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1 - Introducao

1.1 - Enquadramento do Problema

Por todo o mundo, o turismo tem sido reconhecido como uma “ferramenta que fornece
beneficios econdmicos para um pais ou regido especifica” (Eccles, 1995), ja de acordo com
Croes (2006) e Scheyvens Mornsen (2008), o “turismo € uma actividade econémica que estimula

a criacao de emprego para a comunidade”.

Em 2015, o turismo mundial registou receitas internacionais no valor de 6,5 trilides de euros.
Em Portugal o sector do Turismo representou, em 2015, 6,4% do PIB. Verificou-se um aumento,
face a 2014, de 9,3% das receitas turisticas, que atingiram os 11,4 mil milhées de euros em
2015. Em sintese, o Turismo Mundial, no ano de 2015, ficou assinalado pela continuidade do
crescimento face a 2014, sendo mesmo um dos poucos sectores econémicos que mantém
crescimento em tempos de incerteza econémica. O bom desempenho do turismo mundial

reflectiu-se no turismo em Portugal’.

Por outro lado, nos Gltimos anos, a consciéncia das responsabilidades ambientais tem vindo a
aumentar, nao s6 em termos governamentais como individuais. Cada vez mais a populacdo
adopta medidas de sustentabilidade ecoldgica no seu dia-a-dia. Esta mudanca de atitude passa
também pela escolha de um turismo mais sustentavel em detrimento do turismo de massa ou
convencional. Assim, e devido a um desenvolvimento insustentavel do turismo convencional,
novas tendéncias de turismo estdo a surgir baseadas em principios ecologicos. Nesse sentido e
de acordo com Djeki¢ (2010) as principais tendéncias ecologicas para o turismo moderno sao:
i) o desenvolvimento do ecoturismo, ii) um comportamento ecoldgico envolvido na indUstria do
turismo, iii) os “hotéis verdes”, vi) o turismo preocupado com o ecossistema envolvente, v) a
preservacdo de monumentos historicos e culturais e vi) uma protecado contra outras agées do

homem sobre o habitat natural, ligadas ao desenvolvimento do negdcio do turismo.

No entanto o conceito de ecoturismo foi usado pela primeira vez na década de 1980, pelo
mexicano Hector Ceballos-Lascurain, que o definiu como “viajar a areas naturais relativamente
pouco perturbadas ou contaminadas, com o objetivo especifico de estudar, admirar, gozar as
paisagens, a sua fauna e flora silvestre, assim como qualquer manifestacao cultural (tanto
passada como presente) que se encontre nessas areas. O turismo ecologico implica uma
apreciacao cientifica, estética, artistica, filosofica ou profissional” (Blamey, 2010; Diamantis,
2010; Donohoe e Needham, 2008; Fennell, 2010; Lozano-Oyola, Blancas, Gonzalez e Caballero,
2012; Sharpley, 2006; Soares e Silva, 2010).

1 “Estatisticas do Turismo 2015” do INE
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Varias pesquisas (Fennel, 2002; Kinker, 2002; Molina, 2001; Wearing e Neili, 2001, entre outros)
destacam que no ecoturismo existe uma nova concecdo de turismo que supera as praticas do
turismo convencional, que tem um grande papel educativo e que necessita de gestao e
planeamento que equilibre o uso recreativo com a conservacdao dos recursos naturais
(Mikhailova e Mulbeier, 2008).

Pretende-se abordar o ecoturismo como uma solucao ao turismo convencional, o que torna a
definicao do conceito extremamente importante. Existem varias definicoes na literatura, Boo
(1990: xiv), por exemplo, equivale o ecoturismo com o turismo de natureza, Tickell (1994: ix)
prefere definir o ecoturismo como "viagem para desfrutar da incrivel diversidade da vida natural

e da cultura humana, sem causar danos".

O presente projeto foca-se no ecoturismo como uma alternativa sustentavel e ecoldgica ao
turismo convencional uma vez que em paises que apresentam varios recursos naturais o
ecoturismo tornou-se numa indistria muito popular, sendo, hoje, o segmento do turismo que

apresenta maior crescimento.

Assim, este projeto consiste no desenvolvimento de um empreendimento ecoturistico cujo
objetivo é a elaboracdo de um plano de negocios para uma unidade de turismo amigo do
ambiente, estudar as oportunidades e obstaculos que podem ser encontrados na criacao deste
empreendimento no distrito de Castelo Branco na regiao da Beira Interior Sul, Portugal,
conhecer e entender os impactos que pode causar na regiao onde se ira inserir, analisar medidas
de apoio financeiro, se é que existe, por parte do poder local e nacional e avaliar a viabilidade

econdémico-financeira desta ideia de negocio.

0 empreendimento sera constituido pela recuperacgao de cinco apartamentos de habitacdo em
pedra, a utilizacdo de uma casa de pedra ja existente, a construcdo de raiz de trés casas
recorrendo a técnicas de construcdo tradicional e ecologica, um restaurante, uma rececao/
loja de lembrancas, a instalacao de um tipi e de um yurt, um local para a realizacao de diversas
atividades como workshops, meditacdo, yoga ou pilates, uma zona destinada a agricultura
organica, uma area de floresta e arvores de fruto e zonas de lazer, nomeadamente uma zona
de banhos. E caracterizada por uma construcdo sustentavel das infraestruturas gerais,

nomeadamente, as habitacdes e as casas de apoio a unidade hoteleira.

Apresenta varias fontes de rendimento que vao desde o aluguer das habitacdes da unidade
hoteleira (fonte principal), ao aluguer do restaurante, a realizacao de varios workshops ou a
venda de lembrancas, assim como o estabelecimento de parcerias com empresas ligadas ao

contacto com a natureza ja existentes na regiao.

0 investimento inicial serd em 2017 e de 583 741€, sendo a maioria em “Edificios e outras

construcoes”. O financiamento sera repartido da seguinte forma: 100 000€ de capital social,
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100 000€ em prestacoes suplementares de capital, 83 741€ de empréstimos de

socios/suprimentos e 300 000€ de empréstimo bancario.

1.2 - Justificacdo do Tema

O ecoturismo é o segmento do turismo com maior crescimento e representa uma forma de
turismo alternativa ao turismo de massa ou convencional?. E uma alternativa de baixo impacto
ambiental que visa a preservacao, conhecimento e educacao ambiental e a

cooperacao/interacao dos turistas com a comunidade e o ambiente.

A Organizacao das Nacoes Unidas (ONU) e a Organizacao Mundial do Comércio (OMC) preveem

gue o ecoturismo se torne, no futuro, na maior industria do mundo (Kaur, 2006).

A Organizacao Mundial do Turismo (OMT) prevé uma taxa de crescimento anual de 7% na procura
pelo ecoturismo3. Recentes estudos sugeriram que o “nUmero de turistas que procura o
ecoturismo esta a crescer trés vezes mais rapido do que aqueles que procuram o turismo de
massa ou convencional e que, até 2024, o ecoturismo ira representar 5% do mercado global de

turismo”4,

E um segmento do turismo que pode proporcionar experiéncias enriquecedoras enquanto
contribui para a preservacao do ambiente ao mesmo tempo que cria uma situacao de ganhos
para todos os intervenientes. Incorpora os recursos naturais ao mercado turistico, gera a criacao
de postos de trabalhos, receitas, impostos, inclusao social e acima de tudo promove a protecao

do patrimoénio natural.

O setor do turismo tem a consciéncia de que a palavra ecologia pode ser utilizada como um
argumento para atrair novos visitantes as atracdes naturais, desta forma pode-se dizer que “a
natureza e todos os seus componentes tornam-se pretextos para a descoberta, a educacao, o
espirito de observacao e a integracdo e, dessa forma, dar origem a um novo mercado”

(Ecoturismo: Orientagdes Basicas, 2008).

Este género de unidades de turismo é praticamente inexistente em Portugal e o ecoturismo

ainda ndo é muito praticado, pelo que informagao nacional sobre o tema ainda é escassa.

0 empreendimento sera criado na regido da Beira Interior Sul, distrito de Castelo Branco. A
escolha desta zona do Pais deve-se, ndo s6 a uma preferéncia pessoal da autora, mas também
ao facto de esta regiao apresentar zonas naturais protegidas e diversidade de recursos naturais

com valéncias importantes, tornando-a assim num excelente local para a pratica de ecoturismo

2 Consultar http://sdt.unwto.org/sites/all/files/pdf/11.0_tourism.pdf, acedido a 05 de janeiro de 2016
3 Consultar http://cbv.fc.ul.pt/PAM/pdfsLivro/FernandoCompleto.pdf, acedido a 05 de janeiro de 2016
4 Consultar file:///E:/Tese/Sites/Eco-friendly%20tourism%200n%20the%20rise%20-%20Telegraph.htm,
acedido a 05 de janeiro de 2016
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e, consequentemente, para a implementacao de um empreendimento que ofereca esse tipo de

turismo.

1.3 - Objetivos

Este trabalho tem como objetivo analisar as oportunidades e obstaculos que podem ser
encontrados na criacado de uma unidade de ecoturismo no distrito de Castelo Branco na regiao
da Beira Interior Sul, Portugal. Procura-se conhecer e entender os impactos (positivos e
negativos) que este empreendimento pode causar na regiao uma vez que a chave para o sucesso
esta intimamente ligada a um envolvimento dos habitantes locais para que exista criacdo de
emprego local aproveitando as capacidades, conhecimentos e valéncias da populacdo para
trazer beneficios a regido e ao projeto. E também importante analisar o nivel de apoio
financeiro, se é que existe, por parte do municipio e a nivel nacional perante esta iniciativa
uma vez que o ecoturismo apresenta uma dimensao social, proporciona a criacao de

infraestruturas e geracao de riqueza local e cria uma alternativa econémica para a comunidade.
1.4 - Estrutura

Este plano de negocios sera distribuido por 12 capitulos. No capitulo 1 é feita uma pequena
introducao ao tema abordando o enquadramento do problema, a justificacao do tema e os
objetivos do projeto. O segundo capitulo consiste na revisao de literatura onde se abordam as
visoes de diferentes autores sobre o tema, se descreve o processo de criacao de empresas no
geral. O capitulo 3 refere-se a apresentacdo do projeto/empresa identificando a equipa
empresarial e a empresa, respetiva forma juridica, distribuicdo do capital social e
caracterizacdo da atividade. A analise da envolvente é feita no quarto capitulo onde se
descreve a analise da envolvente geral e da envolvente setorial. No capitulo 5 é feita a analise
do mercado estudando e caracterizando os potenciais clientes e concorrentes. No sexto capitulo
desenvolve-se a analise estratégica da empresa através do estabelecimento de qual a visao,
missdo, valores e objetivos do projeto, de uma analise das forcas, fraquezas, ameacas e
oportunidades do projeto determinando assim qual o caminho que se quer seguir. O capitulo
sete engloba o plano de marketing onde se fara a descricao dos varios produtos/servicos e se
determina a politica de preco, distribuicdo e comunicacdo. O oitavo capitulo é o plano de
organizacao e recursos humanos que, como o nome diz, é onde se apresenta a equipa de gestao
e colaboradores e a estrutura organizacional da empresa. No nono desenvolve-se o plano de
operacodes que engloba a localizacao do projeto, a capacidade instalada e utilizada, a descricao
das operacOes, os meios materiais a utilizar e a calendarizacao e execucao do projeto. O
capitulo 10 e o estudo da viabilidade econémico-financeira onde se determina o investimento
e financiamento necessarios, a exploracao e o plano financeiro propriamente dito. No décimo-

primeiro faz-se uma analise aos indicadores de gestdao, nomeadamente aos indicadores
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econdémicos, econéomico-financeiros e de liquidez. E ainda feita uma analise de sensibilidade
com variacdes nos precos, custos e taxas de ocupacdo. E ainda feita a conclusdo no capitulo
12.



2 e
2 - Revisao de Literatura

2.1 - Introducao

O turismo é a terceira maior economia do mundo (ICOM e FMML, 2007°). Esta indistria é
economicamente importante devido ao facto de gerar receitas consideraveis, de aumentar,
direta ou indiretamente, as oportunidades de emprego e de promover melhorias nas
infraestruturas e nos servicos publicos (Coccossis, 2008; Constantin e Mitrut, 2008).
Adicionalmente, existem beneficios sociais para os turistas e residentes, e o movimento de

turistas contribui para um intercambio cultural (Besculides et al, 2002 e Craik, 1995).

