais, videos
promocionais e inser¢des em revistas) e as comissdes de intermediacdo de vendas e reservas
(pagas a plataformas como Booking.com, Airbnb, agentes turisticos e influenciadores digitais),
estimadas em percentagens das vendas, decrescentes ao longo do tempo, acompanhando a
transicdo da fase inicial de lancamento e expansao para a fase de estabilizagao e maturidade
e a estratégia de consolidacdo de reservas diretas no website préprio do empreendimento,
respetivamente.

Servicos Diversos constituem uma das parcelas mais relevantes, com 36,2 mil € em 2027,

crescendo para 93,6 mil€ em 2031, traduzindo custos de apoio a operacdo e ao
funcionamento do empreendimento, em especial com a alimentacdo e fornecimento de
pequenos-almogos (assegurados por contrato com parceiros locais), estimados em func¢do do

preco médio unitario por noite de alojamento, e com os servigcos de limpeza, higiene e
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conforto, incluindo amenities e outros artigos (também contratualizados com fornecedores
locais), estimados na proporcdo do volume de estadias).

e Materiais crescem de 9,9 mil € em 2027 para 29,9 mil € em 2031, refletindo essencialmente o
orcamento de aquisicdo de artigos locais para oferta a hdospedes que reservam diretamente
no site, estimado em percentagens das vendas, decrescentes face a consolidacgdo e fidelizagdo
de clientes e a estratégia de reservas diretas.

e Energia e fluidos apresentam um aumento mais expressivo, passando de 2,7 mil € em 2027

para 10,6 mil € em 2031, em resultado da intensificacdo da atividade e do acréscimo das
unidades de alojamento, porém mantém um peso relativamente reduzido no total dos FSE,
em consequéncia dos ganhos significativos de eficiéncia dos investimentos em sistemas
inteligentes de gestdo de energia, dgua e residuos.

e Qutros servicos tém um peso estavel, iniciando-se em 6,2 mil € em 2027 e atingindo 6,7 mil €
em 2031, evidenciando custos administrativos e operacionais de base.

e Deslocacbes, estadas e transportes evolui de 1,2 mil€ em 2027 para 1,3 mil€ em 2031,

refletindo a estabilidade desta rubrica e um peso muito reduzido.
A evolucdo projetada dos FSE demonstra uma relagado proporcional ao crescimento das receitas e

a maturidade operacional do projeto, garantindo consisténcia entre custos e dimensao da atividade.

L6. Projecdo de Gastos Operacionais com Pessoal

A componente de gastos com o pessoal assume particular relevancia na estrutura de custos
operacionais do XistoSky — Eco Glamping Resort, refletindo a aposta em servicos de qualidade e na

valorizacdo dos recursos humanos enquanto fator critico de diferenciagdo no setor do turismo

sustentavel.
2026 2027 2028 2029 2030 2031

N2 Trabalhadores 4 5 5 7 7
Gastos com o Pessoal 145 600 184 221 189 748 268 117 276 160
Seguros e Fundos de Compensagdo 1037 1307 1347 1894 1951
Subsidio de Alimentagdo 10 367 13 348 13748 19 825 20420
Formagdo, HST, EPI, outros 14 810 19 068 19 640 28 322 29171

TSU Empresa 22912 28 883 29 750 41 853 43108
Remuneragdo Base 96 473 121 614 125 262 176 223 181 509

Unid. €

Em termos globais, a evolugdo dos encargos com pessoal acompanha a expansdo da capacidade
instalada e o aumento do nimero de trabalhadores, passando de 145,6 mil € em 2026 para 276,2 mil €
em 2031. Este crescimento traduz ndo apenas o acréscimo do quadro de pessoal (de 4 colaboradores
em 2026 para 7 em 2030 e 2031), mas também a politica organizacional do projeto, designadamente:

(i) a atratividade e a retenc¢do da equipa, com a fixagdo de remuneracdes atrativas e compativeis com
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as qualificagbes e competéncias exigidas, acompanhadas de um crescimento anual 50% acima da
inflagdo, e de um subsidio de refeicdo superior ao legalmente obrigatdrio; (ii) a promog¢do de uma
cultura de exceléncia, hospitalidade e sustentabilidade, com o compromisso da valorizacdo da
formacao continua e da qualificagdo dos recursos humanos; e por ultimo (iii) o compromisso social da
governagdo, com a protecdo social dos trabalhadores, assegurada através de seguros e contribui¢Ges
para fundos de compensacao.

A andlise detalhada por rubricas evidencia a seguinte estrutura:

e Remuneracdo base representa a parcela mais significativa, crescendo de 96,5 mil € em 2026

para 181,5 mil € em 2031, refletindo tanto a contratagdao de novos colaboradores como a
valorizacgdo salarial.
e TSU acargo da empresa acompanha a evolugao das remuneracdes, passando de 22,9 mil € em
2026 para 43,1 mil € em 2031, constituindo um encargo obrigatdrio de natureza contributiva.
e HST e EPI, bem como outros custos associados, aumentam de 14,8 mil € em 2026 para
29,2 mil € em 2031, em linha com a politica de qualificacdo continua e de seguranca laboral,
essenciais num empreendimento turistico de qualidade.

e Subsidio de alimentacdo cresce de 10,4 mil€ em 2026 para 20,4 mil€ em 2031,

acompanhando o aumento do nimero de trabalhadores.

e Seguros e fundos de compensacao registam um crescimento moderado, evoluindo de 1,0 mil €

em 2026 para 2,0 mil € em 2031, garantindo a protecdo social e laboral.
A projecdo confirma a importancia estratégica da componente de pessoal, ndo apenas como
centro de custos, mas sobretudo como investimento no capital humano, fundamental para assegurar
niveis elevados de servico, hospitalidade e diferenciagcdo experiencial e qualidade percebida pelo

cliente.

L7. Projecdo de Outros Rendimentos e Gastos

A rubrica de Outros Rendimentos e Gastos do XistoSky — Eco Glamping Resort é residual, com impacto
moderado, mas relevante na formacgao do resultado operacional.

Do lado dos outros rendimentos, projetam-se valores crescentes entre 2027 e 2031,
correspondentes a cerca de 5% do total das vendas e servicos prestados, passando de
aproximadamente 9,5 mil € em 2027 para cerca de 54 mil € em 2031. Estes rendimentos tém origem
em receitas diversas ndo diretamente associadas a atividade principal, refletindo a flexibilidade do

modelo de negdcio e a exploracido de oportunidades adicionais de criagdo de valor.
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Em paralelo, foi estabelecido que 5% da receita total sera consignada ao fundo de apoio a
programas de valoriza¢do cultural e ambiental da regido, em consonancia com os objetivos de
sustentabilidade e de integracao territorial do projeto. Esta afetacdo de recursos, apesar de
representar um encargo adicional, refor¢ga o compromisso com a responsabilidade social e ambiental,
potenciando externalidades positivas e o alinhamento com os principios do turismo sustentavel.

No que respeita aos outros gastos, estes foram igualmente projetados como uma percentagem
do volume de negdcios (5%). Tratam-se de custos diversos, de carater residual, mas que acompanham

a expansao do empreendimento e o aumento da sua complexidade operacional.

L8. Plano de Investimento em Capital Fixo (CAPEX)

O plano de investimento em capital fixo (CAPEX) do XistoSky — Eco Glamping Resort revela uma
estratégia de alocacdo de recursos concentrada nos primeiros quatro anos do projeto (2026-2029),
refletindo o esforco inicial necessdrio para a instalagdo e expansdo das infraestruturas e
equipamentos, designadamente com o numero de unidades de alojamento, os espagos e
equipamentos comuns (piscinas, jacuzzi, sauna, ginasio e SPA), e ainda o espaco de eventos e sala de
coworking. O valor global do investimento atinge 1,04 M€, repartido por diferentes categorias de

ativos tangiveis e intangiveis.

2026 2027 2028 2029 2030 2031 TOTAL
Investimento em Capital fixo (CAPEX) 501 250 214 939 166 919 154 257 - - 1037 365
Edificios e Outras Construgdes 375 000 180 601 155 809 132 925 - - 844 335
Terrenos e Recursos Naturais 60 000 - - - - - 60 000
Equipamento Basico 14 500 4 668 3174 13 238 - - 35580
Equipamento Ligeiro 14 750 6224 4232 4317 - - 29 523
Outros Ativos Fixos Tangiveis 14 000 4 668 3174 3238 - - 25 080
Equipamento de Transporte - 15 000 - - - - 15 000
Projetos de Desenvolvimento 10 000 - - - - - 10 000
Programas de Computador 7 000 3 000 - - - - 10 000
Equipamento Administrativo 6 000 778 529 540 - - 7 847
Propriedade Industrial - - - - - - -
Outros Ativos Intangiveis - - - - - - -
Unid. €

Em 2026, ano de arranque, realiza-se o maior volume de investimento (501,3 mil €), dirigido
sobretudo a edificios e outras construgdes (375 mil €), maioritariamente para as unidades de
alojamento glamping, como , bem como a aquisicdo do terreno e recursos naturais (60 mil €). Neste
mesmo ano, sdo ainda alocados recursos para equipamentos bdsicos, ligeiros e administrativos, além
de investimentos em projetos de desenvolvimento (10 mil €) e em programas de computador (7 mil €),

fundamentais para a concegdo e gestdao do empreendimento.
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Nos anos seguintes, os investimentos distribuem-se em funcdo da expansdo planeada das

unidades de alojamento e das infraestruturas associadas:

e 2027:total de 214,9 mil €, maioritariamente destinado a edificios e constru¢des (180,6 mil €),
que reflete o acréscimo de mais 3 unidades de alojamento glamping, acrescido de aquisicao
de equipamento de transporte (15 mil €) e de reforgo em equipamento basico, ligeiro e outros
ativos fixos tangiveis.

e 2028: investimento de 166,9 mil €, com predominancia edificios e constru¢des (155,8 mil €),
que reflete o acréscimo de mais 2 unidades de alojamento glamping, e reforcos marginais em
equipamentos e ativos administrativos.

e 2029: alocagdo de 154,3 mil €, ainda com foco em edificios e construgdes (132,9 mil €), mais 2
unidades de alojamento glamping, além de novos equipamentos basicos, ligeiros e outros
ativos tangiveis.

e A partir de 2030, ndo estdo previstas novas necessidades de CAPEX, dado que o parque de

infraestruturas e equipamentos atinge a sua plena operacionalidade, sendo os investimentos
iniciais considerados suficientes para sustentar a explora¢cdo até ao horizonte de andlise
(2031).

No computo geral, destacam-se os edificios e outras construcdes, que representam a parcela mais
significativa do investimento (844,3 mil €, cerca de 81% do total), confirmando a centralidade da
infraestrutura fisica no modelo de negdcio, em especial as unidades de alojamento glamping. Seguem-
se os investimentos em equipamentos basicos, ligeiros e outros ativos fixos tangiveis (90,2 mil € no
conjunto) e os ativos intangiveis, representados por projetos de desenvolvimento (10 mil €) e
programas de computador (10 mil €), que asseguram suporte tecnoldgico e de gestdo.

Esta configuracdo de CAPEX traduz a natureza intensiva em capital do projeto, tipica de
empreendimentos turisticos, e garante as condigOes necessarias para oferecer uma experiéncia
diferenciada e sustentdvel. As estimativas estdo suportadas por consultas diretas a potenciais
fornecedores da regido e por informacao diversa, disponibilizada em sites e plataformas de comércio

online.

L9. Modelo de Financiamento e Servigo da Divida

A modelo de financiamento do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort foi concebido de forma a
garantir o equilibrio entre a solidez dos capitais préprios e a alavancagem proporcionada pelo recurso
a capitais alheios. A data de constitui¢do, a estrutura de capital define-se por uma proporc¢do de 40%
de capitais proprios e 60% de capitais alheios, assegurando um racio equilibrado entre autonomia

financeira e capacidade de mobilizacdo de recursos externos.
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2026 2027 2028 2029 2030 2031
Capital Préprio 241 095 59 838 55 598 54 339 - -
Capital Social 10 000 - - - - -
PrestagBes Suplementares 231 095 59 838 55598 54 339 0 0
Capitais Alheios 411 619 273 647 239 890 80 000 - -
Financiamentos bancario MLP 320 000 90 000 80 000 80 000 - -
Financiamentos bancario CP (inclui Tesouraria) 91619 183 647 159 890 0 0 0
TOTAL 652 714 333 485 295 488 134 339 - -
Unid. €

Em 2026, ano de arranque, o financiamento totaliza 652,7 mil €, repartido entre 241,1 mil € de
capital préprio e 411,6 mil € de capital alheio. Do lado dos capitais préprios, destaca-se a constituicdo
do capital social (10 mil €) e sobretudo as prestacGes suplementares dos socios (231,1 mil €), que
evidenciam o compromisso dos promotores/investidores na fase inicial do projeto. Os capitais alheios
correspondem exclusivamente a financiamentos bancarios, com 320 mil € de médio e longo prazo
(MLP) e 91,6 mil € de curto prazo (CP), este ultimo integrando necessidades de tesouraria para garantir
liguidez operacional.

Nos anos subsequentes, verifica-se uma redugdo progressiva da dependéncia de financiamento
externo, em linha com o plano de expansao e a consolidacdo da operagao:

e 2027, os capitais proprios sdo reforcados em 59,8 mil € (por prestacGes suplementares),
enquanto os capitais alheios em 273,6 mil €, com destaque para 90 mil € de mais um
empréstimo de MLP e 183,6 mil € de CP.

e 2028, os capitais proprios sdao de novo reforgados, agora com 55,6 mil € (por prestacdes
suplementares), acompanhados de 239,9 mil € de capitais alheios, repartidos entre 80 mil €
de um empréstimo de MLP e 159,9 mil € de CP.

e 2029, as necessidades de financiamento recuam para 134,3 mil €, colmatadas por 54,3 mil €
de capitais préprios (por presta¢des suplementares) e por 80 mil € de mais um empréstimo de
MLP.

e A partir de 2030, ndo se projetam novas injecGes de capitais proprios nem financiamento

bancdrio, refletindo a autossustentabilidade do projeto em beneficio da geracao de fluxos de
caixa positivos.

Esta configuracdo revela uma estratégia prudente de capitalizagdo inicial com forte envolvimento
dos sécios, complementada por recurso a financiamento bancério de curto e médio/longo prazo,
ajustado as necessidades do periodo de expansdo (2027-2029). A elimina¢do do recurso a capitais
alheios apds 2030 demonstra a capacidade do empreendimento em gerar fluxos de caixa suficientes
para financiar a opera¢ao e honrar os compromissos financeiros, reforcando a autonomia e solidez

patrimonial no médio prazo.
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O custo do capital préprio foi estimado em 3,46% e os financiamentos bancérios foram modelados
com uma taxa de juro de 4%, refletindo as condi¢Ges médias do mercado de crédito empresarial para
o setor nao financeiro. O prazo de reembolso dos financiamentos de MLP foi fixado em 5 anos e o
periodo de caréncia de zero anos, com exce¢do do primeiro financiamento de lancamento, com
caréncia de 3 anos. Esta flexibilidade assegura menor pressdo financeira nos primeiros exercicios,
permitindo a canalizagdo de recursos para investimento em CAPEX, consolidacdo da operacgdo e a
geragdo de receitas.

A atratividade do investimento e da capitalizacdo necessaria a sustentabilidade futura do projeto,
serd, igualmente, assegurada com a prevista distribui¢do de dividendos de 25% do resultado liquido.

Com base na estrutura de capital definida, foi calculada a WACC de 2,30%, que reflete as condi¢des

de financiamento favoraveis e o risco controlado associado ao projeto.

L.10. Demonstragdo de Resultados Previsional

A anadlise da Demonstracdo de Resultados previsional do XistoSky — Eco Glamping Resort evidencia a
evolugdo tipica de um empreendimento turistico com forte intensidade de capital e fases de
consolidagdo operacional. Projeta-se um periodo inicial com perdas operacionais (EBIT<0), seguido de
uma trajetdria de recuperacdo e crescimento sustentavel, conduzindo a resultados liquidos (RL)

robustos e compativeis com a estratégia de viabilidade econdmico-financeira delineada.

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Vendas e Servigos prestados - 190 640 420 109 645 822 894 565 1079 400
FSE - (115551) (161586) (204 184) (234824) (257 312)
Gastos com o Pessoal - (145600) (184 221) (189748) (268117) (276 160)
Outros Rendimentos - 9532 21005 32291 44 728 57 978
Outros Gastos - (9532) (21 005) (32291) (44 728) (53970)
EBITDA - (70 511) 74 303 251 891 391 625 549 935
Gastos/Reversdes de Depreciacdo e Amortizagdo (0) (76 596) (93949) (110299) (103 632) (98 188)
EBIT (0) (147107) (19646) 141591 287992 451747
Juros e Gastos Similares Suportados (14 976) (20 867) (28 024) (29 615) (21 549) (16 806)
EBT (14 976) (167 974) (47 670) 111977 266 443 434941
Imposto - - - (7 838) (21 722) (86 988)
IRC - - - (7 838) (21 722) (86 988)
Derrama Municipal - - - - - -
Resultado Liquido (14 976) (167 974) (47 670) 104 138 244722 347 953
Unid. €

Em 2026, registam-se apenas encargos financeiros (-14,9 mil €), associados ao servico da divida,
resultando num resultado liquido negativo, e em 2027, primeiro ano de operacdo, o exercicio encerra
com um prejuizo liquido de -167,9 mil €, explicado pela conjugacdo de um volume de negdcios ainda
reduzido (190,6 mil €) com gastos operacionais significativos em pessoal (145,6 mil €) e fornecimentos

e servicos externos — FSE (115,6 mil €), acrescidos de amortiza¢des (76,6 mil €).
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A partir de 2028 observa-se uma trajetéria de recuperacdo e consolida¢do operacional. Em 2028,
apesar da receita ascender ja a 420,1 mil €, o resultado liquido mantém-se negativo (-47,7 mil €),
reflexo de custos operacionais ainda elevados face a maturidade da procura. Em 2029, com receitas
de 645,8 mil € e maior diluicdo dos custos fixos, o projeto alcanca um resultado liquido positivo de
104,1 mil €, evidenciando o inicio da criagdo de valor para os investidores. O ano cruzeiro, 2030, marca
a plena maturidade do empreendimento, com receitas a ultrapassarem os 894,6 mil € com
contributos de todas as linhas de negdcio (alojamento, experiéncias e eventos), o EBITDA a atingir
391,6 mil € e o resultado liquido a ascender a 244,7 mil €, ja apds a contabilizagdo de impostos. Em
2031, a consolidagdo prossegue, com receitas de 1,08 M€ e um resultado liquido de 347,9 mil €,
confirmando a sustentabilidade e rentabilidade do projeto.

A andlise global das demonstra¢des de resultados previsionais demonstra que, apesar dos
prejuizos iniciais em 2026-2028, o projeto apresenta um forte potencial de rentabilidade a partir de
2029, confirmando a viabilidade econdmico-financeira e a criacdo de valor para os investidores no

médio prazo.

L11. Balangos Previsional

O balango previsional do XistoSky — Eco Glamping Resort traduz a evolugdo patrimonial e
financeira do projeto entre 2026 e 2031, refletindo os efeitos do investimento inicial, do recurso a

capitais alheios, da operagdo crescente e da progressiva acumulagao de resultados.

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ativo
Ativo ndo corrente 501250 640486 714581 759698 657696 561 187
Ativos fixos tangiveis 484 250 626260 705897 756522 652890 554 702
Ativos intangiveis 17 000 13333 6 667 - - -
Outros investimentos financeiros - 892 2017 3176 4 806 6 485
Ativo corrente 136 488 91 741 70 725 74662 295378 571102
EOEP 101 488 56 741 35725 21782 - -
Caixa e dep0sitos bancarios 35 000 35000 35 000 52880 295378 571102
Total do Ativo 637738 732227 785306 834360 953074 1132288
Capital Préprio 226119 117983 125911 284389 503076 789 849
Capital Social 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000
Prestagdes suplementares 231 095 290933 346 531 400 871 400 871 400 871
Resultados Transitados - (14976) (182950) (230620) (157 723) 13 582
Reservas legais - - - - 5207 17 443
Resultado Liquido (14 976) (167 974) (47 670) 104 138 244722 347953
Passivo
Passivo ndo corrente 228382 208353 278110 404000 290000 290 000
Financiamentos obtidos (MLP) 228382 208353 278110 404000 290000 290 000
Passivo corrente 183237 405891 381285 145 971 159 998 52 440
Fornecedores - 12 638 17 472 21636 25403 27 735
Adiantamento de clientes
EOEP - 7 959 10 033 10334 20 594 24 705
Financiamentos obtidos (CP) 183237 385294 353779 114000 114 000 -
Total Passivo 411619 614244 659395 549971 449998 342440
Total Capital Préprio + Passivo 637738 732227 785306 834360 953074 1132288
Unid. €
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O ativo total cresce de 637,7 mil € em 2026 para 1,13 M€ em 2031, resultado da conjugacdo do
investimento em ativos fixos e do reforco da posicao de tesouraria. O ativo ndo corrente, parcela mais
significativa, atinge o maximo em 2029 (759,7 mil €), correspondendo sobretudo a ativos fixos
tangiveis, edificios, equipamentos e outros, (844,3 mil € no total do periodo). Os ativos intangiveis
(projetos de desenvolvimento e software) tém expressdo apenas entre 2026 e 2028, extinguindo-se
em 2029, acompanhando a fase de implementacdo e as depreciacGes e amortiza¢cGes respetivas. O
ativo corrente, mais reduzido nos primeiros anos (cerca de 91,7 mil € em 2027), regista forte
crescimento a partir de 2030, alcangando 571,1 mil € em 2031, refletindo sobretudo a acumulagdo de
caixa e depésitos bancarios (reservas de liquidez geradas pela operacdo).