A Organizacao Mundial do Turismo (OMT) define o turismo como as atividades que as pessoas
realizam durante as suas viagens e com permanéncia em lugares distintos dos que vivem, por
um periodo de tempo inferior a um ano consecutivo, com a finalidade de lazer, negdcios e
outros. Define ainda que o turista é aquele que se desloca voluntariamente por um periodo
superior a um dia para um local diferente da sua residéncia e do seu trabalho, sem ter como

objetivo a obtencao de rendimentos.

Especialmente apos a Segunda Guerra Mundial, a industria do turismo teve o seu auge no mundo
inteiro. No entanto, o impacto ambiental, social e cultural, com o uso excessivo dos recursos
naturais e 0 aumento da poluicao ambiental, tornou-se cada vez mais evidente. Durante os anos
60, esse impacto ambiental negativo, resultante da massificacdo da atividade é reconhecido

por parte dos governos nacionais e de algumas organizacdes internacionais (Xiao, W., 2010).

No entanto, o efeito do turismo de massa ou convencional sobre o meio ambiente continua a
ser problematico. Na verdade, a “capacidade de varios destinos turisticos ja foi ultrapassada

nos Ultimos anos” (Castellani et al., 2007; Jurincic, 2005 e Trumbic, 2004).

Devido as crescentes preocupacdes com as consequéncias ambientais negativas do turismo de
massa ou convencional comecou-se a sentir a necessidade de formas alternativas de turismo,
assim verificou-se, que "nao ha divida de que o mercado esta cada vez mais "verde" tanto em
termos de sensibilizacdo como em termos de consciéncia para contribuir para uma abordagem

mais sensivel a varias atividades e escolhas" como Wight (1993b) observou.

Desde que o termo “ecoturismo”, foi utilizado por Hector Ceballos-Lascurain no inicio de 1980,
tanto a oferta, como a participacdo em formas de turismo que podem ser referidos como o

ecoturismo, tém demonstrado um crescimento significativo.

5 Declaracéo do International Council of Museums (ICOM) and the World Federation of Friends of Museums
(WFFM) for Worldwide Sustainable Cultural Tourism
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Os turistas exigem um turismo mais ecologico. Mais de um terco dos viajantes preferem um
turismo amigo do ambiente e estdo dispostos pagar entre 20% a 40% mais para usufruirem dessa
experiéncia. O turismo convencional ou de massa atingiu um estado de estagnacdo. Em
contraste, o ecoturismo, o turismo da natureza ou o turismo cultural estao a ganhar terreno e
prevé-se que crescam rapidamente nas proximas duas décadas. Estima-se também que os gastos
globais com o ecoturismo aumentem a uma taxa superior a média do restante mercado do

turismo®.

Por outro lado, o ecoturismo tem ganho reconhecimento e legitimidade internacional através
da criacao de associacoes de ecoturismo, como por exemplo, a Sociedade Internacional de
Ecoturismo, o "Programa de Acreditacdo da Natureza e Ecoturismo” (NEAP) na Australia e a
proclamacao das Nacdes Unidas do ano de 2002, como Ano Internacional do Ecoturismo
(Sharpley, 2006).

Torna-se entao relevante definir ecoturismo. Existe inimeras definicbes para este conceito, no
entanto, como referido anteriormente, a definicao mais consensual foi apresentada por Hector
Ceballos-Lascurain. Pode-se ainda referir que o ecoturismo € um tipo de turismo que promove
um maior contato do homem com a natureza e com os seus habitantes de forma criar uma
consciéncia quanto a importancia da preservacao e da conservacao do meio ambiente e das
tradicoes culturais, por meio de praticas e atitudes sustentaveis, representa assim uma nova
forma de usufruir os locais visitados, sejam eles florestas ou areas costeiras, entre outras.
Consiste no respeito e responsabilidade com a biodiversidade encontrada na regiao visitada e

com o patrimonio natural e cultural existente’.

Assim, geralmente, considera-se que o ecoturismo é uma forma particular de turismo que
ocorre em areas naturais, que seja ecologicamente sustentavel, que permite aos turistas
interpretar e aprender sobre o local que eles estao a visitar e que melhora as condi¢cbes

socioeconomicas das comunidades locais (Sharpley, 2006).

Existem, portanto, trés pilares fundamentais para o desenvolvimento do ecoturismo:

(1) Meio Ambiente: O ecoturismo é de baixo impacto e deve ser gerido de forma a que
contribua para a conservacao da flora e da fauna das areas naturais.

(2) Desenvolvimento: O ecoturismo deve incentivar a participacao local no desenvolvimento
do turismo, que é um beneficio socioecondémico sustentavel para as comunidades locais.

(3) Experiéncia: O ecoturismo deve proporcionar oportunidades para aprender sobre a cultura

e o local visitado e deve promover a interacao entre os turistas e a comunidade local.

6 Consultar http://sdt.unwto.org/sites/all/files/pdf/11.0_tourism.pdf, acedido a 06 de janeiro de 2016
7 Cadernos de Educacao Ambiental: ECOTURISMO (2010)
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E importante ressaltar que o comportamento dos turistas, como consumidores de experiéncias
de ecoturismo, desempenha um papel, maior ou menor, em todos os trés pilares (Sharpley,
2006).

Os ecoturistas sao, portanto, pessoas que procuram uma alternativa de baixo impacto
ambiental ao turismo convencional, que estao preocupados com a ética ambiental e que buscam
uma interacao e aprendizagem com a natureza e com a comunidade local assumindo um
compromisso de preservar a regiao que visitam, através da homenagem a cultura local e da

contribuicao para o desenvolvimento local.

Alias, existem varios hotéis que comecaram a perceber que a ecologia € importante na area da
economia, e tém vindo a desenvolver atividades a fim de estabelecer um processo de “eco-
gestao” que contém um determinado programa de atividades e respeito pelas normas
ecolodgicas. Isto tem levado ao crescimento de uma nova tendéncia no turismo e ao fenémeno
de "hotéis verdes" na Uniao Europeia (UE), Estados Unidos da América (EUA) e alguns outros
paises. Muitos turistas dos paises ocidentais preferem escolher " hotéis verdes "em detrimento
de outros apesar de serem em média 20% mais caros (Djeki¢, 2010).Nao deixa de ser, no
entanto, importante referir que o ecoturismo é relativamente novo e esta em evolucdo no
mercado em muitos paises. Portanto, existe potencial para adaptar a natureza da procura do
consumidor, através de uma imagem de marca e de consumo associado a campanhas de

sensibilizacao (Blamey, 2010).

E necessario, no entanto, distinguir ecoturismo de turismo da natureza. Em Portugal essa
distincao nado é feita por parte das organizacoes de turismo, no entanto, pode-se dizer que o
turismo da natureza tem as atividades baseadas na natureza como objetivo, mas nao apresenta
a mesma preocupacao ecologica que o ecoturismo.Esta distincao representa uma mais-valia

para a criacao de um empreendimento de ecoturismo.

2.2 - Criacao de Empresas

Antes da criacao formal e burocratica da empresa esta a parte mais importante de um negécio
- a ideia e o caracter empreendedor dos promotores. O empreendedorismo pode ser definido
de varias maneiras, mas de uma forma geral é o “processo através do qual individuos ou grupos
criam algo novo com valor, dedicando o tempo e o esforco necessario, assumindo alguns riscos
financeiros, fisicos e socias e recebendo as recompensas resultantes, ao nivel monetario, de

satisfacao pessoal e independéncia” (Hisrich and Shepherd, 2012)

A criacao de novas empresas representa um desafio muito grande pois existem varios fatores
que a dificultam. Segundo o Eurobarémetro 2012 as principais barreiras encontradas pelos

portugueses sao varias e estao representadas no grafico 1:
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Dificuldades na criacao de novas empresas
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Dificuldade em conciliar o novo negécio com as...
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O atual clima econémico ndo é favoravel para...

Falta de capital/recursos financeiros para ser...
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Gréfico 1 - Dificuldades na criacao de novas empresas
Fonte: Adaptado do Flash Eurobarometer 354 - “Entrepreneuship in the EU and beyond” (junho 2012)

Pela analise do grafico 1 pode-se concluir que em Portugal a principal barreia a criacdo de
novas empresas € a falta de recursos financeiros (29%) seguida pelo facto de considerarem que

o atual clima econdmico néo é favoravel para a criacdo do novo negocio (23%).

No entanto também deve-se reconhecer que existem bastantes fatores que impulsionam o
empreendedorismo e a criacdo de empresas. Ainda de acordo com o Eurobarémetro 2012 o
principal fator que impulsiona os Portugueses a criarem o seu proprio negocio é a vontade de
independéncia e de autorrealizacao (55%), seguida de poderem escolher o espaco e tempo de

trabalho (23%), como se pode ver no grafico 2.
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RazoOes para a criagao de empresas
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Independéncia/self-fulfilment
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Grafico 2 - Razdes para a criacao de empresas
Fonte: Adaptado do Flash Eurobarometer 354 - “Entrepreneuship in the EU and beyond” (junho 2012)

Uma ideia de negocios pode ter varias fontes de inspiracdo sendo que neste caso em concreto
a ideia surge do meio onde a promotora esta inserida e das suas proprias crengas. O processo
desde o aparecimento de uma ideia até a criacdo da empresa propriamente dita varia, mas

podem-se considerar como fundamentais as etapas descritas na figura 1:

Geracao de ideias . . Identificacdo de
(Criatividade) LGS oportunidades

Analise da Desenvolvimento Desenvolvimento
viabilidade da do produto (bem do conceito de
ideia ou servico negocio

Comercializacao

Figura 1 - Etapas do processo do desenvolvimento da ideia aos novos produtos.
Fonte: Elaboragao propria
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As medidas de apoio existentes a criacao de uma empresa sdo varias e outro fator impulsionador
para o desenvolvimento e implementacao da ideia de negocio. Existem apoios financeiros e nao
financeiros. Dentro dos financeiros temos os subsidios, as bonificacdes fiscais, os capitais de
risco, entre outros. No caso dos apoios nao financeiros pode-se destacar as varias entidades
que prestam informacao, tiram duvidas e dao assessoria aos promotores sobre os mais diversos
temas que podem ir desde a explicacao de como se constitui uma empresa até aos incentivos a
que aquela ideia de negocio se pode candidatar e a formacdo dada por varios organismos
possibilitando assim que os empresarios estejam melhor preparados para implementar a sua

ideia de negocio.

Existem varias formas juridicas para a constituicio de uma nova empresa (as mais comuns sao
a sociedade unipessoal, por quotas ou anonima). A escolha da forma juridica a adotar deve ter
em conta o numero de socios, as responsabilidades dos socios ou acionistas, as obrigacoes
fiscais, as possibilidades de financiamento, entre outras. Também é necessario enquadrar a
nova empresa no setor de atividade correto. Este enquadramento é feito através da
Classificacao Portuguesa das Atividades Econdmicas (CAE) que consiste num “sistema de
classificacao e agrupamento das unidades estatisticas produtoras de bens e servicos (com ou
sem fins lucrativos), segunda a atividade econdmica”®. Esta organizada em seis niveis que
permitem identificar com precisao o setor de atividade e determinar qual a legislacao a que a
empresa esta sujeita. O nome comercial também assume um papel de elevada importancia uma
vez que servira para identificar, diferenciar e associar a empresa a sua atividade e ao seu
mercado alvo. O nome deve ser claro, facil de memorizar e pronunciar e permitir uma

associacdo rapida a atividade que a empresa exerce.

Atualmente o processo de criacdo de uma empresa esta bastante simplificado com o
aparecimento do programa “Empresa na Hora”. Este programa, surgido em 2005, permite
constituir uma sociedade unipessoal, por quotas ou anénima no momento e num sé posto de
atendimento. Para os empresarios as vantagens sao varias pois num Unico local, no proprio dia
€ possivel realizar quase todos os atos necessarios a constituicao de uma sociedade tornando o

processo mais simples, rapido e barato.

O site empresanahora.pt disponibiliza uma representacao dos principais passos a ter para a

constituicao da sociedade:

& Consultar https://www.ine.pt/ine_novidades/semin/cae/CAE_REV_3.pdf, acedido a 06 de janeiro de
2016
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-
Escolher uma firma e um

pacto social pré-aprovado

A

f

Constituir a sociedade em
qualquer posto de atendimento

“Empresa na Hora”

nepositar o capital social\

em qualquer instituicio /l]esignar um Técnico Oficial de Contas ou\
bancaria no prazo de 5 escolher um da Bolsa de TOCs
dias apos a constituicio disponibilizada, ou ainda, entregar a
ou proceder a sua entrega declaracao de inicio de actividade junto
nos cofres da sociedade de qualquer Servi¢o de Finangas, no prazo
até ao final do primeiro de 15 dias apos a constituicao
exercicio economico /

- A

Figura 2 - Processo de constituicao de empresa

Fonte: Retirado na integra do site empresanahora.pt.