Os fundos préprios evoluem de forma consistente, confirmando a criagdo de valor para os
investidores. Partem de 226,1 mil € em 2026, penalizados por resultados liquidos negativos até 2028.
Em 2029, com o primeiro resultado liquido positivo (104,1 mil €), inicia-se a recuperacdo, elevando o
capital préprio para 284,4 mil €. Em 2031, os fundos préprios atingem 789,8 mil €, representando
cerca de 70% do total do ativo, o que confirma uma forte autonomia financeira.

A estrutura dos capitais proprios inclui: Capital social estdvel (10 mil€) e Presta¢Oes
suplementares dos sdcios (231,1 mil € em 2026, reforcadas até 400,9 mil € em 2029), evidenciando o
compromisso dos investidores; Reservas legais, que surgem em 2030 (5,2 mil €) e crescem até
17,4 mil € em 2031; e Resultados transitados, negativos até 2029, mas revertidos para positivos em
2031 (13,6 mil €).

O passivo total reduz-se progressivamente, de 411,6 mil € em 2026 para 342,4 mil € em 2031,
evidenciando a diminuicdo do recurso a capitais alheios. O passivo ndo corrente é constituido
essencialmente por financiamentos bancarios de MLP, oscilando entre 228,4 mil € em 2026 e 290 mil €
em 2031, apds amortizacGes. O passivo corrente, que atinge o pico em 2027 (405,9 mil €), diminui
significativamente até 2031 (52,4 mil €), a medida que os financiamentos de curto prazo (CP) e as
necessidades de tesouraria deixam de ser relevantes.

O balango previsional confirma a transicdo de uma estrutura financeira inicial, fortemente
dependente de capitais alheios e prestacdes suplementares, para uma situacdo patrimonial sélida e
autossustentdvel a partir de 2030. A diminui¢do do passivo, conjugada com o aumento dos capitais
proprios, reforca a solvabilidade e a autonomia financeira do projeto, aspetos essenciais para a sua

resiliéncia e para a confianga de investidores e financiadores.
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1.12.Andlise Financeira Previsional

A andlise financeira do projeto XistoSky — Eco Glamping Resort permite aferir globalmente a sua
rentabilidade e sustentabilidade financeira, nomeadamente apds uma fase inicial de maior
vulnerabilidade. A conjugacdo de margens crescentes, recuperacao rapida do investimento e reforco
solido da autonomia financeira apds 2028, confere ao projeto uma posi¢cao competitiva robusta e uma
capacidade de resiliéncia face a riscos externos, tornando-o altamente atrativo para os investidores e

financiadores.

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Racios Financeiros

Rentabilidade do Negécio

Margem Operacional 18% 39% 44% 51%

Margem liquida 16% 27% 32%

Rentabilidade do Ativo 12% 26% 31%
Atividade operacional

Turnover do ativo 0% 26% 53% 77% 94% 95%
Retorno

ROIC 16% 28% 32%

ROE 37% 49% 44%
Liquidez

Liquidez geral 74% 23% 19% 51% 185% 1089%
Financeiros

Autonomia Financeira 35% 16% 16% 34% 53% 70%

Endividamento 65% 84% 84% 66% 47% 30%

Solvabilidade 155% 119% 119% 152% 212% 331%

Os indicadores de rentabilidade confirmam a progressiva maturagdao do projeto: a margem
operacional cresce de 18% em 2028 para 51% em 2031, refletindo ganhos de eficiéncia e diluicdo de
custos fixos face ao aumento do volume de negdcios; a margem liquida acompanha esta tendéncia,
evoluindo de 16% em 2029 para 32% em 2031, sinalizando a capacidade crescente de converter vendas
em resultados liquidos; e a rentabilidade do ativo (ROA) sobe de 12% em 2029 para 31% em 2031,
confirmando a eficiéncia na utilizagdo da base de ativos investidos para gerar resultados.

A rotagdo do ativo (turnover) evidencia a intensificagdo da atividade, crescendo de 26% em 2027
para 95% em 2031, resultado do aumento da utilizagao da capacidade instalada e da diversificagao de
receitas (alojamento, experiéncias e eventos).

O ROIC (Return on Invested Capital) evolui de 16% em 2029 para 32% em 2031, superando em
muito o custo médio ponderado do capital e assegurando a criacdo de valor econdmico para os
investidores. O ROE (Return on Equity) atinge um pico de 49% em 2030, estabilizando em 44% em
2031, confirmando a elevada rentabilidade dos capitais préprios e o efeito alavanca positivo

decorrente da estrutura de financiamento inicial.
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Os indicadores de liquidez revelam alguma pressao nos primeiros anos, mas uma recuperacao
expressiva a partir da fase de maturidade: a liquidez geral cai para 19% em 2028, refletindo o peso do
financiamento de curto prazo e das necessidades de tesouraria; a partir de 2029, observa-se um
aumento acentuado, atingindo 185% em 2030 e 1089% em 2031, fruto da acumulagdo de reservas de
caixa e da reduc¢do do passivo corrente.

A analise estrutural demonstra uma evolugdo favoravel da solidez financeira do projeto: a
autonomia financeira desce inicialmente para 16% em 2027-2028, devido ao peso do financiamento
bancdrio, mas cresce para 70% em 2031, confirmando a progressiva capitalizagio e
autossustentabilidade; o endividamento segue tendéncia inversa, reduzindo-se de 84% em 2027-2028
para 30% em 2031, traduzindo a diminuicdo da dependéncia de capitais alheios e a solvabilidade
reforga-se ao longo do periodo, passando de 119% em 2027-2028 para 331% em 2031, evidenciando
uma robustez patrimonial crescente e a capacidade de o projeto cumprir com as suas

responsabilidades financeiras.

1.13.Andlise de Viabilidade Previsional

A avaliacdo do projeto demonstra que o XistoSky — Eco Glamping Resort é economicamente vidvel,
financeiramente atrativo e sustentavel no médio prazo, assegurando criacdo de valor, retorno
adequado para os investidores e uma recuperacao do capital investido dentro de um prazo aceitavel.

A andlise de viabilidade foi conduzida segundo trés dticas complementares, permitindo uma
leitura integrada do projeto e da sua atratividade. Na o&tica do capital (investimento pds-
financiamento), avaliam-se os fluxos de caixa liquidos apds o servico da divida, incorporando os efeitos
do capital alheio através da taxa de atualizagdao, o que possibilita aferir a rentabilidade considerando
a estrutura de financiamento efetivamente adotada. J4 na dtica do investimento, ignora-se a forma de
financiamento, assumindo-se que o projeto seria financiado a 100% por capitais proprios, o que
permite avaliar a sua viabilidade intrinseca e isolada de fatores financeiros. Por ultimo, a ética do
investidor (ou do capital préprio) centra-se na rentabilidade dos fundos proéprios aplicados,
considerando apenas os fluxos de caixa atribuiveis aos acionistas, constituindo assim uma perspetiva

essencial para os promotores e investidores na afericao da criacao de valor sobre o capital investido.
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Cenario Base (mais provavel)

Optica
Capital | Investimento Investidor
VAL 379 959 371 505 196 686
TIR 12,5% 12,5% 10,2%
Payback 5,5 5,5 5,7
WACC 3,3%
Custo do Capital Préprio 3,5%
Custo Capital Alheiro 4,0%

Os resultados evidenciam um VAL positivo em todas as dticas analisadas, que confirma a criacdo
de valor para os investidores e a viabilidade econédmico-financeira do projeto. O VAL é um dos
indicadores mais robustos na avaliacdo de investimentos.

A TIR reforga este resultado positivo, apresentando-se acima do WACC (3,3%) também em todas
as oticas, 12,5% nas dticas do capital e do investimento e 10,2% na do investidor. Estes valores
asseguram que o projeto ndo apenas cobre o custo do capital investido, mas também gera uma
rentabilidade adicional que compensa o risco associado.

O Payback situa-se entre 5,5 nas 6ticas do capital e do investimento e 5,7 anos na do investidor,
o que, atendendo ao horizonte de analise e ao ciclo de vida tipico de empreendimentos turisticos, se
revela sempre competitivo. Este resultado demonstra a capacidade do projeto em recuperar

rapidamente o investimento inicial, aumentando a confianca dos investidores e financiadores.

1.14.Andlise de Sensibilidade e Riscos

A andlise de sensibilidade constitui uma etapa fundamental na avaliacdo do XistoSky — Eco Glamping
Resort, permitindo aferir a robustez dos resultados financeiros e da viabilidade, perante a variacao de
variaveis criticas e, sobretudo, ndo controlaveis, tais como as condicGes macroecondmicas, a evolugdo
do mercado financeiro e da procura.

Dado que o cenario base ja se revela bastante positivo, a opcdo metodoldgica privilegiou a
construcdo de cendrios de risco (pessimistas), de forma a testar a resiliéncia do projeto perante
condi¢des adversas, identificar as potenciais fragilidades e aferir a manutencdo da viabilidade
econdémico-financeira.

Para o efeito, foram definidos trés cendarios, cada um refletindo um risco critico:

(i) Acréscimo dos gastos operacionais (FSE e pessoal), resultante de uma subida de 1 pp na taxa
de inflagdo e de um aumento de 15% nos precos médios nos pregos médios dos servicos de
alimentacdo e limpeza;

(ii) Aumento das taxas de juro em 1,5 pp, com impacto no agravamento do servico da divida; e

(iii) Redugdo de 15% na procura, através da diminui¢do das taxas de ocupagdo e de adesdo as
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experiéncias, traduzindo-se numa quebra de vendas e de proveitos e gastos indexados ao

volume da atividade operacional.

Cenario Pessimista | — Acréscimo dos gastos operacionais

Optica Neste cenario, verifica-se uma degrada¢do da
Capital | Investimento | Investidor C s - A
P viabilidade face ao cenario base, mas os resultados mantém-
VAL 284 285 276 283 52031
TIR 10,2% 10,2% 52%  se positivos. Apesar da pressdo sobre os custos operacionais,
Payback 5,6 5,7 5,9
o projeto mantém-se vidvel, ainda que a rentabilidade para
WACC 3,3%

Custo do Capital Préprio 350 O investidor seja reduzida, revelando maior vulnerabilidade

. . o L.
Custo Capital Alheiro 4,0% nesta otica.

Cenario Pessimista Il — Aumento das taxas de juro

Com o agravamento das taxas de juro em 1,5 pp, os

Optica . ~ L ,
- p_ - impactos s3ao sobretudo visiveis ao nivel do custo do
Capital | Investimento Investidor
VAL 339507 370353 89494  financiamento, refletindo-se no aumento do WACC (4,1%).
TIR 12,4% 12,4% 6,4%
Payback 5,6 5,5 59 Aindaassim, osindicadores permanecem robustos; o cendrio
— 41% demonstra que o projeto é relativamente resiliente a
. 74 . 0, . . H
Custo do Capital Préprio 35%  choques financeiros, com impacto controlado na
Custo Capital Alheiro 5,5%
rentabilidade dos investidores.
‘. . _ ~ ‘
Cenario Pessimista Ill - Redug¢do de 15% na procura
A diminuicdo da procura traduz-se no cendrio mais
Opti . . .
- el - desfavoravel, com efeitos diretos nas vendas e na margem
Capital | Investimento | Investidor
VAL 139 317 877461 (270864) de exploragdo. Este cendrio coloca em causa a atratividade
TIR 5,6% 5,6% -5,9%
Payback 58 59 do projeto para os investidores, evidenciando que a reducdo
EC 3.3% da procura constitui o risco mais critico para a viabilidade
L Gl (G ) P it 35%  econdmico-financeira, dada a sua forte dependéncia das
Custo Capital Alheiro 4,0%

receitas de alojamento e experiéncias.

A analise de sensibilidade confirma que, mesmo perante variacdes adversas das variaveis criticas,
o XistoSky — Eco Glamping Resort mantém niveis de viabilidade satisfatdrios, ainda que com impactos
diferenciados consoante a natureza do risco considerado. A mesma demonstra a resiliéncia do projeto
a choques de custos operacionais e financeiros, mas evidencia também que a procura constitui a
variavel critica — chave de risco — mais determinante para a sua sustentabilidade e viabilidade. Tal
conclusdo reforca a importancia das estratégias de investimento no plano de marketing, da
diversificacdo da procura e da oferta e da fidelizacdo de clientes como fatores-chave para mitigar este

risco estrutural.
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AnexoJ Avaliagao financeira e de viabilidade — Mapas de Suporte

J.1. Pressupostos

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031

1. Gerais

Pressupostos Gerais

CAE Principal 5511 Outros estabelecimentos hoteleiros
Tipo de Atividade Servigos
Unidade Monetéria EUR
Ano de inicio de investimento 2026
Ano cruzeiro " 2029
n? de meses de exploragdo 0 12 12 12 12 12
n2 dias funcionamento ano 0 365 365 365 365 365
Epoca Alta (Jul/Ago/Set, Semanas Pdscoa/Natal/Fim de Ano) 0 118 118 118 118 118
Epoca Média  (Abr/Mai/Jun, Noites 6°F/Sabados/Vespera de Feriados, Exc. Epoca Alta) 0 166 166 166 166 166
Epoca Baixa  (Jan/Fev/Mar/Out/Nov/Dez, Exc. Epoca Alta e Média) 0 81 81 81 81 81
Fiscalidade
IRC 20,00% Fonte: Portal das Financas
Derrama Municipal 0,00% Fonte: Portal das Financas
IRS 22,00% Fonte: Portal das Finangas
Imposto de Selo aplicavel aos juros 4,00% Fonte: Portal das Financas
TSU Empresa 23,75% Fonte: Portal da Seguranca Social
TSU Colaboradores 11,00% Fonte: Portal da Seguranca Social
Fundo de compensagdo - Investimento financeiro 0,93% Fonte: Fundos de Compensagéo
Fundo de compensagdo - Encargos 0,08% Fonte: Fundos de Compensagéo
Seguros Acidentes Trabalho 1,00%
IVA taxa normal 23,00% Fonte: Portal das Financas
IVA taxa intermédia 13,00% Fonte: Portal das Financas
IVA taxa reduzida 6,00% Fonte: Portal das Financas
IVA isento/ndo sujeito 0,00% Fonte: Portal das Finangas (IVA utilizado em caso de exportagéo e vendas intracomunitarias)
Prejuizos Fiscais
Reporte (n2 de anos) 99 Fonte: Portal das Finangas (sem limite temporal, até 65% do lucro tributével)
Inflagdo
Taxa de inflagdo 1,80% 1,90% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Taxa de crescimento de remuneragdes de pessoal r 2,70% " 2,85% " 3,00% r 3,00% " 3,00% r 3,00%

125



Plano de Négocio | XistoSky — Eco Glamping Resort

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
2. Vendas e Servigos prestados
Capacidade / Ocupagido / Adesido
ALOJAMENTO
Quantidade Unid. Alojamento (duplos) 0 5 8 10 12 12
Quantidade Max. Héspedes
% Alojamentos Disponiveis
% Média Ocupacgdo Alojamento
Epoca Alta
Epoca Média
Epoca Baixa
EXPERIENCIAS
% Média Adesdo Experiéncias 50% _
EVENTOS
Quantidade Max. Participantes Eventos 50 50
Quantidade Média Participantes Eventos 20 30
% Média Ocupacdo Espago / Eventos 20% 30%
Epoca Alta 5% 10%
Epoca Média 20% 30%
Epoca Baixa 40% _
Quantidade Média Dias Eventos 71 111
Epoca Alta 6 12
Epoca Média 33 50
Epoca Baixa 32 49
Pregos
Tx. Cresc. Pregos 5% 5% 5% 5% 5% 5%
% Receitas Totais de Operagdo 5% 5% 5% 5% 5% 5%

Produtos/Servigos diversos
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2026 2027 2028 2029 2030 2031
Total de Vendas e Servigos prestados 190 640,00 420 109,20 645 822,45 894 564,88 1079 399,62
Total IVA Vendas e Servigos prestados 16 092,15 34 588,51 53 115,47 82 264,21 109 340,49
Servigos Prestados - ALOJAMENTO IVA aplicével % Exportagdo <Nome> 163 265,00 364 921,20 561 315,83 726 386,54 817 184,85
IVA Servigos Prestados 6,00% 0,00% 9 795,90 21 895,27 33 678,95 43 583,19 49 031,09
Quantidade vendida Alojamento/Dia (duplo) 789 1687 2474 3066 3285
Epoca Alta 295 566 826 991 1062
Epoca Média 332 797 1162 1394 1494
Epoca Baixa 162 324 486 680 729
PVP Médio Alojamento/Dia (duplo) 204,66 214,89 225,63 236,92 248,76
Epoca Alta (com crescimento anual a taxa de inflagéo) 235,00 246,75 259,09 272,04 285,64
Epoca Média (com crescimento anual a taxa de inflagdo) 200,00 210,00 220,50 231,53 243,10
Epoca Baixa (com crescimento anual d taxa de inflagdo) 170,00 178,50 187,43 196,80 206,64
Tere aesEimemie Vemndes 223,51% 153,82% 129,41% 112,50%
Servigos Prestados - EXPERIENCIAS IVA aplicével % Exportagdo <Nome> 27 375,00 55 188,00 84 506,63 106 478,35 111 802,26
IVA Servigos Prestados 23,00% 0,00% 6 296,25 12 693,24 19 436,52 24 490,02 25 714,52
Quantidade vendida Hospede/Experiéncia 1825 3504 5110 6132 6132
Epoca Alta 590 1133 1652 1982 1982
Epoca Média 830 1594 2324 2789 2789
Epoca Baixa 405 778 1134 1361 1361
PVP Médio Héspede/Experiéncia - Comissdo da Parceiro (com crescimento anual a taxa de inflagdo) 15,00 15,75 16,54 17,36 18,23
Taxa crescimento Vendas 105,00% 105,00% 105,00% 105,00%
Servigos Prestados - EVENTOS IVA aplicével % Exportagdo <Nome> 61 700,00 150 412,50
IVA Servigos Prestados 23,00% 0,00% 14 191,00 34 594,88
Quantidade vendida - - - 1430 3306
Epoca Alta - - - 118 354
Epoca Média - - - 664 1494
Epoca Baixa - - - 648 1458
PVP Médio Participante Evento/Dia - - - 45,51 47,78
Epoca Alta (com crescimento anual & taxa de inflagéo) - - - 50,00 52,50
Epoca Média (com crescimento anual a taxa de inflagdo) - - - 45,00 47,25
Epoca Baixa (com crescimento anual & taxa de inflagdo) - - - 40,00 42,00
Taxa crescimento Vendas 243,78%
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XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
3. Gastos Operacionais
3.2 Fornecimentos e Servigos Externos
Total FSE 115 550,72 161 585,59 204 184,41 234 823,56 257 311,64
IVA dos FSE 20 484,00 28 172,20 35 555,20 40 360,07 45 223,30
Subcontratos IVA aplicavel % C. Fixo Valor Mensal - o o a -
Subcontratos 23,00% 0,00% - - - - -
Servigos Especializados IVA aplicével % C. Fixo Valor Mensal 59 391,09 79 151,73 92 503,94 100 200,46 115 127,88
Trabalhos Especializados 23,00% 0,00% - - - - - -
Publicidade e Propaganda 23,00% 0,00% - 28 596,00 29 407,64 38 749,35 44 728,24 53 969,98
% Vendas e Servigos = 15% 7% 6% 5% 5%
Vigilancia e Seguranga 23,00% 100,00% 50,00 622,41 634,85 647,55 660,50 673,71
Honorarios 23,00% 100,00% 250,00 3112,03 3174,27 3237,75 3302,51 3 368,56
Comissdes 23,00% 0,00% - 19 591,80 38 316,73 42 098,69 43583,19 49 031,09
% de Intermedia¢do de Vendas/Reservas - 80% 70% 50% 40% 40%
% média Comissdo de intermediacdo Vendas/Reservas Alojamento. = 15% 15% 15% 15% 15%
Conservagdo e Reparagao 23,00% 50,00% 600,00 7 468,86 7 618,24 7 770,60 7 926,02 8084,54
Materiais IVA aplicével % C. Fixo Valor Mensal 9 877,19 12 742,17 22 019,88 27 075,61 29 905,24
Ferramentas e Utensilios de Desgaste Rapido 23,00% 0,00% 200,00 2 489,62 2 539,41 2 590,20 2 642,01 2 694,85
Livros e Documentagdo Técnica 23,00% 100,00% 50,00 622,41 634,85 647,55 660,50 673,71
Material de Escritorio 23,00% 100,00% 150,00 1867,22 1904,56 1942,65 1981,50 2021,13
Artigos para Oferta 23,00% 0,00% - 4 897,95 7 663,35 16 839,47 21 791,60 24 515,55
% de Vendas/Reservas diretas - 20% 30% 50% 60% 60%
% Vendas e Servigos - 15% 7% 6% 5% 5%
Energia e Fluidos IVA aplicavel % C. Fixo Valor Mensal 2 658,34 5 684,59 7 975,98 9 884,54 10 590,58
Eletricidade 23,00% 25,00% - 458,65 980,77 1 078,60 1336,70 1432,18
Consumo médio kWh/Ano por Unid. Alojamento (inclui Espagos Comuns) - 3 000 3000 3000 3000 3000
% média de autoconsumo = 80% 80% 85% 85% 85%
Consumo médio da rede kWh/Ano por Unid. Alojamento em % Média Ocupagao 259 347 305 315 338
Prego médio kWh 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28
% de Taxas, Impostos de energia sobre kHh consumido da rede 25% 25% 25% 25% 25%
Agua 6,00% 45,00% - 2199,69 4703,82 6 897,38 8547,84 9 158,40
Consumo médio dgua m3/Ano por Unid. Alojamento (inclui Espagos Comuns) - 120 120 120 120 120
Consumo médio dgua m3/Ano por Unid. Alojamento em % Média Ocupagdo 259 565 813 1008 1080
Preco médio m3 dgua (inclui abastecimento, saneamento e residuos) 8,48 8,48 8,48 8,48 8,48
DeslocagGes, Estadas e Transportes IVA aplicével % C. Fixo Valor Mensal 124481 1269,71 1 295,10 1321,00 1347,42
Deslocagdes e Estadas 23,00% 100,00% 100,00 1244,81 1269,71 1295,10 1321,00 1347,42
Transportes de Pessoal 23,00% 100,00% - - - - - -
Transportes de Mercadorias 23,00% 0,00% - - - - - -
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XistoSky - Eco Glamping Resort