E entdo necessario dirigir-se a um dos postos de atendimento “Empresa na Hora” espalhados
pelo pais, sozinho (se for uma sociedade unipessoal) ou fazer-se acompanhar pelos socios que
irao constituir a empresa. Deve consultar online a lista dos postos de atendimento e dirigir-se
ao que mais for conveniente. Todos os socios tém que estar presentes e ter consigo o cartao de
contribuinte e o documento de identificacao (cartdao de cidadao, bilhete de identidade,
passaporte, carta de conducdo ou autorizagao de residéncia). No caso de se tratarem de pessoas
coletivas devem ter em sua posse o cartdao da empresa ou de pessoa coletiva ou codigo de
acesso aos referidos cartdoes e a ata da Assembleia Geral que confere poderes para a

constituicao de sociedade.

Uma vez no posto de atendimento tem que escolher o tipo de sociedade que vai constituir
(unipessoal, por quotas ou anénima) e optar por uma das firmas pré-aprovadas (Bolsa de Firmas)
constantes numa lista disponibilizada online pelo site da “Empresa na Hora” ou no proprio
balcao de atendimento. Apesar de poder consultar esta lista online, a firma escolhida sé sera
reservada no momento em que se dirigir ao balcao e iniciar a constituicao da sociedade. Pode
também criar a sua empresa na hora com um nome previamente aprovado pelo Registo Nacional

de Pessoas Coletivas.

12
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De seguida deve escolher um dos modelos de pactos sociais pré-aprovados, disponiveis no site

da “Empresa na Hora” e na pasta de pactos facultada nos locais de atendimento.

Apos estes passos € necessario pagar o servico que tem um custo de 360,00€. Este valor sera
pago no momento da constituicdo, em numerario, multibanco ou cheque visado ou bancario e
vale postal, em qualquer dos casos emitidos a ordem do Instituto dos Registos e do Notariado,

I.P.. Nao sao aceites cheques estrangeiros.

Uma vez feito o pagamento sera elaborado no balcdo o pacto social e efetuado o registo
comercial. De imediato é entregue a sociedade o Pacto Social, o codigo de acesso a Certidao
Permanente de Registo Comercial, pelo prazo de trés meses, o codigo de acesso ao cartao
eletronico da empresa e o nimero de seguranca social da empresa. O suporte fisico do cartdo

da empresa é enviado depois.

Ainda no balcao de atendimento, e no momento da constituicao da empresa, pode indicar desde
logo um Técnico Oficial de Contas (TOC) da sua preferéncia, ou escolher outro de uma Bolsa de
TOC disponibilizada para efeitos da entrega da Declaracao de Inicio de Atividade. Pode também
entregar este documento devidamente preenchido e assinado pelo TOC num servico de Financas

nos 15 dias seguintes a data de constituicao.

Por fim e no prazo maximo de cinco dias Uteis apds a constituicao os sdcios estao obrigados a
depositar o valor do capital social (a partir de 1 euro, quando realizado em numerario) numa
conta aberta em nome da sociedade, ou proceder a sua entrega nos cofres da sociedade até ao

final do primeiro exercicio econéomico.

A constituicdo de uma sociedade &, hoje em dia, possibilitada de uma forma rapida, simples e
acessivel, no entanto antes da criacido da mesma é de extrema importancia analisar
minuciosamente a ideia de negdcios que se tem, os sacrificios que se esta disposto a fazer e

acima de tudo a motivacao para trabalhar e fazer a empresa vingar.

13
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3 - Apresentacao do Projeto/Empresa

A ideia de negocio sera implementada por uma equipa de trés promotores, socios da empresa.
A sdcia Maria Milheiro sera a principal responsavel pelo projeto e a pessoa que estara dedicada
a 100% a criacdo do empreendimento ecoturistico. Todos os promotores estdo motivados e

acreditam no projeto.

0 objetivo do projeto € a criacdo de um empreendimento ecoturistico. A quinta, propriedade
a adquirir pela empresa, onde se localizara o projeto, tem uma area de 110 hectares numa
mistura de floresta (mata de carvalhos), zonas planas e de regadio, olival, 830m? de ruinas em
pedra e uma casa separada das outras que foi remodelada em 2013. Confronta com a ribeira da
Meimoa em dois lados (Nordeste e Noroeste) e tem como acesso uma estrada de alcatrao.

Localiza-se no concelho do Fundao, freguesia de Peroviseu.

A ideia tem como principal fator de diferenciacao o tipo de casas onde ficam hospedados os
turistas que serao reconstruidas e construidas de raiz recuperando técnicas antigas e com uma
base ecolodgica e organica, a colocacao de um tipi e um yurt e toda a envolvente sera de acordo
com a Natureza e as suas regras. Também se pretende criar parcerias com empresas locais

ligadas & Natureza e descoberta da mesma.

Neste capitulo sera feita a descricdo da empresa e da sua atividade, assim como a apresentacao

dos sécios/promotores.

3.1 - Identificacdao da Empresa

A empresa tera como nome “Tempo Rural”. O nome deste projeto sera “O tempo é teu” cuja
sede se ira localizar na Rua Antonio Paulouro 262 1°C, com o codigo postal 6230-491, Fundao,

distrito de Castelo Branco. Tera como primeiro ano de atividade o ano de 2018.
Os contatos da empresa serao os seguintes:

e Telefone: +351 963 710 768

e E-mail: otempoeteu@gmail.com

e Site: www. otempoeteu.com

3.2 - Forma Juridica

A forma juridica sera a de sociedade por quotas, pois é a forma mais comum em Portugal uma

vez que a responsabilidade dos sécios € limitada ao montante do capital social.

14
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3.3 - Distribuicao do Capital Social

Saécios Montante (€) Quota (%)
Maria Mesquita Milheiro 40 000 40
José Mesquita Milheiro 30 000 30
Fernando Mesquita Milheiro 30 000 30
Total: 100 000 100

Tabela 1 - Distribuicao do capital social
Fonte: Elaboracao propria

3.4 - Caracterizacao da Atividade

Classificacao da atividade econémica (CAE)®:
| - Alojamento, restauracao e similares

55 - Alojamento
5520 - Residéncias para férias e outros alojamentos de curta duracao

55202 - Turismo em espaco rural

3.5 - Identificacdao da Equipa Empresarial

A apresentacao da equipa de promotores é feita tendo em conta que o Unico sdcio que ira
desempenhar funcdes na empresa sera a Maria Mesquita Milheiro (os outros sdcios sao apenas

socios de investimento), pelo que apenas se apresentara o curriculum vitae da mesma.
Curriculum Vitae:

e Nome: Maria Mesquita Milheiro

e Data de nascimento: 13 de maio de 1981

e Naturalidade: Porto

e Residéncia: Fundao

e Estado civil: Solteira

e Habilitacbes literarias: Licenciatura em Ciéncias Farmacéuticas (2001-2006);
Frequéncia no mestrado em Empreendedorismo e Criacao de Empresas (2012)

e Experiéncia profissional: Farmacéutica adjunta substituta na farmacia Picoas, Lisboa
(2006-2011); Gestora na empresa agricola M.E.T.A. (2012-até ao presente)

e Formacado complementar: Bons conhecimentos de informatica na otica do utilizador
(Word, Excel e PowerPoint); Bons conhecimentos escritos, falados e de leitura do inglés

e castelhano

9 Consultar Anexo 1
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4 - Analise da Envolvente

A ligacao dos projetos ao meio envolvente, gerador de oportunidades e ameacas, deve ser um
fator de atencao uma vez que este é influenciador de decisoes estratégicas. Desta forma uma
analise ao ambiente externo da empresa serve para identificar as principais tendéncias do

mercado e setor onde a empresa se insere.

4.1 - Analise da Envolvente Geral

Segundo o documento Portugal 2020 - Acordo de Parceria 2014-2020", “o Acordo de Parceria
que Portugal propde a Comissao Europeia, denominado Portugal 2020, adota os principios de
programacao da Estratégia Europa 2020 e consagra a politica de desenvolvimento econdmico,
social, ambiental e territorial que estimulara o crescimento e a criacdo de emprego nos
proximos anos em Portugal. O Portugal 2020 define as intervencdes, os investimentos e as
prioridades de financiamento necessarias para promover no nosso pais o crescimento

inteligente, sustentavel e inclusivo e o cumprimento das metas da Europa 2020.

A correcéo dos desequilibrios orcamental e externo da economia portuguesa, objetivo principal
do Plano de Ajustamento Economico e Financeiro adotado por Portugal desde 2011, tem
consequéncias socias negativas e impactos assimétricos no desenvolvimento das diversas
regides. Assim, as politicas puUblicas, nomeadamente as cofinanciadas pelos fundos
comunitarios, deverao promover o crescimento e o emprego, visando a reducao da pobreza e a

correcao do desequilibrio externo ainda existente.

A programacéo e implementacao do Portugal 2020 organizam-se em quatro dominios tematicos
- competitividade e internacionalizacao, inclusao social e emprego, capital humano,
sustentabilidade e eficiéncia no uso de recursos - considerando também os dominios
transversais relativos a reforma da Administracdo Pulblica e a territorializacao das

intervencoes.”

E entdo pertinente fazer uma analise PEST. A analise PEST é uma abreviatura ao estudo do meio
politico-legal, econdmico, sociocultural e tecnologico e € um enquadramento dos fatores macro
que servem de analise para a entrada de uma empresa ou projeto num determinado mercado.
Neste caso em particular a analise incorpora mais uma categoria que, tendo em conta a

natureza do projeto, pareceu pertinente - a ambiental.

10 Consultar http://www.gren.pt/np4/np4/?newsld=4209&fileName=ACORDO_DE_PARCERIA.pdf, acedido
em 12 de janeiro de 2016
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4.1.1 - Envolvente Politico-legal

As mudancas de direcao das politicas governamentais em muito contribuem para o sucesso ou
o insucesso de uma ideia de negoécio. Com isto em conta pode-se afirmar que o novo paradigma
de governacao assente no Programa do Governo'' vem trazer uma lufada de ar fresco as familias
portuguesas e aos investidores. Este Programa tem como objetivos essenciais: “O virar de
pagina na politica de austeridade e na estratégia de empobrecimento, consagrando um novo
modelo de desenvolvimento e uma nova estratégia de consolidacao das contas piblicas assente
no crescimento e no emprego, no aumento do rendimento das familias e na criacao de condicoes
para o investimento das empresas; a defesa do Estado Social e dos servicos puUblicos, na
seguranca social, na educacao e na saude, para um combate sério a pobreza e as desigualdades;
relancar o investimento na Ciéncia, na Inovacdo, na Educacdo, na Formacdo e na Cultura,
devolvendo ao pais uma visdao de futuro na economia global do século XXI e o respeito pelos
compromissos europeus e internacionais, para a defesa dos interesses de Portugal e da
economia portuguesa na Unido Europeia, para uma politica reforcada de convergéncia e

coesao.”

Apesar de podermos afirmar que nao se vivem tempos de grande estabilidade politica também
pode-se dizer que o setor do turismo tem andado em contramaré e resistido a todas as

mudancas politicas e econdmicas sofridas em Portugal.

A atribuicao de novos incentivos fiscais, novas leis mais exigentes de defesa do consumidor e
de protecao do ambiente, a criacao de apoios financeiros como o Portugal 2020 ou a
implementacao de programas como o SIMPLEX'?, constituem oportunidades a explorar pelas
empresas e outras organizacdes para reforcar a sua competitividade e garantir a diferenciacao

dos seus produtos.

De acordo com o relatério Portugal - Sistema Laboral (setembro 2012)'3, da AICEP Portugal
Global “Portugal é um pais moderno, com um mercado de trabalho atrativo e um ambiente
laboral tranquilo, apresentando um conjunto de vantagens competitivas para os investidores
estrangeiros. Enquanto membro da Unidao Europeia, Portugal dispde de um sistema laboral
semelhante ao dos seus parceiros, em especial do Sul da Europa, quer em termos de
arquitetura, quer de solucdes. Alias, a integracdo do pais na U.E. conduziu a incorporagao de
um conjunto de diretivas europeias referentes as relacdes laborais, as quais sao de aplicagao

comum no espaco europeu.”