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Servigos Diversos IVA aplicével % C. Fixo Valor Mensal 36 155,24 56 388,85 73 914,01 89 736,94 93 603,41
Rendas e Alugueres 23,00% 100,00% - - - - -
Comunicagdo 23,00% 100,00% 3112,03 5078,83 6 475,50 7 926,02 8084,54
Preco Médio Pacote Servigos por Unid. Alojamento (inclui Espagos Comuns) 50,00 3112,03 5078,83 6 475,50 7 926,02 8 084,54
Seguros 0,00% 100,00% 500,00 4 144,00 5 839,52 7174,87 8408,92 8408,92
Seguro Multiriscos (MR) 3 394,00 5 089,52 6 424,87 7 658,92 7 658,92
Seguro MR - Valor Seguro (inclui Unid. Alojamentos, Espagos/Equipamentos Comuns e Recheio). 424 250,00 636 189,44 803 108,25 957 365,45 957 365,45
Seguro MR - Tarifa (aplicada ao Valor Seguro) 50,00 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80%
Seguro Responsabilidade Civil (RC) 750,00 750,00 750,00 750,00 750,00
Seguro RC - Capital Seguro (danos causados a terceiros) 250 000,00 250 000,00 250 000,00 250 000,00 250 000,00
Seguro RC - Tarifa (aplicada ao Capital Seguro) 50,00 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30%
Royalties 23,00% 100,00% - - - - -
Contencioso e Notariado 23,00% 100,00% 150,00 1867,22 1 904,56 1 942,65 1981,50 2021,13
Despesas de Representagdo 23,00% 100,00% - - - - -
Alimentagao 23,00% 0,00% 20 720,00 29 781,53 37 323,65 44 618,08 45 510,45
Prego Médio Servigos Peg.Almogo por Quantidade vendida Alojamento/Dia 5,00 5,10 5,20 5,31 5,41
Limpeza, Higiene e Conforto 23,00% 0,00% 6 312,00 13 784,42 20997,33 26 802,41 29 578,37
Prego Médio Servigos Limpeza por Quantidade vendida Alojamento/Dia (inclui Espagos Comuns) 7,00 7,14 7,43 7,65 7,88
Preco Médio de amenities por Quantidade vendida Alojamento/Dia 1,00 1,03 1,06 1,09 1,13
Outros Servigos IVA aplicével % C. Fixo Valor Mensal 6 224,05 6 348,53 6 475,50 6 605,01 6 737,11
Outros Servigos 23,00% 100,00% 500,00 6 224,05 6 348,53 6 475,50 6 605,01 6737,11
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XistoSky - Eco Glamping Resort

2026 2027 2028 2029 2030 2031
3.3 Gastos com Pessoal

Gastos com o Pessoal 145 600,48 184 220,88 189 747,51 268 116,65 276 160,15
N2 Trabalhadores 4 5! 5 7 7
Geréncia 1 1 1 1 1
Administrativo 1 1 1 1 1

Comerciais - - - - -
Operacionais 2 3 3 5 5

Outros - - - - -
Remuneragdo Base Total (Inclui IHT, diuturnidades) % C. Fixo Valor Mensal 96 473,30 121 613,95 125 262,37 176 222,77 181 509,46
Geréncia 100% 2 500,00 35997,50 37 077,43 38 189,75 39 335,44 40 515,50
Administrativo 100% 1 200,00 17 278,80 17 797,16 18 331,08 18 881,01 19 447,44

Comerciais - - - - -
Operacionais 100% 1 500,00 43 197,00 66 739,37 68 741,55 118 006,32 121 546,51

Outros = = = = =
Subsidio de Alimentagdo Total % C. Fixo Valor Didrio 10 367,28 13 347,87 13 748,31 19 825,06 20419,81
Subsidio de Alimentacdo 100% 10,00 10 367,28 13 347,87 13 748,31 19 825,06 20 419,81
Seguranga Social % C. Fixo 33 524,47 42 260,85 43 528,67 61 237,41 63 074,54
TSU Empresa 100% 22 912,41 28 883,31 29 749,81 41 852,91 43 108,50
TSU Colaboradores 10 612,06 13 377,53 13 778,86 19 384,50 19 966,04
IRS 21 224,13 26 755,07 27 557,72 38 769,01 39932,08
IRS 21 224,13 26 755,07 27 557,72 38 769,01 39932,08
Fundos de Compensagio 72,35 91,21 93,95 132,17 136,13
Fundos de Compensacdo 72,35 91,21 93,95 132,17 136,13
Seguros de Acidente de Trabalho 964,73 1216,14 1252,62 1762,23 1 815,09
Seguros de Acidente de Trabalho 964,73 1216,14 1252,62 1762,23 1815,09
Outros Gastos com Pessoal (Formagao, HST, EPI, outros) 14 810,40 19 068,39 19 640,44 28 321,52 29171,16
IVA IVA Aplicavel Valor Mensal 2912,71 3750,12 3 862,62 5569,90 5737,00
Formagio 23% 150,00 7 405,20 9534,20 9820,22 14 160,76 14 585,58
Higiene Seguranga no Trabalho (HST) 13% 100,00 4 936,80 6 356,13 6 546,81 9 440,51 9723,72
Equipamento Especializado Individual (EPI) 23% 50,00 2 468,40 3178,07 3273,41 4720,25 4 861,86

Outros 0% - - - - -
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XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031

4. Outros Rendimentos e Gastos

Subsidios a Exploragdo % Aplicavel - - - - - -
Imparidade de Inventérios (Perdas/Reversdes) - - - - - -

Imparidade de Dividas a Receber (Perdas/Reversdes) - - - - - -

Outros Rendimentos 5,00% - 9 532,00 21 005,46 32 291,12 44 728,24 53 969,98
Fundo de apoio a programas de valorizagdo cultural e ambiental da regido 5,00% = 9 532,00 21 005,46 32291,12 44 728,24 53 969,98
Outros Gastos 5,00% - 9 532,00 21 005,46 32 291,12 44 728,24 53 969,98

5. Fundo de Maneio

Fundo de Maneio Dias
PMR - Clientes 0 PMR - Prazo Médio de Recebimento
DMI - Inventario de Mercadorias e Matéria Prima DMI - Duragio Média de inventario
DMI - Inventdrio de Produtos Acabados DMI - Durago Média de inventdrio
PMP - Fornecedores 30 PMP - Prazo Médio de Pagamento a Fornecedores
Investimento em Fundo de Maneio 101 487,50 (65 343,55) (27 924,00) (18 408,98) (35 808,49) (6 442,10)

6. Investimento em capital fixo (CAPEX)

Investimento em Capital fixo (CAPEX) 501 250,00 214 939,44 166 918,82 154 257,19 - -

IVA 101 487,50 49 436,07 38 391,33 35479,15 - -

Ativo fixo tangiveis IVA aplicével Anos Amort. Valor Amort. Mensal 484 250,00 211 939,44 166 918,82 154 257,19 - -
r 4 v 4 r 4

Terrenos e Recursos Naturais 0,00% 0 - 60 000,00 - - - - -
4 4 | 4 4 | 4 4

Edificios e outras construgdes 23,00% 10 7 036,13 375 000,00 180 601,30 155 808,88 132 925,06 - -
4 4 | 4 4 | 4 4

Equipamento basico 23,00% 8 370,63 14 500,00 4 668,04 3174,27 13 237,75 - -
r 4 r 4 r 4

Equipamento ligeiro 23,00% 5 492,06 14 750,00 6 224,05 4232,36 4317,00 - -
4 4 4 4 | 4 4

Equipamento de transporte 23,00% a4 312,50 - 15 000,00 - - - -
4 4 4 4 | 4 4

Equipamento administrativo 23,00% a4 163,47 6 000,00 778,01 529,04 539,63 - -
| 4 4 4 4 | 4 4

Outros Ativos Fixos Tangiveis 23,00% 8 261,25 14 000,00 4 668,04 3174,27 3237,75 - -

Ativos intangiveis 17 000,00 3 000,00 - - - -
4 4 4 4 | 4 4

Projetos de desenvolvimento 23,00% 3 277,78 10 000,00 - - - - -
| 4 4 4 4 | 4 4

Programas de Computador 23,00% 3 277,78 7 000,00 3000,00 - - - -
4 4 4 4 | 4 4

Propriedade Industrial 23,00% - - - - - - -
| 4 4 | 4 4 | 4 4

Outros Ativos Intangiveis 23,00% - - - - - - -
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XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Calculos Auxiliares - Investimento (Montante Fixo + Varidvel Quant. Unid. Aloj.) Fixo Var. Unid. Aloj. Ano Investimento 501 250,00 183 601,30 155 808,88 132 925,06 -
Ativos tangiveis 484 250,00 180 601,30 155 808,88 132 925,06 -
Terrenos e Recursos Naturais 60 000,00 - - - -

Terreno 60 000,00 60 000,00 - - - -
Edificios e outras construgdes 375 000,00 180 601,30 155 808,88 132 925,06 -
Projetos de arquitetura e especialidades 10 000,00 - 10 000,00 - - - -
Licenciamento urbanistico e turistico 5 000,00 - 5000,00 - - - -
Preparagdo do terreno, acessos e vedagdes 30 000,00 - 30 000,00 - - - -
Infraestruturas técnicas bdsicas (dgua, luz, esgotos) 20 000,00 - 20 000,00 - - - -
Rececdio, escritdrio e espagos de apoio 60 000,00 - 60 000,00 - - - -
Piscina Exterior / Soldrio 25 000,00 - 1 - 25 000,00 - - -
Piscina Interior / Jacuzzi / Sauna / Gindsio 50 000,00 - 2 - - 50 000,00 - -
Espaco de Eventos / Sala de Coworking 25 000,00 - 3 - - - 25 000,00 -
Unidades de Alojamento — Glamping (Fase 0) - 50 000,00 0 250 000,00 -
Unidades de Alojamento — Glamping (Fase 1) - 50 000,00 1 155 601,30 -
Unidades de Alojamento — Glamping (Fase 2) - 50 000,00 2 105 808,88 -
Unidades de Alojamento — Glamping (Fase 3) - 50 000,00 3 107 925,06 -
Equipamento basico 14 500,00 4 668,04 3174,27 13 237,75 -
Mobilidrio, equipamentos e decoragdo (Glamping) - 1 500,00 7 500,00 4 668,04 3174,27 3237,75 -
Equipamento de Espaco de Eventos / Sala de Coworking 10 000,00 - 3 - - - 10 000,00 -
Equipamentos de seguranca/vigildncia 2 000,00 - 2 000,00 - - - -
Equipamentos de limpeza e manutengéo 5 000,00 - 5 000,00 - - - -
Equipamento ligeiro 14 750,00 6 224,05 4 232,36 4 317,00 -
Sensores IoT de eficiéncia energética e hidrica 750,00 250,00 2 000,00 778,01 529,04 539,63 -
Sistemas de saneamento e drenagem ecoldgicos 3 000,00 1 000,00 8 000,00 3112,03 2 116,18 2 158,50 -
Sistemas de climatizagdo 1 000,00 750,00 4 750,00 2 334,02 1587,13 1618,88 -
Equipamento de transporte - 15 000,00 - - -
Viatura Buggie Elétrico 15 000,00 - 1 - 15 000,00 - - -
Equipamento administrativo 6 000,00 778,01 529,04 539,63 -
Equipamentos de escritdrio 4 000,00 - 4 000,00 - - - -
Rede de comunicagdes Wi-Fi 750,00 250,00 2 000,00 778,01 529,04 539,63 -
Outros Ativos Fixos Tangiveis 14 000,00 4 668,04 3174,27 3 237,75 -
Sistemas de energia renovdvel (com armazenamento) 6 500,00 1 500,00 14 000,00 4 668,04 3174,27 3237,75 -
Ativos intangiveis 17 000,00 3 000,00 - - -
Projetos de desenvolvimento 10 000,00 - - - -
Consultoria técnica/ambiental e Certificagdo 5000,00 - 0 5000,00 - - - -
Formagdo profissional inicial 5 000,00 - 0 5 000,00 - - - -
Programas de Computador 7 000,00 3 000,00 - - -
Sistema CRM, ERP e Dashboards 3 000,00 - 3 000,00 - - - -
Website com sistema de reservas 4 000,00 - 4 000,00 - - - -
Aplicagdo movel 3 000,00 - 1 - 3 000,00 - - -

Propriedade Industrial
Outros Ativos Intangiveis
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XistoSky - Eco Glamping Resort

2026 2027 2028 2029 2030 2031
7. Necessidades Totais de Financiamento
Total Investimento FM e CAPEX 602 737,50 149 595,89 138 994,82 135 848,21 (35 808,49) (6 442,10)
Investimento em Fundo de Maneio 101 487,50 (65 343,55) (27 924,00) (18 408,98) (35 808,49) (6 442,10)
Investimento em Capital fixo (CAPEX) 501 250,00 214 939,44 166 918,82 154 257,19 - -
8. Tesouraria
Valor correspondente ao Limiar maximo de Tesouraria 95 000,00 | 3 meses de despesas fixas operacionais estimadas (12 e 22 ano), garantindo folga para cobertura de sazonalidade e imprevistos
Taxa de juro de aplicagdes financeiras de curto prazo (+ excedentes de tesouraria) 2,00% Taxa de juro dos novos depdsitos de empresas até 1 ano | BdP (média jan-jun/2025)
Remuneragdo das aplicagdes de tesouraria - - - - - 4 007,56
Necessidades de Tesouraria (Seguranga Minima) 35000,00 | Valor minimo estimado para garantir a liquidez necessaria & operagdo mensal.
Valor minimo a contratar se Tesouraria < Tesouraria de Seguranga 10 000,00 Valor considerado ao longo da vida util do projeto - Decidir de acordo com as caracteristicas
Taxa de juro de Financiamentos obtidos de curto prazo (necessidades de Tesouraria) 4,00% Taxa de juro (TAA) de novas operagdes de empréstimos até 1M€ as empresas ndo financeiras | BdP (média jan-jun/2025)
9. Fontes de Financiamento
Estrutura de Capital no momento de constituicdo CP:Divida (%)
Capital Préprio 40,0%
Capitais Alheios 60,0%
Necessidades capital préprio (minimo 241 095,00 59 838,36 55 597,93 54 339,29
Incentivos Ndo Reembolsdveis ao Investimento
Incentivos ndo reembolsaveis -
Ajustamento sobre incentivo (IRC) - - - - - -
Imputagdo anual 1 - - - - - -
Imputagdo anual acumulada - - - - - -
Ajustamento sobre a imputagdo anual (IRC) - - - - - -
9.1 Capitais Préprios
Capital Préprio 241 095,00 59 838,36 55 597,93 54 339,29 - -
Capital Social 10 000,00
Incentivo ndo reembolsavel - - - - - -
Prestagdes Suplementares 231 095,00 59 838,36 55 597,93 54 339,29 0 0
Necessidades de Injegdo de Capital (Art2 35 do Cédigo das Soc. Comerciais)
Capital Social
Prestagdes Suplementares
Distribuicdo de Resultados
Dividendos 25,00% 25,00%
Reservas legais 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Resultados Transitados 95,00% 95,00% 95,00% 95,00% 70,00% 70,00%
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XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031

9.2 Capitais Alheios: Servigo de Divida

Valor minimo de Capital Alheio (Financiamento Bancério, ...) 361 643 89 758 83 397 81 509 -
Total de Financiamento Bancario 360 000 90 000 80 000 80 000 -
Financiamento Bancdrio cp

Ano do contrato 2026

Capital contratualizado 40 000,00

Periodo de reembolso de capital (anos) 1,0

Periodo de caréncia de capital (anos) 0

Taxa de juro anual r 4,00% Taxa de juro (TAA) de novas operacdes de empréstimos até 1M€ as empresas ndo financeiras | BdP (média jan-jun/2025)
Financiamento Bancario MLP

Ano do contrato 2026

Capital contratualizado 320 000,00

Periodo de reembolso de capital (anos) 5,0

Periodo de caréncia de capital (anos) 3

Taxa de juro anual r 4,00% Taxa de juro (TAA) de novas operagdes de empréstimos até 1M€ as empresas ndo financeiras | BdP (média jan-jun/2025)
Financiamento Bancario MLP

Ano do contrato 2027

Capital contratualizado 90 000,00

Periodo de reembolso de capital (anos) 5,0

Periodo de caréncia de capital (anos) 0

Taxa de juro anual r 4,00% Taxa de juro (TAA) de novas operagdes de empréstimos até 1M€ as empresas ndo financeiras | BdP (média jan-jun/2025)
Financiamento Bancdrio MLP

Ano do contrato 2028

Capital contratualizado 80 000,00

Periodo de reembolso de capital (anos) 5,0

Periodo de caréncia de capital (anos) 0

Taxa de juro anual r 4,00%| Taxa de juro (TAA) de novas operagBes de empréstimos até 1M€ as empresas nao financeiras | BAP (média jan-jun/2025)
Financiamento Bancdrio MLP

Ano do contrato 2029

Capital contratualizado 80 000,00

Periodo de reembolso de capital (anos) 5,0

Periodo de caréncia de capital (anos) 0

Taxa de juro anual " 4,00%| Taxa de juro (TAA) de novas operagdes de empréstimos até 1M€ as empresas néo financeiras | BdP (média jan-jun/2025)
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XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
9.3 Custo de Capital: WACC
Custo do Capital
Taxa de atualizagdo WACC (Custo médio ponderado do capital) 3,30% WACC = %CP x Rep + %CA x (Rea x (1-t))
Custo do capital proprio (Rcp) 3,46%
Obrigagdes Tesouro longo prazo (Taxa de juro sem risco) (Rf) 2,41% Taxa de rendibilidade de obrigagdes do Tesouro - 5 anos | BdP (julho/2025)
Beta unlevered (Bu) 119,00% Beta - Hotel/Gaming | Damodaran (janeiro/2025)
Taxa de remuneragdo de mercado (Rm) 2,08% Taxa de juro de referéncia - Euribor 12 meses | BCE (julho/2025)
Prémio de risco do pais Pp 1,44% Prémio de risco face a Alemanha | Countryeconomy.com (julho/2025)
Custo da divida com efeito fiscal (Rca x (1-t)) 3,20%
Taxa de juro de referéncia (Rca) 4,00% Taxas de juro diretoras - Facilidade permanente de depésito | BCE (julho/2025)
9.4 Taxa Crescimento perpetuidade
Taxa de crescimento dos Cash Flows na perpetuidade 0,00% Fonte: Dependendo da Industria
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J.2. Investimento, Depreciacées e Amortizacées

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
CAPEX (Investimento) 501 250 214939 166 919 154 257 - -
Ativo fixo tangiveis 484 250 211939 166 919 154 257 - -
Terrenos e Recursos Naturais 60 000 - - - - -
Edificios e outras construgdes 375 000 180 601 155 809 132 925 - -
Equipamento basico 14 500 4 668 3174 13238 - -
Equipamento ligeiro 14 750 6224 4232 4317 - -
Equipamento de transporte - 15 000 - - - -
Equipamento administrativo 6 000 778 529 540 - -
Outros Ativos Fixos Tangiveis 14 000 4 668 3174 3238 - -
Ativos intangiveis 17 000 3 000 - - - -
Projetos de desenvolvimento 10 000 - - - - -
Programas de Computador 7 000 3 000 - - - -

Propriedade Industrial - - - - - -

Outros Ativos Intangiveis - - - - - -

CAPEX (Balango) 501 250 639 594 712 564 756 522 652 890 554 702
Ativo fixo tangiveis 484 250 626 260 705 897 756 522 652 890 554 702
Terrenos e Recursos Naturais 60 000 60 000 60 000 60 000 60 000 60 000
Edificios e outras construgdes 375 000 500 041 584 709 633 201 548 767 464 334
Equipamento basico 14 500 16 772 17 154 25944 21496 17 049
Equipamento ligeiro 14 750 16 779 15 970 14 383 8478 2573
Equipamento de transporte - 11 250 7 500 3750 - -
Equipamento administrativo 6 000 5 084 3786 2364 402 135
Outros Ativos Fixos Tangiveis 14 000 16 335 16 779 16 881 13 746 10 611
Ativos intangiveis 17 000 13333 6 667 - - -
Projetos de desenvolvimento 10 000 6 667 3333 - - -
Programas de Computador 7 000 6 667 3333 - - -