E de referir que existe uma “Linha de apoio a qualificacdo da oferta 2016” que se resume a
uma parceria do Turismo de Portugal com o sistema bancario que “disponibiliza um instrumento

financeiro com um orcamento global de 60 milhdes de euros, até 31 de dezembro de 2017, para

" Consultar http://www.portugal.gov.pt/media/18268168/programa-do-xxi-governo.pdf, acedido em 12
de janeiro de 2016

12 Consultar https://www.simplex.gov.pt/programa, acedido a 12 de janeiro de 2016

3 Consultar http://www.aciso.pt/files/Portugal_Sistema_Laboral.pdf, acedido em 13 de janeiro de 2016
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o financiamento a médio e longo prazo de projetos de investimento de empresas do Turismo,
que se traduzam, sobretudo, na criacdo de empreendimentos turisticos inovadores, na
requalificacao de empreendimentos turisticos, assim como no desenvolvimento de projetos na

area da animacao turistica e da restauracao™.”

Como ja foi referido o turismo é um setor muito importante para a economia Portuguesa
havendo por isso varios incentivos publicos ao investimento nesta area aos quais, num futuro,

sera de ponderar candidatar.

O turismo rural é regulado por legislacdo especifica que tera que ser respeitada. Esta legislacdo
encontra-se na tabela 2:

Altera a Portaria n.° 1288/2005, de 15 de dezembro, que

Portaria n° 896/2008, de 18.08

aprova o modelo, edicao, preco, fornecimento e
distribuicao do livro de reclamacoes

Decreto-Lei n° 54/2002, de 11.03
(Revogado pelo Decreto-Lei n°39/2008, de
07.03)

Estabelece o novo regime juridico da instalacao e do
funcionamento dos empreendimentos de turismo no
espaco rural.

Portaria n° 937/2008, de 20.08

Estabelece os requisitos minimos a observar pelos
estabelecimentos de turismo de habitacao e de turismo
no espaco rural.

Decreto-Lei n° 156/2005, de 15.09

Estabelece a obrigatoriedade de disponibilizacao do livro
de reclamacoées a todos os fornecedores de bens ou
prestadores de servico que tenham contacto com o
publico em geral.

Portaria n° 1068/97, de 04.07

Aprova os sinais normalizados

Portaria n° 1229/2001, de 25.10

Fixa as taxas a serem cobradas pela Direccao-Geral do
Turismo pelas vistorias requeridas pelos interessados aos
empreendimentos turisticos e outros.

Portaria n® 1288/2005, de 15.12

Aprova o modelo, edicao, preco, fornecimento e
distribuicao do livro de reclamacoes a ser disponibilizado
pelos fornecedores de bens e prestadores de servicos
abrangidos pelo Decreto-Lei n°156/2005, de 15 de
setembro.

Portaria n° 25/2000, de 26.01

Aprova os modelos, fornecimento e distribuicao das
placas de classificacao. Revoga as portarias n°s. 1070/97
de 23 de outubro e 6/98 de 12 de fevereiro

Decreto Regulamentar n° 5/2007, de 14.02

Primeira alteracao ao Decreto Regulamentar n.° 13/2002,
de 12 de marco, que regula os requisitos minimos das
instalacoes e do funcionamento dos empreendimentos de
turismo no espaco rural.

Tabela 2: Leis aplicaveis ao TER
Fonte: Elaboracao propria

4.1.2 - Econdémico

De acordo com “Portugal - Ficha do Pais”'®, da AICEP Portugal Global, a estrutura da economia
portuguesa é caracterizada por um elevado peso do setor dos servicos, a semelhanca, alias, dos

seus parceiros europeus, que correspondeu a 75,8% do VAB (Valor Acrescentado Bruto) e

4 Consultar anexo 2
15 Consultar anexo 3

16 Consultar http://www.portugalglobal.pt/pt/biblioteca/livrariadigital/portugalfichapais. pdf, acedido
em 23 de maio de 2016
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empregou 68,1% da populacao em 2015. A agricultura, silvicultura e pescas representaram
apenas 2,4% do VAB e 7,5% do emprego, enquanto que a indlstria, a construcdo, a energia e a

agua corresponderam a 21,9% do VAB e 24,5% do emprego.

Referindo ainda “Portugal - Ficha do Pais”, segundo o Instituto Nacional de Estatistica (INE), a
economia portuguesa, em 2015, registou um aumento do PIB de 1,5% em volume, em termos
homologos. Essa recuperacao foi determinada pelo desempenho favoravel da procura interna
(+2,4% face a 2014), refletindo a aceleracao do consumo privado (+2,6%) e o aumento do
consumo publico (+0,8% face ao ano anterior, depois de varios anos de quedas sucessivas). As
Ultimas projecdes do Banco de Portugal (BdP) para o periodo 2016-2017 apontam para a
continuacao da recuperacao gradual da economia portuguesa, com um crescimento do PIB de
1,5% e 1,7%, respetivamente (evolucao em linha com o projetado pela Comissao Europeia para
a Zona Euro, que é de 1,7% em 2016 e 1,9% em 2017). O crescimento na economia portuguesa
devera ser assente no crescimento da procura interna (+1,4% em 2016 e +2,0% em 2017), a par
de um crescimento das exportacoes de bens e servicos (+2,2% em 2016 e +5,1% em 2017), quer

da componente de bens, quer de servicos, em particular do turismo.

Ainda de referir que segundo o Banco de Portugal'” “Numa perspetiva de médio e longo prazo
€ de esperar que o investimento, e em especial o investimento produtivo da economia, venha

a registar alguma recuperacao.”

O Inquérito ao Emprego do INE para o segundo trimestre de 2016 regista uma taxa de
desemprego de 10,8%, tendo diminuido 1,6 pontos percentuais em relacao ao trimestre anterior
e diminuido 1,1 pontos percentuais em relacao ao trimestre homologo de 2015, sendo o valor
mais baixo desde o primeiro trimestre de 2011. E ainda de referir que a populacdo ativa
aumentou 0,2% face ao trimestre anterior e diminuiu 0,8% em relacdo ao trimestre homdlogo
de 2015.

Relativamente a atividade de alojamento turistico, registou-se uma evolucdo globalmente
positiva em 2015. Em termos de oferta, e considerando a totalidade de estabelecimentos de
alojamentos, verificou-se um crescimento 21,3% no nimero de estabelecimentos e de 5,7% na
capacidade (camas). As dormidas da globalidade dos estabelecimentos de alojamento (53,2
milhdes) registaram um crescimento de 9,1%, tendo os hdspedes (19,2 milhdes) aumentado
10,9% em 2015. Para o aumento das dormidas na totalidade dos estabelecimentos contribuiram

quer os residentes em Portugal (+8,4% de dormidas), quer os nao residentes (+9,5%).

Os proveitos totais destes estabelecimentos ascenderam a 2,6 mil milhdes de euros (+15%),

enquanto os proveitos de aposento totalizaram 1,9 mil milhdes (+16,7%).

7Consultar https://www.bportugal.pt/pt-
PT/EstudosEconomicos/Publicacoes/BoletimEconomico/Publicacoes/Bol_Econ_mai2016_p.pdf, acedido
a 23 de maio de 2016
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De acordo com os dados disponibilizados pelo Banco de Portugal relativos a rubrica Viagens e
Turismo da Balanca de Pagamentos em 2015, as receitas continuaram a aumentar relativamente
ao ano anterior (+9,3%), superando o patamar dos 11 mil milhées de euros (11,4 mil milhoes de
euros). Este crescimento foi inferior em 3,1 p.p. ao verificado em 2014, sendo que neste ano

se tinha verificado um incremento de 4,9 p.p. na taxa de variacao anual face a 2013.

As despesas em viagens e turismo totalizaram 3,6 mil milhoes de euros, o que representou um
aumento de 8,9% quando comparado com 2014 (+2,5 p.p. que o crescimento verificado em
2014).

Em 2015, o saldo da rubrica Viagens e Turismo atingiu 7,8 mil milhdes de euros, refletindo um
crescimento de 9,4%. Registou-se assim um abrandamento do crescimento deste saldo, depois
de se ter verificado um aumento de 15,4% em 2014, mas ainda com um aumento superior a
2013 (8,3%).
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Grafico 3: Balanca turistica Portuguesa (2011-2015)
Fonte: Banco de Portugal (maio 2016)

No primeiro semestre de 2016 as dormidas da globalidade dos estabelecimentos de alojamento
(23 milhoes) registaram um crescimento de 11,2%, tendo os hospedes (8,5 milhdes) aumentado
10,8%. Para o aumento das dormidas na totalidade dos estabelecimentos contribuiram quer os

residentes em Portugal (+7,9% de dormidas), quer os nao residentes (+12,4%).

Os proveitos totais destes estabelecimentos ascenderam a 1,2 mil milhées de euros (+16,5%),

enquanto os proveitos de aposento totalizaram 0,8 mil milhdes (+17,6%).
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4.1.3 - Sociocultural

0 desafio demografico com que Portugal se encontra confrontado, que tem causas econémicas,
sociais e culturais, tem-se agravado com a crise que o Pais atravessa nos Ultimos anos. A

emigracdao macica de jovens enfraquece ainda mais a populacao ativa e a natalidade®.

A populacado residente em Portugal tem vindo a diminuir nos Gltimos anos e em ambos os
géneros. Por outro lado, o indice de envelhecimento e de dependéncia de idosos tem crescido.
Isto levanta questdes como a sustentabilidade da seguranca social, um aumento das exigéncias

nas prestacdes de cuidados de salde e o apoio social a idosos.

E importante referir que o nimero de pessoas que completou pelo menos o ensino secundario
tem mantido uma tendéncia crescente desde os anos 2000". Isto reflete-se numa maior
exigéncia e conhecimento por parte dos consumidores o que obriga as empresas a apresentar

novos produtos e servicos, formas de os apresentarem e darem a conhecer ao publico.

De acordo com o Programa do Governo sera criada uma unidade de missao para a valorizacao
do interior tendo como responsabilidades criar, implementar e supervisionar um programa
nacional para a coesao territorial, bem como promover o desenvolvimento do territorio do

interior?°,

Em Portugal, 21% do territorio € formado por areas protegidas entre as quais figuram parques,
reservas naturais, paisagens protegidas e outras areas de interesse natural como todas as areas
contiguas as areas protegidas. Para além de todos os espacos, que tém um estatuto especifico,
existem diversas areas em Portugal continental de caracteristicas ideais para a pratica de
Turismo de Natureza, incluindo os rios, nomeadamente os cursos de agua onde se praticam

atividades de canoagem, rafting e canyoning.

Na Regido da Beira Interior Sul encontra-se a Serra da Estrela e a Serra do Acor (parque natural
e paisagem protegida, respetivamente) para além de toda a area rural e natural que envolve
esta zona com inUmeras ribeiras, com uma qualidade do ar incomparavel, com a paisagem Unica
das cerejeiras em flor na Serra da Gardunha e com uma gastronomia tipica de sabor muito

proprio e caracteristico.

18 Retirado do Programa do XXI do Governo de Portugal. Consultar em
http://www.portugal.gov.pt/media/18268168/programa-do-xxi-governo.pdf, acedido em 23 de maio de
2016

9 Fonte: INE (2016), consultado em 23 de maio de 2016

20 Retirado do Programa do XXI do Governo de Portugal. Consultar em
http://www.portugal.gov.pt/media/18268168/programa-do-xxi-governo.pdf, acedido em 23 de maio de
2016
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4.1.4 - Tecnologico

Desde ha varios anos que o uso das Tecnologias da Informacao e Comunicagao (TIC) tem vindo
a crescer em varios parametros e setores da sociedade portuguesa. De acordo com o relatoério
sobre a Sociedade de Informacdao em Portugal 2010%' nas Gltimas décadas, o sector das
telecomunicacoes tem vindo a assumir um papel determinante para o desenvolvimento
econdémico, o crescimento da produtividade e a difusdo tecnologica. Como principais
resultados, destacam-se a penetracdo do Servico Telefonico Movel na populacdo de 155%, a
penetracao do acesso a Internet em banda larga na populacao atingiu os 44% e 20% em acessos
fixos. Também ¢é relevante referir que o acesso a servicos de subscricdo de TV por cabo,

satélite, fibra 6tica ou outros meios apresenta uma penetracao de 49% nos agregados familiares.

Relativamente a utilizacdo da Internet é interessante constatar que 45% dos agregados
familiares possuem computadores portateis, que 50% dos agregados familiares dispéem de
ligacbes em banda larga a Internet, que 96%, 92% e 34% das pessoas (de 16 a 74 anos) com,
respetivamente, habilitacdo superior, secundaria, e de 9° ano ou inferior, utilizam Internet,
assim como 97%, 94% e 40% das pessoas (de 16 a 74 anos) com, respetivamente, habilitacao
superior, secundaria, e de 9° ano ou inferior, utilizam computador. E também importante
destacar que 95% e 100% dos estudantes usam, respetivamente, Internet e computador, que
75% das pessoas que utilizam a Internet declaram utiliza-la todos os dias ou quase todos os dias
e que as atividades realizadas na Internet indicadas por mais utilizadores sao as de pesquisa de
informacao sobre bens e servicos (86%), correio eletronico (88%), foruns e semelhantes (69%),
consulta da Internet com o propdsito de aprender (77%), pesquisa de informacao sobre salde

(59%), procura de informacao sobre educacao ou formacao (57%), entre outras.

Por fim torna-se relevante referir os resultados do Inquérito sobre a utilizacdo das TIC nos
estabelecimentos hoteleiros relativos a 2008. Estes resultados mostraram-se muito
interessantes uma vez que 98% dos estabelecimentos hoteleiros utilizam computador e 97% tém
acesso a Internet, as principais atividades informatizadas sao de gestao (de reservas (93%), de
hospedes (93%), financeira (74%), de fornecedores (72%), de stocks (69%), de recursos humanos
(69%)), 90% dos estabelecimentos hoteleiros disponibilizam acesso a Internet aos hospedes, 96%
dos estabelecimentos hoteleiros tém presenca na Internet, dos quais 82% aceitam reservas pela
Internet e 25% aceitam pagamentos pela Internet, 88% dos estabelecimentos hoteleiros
aceitaram encomendas de alojamento pela Internet, em 2007 e 45% dos estabelecimentos

hoteleiros encomendaram bens ou servicos pela Internet em 2007.

21 Consultar
http://www.umic.pt/images/stories/osic/SI_2010/SIP%202010_apresentao%20e%20sintese_2010.pdf,
acedido a 24 de maio de 2016

22


http://www.umic.pt/images/stories/osic/SI_2010/SIP%202010_apresentao%20e%20sintese_2010.pdf

% ECOTURISMO
& iRl

E também importante referir que, tendo em conta a natureza do projeto, a relevancia da
tecnologia de uma forma geral nao é muito significativa uma vez que se pretende um reencontro

com a natureza e a tranquilidade longe da agitacdo da vida tecnologica.

4.1.5 - Ambiental

“A natureza € uma tabua de salvacao para a sobrevivéncia e um trampolim para a prosperidade.
E importante ressalvar que estamos todos juntos nisto. Todos nds precisamos de alimentos,
agua potavel e ar limpo - em qualquer lugar do mundo onde vivamos. Numa altura em que
tantas pessoas ainda vivem na pobreza, é essencial trabalhar em conjunto para criar solucoes
que funcionem para todos.” (Marco Lambertini, CEO da World Wide Fund for Nature (WWF))Z%

As preocupacodes ecologicas e de sustentabilidade ambiental sdo cada vez mais uma realidade
na vida das empresas e dos consumidores. Esta tendéncia leva a que as empresas se posicionem
em novos segmentos e com novas estratégias para atrair estes novos consumidores que se

questionam sobre os produtos e servicos que compram e a quem compram.

Nota-se uma crescente de iniciativas e parcerias com vista a uma vida mais sustentavel e
ecoldgica. Um destes exemplos € a iniciativa “Check out for Nature” da WWF que consiste numa
parceria entre os hotéis e a WWF na qual os estabelecimentos propéem aos hdspedes que facam
a doacao de 1€ no momento do “check-out”, que revertera a favor da organizacao e das suas
atividades de conservacao, assim como a adocao de medidas mais amigas do ambiente como
evitar desportos que tenham um impacto negativo no meio ambiente, nao comprar lembrancas
feitas com espécies ameacadas, tomar duche em vez de banhos de imersao ou reutilizar toalhas
e lencdis. Este programa ajuda a WWF a defender os valores da biodiversidade em Portugal e

no mundo e ja esta implementado em varios hotéis pelo mundo fora.

A existéncia destas iniciativas sdo apenas uma pequena parte da mudanca de paradigma em
termos ecologicos e ambientais que vivemos hoje em dia com uma evidente e crescente

consciéncia por parte de toda a sociedade.

Este projeto pretende ser uma referéncia de boas praticas ecologicas no que diz respeito a
exploracao turistica, tendo como principal preocupacao o respeito pela Natureza e todas as
formas de vida. Serao usados produtos ndo agressivos para o meio ambiente, como os champos
ou detergente da loica assim como os produtos dos pequenos-almocos serao, na sua grande
maioria, bioldgicos e de produtores locais. As construcdes terdo como base a recuperacao de

técnicas antigas com o uso de materiais ecologicos como a argila ou a palha.

22 Retirado de
http://www.wwf.pt/o_que fazemos/por_um_planeta_vivo/o_relatorio_planeta_vivo/edicao_2014/,
acedido a 27 de maio de 2016
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4.2 - Analise do setor

“O turismo vive uma concorréncia a escala planetaria. Uma concorréncia feroz e crescente.
Depende, para o seu sucesso, da inovacao, da criatividade, da capacidade de gerar propostas

de valor que atraiam os turistas, que os facam preferir Portugal a qualquer outro destino.”??

Pelo quinto ano consecutivo o crescimento do setor do Turismo em 2015 (2.8%) superou o
crescimento da economia global (2.3%). No total o Turismo gerou 6.5 trilides de euros o que
representa 9.8% do Produto Interno Bruto (PIB) global, o que também representa 284 milhdes
de empregos, equivalendo a 1 em cada 11 empregos na economia global. Apesar das fragilidades

da economia global prevé-se que o crescimento do Turismo em 2016 ira continuar robusto.

De acordo com o estudo feito pelo World Travel & Tourism Council?*, em Portugal a contribuicao
direta para o PIB, que inclui os resultados das indUstrias que lidam diretamente com os turistas
- hotéis, agéncias de viagens, companhias aéreas, servicos de transporte de passageiros,
restauracao e atividades ludicas - foi de 11,3 mil milhdes de euros, ou seja, 6,4% do PIB
nacional. A tendéncia é para que o crescimento continue, com a previsao de um aumento de
3,6% em 2016 e de 2,2% anualmente até 2026, ano em que sera atingido um total de 14,6 mil
milhdes de euros (7,3% do PIB) gerados diretamente pelo setor das viagens e turismo. Em 2015
o setor do Turismo albergou, direta ou indiretamente, 882 mil postos de trabalho (19.3% do
total). Estima-se um crescimento anual destes valores com cerca de um milhao e 17 mil postos
de trabalho (23.2% do total) em 2026. O estudo também revela que em 2015, o investimento
no turismo em territorio nacional foi de 2,4 mil milhdes de euros, este valor corresponde a 8,9%
do investimento total realizado em Portugal e estima-se que suba 2,5% em 2016, atingindo um

valor de 3 mil milhoes de euros (10.4%) em 2026.

O dinheiro gasto pelos turistas estrangeiros em Portugal, em 2015, foi de cerca de 14,1 mil
milhdes de euros. Prevé-se que até 2026 os gastos representem cerca de 18,9 mil milhdes de
euros. No que diz respeito ao tipo de turismo, o estudo revela ainda que 84% dos viajantes que
chegam a Portugal vém em lazer, enquanto que os restantes 16% o fazem em trabalho. Em
territorio nacional, 66,4% dos turistas sdo estrangeiros e 33,6% sao cidadaos portugueses,

conclui o World Travel & Tourism Council.

B Consultar

http://www.turismodeportugal.pt/PORTUGU%C3%8AS/TURISMODEPORTUGAL /DESTAQUE/Documents/tur
ismo-2020-cinco-principios-para-uma-ambicao.pdf, acedido a 27 de Maio de 2016

24 Consultar http://www.wttc.org/-
/media/files/reports/economic%20impact%20research/countries%202016/portugal2016.pdf, acedido a
27 de maio de 2016
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Este estudo mostra que o Turismo (tanto a nivel nacional como mundial) esta em franco
crescimento e que se prevé que assim continue sendo um dos poucos setores que tem resistido

a crise nacional e mundial e que até se supera.

A tabela 3 demonstra a evolucao do turismo nacional, em termos de numero de hospedes,

dormidas e taxas de ocupacao-cama, estando em linha com o referido estudo.

Total

+13.9%

+10.9%

+10.8%

Total 39.2 48.8 +12.1% 53.2 +9.1% 23 +11.2%
Portugal 11.1 15 +13.6% 16.2 +8.4% 6.2 +7.9%
Estrangeiro 28.1 33.8 +11.2% 37 +9.5% 6.8 +12.4%

Total 42.6% | 45.2% +2.6p.p. 47.3% +2.1p.p. 43.1% +2.7p.p.

Tabela 3: Nimero de hospedes, dormidas e taxa de ocupacdo-cama - Total do pais
Fonte: Elaboracao propria

Pode-se verificar, através da analise da tabela 1, que todos os parametros (nUmero de
hospedes, dormidas e taxa de ocupacao-cama) apresentam uma evolucdo positiva desde 2013
até junho de 2016 mostrando assim que o turismo em Portugal é um setor em continuo

crescimento.

Os principais mercados emissores no ano de 2015 foram o Reino Unido (23,3% das dormidas de
nao residentes) apresentando um crescimento de 10,8%, a Alemanha (14,2% das dormidas de
nao residentes) com um aumento de 12,7% e a Espanha (10,7% das dormidas de nao residentes)

com 5,5% de crescimento.

A estada média global foi de 2,77 noites (-1,7%) e a taxa liquida de ocupagao-cama fixou-se em
43.7% (+1,3 p.p.).

0 rendimento médio por quarto disponivel (RevPAR) atingiu 35,0 euros (+11,2%).
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Grafico 4 - Dormidas na hotelaria, segundo o pais de residéncia habitual, 2015
Fonte: Retirado na integra do documento “Estatisticas do Turismo 2015” do INE

Uma vez que este projeto se ira localizar no concelho do Funddo, zona Centro, torna-se

relevante analisar a evolucao deste setor nesta regido em especifico.

Total 2.2 2.5 +11.5% 2.9 +15.3% 1.2 +9.5%
Total 4 4.5 +11.5% 5.1 +12.8% 2 +9.1%
Portugal 2.4 2.7 +9.5% 3 +11.8% 1.2 +5.9%
Estrangeiro | 1.6 1.8 +14.6% 2.1 +14.1% 0.8 +13.8%
Total 24.8% | 27.7% | +2.9p.p. 32.4% +4.7p.p. 36.5% +2.6p.p.

Tabela 4: NUmero de hospedes, dormidas e taxa de ocupagao-cama - Regiao Centro
Fonte: Elaboragao propria

Como pode-se verificar, pela analise da tabela 4, o turismo, de uma forma geral, apresenta

uma evolucao bastante positiva na zona Centro estando em linha com o resto do pais.

A estada média foi de 1,75 noites. Os proveitos totais chegaram aos 184 milhdes de euros e os

de aposento a 125 milhées, com aumentos de 14.7% e 13.2%, respetivamente.

0 rendimento médio por quarto disponivel (RevPAR) atingiu 20,5 euros.
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4.3 - Anadlise estrutural do setor: modelo das 5 forgas
competitivas de Porter

“A analise das 5 forcas competitivas permite apurar a rentabilidade estrutural dos setores e

consequentemente, mediar a sua atratividade” (Porter, 1986).

Um dos aspetos essenciais na formulacao da estratégia das empresas, em particular a sua
dimensao, consiste na relacao entre a empresa e o contexto. O aspeto determinante desse
contexto € o conjunto das caracteristicas mais relevantes do setor, nas quais a empresa

desenvolve as suas atividades.

A estrutura de um setor influencia e determina as “regras do jogo concorrencial” de forma
fundamental, bem como delimita as estratégias potenciais que a empresa pode vir a adotar e

implementar.
Assim torna-se importante fazer a analise das 5 forcas competitivas:

A rivalidade entre empresas existentes é bastante feroz uma vez que, como foi referido no
ponto anterior, o setor do Turismo € um setor altamente competitivo. No espaco geografico
onde o empreendimento ecoturistico se vai situar existe alguma concorréncia, mas nenhuma
que ofereca exatamente os mesmos servicos, que apesar de bastante semelhantes, servirao

como fator de diferenciacao.

Quanto as ameacas de novas entradas, esta nao € muito significativa pois projetos com esta
dimensao exigem um investimento inicial muito elevado, o que representa uma barreira ao

aparecimento de novos concorrentes.