Propriedade Industrial - - - - - -

Outros Ativos Intangiveis - - - - - -

136



Plano de Négocio | XistoSky — Eco Glamping Resort

XistoSky - Eco Glamping Resort

2026 2027 2028 2029 2030 2031
Valor Depreciagdes e Amortizagdes <AUXILIAR> Amort. 76 596 93 949 110 299 103 632 98 188
Ativo fixo tangiveis 69 929 87 282 103 632 103 632 98 188
Terrenos e Recursos Naturais - - - - - -
Terrenos e Recursos Naturais 0 0 0 0 0 0 0
Terrenos e Recursos Naturais 0 - - - - -
Terrenos e Recursos Naturais 0 - - - -
Terrenos e Recursos Naturais 0 - - -
Terrenos e Recursos Naturais 0 - -
Edificios e outras construgdes 55 560 71141 84434 84 434 84434
Edificios e outras construgdes 1 37 500 37 500 37 500 37 500 37 500
Edificios e outras construgdes 1 18 060 18 060 18 060 18 060 18 060
Edificios e outras construgdes 1 15 581 15 581 15581 15581
Edificios e outras construgdes 1 13293 13 293 13293
Edificios e outras construgdes 1 - -
Equipamento basico 0 2396 2793 4448 4448 4448
Equipamento basico 2 1813 1813 1813 1813 1813
Equipamento bdsico 2 584 584 584 584 584
Equipamento basico 2 397 397 397 397
Equipamento basico 2 1655 1655 1655
Equipamento basico 2 - -
Equipamento ligeiro 4 195 5041 5905 5905 5905
Equipamento ligeiro 3 0 2950 2950 2950 2950 2950
Equipamento ligeiro 3 1245 1245 1245 1245 1245
Equipamento ligeiro 3 846 846 846 846
Equipamento ligeiro 3 863 863 863
Equipamento ligeiro 3 - -
Equipamento de transporte - 3750 3750 3750 3750 -
Equipamento de transporte 4 - - - - - -
Equipamento de transporte 4 3750 3750 3750 3750 -
Equipamento de transporte 4 - - - -
Equipamento de transporte 4 - - -
Equipamento de transporte 4 - -
Equip 1to administrativo 0 1695 1827 1962 1962 267
Equipamento administrativo 5 1500 1500 1500 1500 -
Equipamento administrativo 5 195 195 195 195 -
Equipamento administrativo 5 132 132 132 132
Equipamento administrativo 5 135 135 135
Equipamento administrativo 5 - -
Outros Ativos Fixos Tangiveis 2334 2730 3135 3135 3135
Outros Ativos Fixos Tangiveis 6 0 1750 1750 1750 1750 1750
QOutros Ativos Fixos Tangiveis 6 584 584 584 584 584
Outros Ativos Fixos Tangiveis 6 397 397 397 397
Outros Ativos Fixos Tangiveis 6 405 405 405
Outros Ativos Fixos Tangiveis 6 - -
Ativos intangiveis 0 6 667 6 667 6 667 - -
Projetos de desenvolvimento 3333 3333 3333 - -
Projetos de desenvolvimento 7 3333 3333 3333 - -
Projetos de desenvolvimento 7 - - - - -
Projetos de desenvolvimento 7 - - - -
Projetos de desenvolvimento 7 - - -
Projetos de desenvolvimento 7 - -
Programas de Computador 3333 3333 3333 - -
Programas de Computador 8 2333 2333 2333 - -
Programas de Computador 8 1000 1000 1000 - -
Programas de Computador 8 - - - -
Programas de Computador 8 - - -
Programas de Computador 8 - -
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J.3. Capital Proprio

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Capital Préprio
Capital Social 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000
Prestagdes suplementares 231095 290933 346 531 400 871 400 871 400 871
Resultado Liquido (14 976) (167 974) (47 670) 104 138 244722 347 953
Resultados Transitados (14 976) (182 950) (230 620) (157 723) 13 582
Dividendos - - - - 26 035 61 180
Reservas legais - - - - 5207 12 236
Outras VariagGes Capital Proprio - - - - - -
Total Capital Préprio 226 119 117 983 125911 284 389 503 076 789 849
Variagbes Capital Proprio 226 119 (108 136) 7928 158 478 218 687 286 772
(4 976) (167 974) (47 670) 104 138 218 687 286 772

Variagdes Capital Proprio (sem Prestagdes suplementares)
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J.4. Servigo da Divida

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Total de Financiamentos 411619 593 647 631 890 518 000 404 000 290 000
Total de Financiamentos MLP 320 000 410 000 472 000 518 000 404 000 290 000
Total de Financiamentos CP 91619 183 647 159 890 - - -
Total das amortizagGes (reembolso de capital) - 91619 201 647 193 890 114 000 114 000
Total das amortizagdes MLP - - 18 000 34 000 114 000 114 000
Total das amortizagdes CP - 91619 183 647 159 890 - -
Juros e Gastos Similares Suportados 14 976 20867 28 024 29 615 21549 16 806
Financiamento Bancario (Necessidades de Tesouraria)
Capital contratualizado 51619 183 647 159 890 0 0 0
Taxa de juro anual 4,0%
Servico da divida
Capital em divida no inicio do periodo 0 51619 183 647 159 890 0 0
Amortizagdo de divida 0 51619 183 647 159 890 0 0
Capital em divida no final do periodo 51619 183 647 159 890 0 0 0
Juros e Gastos Similares Suportados 0 2147 7 640 6 651 0 0
Finaciamento Bancario cp
Capital contratualizado 40000 Periodo de reembolso de capital 1
Ano do contrato 2026 Periodo de caréncia de capital (anos) 0
Taxa de juro anual 4,0%
Servigo da divida
Capital em divida no inicio do periodo 40 000 40 000 0 0 0 0
Amortizagdo de divida 0 40 000 0 0 0 0
Capital em divida no final do periodo 40 000 0 0 0 0 0
Juros e Gastos Similares Suportados 1664 1664 0 0 0 0
Financiamento Bancario MLP
Capital contratualizado 320000 Periodo de reembolso de capital 5
Ano do contrato 2026 Periodo de caréncia de capital (anos) 3
Taxa de juro anual 4,0%
Servigo da divida
Capital em divida no inicio do periodo 320 000 320 000 320 000 320 000 320 000 256 000
Amortizacdo de divida 0 0 0 0 64 000 64 000
Capital em divida no final do periodo 320 000 320 000 320 000 320 000 256 000 192 000
Juros e Gastos Similares Suportados 13 312 13 312 13 312 13 312 13 312 10 650
Finaciamento Bancério MLP
Capital contratualizado 90 000 Periodo de reembolso de capital 5
Ano do contrato 2027 Periodo de caréncia de capital (anos) 0
Taxa de juro anual 4,0%
Servigo da divida
Capital em divida no inicio do periodo 0 90 000 90 000 72 000 54 000 36 000
Amortizacdo de divida 0 0 18 000 18 000 18 000 18 000
Capital em divida no final do periodo 0 90 000 72 000 54 000 36 000 18 000
Juros e Gastos Similares Suportados 0 3744 3744 2995 2 246 1498
Finaciamento Bancério MLP
Capital contratualizado 80000 Periodo de reembolso de capital 5
Ano do contrato 2028 Periodo de caréncia de capital (anos) 0
Taxa de juro anual 4,0%
Servigo da divida
Capital em divida no inicio do periodo 0 0 80 000 80 000 64 000 48 000
Amortizacdo de divida 0 0 0 16 000 16 000 16 000
Capital em divida no final do periodo 0 0 80 000 64 000 48 000 32 000
Juros e Gastos Similares Suportados 0 0 3328 3328 2662 1997
Finaciamento Bancério MLP
Capital contratualizado 80000 Periodo de reembolso de capital 5
Ano do contrato 2029 Periodo de caréncia de capital (anos) 0
Taxa de juro anual 4,0%
Servigo da divida
Capital em divida no inicio do periodo 0 0 0 80 000 80 000 64 000
Amortizacdo de divida 0 0 0 0 16 000 16 000
Capital em divida no final do periodo 0 0 0 80 000 64 000 48 000
Juros e Gastos Similares Suportados 0 0 0 3328 3328 2662
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J.5. Fundo de Maneio

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Necessidades de Fundo de Maneio 101 488 56 741 35725 21782 - -
Clientes - - - - - -
Inventarios - - - - - -
EOEP (Estado e Outros Entes Publicos) 101 488 56 741 35725 21782 - -
IVA 101 488 56 741 35725 21782 - -
Outros créditos a receber
Recursos de Fundo de Maneio - 20597 27 505 31971 45 998 52 440
Fornecedores - 12 638 17 472 21636 25403 27735
EOEP (Estado e Outros Entes Publicos) - 7959 10033 10334 20594 24705
IRS - 3032 3822 3937 5538 5705
IVA 0 0 0 0 6 056 9730
TSU - 4789 6 037 6218 8748 9011
FCT - 138 174 179 252 259
Outras dividas a pagar
Fundo de Maneio 101 488 36144 8220 (10 189) (45 998) (52 440)
Variagdo Fundo de Maneio 101 488 (65 344) (27 924) (18 409) (35 808) (6 442)
IVA (101 488) (56 741) (35 725) (21 782) 36 334 58 380
IVA - Vendas e Servigos prestados - 16 092 34589 53115 82 264 109 340
IVA - CMVMC, Outros Gastos Pessoal e CAPEX 101 488 72 833 70314 74 897 45 930 50 960
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J.6. Mapa de Tesouraria

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Cash Flow operacional - 43376 139 493 296 782 404 081 467 710
Inflow - 317 752 532 444 766954 1043339 1246 718

Ano corrente

Clientes - 206 732 454 698 698 938 976 829 1188 740
Inventarios - - - - - -
QOutros créditos a receber - 9532 21005 32291 44728 57978

Ano anterior
Clientes - - - - - -

Inventarios
EOEP - 101 488 56 741 35725 21782 -
Outros créditos a receber - - - - - -
Outflow = 274 376 392 951 470173 639 257 779 007

Ano corrente

Fornecedores - 141120 195 104 241 606 283 672 309 708
Gastos com Pessoal - 75 969 96 045 98 927 139 657 143 846
EOEP
IRC
IRS - 18 192 22933 23621 33231 34227
IVA - - - - 30279 48 650
TSU - 28 735 36224 37310 52489 54 064
FCT - 827 1042 1074 1510 1556
Outros Gastos - 9532 21005 32291 44728 53 970

Ano anterior
Fornecedores - - 12638 17 472 21636 25 403

Gastos com Pessoal

EOEP
IRC - - - 7838 21722 86 988
IRS - - 3032 3822 3937 5538
IVA - 0 0 0 0 6 056
TSU - - 4789 6037 6218 8748
FCT - - 138 174 179 252

Outros Gastos - - - - - -

Cash Flow de Financiamento 586 119 37353 (94 073) (89 165) (161 583) (191 987)
Inflow 601 095 149 838 135 598 134 339 (0) (0)
Capital e PrestagBes Suplementares 241 095 59 838 55598 54 339 (0) (0)
Financiamentos 360 000 90 000 80 000 80 000 - -
Outflow 14 976 112 486 229 671 223 504 161 583 191 987

Financiamentos

Amortizagdo de divida - 91619 201 647 193 890 114 000 114 000
Dividendos e juros
Dividendos - - - - 26 035 61 180
Juros e Gastos Similares Suportados 14 976 20 867 28024 29615 21549 16 806
Cash Flow de Investimento (602 738) (264 376) (205 310) (189 736) = -
Inflow

Subsidio ndo reembolsavel - - - - - -

Outflow
Ativos fixos 602 738 264 376 205 310 189736 - -
Cash no inicio do ano (1] 35 000 35 000 35 000 52 880 295 378
Cash no final do ano (16 619) (148 647) (124 890) 52 880 295 378 571102
Necessidades de Tesouraria 51619 183 647 159 890 0 0 0
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J.7. Prejuizos Fiscais