,

A ameaca de produtos substitutos € bastante elevada visto existirem concorrentes
consideraveis, que com as infraestruturas ja instaladas podem sempre reinventarem-se e
passarem a oferecer produtos/servicos iguais aos que este empreendimento se propde a
oferecer. Para fazer face a isto € assumido o compromisso de uma equipa dinamica, motivada

e criativa tentando sempre encontrar novas formas de atrair clientes através da diferenciacao.

Relativamente ao poder negocial dos clientes pode-se dizer que este nao é significativo. Neste
tipo de oferta os precos sdo estabelecidos (grande maioria dos clientes ira ver os precos online)
e os clientes, apds comparacao, aceitam e fazem a reserva ou nao. E sempre possivel criar
pacotes tematicos e mais em conta, assim como ter parcerias com outras empresas (de

dimensao nacional e local) com descontos incluidos.

Quanto ao poder negocial dos fornecedores, este é consideravelmente limitado uma vez que
existe bastante oferta para suprimir as necessidades do empreendimento. Acrescendo a isso,
varios produtos (nomeadamente as horticolas da propria horta) necessarios as exigéncias do

empreendimento serao de producao propria.
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5 - Analise do Mercado

Depois de definir o setor e a envolvente, a analise de mercado permite conhecer e analisar a
procura, o perfil dos potenciais clientes assim como a concorréncia existente e quais as

oportunidades de desenvolvimento e crescimento do projeto.

A analise de mercado é feita com os dados estatisticos da zona Centro, uma vez que sdo os
disponiveis, para o estudo da procura e com uma area geografica do concelho do Fundao para

o estudo da oferta.

5.1 - Analise da Procura: Potenciais Clientes

Em 2015 os dados da Organizacao Mundial de Turismo apontam para um aumento das chegadas

de turistas internacionais de 4,4%, correspondendo a 1184 milhdes de turistas.

Uma vez que se pode considerar que o ecoturismo se encontra dentro do segmento de Turismo
em Espaco Rural (TER) e este projeto se situara na regido Centro é pertinente analisar o nimero

de dormidas, hospedes e as taxas de ocupacao deste género de turismo nesta regiao.

A 31 de julho de 2015 o numero de hospedes anuais do Turismo em Espaco Rural (TER) fixou-se
em 569,7 mil e as dormidas em 1,3 milhdes. As estadias foram de 2,33 noites em média e a

taxa de ocupacao 18.8%.

Turismo de
habitagao Agroturismo
12,9% 14,9%

Qutros TER
7.9%

Hotéis rurais
19,9%

Casasde
campo
44,3%

Grafico 5 - Dormidas no espaco rural e turismo de habitacdo por modalidade, 2015
Fonte: Retirado na integra do documento “Estatisticas do Turismo 2015” do INE
Nota: Outros TER - Incluem as anteriores modalidades de turismo rural e turismo de aldeia

Os proveitos totais atingiram 60,1 milhdes de euros e os de aposento 46,7 milhdes de euros.
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0 rendimento médio por quarto disponivel (RevPAR) fixou-se em 14,4 euros.

A regiao Centro e a modalidade TER, em 2015, apresentou um aumento consideravel em relacao

a 2014, no que diz respeito ao nimero de hospedes e de dormidas, como se pode verificar na
tabela 5.

Total +22.6% +76.4%
Total +20.2% +83.7%
Portugal | 0.08 | 0.09 | +15.5% 0.2 +86.1%
Estrangeiro | 0.04 | 0.06 | +29.3% 0.1 +79.5%
Total 16.2% | 18.3% | +2.1p.p. 17.2% A.Ap.p.

Tabela 5: Nimero de hospedes, dormidas e taxa de ocupacao-cama - Regidao Centro em modalidade TER
Fonte: Elaboracao propria

Na regiao Centro, em 2015, o nimero de hdospedes em TER foi de 133,3 mil, dos quais 88,6 mil
eram Portugueses e 44,7 mil eram estrangeiros. O principal mercado estrangeiro emissor foi a
Uniao Europeia (33,1 mil) com a Franca (7,33 mil), a Espanha (5,74 mil), a Alemanha (4,65 mil)
e os Paises Baixos (4,32 mil) nos primeiros lugares. A dormidas atingiram as 267,3 mil, das quais
172,3 mil foram de portugueses e 95,03 mil foram de estrangeiros, confirmando a Uniao
Europeia como principal mercado estrangeiro emissor (75,5 mil) tendo a Franca (17,1 mil), a
Espanha (12 mil), os Paises Baixos (11,2 mil) e a Alemanha (10,7 mil) com o maior nimero de

dormidas no nosso pais.

A estada média, na regido Centro, foi de 2,01 noites, com os portugueses a ficarem em média
1,95 noites em TER e os estrangeiros 2,37 noites. A Unido Europeia apresenta uma estada média
de 2,28 noites, com os Paises Baixos (2,6 noites), a Bélgica (2,59 noites), o Reino Unido (2,36

noites) e a Franca (2,34 noites) a serem os paises com maior estada média dentro na EU.

A taxa liquida de ocupacao-cama na regiao Centro em modalidade TER foi de 17,2%, com os

meses de Verao a serem os mais concorridos.

Segundo a Direcao Geral de Agricultura e Desenvolvimento Rural (DGADR), é possivel isolar os
principais fatores-chave que suscitam e continuardao a suscitar o desenvolvimento de uma

procura crescente do TER:

e niveis crescentes de instrucao da populacdo

e interesse crescente pelo patrimonio

¢ aumento dos tempos de lazer

¢ melhoria das infraestruturas de acesso e das comunicacoes

e maior sensibilidade para as questdes ligadas a salude e ao seu relacionamento com a

natureza
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e abertura e recetividade as questoes ecologicas

e maior interesse pelas especialidades gastronomicas de cariz tradicional

e avalorizacao da autenticidade

e abusca da paz e da tranquilidade

e aprocura da diferenca e das solucdes individuais por oposicao as propostas de massa
e o0 aumento do papel das entidades ligadas ao desenvolvimento rural na promocao desta

atividade

Assim sendo pode-se concluir que a maioria das pessoas que procuram o TER em Portugal sao
portugueses e que, dentro dos estrangeiros, o principal mercado emissor € EU com a Franca e
a Espanha nos primeiros lugares. Nao foram encontrados dados relativos ao sexo, faixa etaria,
habilitacdes académicas e estrato socioeconémico, no entanto pode-se concluir que esta ideia
de negodcio abrange um elevado nimero de clientes-alvo, ou seja, o TER é procurado por
portugueses e estrangeiros e pessoas de varias faixas etarias com diferentes objetivos. Sao
pessoas maioritariamente cultas, com poder de compra superior a média que ndo se importam
de pagar mais devido as suas elevadas preocupacoes ecoldgicas e ambientais, sdo exigentes a

nivel de qualidade e curiosos em experienciar novas formas de turismo.

E importante referir que de acordo com a DGADR “os indicadores apontam para um crescimento
regular da procura desta atividade, por parte de uma clientela culta, com poder econémico
superior a média, exigente de qualidade, de genuinidade e em busca das diferencas que o

tornam atraente face as restantes modalidades de turismo.”

“No entanto, nao é so esta clientela de alta gama que procura este tipo de turismo. Atividades
como a cacga, pesca, feiras e romarias, cultos religiosos, festivais de folclore e gastronémicos,
etc., atraem turistas, essencialmente nacionais, oriundos de todo o tipo de estratos socio -
economicos. Importa, pois, que a oferta deste segmento de turismo seja capaz de fornecer
respostas que se adequem aos diferentes tipos de necessidades, bem como as solicitacoes
emergentes dos diferentes estratos etarios que, por razdes distintas, sao atraidas ou suscetiveis
de vir a ser aliciadas, para esta forma de turismo, assim, as criancas, numa perspetiva de
campos de férias ou de quintas pedagogicas, os adolescentes, numa perspetiva ecoldgica ou de
pratica de aventura ou de desportos e os seniores que buscam a tranquilidade dos passeios no

campo fora de estacao” # ,sao consideracdes a nao esquecer.

5.2 - Anadlise da Oferta: Analise da Concorréncia

A 31 de julho de 2015 estavam em atividade 1298 estabelecimentos de turismo no espaco rural

e turismo de habitacdo. Mais de metade de oferta do turismo em espaco rural (54%) coube as

25 Consultar http://www.dgadr.mamaot.pt/diversificacao/turismo-rural/o-interesse-pelo-turismo-no-
espaco-rural, acedido a 02 de junho de 2016
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casas de campo (701 unidades). Seguiu-se o agroturismo (194 unidades com um peso relativo
de 14,9%), o agrupamento “Outros” (115 estabelecimentos, 8,9% do total) e os hotéis rurais

(73), com uma representatividade de 5,6%.

A capacidade disponivel era de 21,8 mil camas. Considerando a distribuicao por modalidade,
as casas de campo representaram 47,5% da capacidade total, o agroturismo 16,2%, os hotéis
rurais 12,8% e os “outros” 8,8%. Verificaram-se aumentos em todas as modalidades,

especialmente nas casas de campo e no agroturismo (+8,5%).

As regides com maior capacidade de alojamento, quer a nivel do nimero de estabelecimentos
quer das camas disponiveis foram o Norte (37,8% do total de estabelecimentos e 36,5% das
camas), o Centro (23,1% e 22,6%) e o Alentejo (21,2% e 26,2%).

Os principais destinos foram o Norte (30,2% do total de dormidas), o Alentejo (25,8%) e o Centro
(21,0%), enquanto as modalidades com maior procura foram as casas de campo (44,3%) e os

hotéis rurais (19,9%).
Os proveitos totais atingiram 60,1 milhdes de euros.
0 rendimento médio por quarto disponivel (RevPAR) fixou-se em 14,4 euros.

Na zona Centro existem 300 estabelecimentos de TER, 2313 quartos e 4916 camas. Os proveitos
totais no Centro atingiram 11,8 milhdes de euros, e o rendimento médio por quarto disponivel

(RevPAR) fixou-se em 11,7 euros.

Foram considerados como concorrentes diretos os TER situados no concelho do Fundao e

realizada uma tabela comparativa para facilitar o entendimento da concorréncia.

No anexo 4 encontra-se mais detalhes sobre a concorréncia.
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Quinta Ponte da
Capinha?’

Casa da Eira?®

Casa do Cimo?®

Natura Glamping?3°

Casa das Magndlias®'

Donas, Fundao. Bom Capinha, Fundio Peroviseu, Fundao. | Aldeia Nova do | Serra da Gardunha. Bom | Orca, Funddao. Bom acesso

Localizacao acesso em estrada de B ¢ " | Bom acesso em estrada | Cabo, Funddo. | acesso em estrada de | com cerca de 450m de

- 0m acesso. ~ ~ . o .

alcatrao. de alcatrao. Bom acesso. alcatrao. Vista fantastica. caminho rural.
Preco 85-110€/noite 60-70€/noite 30-75€/noite 80-100€/noite 75-160€/noite 50-55€/noite
Casas/quartos 10 quartos 7 quartos 11 quartos 10 quartos 6 domes e 1 casa 6 quartos
Pequeno Almogo Incluido Incluido Incluido Incluido Incluido Incluido
Restaurante Nao Nao Sim Nao Nao Nao
Wi-fi Sim Sim Sim Nao Sim Sim
Estacionamento Sim Sim Nao Sim Sim Sim
Piscina Sim Nao Sim Sim Nao Sim
Climatizacao Sim Sim Sim Sim Sim Sim
Bercos Gratuito Gratuito Gratuito Gratuito Gratuito Gratuito
Criancas Gratis até 10 anos Gratis até 3 anos | Gratis até 2 anos Gratis até 3 anos | Gratis até 6 anos Gratis até 3 anos
ém.mals_ e Permite Permite Nao permite Permite Nao permite Nao permite
stimacao

Atividades Sim Nao Nao Sim Sim Nao
complementares
Reunibes/ banquetes | Sim Nao Sim Sim Sim Nao
Site e reserva online | Sim Sim Sim Nao Sim Sim
Originalidade Nao Nao Nao Nao Sim Nao

Tabela 6 - Analise comparativa da concorréncia
Fonte: Elaboracao propria

26 Consultar http://www.cercadesignhouse.com/homepage-pt/, acedido a 02 de junho de 2016

27 Consultar http://quintapontedacapinha.com/, acedido a 02 de junho de 2016

28 Consultar http://www.casadaeira.org/, acedido a 02 de junho de 2016

29 Consultar http://www.solaresdeportugal.pt/PT/solar.php?casaid=99, acedido a 02 de junho de 2016

30 Consultar http://www.naturaglamping.com/portal/index.php/pt/, acedido a 02 de junho de 2016

31 Consultar http://www.casadasmagnolias.com/home.html, acedido a 02 de junho de 2016

32



http://www.cercadesignhouse.com/homepage-pt/
http://quintapontedacapinha.com/
http://www.casadaeira.org/
http://www.solaresdeportugal.pt/PT/solar.php?casaid=99
http://www.naturaglamping.com/portal/index.php/pt/
http://www.casadasmagnolias.com/home.html

% ECOTURISMO
& iRl

Ao analisar a tabela 6 pode-se dizer que este projeto oferece todo o conjunto de parametros
que os seus concorrentes oferecem de uma forma mais completa, ou seja, é providenciado aos
seus clientes o que esta presente nuns e em outros nao sendo assim um empreendimento mais
completo. Acrescendo a este fator pode-se dizer que o conceito é Unico e a oferta de dormidas
em casas ecologicas, as casas serem autonomas todas com kitchnet, os pequenos-almocos numa
cesta com produtos regionais e biologicos, o restaurante com um menu vegetariano alargado,
o uso de energias renovaveis e uma area de floresta extensa para passeios sao pontos de
diferenciacao desta ideia.