XistoSky - Eco Glamping Resort

2026 2027 2028 2029 2030 2031
EBT (Resultado Antes de Impostos) (14 976) (167 974) (47 670) 111 977 266 443 434941
Imposto - - - (7 838) (21722) (86 988)
IRC - - - (7 838) (21722) (86 988)
Derrama Municipal - - - - - -
Resultado Liquido (14 976) (167 974) (47 670) 104 138 244722 347 953
1 2 3 4 5 6
Prejuizo Fiscal Ano 1 (14 976)
Prejuizo Fical limitado no tempo (14 976) (14 976) (14 976) (14 976) (14 976) (14 976)
1 2 3 4 5
Prejuizo Fiscal Ano 2 (167 974)
Prejuizo Fical limitado no tempo (167 974) (167 974) (167 974) (167 974) (167 974)
1 2 3 4
Prejuizo Fiscal Ano 3 (47 670)
Prejuizo Fical limitado no tempo (47 670) (47 670) (47 670) (47 670)
1 2 3
Prejuizo Fiscal Ano 4 -
Prejuizo Fical limitado no tempo - - -
1 2
Prejuizo Fiscal Ano 5
Prejuizo Fical limitado no tempo - -
1
Prejuizo Fiscal Ano 6 -
Prejuizo Fical limitado no tempo -
Prejuizo Fiscal Acumulado (14 976) (182 950) (230 620) (157 835) - -
Limitagdo a utilizagdo de prejuizos fiscais (65%) - - - 72785 173188 282712
Utilizagdo anual de Prejuizos Fiscais em reporte - - - 72 785 157 835 -
RAI TRIBUTAVEL (14 976) (167 974) (47 670) 39192 108 608 434 941
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J.8. Demonstragdo de Resultados

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Vendas e Servigos prestados - 190 640 420 109 645 822 894565 1079400
Subsidios a Exploragdo - - - - - -

Variagdo nos Inventdrios da Produgdo - - - - - -

CMVMC - - - - - -
FSE - (115551) (161586) (204 184) (234 824) (257 312)
Gastos com o Pessoal - (145600) (184221) (189748) (268117) (276 160)

Imparidade de Inventarios (Perdas/Reversdes) - - - - - -

Imparidade de Dividas a Receber (Perdas/Reversdes) - - - - - -

Outros Rendimentos - 9532 21005 32291 44728 57 978
Outros Gastos - (9532) (21 005) (32 291) (44 728) (53 970)
EBITDA (Resultado antes de Depreciagdes, Gastos de Financiamento e Impostos) - (70 511) 74 303 251 891 391 625 549 935
Gastos/Reversdes de Depreciagdo e Amortizagdo (0) (76 596) (93 949) (110299) (103 632) (98 188)
EBIT (Resultado Operacional) (0) (147107)  (19646) 141591 287992 451747
Juros e Gastos Similares Suportados (14 976) (20 867) (28 024) (29 615) (21 549) (16 806)
EBT (Resultado Antes de Impostos) (14976) (167974)  (47670) 111977 266443 434941
Imposto - - - (7 838) (21 722) (86 988)
IRC - - - (7 838) (21 722) (86 988)

Derrama Municipal - - - - - -

Resultado Liquido (14976) (167 974) (47 670) 104 138 244722 347 953
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J.9. Balango

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ativo
Ativo ndo corrente 501 250 640 486 714 581 759 698 657 696 561 187
Ativos fixos tangiveis 484250 626260 705897 756522 652830 554 702
Ativos intangiveis 17 000 13333 6667 - - -
Outros investimentos financeiros - 892 2017 3176 4 806 6 485
Ativo corrente 136 488 91741 70725 74 662 295 378 571 102
Inventarios - - - - - -
Clientes - - - - - -
EOEP 101 488 56 741 35725 21782 - -
Caixa e depdsitos bancarios 35 000 35 000 35 000 52 880 295 378 571 102
Total do Ativo 637 738 732 227 785 306 834 360 953 074 1132288
Capital Préprio 226 119 117 983 125911 284 389 503 076 789 849
Capital Social 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000
PrestagGes suplementares 231095 290933 346 531 400 871 400 871 400 871
Resultados Transitados - (14 976) (182950) (230620) (157 723) 13 582
Reservas legais - - - - 5207 17 443
Resultado Liquido (14 976) (167 974) (47 670) 104 138 244722 347 953
Outras variagdes Capital Proprio - - - - - -
Passivo
Passivo ndo corrente 228 382 208 353 278 110 404 000 290 000 290 000
Financiamentos obtidos (MLP) 228 382 208 353 278 110 404 000 290 000 290 000
Passivo corrente 183 237 405 891 381285 145971 159 998 52 440
Fornecedores - 12638 17 472 21636 25 403 27 735
EOEP - 7959 10 033 10334 20594 24 705
Financiamentos obtidos (CP) 183 237 385294 353779 114 000 114 000 -
Outras dividas a pagar - - - - - -
Total Passivo 411 619 614 244 659 395 549 971 449 998 342 440
Total Capital Préprio + Passivo 637 738 732227 785 306 834 360 953 074 1132288
J.10. Rdcios Financeiros
XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Rentabilidade do Negdcio
Margem Operacional 18% 39% 44% 51%
Margem liquida 16% 27% 32%
Rentabilidade do Ativo 12% 26% 31%
Atividade operacional
Turnover do ativo 0% 26% 53% 77% 94% 95%
Retorno
ROIC (Rentabilidade do Capital Investido) 16% 28% 32%
ROE (Rentabilidade do Capital Proprio) 37% 49% 44%
Liquidez
Liquidez geral 74% 23% 19% 51% 185% 1089%
Financeiros
Autonomia Financeira 35% 16% 16% 34% 53% 70%
Endividamento 65% 84% 84% 66% 47% 30%
Solvabilidade 155% 119% 119% 152% 212% 331%
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J.11. Avaliacao Financeira

XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ponto Critico (Analisar o ano cruzeiro definido em "Pressupostos") 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Total custos Fixos e Variaveis - 240 432 316 026 356 609 458 323 487 962
Total custos fixos - 157 408 196 806 205 858 278 892 286 896
Total custos varidveis - 83 024 119 220 150 751 179431 201 067
Vendas anuais - 190 640 420 109 645 822 894 565 1079 400
Ponto Critico de Vendas (valor) - 278 846 274 785 268 543 348 867 352 571
Margem de seguranga (valor) - (88 206) 145 324 377 280 545 697 726 828

Avaliag¢do Financeira "3 métodos"

1. Projeto/Investimento Pds-financiamento Cash Flows (FCFF) atualizados pelo Custo Médio Ponderado do Capital (WACC)

+EBIT (0) (147 107) (19 646) 141591 287 992 451 747

- Imposto (2 995) (4 173) (5 605) (13 761) (26 031) (90 349)

+ Depreciagdes e AmortizagGes 0 76 596 93 949 110 299 103 632 98 188

- Variagdo Fundo de Maneio (101 488) 65 344 27924 18 409 35808 6 442

- CAPEX (501 250) (214 939) (166 919) (154 257) - -

Cash Flow Operacional (605 733) (224 281) (70 297) 102 281 401 402 466 028

Valor residual 502 262

FCFF com VR (605 733) (224 281) (70 297) 102 281 401 402 968 290

Perpetuidade 14 136 938

FCFF com perpetuidade (605 733) (224 281) (70 297) 102 281 401 402 14 602 966

FCFF descontado VR (605 733) (217 123) (65 882) 92 798 352 563 823 336

FCFF descontado acumulado VR (605 733) (822 856) (888 737) (795 940) (443 377) 379 959

FCFF descontado perpetuidade (605 733) (217 123) (65 882) 92 798 352 563 12 416 880

FCFF descontado acumulado perpetuidade (605 733) (822 856) (888 737) (795 940) (443 377) 11 973 503

ANALISE DE VIABILIDADE C/ Valor Residual C/ Perpetuidade

VAL 379 959 11973 503

TIR 12,5% 83,8%

Payback 5,5 5,0 anos

Valor Residual 502 262 Nota: CAPEX +FM no Ultimo ano de investimento

Valor da perpetuidade 14 136 938

2. Investimento (Pré-financiamento)Cash Flows (FCFF) atualizados pelo CAPM

+EBIT (0) (147 107) (19 646) 141591 287 992 451 747

- Imposto (2 995) (4 173) (5 605) (13 761) (26 031) (90 349)

+ Depreciagdes e Amortizages 0 76 596 93 949 110 299 103 632 98 188

- Variagdo Fundo de Maneio (101 488) 65 344 27924 18 409 35808 6 442

- CAPEX (501 250) (214 939) (166 919) (154 257) - -

Cash Flow Operacional (605 733) (224 281) (70 297) 102 281 401 402 466 028

Valor residual 502 262

FCFF com VR (605 733) (224 281) (70 297) 102 281 401 402 968 290

Perpetuidade 13 479 535
FCFF com perpetuidade (605 733) (224 281) (70 297) 102 281 401 402 13 945 563
1,00 0,97 0,93 0,90 0,87 0,84

FCFF descontado VR (605 733) (216 786) (65 677) 92 366 350376 816 958

FCFF descontado acumulado VR (605 733) (822 518) (888 195) (795 829) (445 453) 371 505

FCFF descontado perpetuidade (605 733) (216 786) (65 677) 92 366 350 376 11 766 041

FCFF descontado acumulado perpetuidade (605 733) (822 518) (888 195) (795 829) (445 453) 11 320 588

ANALISE DE VIABILIDADE
VAL

TIR

Payback

Valor Residual (VR)
Valor da perpetuidade

C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade

371505 11320 588
12,5% 82,1%
55 5,0

Anos

502 262 Nota: CAPEX +FM no dltimo ano de investimento

13 479 535
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XistoSky - Eco Glamping Resort 2026 2027 2028 2029 2030 2031
3. Investidor/Capital Préprio: Cash Flows (FCFE ) atualizados pelo Custo do Capital CAPM
+EBIT (0) (147 107) (19 646) 141 591 287 992 451 747
- Imposto (2 995) (4173) (5 605) (13 761) (26 031) (90 349)
+ Depreciagdes e Amortizages 0 76 596 93 949 110 299 103 632 98 188
- Variagdo Fundo de Maneio (101 488) 65344 27 924 18 409 35808 6442
- CAPEX (501 250) (214 939) (166 919) (154 257) - -
Cash Flow Operacional (605 733) (224 281) (70 297) 102 281 401 402 466 028
Juros e Gastos Similares Suportados (14 976) (20 867) (28 024) (29 615) (21 549) (16 806)
Financiamentos obtidos 360 000 90 000 80 000 80 000 - -
Amortizagdo de financiamentos - (91 619) (201 647) (193 890) (114 000) (114 000)
FCFE (260 709) (246 766) (219 967) (41 223) 265 853 335222
Valor residual 502 262
FCFE com VR (260 709) (246 766) (219 967) (41 223) 265 853 837 484
Perpetuidade 9 696 051
FCFE com perpetuidade (260 709) (246 766) (219 967) (41 223) 265 853 10 031 273
1,00 0,97 0,93 0,90 0,87 0,84
FCFE descontado VR (260 709) (238 520) (205 512) (37 227) 232 058 706 595
FCFE descontado acumulado VR (260 709) (499 229) (704 740) (741 967) (509 909) 196 686
FCFE descontado (260 709) (238 520) (205 512) (37 227) 232058 8 463 507
FCFE descontado acumulado (260 709) (499 229) (704 740) (741 967) (509 909) 7 953 597
n/a n/a n/a n/a n/a 0,72
ANALISE DE VIABILIDADE C/ Valor Residual ¢/ Perpetuidade
VAL 196 686 7953597
TIR 10,2% 86,9%
Payback 5,7 5,1 anos
Valor Residual 502 262 Nota: CAPEX +FM no Ultimo ano de investimento
Valor da perpetuidade 9 696 051
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