33



2 e
6 - Analise estratégica da empresa

0 plano estratégico de uma empresa, juntamente com o uso das ferramentas adequadas, é algo
de extrema importancia pois permite definir “para onde se quer ir” e “como la chegar”

permitindo a empresa sobrepor-se aos concorrentes realcando a sua posicao no mercado.

6.1 - Visao, Missao, Valores e Objetivos

Visdo: “O tempo é teu!” visa tornar-se uma referéncia a nivel nacional de turismo sustentavel,

ecologico e respeitador de todas as formas de vida.

Missdo: “O tempo é teu!” pretende proporcionar uma experiéncia Unica de contacto com a
Natureza aos seus hospedes e fornecer um espaco Unico em Portugal através da diferenciacao

e de um atendimento exclusivo e personalizado.

Valores: Os valores desta empresa sao aqueles que respeitam a Natureza, vao de encontro as
pessoas que querem fugir do stress do dia-a-dia e que por isso procuram algo que lhes permita

estabelecerem uma ligacao real e libertadora com a natureza.

0 respeito pelo meio ambiente e por todas as formas de vida, a recuperacao de técnicas e artes

antigas e esquecidas sao os valores pelos quais este projeto se pauta.

Assumir compromissos de responsabilidade civil e social e proporcionar integracao da

comunidade onde se insere o projeto.
Respeitar e tratar com ética e integridade todos os clientes, fornecedores e colaboradores.

Objetivos: Tornar o projeto numa referéncia nacional de turismo e de sustentabilidade

ambiental.

Promover o aumento da taxa de ocupacdo ano apds ano através da promocéo viral e intensa na

internet e redes sociais confiando na diferenciacao da oferta

Aumentar e melhorar as parcerias com empresas e municipios da regido de forma a poder

melhorar a oferta aos clientes

6.2 - Analise SWOT

A andlise SWOT refere-se a uma analise as Forcas (Strengths), Fraquezas (Weaknesses),
Oportunidades (Opportunities) e Ameacas (Threats) permitindo fazer um estudo do ambiente

de forma a potenciar uma melhor gestao e um melhor planeamento estratégico.
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Envolvente natural da localizacao
Trabalhadores motivados

Uso de energias renovaveis
Diferenciacao da oferta

Oferta de varios servicos

Parcerias

Qualidade do servico

Acesso a internet gratuito
Disponibilidade de servico de restaurante
Elevada preocupacao ambiental

Oferta de varios pacotes promocionais a
precos acessiveis

Ambiente descontraido e familiar
Possibilidade de receber animais de
estimacao

Diferentes ofertas de dormida

Elevado investimento

Concorréncia existente

Atual conjuntura econémica de Portugal
Carga fiscal associada a atividade
Sazonalidade

Nao conseguir que a informacao chegue
ao publico-alvo

Custos das portagens das autoestradas do
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Escassez de recursos financeiros na fase
inicial

Pouca  experiéncia em turismo,
empreendedorismo, gestao de equipas e

de empresas

Extenso mercado-alvo

Facilidade de acessos (A23 e A25) a
regiao

Elevada promocao turistica da regido
Existéncia do terreno

Facilidade de promocao (online)
Aumento de consciéncia da importancia

da ecologia

interior

Tabela 7: Analise SWOT
Fonte: Elaboragao propria

Forcas e Fraguezas

As forcas que foram identificadas nao devem ser tomadas como adquiridas e por isso serem
sempre alvo de melhorias e ajuste as necessidades dos clientes e do mercado. A localizacdo é
ideal uma vez que se encontra perto do Fundao e Covilha e num local rodeado de Natureza a
confrontar com a Ribeira da Meimoa tendo como principais pontes fortes a oferta de um turismo
sustentavel com o recurso a energias renovaveis e casas construidas recorrendo a técnicas
antigas de construcdo e organicas privilegiando sempre a qualidade dos servicos,
nomeadamente do restaurante (dando sempre primazia a produtores organicos e locais) e das
atividades complementares disponiveis3?. A diferenciacao da oferta baseia-se precisamente
nestes pontos, ou seja, possibilitar aos hospedes uma vivéncia em natureza ao mesmo tempo

que dormem em casas bioconstruidas ou em tendas tipicas sem nunca perderem o conforto. E

32 Ver ponto 6.5 e ponto 7.1.6
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ainda disponibilizada internet sem fios de forma gratuita para que as pessoas, caso queiram,
se mantenham ligadas ao mundo exterior. O ambiente sera familiar e descontraido
possibilitando aos hospedes levarem os seus animais de estimacao (de acordo com a politica de

animais de estimacao descrita no anexo 5).

As fraquezas sao alvo de grande atencdo por forma a serem colmatadas sendo que o nivel de
investimento inicial e continuo sera sempre feito com bastante cautela onde serao pedidos
varios orcamentos para possibilitar uma escolha mais informada. E possivel também recorrer
aos apoios disponiveis a nivel nacional, nomeadamente no ambito do Portugal 2020. A falta de
experiéncia sera combatida pela motivacdo e empenho por parte da promotora, mas também
pela frequéncia em formacdes que aumentem e melhorem os conhecimentos necessarios para

desempenhar as suas funcoes cada vez melhor.

Ameacas e Oportunidades

A ameaca da concorréncia existente sera combatida, como ja foi referido, pela diferenciacao
dos servicos e a oferta de pacotes promocionais a precos competitivos assim como uma presenca
online viral e agressiva para que todos os potenciais clientes tenham conhecimento da
existéncia do empreendimento, nomeadamente no site de reservas Booking que se tornou no
maior elo de ligacdo da hotelaria ao mundo. A sazonalidade sera convertida através da oferta
de atividades complementares usando a neve como pano de fundo no Inverno e as atividades
ao ar livre, nomeadamente os banhos na ribeira, no Verao. Apesar de a localizac@o no interior-
centro nao ser a que maior taxa de ocupacao apresenta, a verdade € que essa taxa tem
aumentado e este projeto espera contribuir para que mais cresca. Mesmo sabendo que a
conjuntura econdmica em Portugal ndo é a mais estavel, também é verdade que o turismo

mantém um crescimento positivo ha varios anos.

As oportunidades devem ser aproveitadas em maxima forca apostando fortemente na promocao

do turismo e na insisténcia da mensagem de sustentabilidade e diferenciacao do projeto.

6.3 - Estratégia

Num mundo e num mercado tdo competitivo onde a oferta é cada vez maior, a estratégia que
mais sentido faz € a Diferenciacdo. Este projeto pauta por uma oferta Unica e impar em
Portugal uma vez que oferece a possibilidade de dormir em casas construidas de forma natural
aproveitando toda a envolvente existente para esquecer o mundo e relaxar no meio da natureza
sabendo que todo o empreendimento apresenta uma elevada preocupacao ecologica que vai
desde o uso de energias renovaveis até aos produtos consumidos sejam eles alimentares ou de

limpeza.

Todo o marketing e publicidade feito ao “O tempo é teu!” tera sempre como centro a ecologia

das construcdes hoteleiras, o uso de energias renovaveis em todo o empreendimento, o contato
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com a natureza, as parcerias com os produtores locais e organicos nos mais variados sentidos,
o respeito por todas as formas de vida, o uso de produtos de limpeza e higiene naturais, a
utilizacdo da ribeira como zona de banhos com agua corrente e limpida, a realizacdo de
workshops variados (por exemplo, como fazer pao em forna a lenha ou curso de reiki). Tudo
isto € conjugado num local onde as instalagdes primam pelo conforto dando primazia aos
materiais reciclados para a decoracao onde as formas organicas sao o destaque. O restaurante
servira comida de qualidade cujos alimentos serao comprados a produtores locais e apresentara

um menu vegetariano.

Outro dos grandes fatores de diferenciacao deste projeto € a tranquilidade sentida no espaco
e 0 ambiente relaxado e familiar vivido. Os clientes podem optar por ficar no edificio principal
e estar mais contato com os outros hospedes e com os préprios donos e colaboradores do espaco
ou podem preferir as casas de palha e barro ou os tipis e yurts e ficarem mais recatados e em

sintonia com a natureza.

Os clientes podem ainda levar os seus animais de estimacao3?, estando assim a atrair mais

pessoas € mais uma vez marcar a diferenca.
Existira também a possibilidade da realizacao de banquetes, festas ou reunides de empresas.

Sera ainda possivel passear a pé, de bicicleta ou a cavalo por todo o terreno, andar de barco a
remos na ribeira, fazer uma massagem, ter uma aula de yoga ou meditacao, banhar-se na

ribeira ou usufruir de um dos varios programas estabelecidos em parceria com outras empresas.

33 Consultar anexo 5 - Politica de Animais de Estimacao
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Figura 3 - Modelo de Canvas
Fonte: Elaboracao propria

Ao executar e analisar este modelo deve-se fazer algumas perguntas para cada bloco de forma

a conseguirmos uma visualizacao real e simples do projeto.

No bloco “Segmentos de Clientes” deve-se responder as perguntas: “Para quem se esta a criar

valor?” e “Quem sao os nossos clientes mais importantes?”. Desta forma foi possivel concluir
que a ideia de negocio abrange um elevado nimero de clientes-alvo, ou seja, o TER é procurado
por portugueses e estrangeiros e pessoas de varias faixas etarias com diferentes objetivos. Sao
pessoas maioritariamente cultas, com poder de compra superior a média, exigentes a nivel de
qualidade, com elevadas preocupacdes ecoldgicas e ambientais e curiosos em experienciar

novas formas de turismo.

No bloco “Proposta de Valor” as perguntas “Que valor é entregue ao cliente?” e “Que

necessidades dos clientes estamos a satisfazer?” devem ser colocadas e respondidas. Assim a
conclusao a tirar é que o valor entregue ao cliente é uma experiéncia de turismo Unica usando
a Natureza como pano de fundo satisfazendo assim a crescente necessidade e procura por parte

da populacao de uma maior ligacdo com a Natureza e de preservacao do meio-ambiente.
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No bloco “Canais” deve-se responder as perguntas “Por que canais os segmentos de clientes
querem ser atingidos?”, “Como sao atingidos agora?”, “Quais possuem melhor custo-beneficio?”
ou “Como sao integrados na rotina dos clientes?”, tendo isto em consideracao, os melhores sao
canais sao através da internet, seja pelo site ou redes sociais, do projeto ou dos parceiros e/ou

municipio.

No bloco “Relacionamento com os Clientes”, as perguntas que se impdem sao “Que tipo de

relacionamento cada segmento de clientes espera ser estabelecido e mantido com eles?” ou
“Quais os custos desses relacionamentos?”. A perspetiva deste projeto é sempre a de
diferenciacdo e de uma relagdo e ambiente descontraido e familiar e por isso todos os
colaboradores terao diretrizes nesse sentido porque, ndo € apenas pretendido chamar os

clientes, mas também manté-los.

No bloco “Fontes de Receitas” deve-se representar as formas como a empresa gera receitas,

ou seja, quais sdo as fontes de rendimento. Neste caso as fontes sdo varias sendo a principal o

alojamento turistico.

No bloco “Principais Recursos” deve-se determinar quais 0s recursos que existem para a

implementacao do projeto de forma a detetar quais os recursos que faltam e que terao que ser
colmatados com os parceiros. Neste caso o terreno, a dedicacao e motivacao da promotora e
parte dos recursos financeiros ja existem pelo que o que sera necessario € recorrer a programas
de incentivo (PDR2020) e ao estabelecimento de diversas parcerias para colmatar eventuais

limitacdes do projeto.

No bloco “Atividades-Chave” detetaram-se as atividades capazes de serem geradoras de

receitas. Umas serao feitas internamente (aluguer das casas, tipis e yurts) e outras serao
concessionadas (restaurante) ou serao estabelecidas parcerias pontuais (realizacao de
workshops, aulas de yoga...) ou ainda serao feitas parcerias com empresas locais de animacao

turistica de uma forma mais permanente com beneficios para o cliente.

No bloco “Parcerias Principais” foram enumeradas as parcerias chave a realizar pela empresa.

Esta parte esta descrita no ponto 6.5 - Parcerias.

Finalmente no bloco “Estrutura de Custos” sao definidos quais os principais custos inerentes ao

projeto e quais as atividades mais caras. Neste caso foram identificados, em ambos os casos, a

reconstrucao e construcao das unidades hoteleiras como sendo as que mais custos acarretam.

6.5 - Parcerias

De forma a alargar os servicos prestados e a tornar o turismo ainda mais atrativo o
estabelecimento de parcerias com empresas que oferecem servicos complementares é outra

estratégia fundamental.
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As parcerias a estabelecer serao com empresas de exploracao da natureza que oferecem um
servico de guias, planeando, programando e guiando programas de caminhadas/hiking tours,
montanhismo (escalada e rappel), tours de BTT e programas de visitacao turistico/cultural.
Muitos dos passeios também incluem observacdo de aves, visitas culturais e experiéncias
gastronomicas. Também se formara uma parceria com o picadeiro Tavares Ramos onde o cliente

podera ter uma aula a cavalo ou apenas fazer passeios a cavalo pela natureza.

Assim, e apds um levantamento das possiveis parcerias, foram selecionadas as seguintes
empresas:

Servico de guia para caminhadas,
INAG| Desconto de 5% no preco ) . )
montanhismo, BTT e visitas culturais
Picadeiro Tavares Ramos 30€/hora Aulas e passeios a cavalo com guia

Tabela 8 - Parcerias
Fonte: Elaboracao propria

Sera colocado no site do “O tempo é teu!” a referéncia a estas parcerias tornando-as benéficas
para ambos os lados uma vez que sao uma forma de atrair clientes para o turismo ao mesmo

tempo que também os direciona para estas empresas.

A gama de parcerias estara em constante atualizagcao sempre com o intuito de acrescentar valor
ao ecoturismo.
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7 - Plano de Marketing

7.1 - Produtos/Servicos®*

Neste capitulo sera apresentada a proposta de valor deste projeto mais detalhadamente. “O
tempo é teu!” pretende ser um espaco no ambito do Turismo em Espaco Rural, que tem como

atividade principal o alojamento de pessoas (turistas).

Adicionalmente ao servico de hospedagem, a empresa ainda disponibiliza aos seus hdspedes
outras atividades complementares como os passeios de bicicleta, barco ou cavalo, aulas de
yoga e varios workshops (mediante renumeracao predefinida e de acordo com a
disponibilidade). Os hdspedes podem ainda usufruir da area de banhos existente no

empreendimento.

A quinta tem uma area de 110 hectares numa mistura de floresta (mata de carvalhos), zonas
planas e de regadio, olival, 830m? de ruinas em pedra e uma casa separada das outras que foi
remodelada em 2013. Confronta com a ribeira da Meimoa em dois lados (Nordeste e Noroeste)

e tem como acesso uma estrada de alcatrao. Localiza-se a 12km do Fundao e a 16km do Covilha.

0 empreendimento sera constituido pela reconstrucao das ruinas em pedra originando cinco
apartamentos equipados, uma casa de pedra ja existente, um restaurante, uma rececao/loja
de lembrancas, uma sala comum e de jogos e uma sala para a realizacao de praticas de yoga,
pilates, meditacao e workshops varios. Adicionalmente pretende-se construir, com técnicas de
construcdo ecologica, mais trés casas pequenas junto da ribeira e também a colocacdo de um

tipi e um yurt numa outra zona junto da ribeira.

Ja existe ligacao a rede elétrica que apenas sera usada se a energia solar produzida nao suprir
todas as necessidades do empreendimento e a agua vem de uma nascente propria ja estando

canalizada até ao nlcleo das casas.

0 servico de hospedagem inclui o pequeno-almoco, e como uma das preocupacgoes € que as
pessoas esquecam os problemas e facam tudo ao seu tempo, sera fornecido todos os dias de
manha uma cesta a porta de cada casa, com todos os produtos de pequeno-almoco para que os
hospedes o possam tomar a hora que entenderem. Estes produtos incluem as compotas caseiras,
pao fresco, queijo regional e fruta de origem bioldgica. Sempre que possivel incluira ovos
caseiros. O café sera feito pelos hospedes uma vez que tém maquina de café em cada

apartamento/casa.

Serdo também oferecidos folhetos com informacao sobre a regiao.

34 Consultar anexo 6
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Existira wi-fi gratuita em todo o empreendimento.

7.1.1 - Rececao/Loja de lembrancas

Existira uma rececao e loja de lembrancas com produtos regionais e caseiros num edificio que

outrora foi uma queijaria e que tem 65m?2.

7.1.2 - Casas

0 edificio principal tem uma area de 422m? e sera constituido por 5 apartamentos (dois T2 e
trés T1), com 1 ou 2 quartos, sala com sofa cama e lareira, kitchnet devidamente equipada e
uma casa de banho com poliban. Podera ser disponibilizado um berco para as familias com

criancas de idade inferior a 3 anos.

Sera também neste edificio que se vai localizar o escritorio, a sala do pessoal, uma pequena

casa para uso proprio e uma sala comum e de jogos.

Existe ainda uma casa bastante afastada deste nlcleo que foi recuperada em 2013 e que
também sera para alojamento de turistas, A casa ira ter um quarto em mezzanine, uma sala

com sofa cama, uma kitchnet e uma casa de banho com poliban.

Serdo também construidas de raiz trés casas recorrendo a técnicas de construcao ecolégica
como a palha, taipa, tabique, adobe ou cob. Uma casa de palha usa os fardos como blocos
estruturais da construcao. As paredes sao rebocadas. Apresentam um baixo custo e uma elevada
sustentabilidade do material de construcdo, pois além de a palha ser barata, as propriedades
térmicas e acusticas sdo excelentes, ndo havendo necessidade de qualquer material de
isolamento extra. Desde que bem executada, a resisténcia ao fogo é elevada assim como a
durabilidade. A taipa consiste em comprimir a terra em cofragens de madeira no formato de
uma grande caixa, denominadas de taipais, onde o material a ser comprimida é disposto em
camadas de aproximadamente quinze centimetros de altura até atingir a densidade ideal,
criando assim uma estrutura resistente e duravel. As paredes de tabique sao obtidas através de
pregar ripas de madeira sobre tabuas colocadas ao alto, sendo o conjunto revestido em ambas
as faces, com barro. O tabique € um exemplo muito particular de paredes divisorias que,
generalizando-se um pouco por todo o Pais, caracterizam toda a construcdo Pombalina. Os
adobes sao tijolos de terra crua, agua e palha e algumas vezes outras fibras naturais, moldados
em formas normalmente retangulares sendo usados nas construcdes como os tijolos normais. O
cob tem é muito idéntico ao adobe, mas enquanto o adobe é usado para fazer tijolos, o cob é

usado para esculpir a parede da fundacdo numa peca Unica.

Cada casa tera um quarto, uma sala com sofa cama, uma kitchnet e uma casa de banho com

poliban. Terao, preferencialmente, formas organicas (redondas e espirais).
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7.1.3 - Tipis e Yurts

Adicionalmente serao instalados um tipi e um yurt numa zona relativamente longe do nlcleo
de casas, na margem da ribeira, para quem preferir ficar hospedado num registo diferente e

longe dos outros hospedes.

O yurt sera composto uma cama em mezzanine, uma sala com sofa cama, uma kitchnet e uma

casa de banho com poliban.

O tipi tera uma cama, uma sala com sofa cama, uma kitchnet e uma casa de canho com poliban.

7.1.4 - Restaurante

0 restaurante vai-se localizar num edificio com dois pisos e um pequeno terraco. Tem uma area
de 95m? e sera concessionado em troca de uma renda anual. Tera obrigatoriamente um menu
alargado com pratos vegetarianos primando sempre pela qualidade das matérias primas que
serao, sempre que possivel, de origem organica e retiradas da préopria horta do
empreendimento. Estas caracteristicas serdo determinadas na altura da atribuicdo da

concessao.

O restaurante estara aberto ao publico para almocos e jantares.

7.1.5 - Workshops/ Aulas diversas

Existira um edificio com 90m? destinado a realizacéo de diversos workshops, mas sempre como

ponto de partida a natureza e a recuperacao das técnicas antigas.

Serao realizados workshops de cosmética natural, de construcao natural, cestas de verga, pao

em forno a lenha, fotografia, horta organica, yoga, reiki, entre outros.

As aulas serao realizadas no mesmo edificio que os workshops e serao de yoga, pilates, reiki,

danca, meditacao, massagens, entre outras.

Foi escolhido este espaco para a realizacdo destas praticas pois fica relativamente distante dos

outros e numa parte mais alta que permite ter uma vista inspiradora para as praticas.
7.1.6 - Exploracao da natureza
A exploracao da natureza é feita em duas vertentes. Através das parcerias estabelecidas pelo

empreendimento com outras empresas*® ou através de atividades que sao disponibilizadas pelo

proéprio turismo.

3 Ver ponto 6.5
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As atividades disponibilizadas pela empresa incluem o aluguer de barcos a remos para passeios

na ribeira e de bicicletas para passeios na floresta ou simples caminhadas.

7.2 - Preco

A decisao do preco a praticar é algo que requer bastante atencao. Assim foram tidos em conta

fatores como a concorréncia, a localizacao, a originalidade/diferenciacdo e o mercado-alvo.

Apesar de o turismo ser um mercado influenciado pela sazonalidade nao foi feita uma distincao
de época alta e época baixa pois no verao € a altura que as pessoas mais viajam mas, tendo em

conta a proximidade com a Serra da Estrela, no inverno esta regiao é bastante visitada.

Desta forma, apds analise aos precos praticados pela concorréncia, foi decidido que os precos

a aplicar (de balcao) serao os apresentados na tabela 9:

80€/noite 100€/noite 110€/noite
120€/noite 150€/noite 160€/noite
100€/noite 120€/noite 130€/noite
100€/noite 120€/noite 130€/noite
100€/noite 120€/noite 130€/noite
8€/hora 8€/hora 8€/hora
5€/hora 5€/hora 5€/hora
8€/hora 8€/hora 8€/hora

Tabela 9: Precos praticados
Fonte: Elaboracao propria

0 preco das casas ecologicas e dos tipis e yurts é mais elevado que nas casas de pedra uma vez

que estes alojamentos sao mais raros e despertam maior curiosidade nos turistas.
E possivel a colocacdo de um berco, sem custos, para criancas até 3 anos.

As aulas de yoga, pilates ou meditacdo serdao uma oferta para os hospedes de forma a fidelizar

um maior nimero de pessoas.

A loja de lembrancas vendera produtos regionais e de qualidade como compotas, queijos, azeite

e alguns enchidos. E assumido um preco médio de venda de 5€/produto.

7.3 - Comunicacao

A comunicacao sera efetuada através da criacao de um site proprio onde sera possivel consultar
as condicdes e precos assim como fazer reservas. Adicionalmente, o empreendimento também

estara presente em sites de reservas como Trivago, Booking e Homeaway. Apds o contato
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estabelecido com outros TER de outros distritos foi possivel concluir que o site de reservas
Booking faz a ligacao entre os clientes e o turismo de tal forma que a grande maioria (em alguns

casos toda) da ocupacao é feita através desta parceria.

Devido a existéncia de parcerias o empreendimento também sera publicitado nos sites dessas

empresas.

Como a satisfacdo dos clientes e o feedback por eles dado é algo muito importante, o
atendimento deve ser personalizado e exercido por pessoas com sensibilidade, qualificacao e
que acreditam no projeto, criando uma relacao de proximidade com os clientes e aumentando
assim a probabilidade de obter mais feedbacks positivos. Serao criadas fichas de clientes com
as preferéncias, recomendacoes e e-mails de forma a melhorar o servico e manter os clientes

sempre a par das novidades e promocoes do empreendimento.

Adicionalmente sera também distribuido através dos canais oficiais do municipio do Fundao

(site, folhetos promocionais).
7.4 - Distribuicao

A distribuicao ao nivel das reservas de alojamento sera feita, na sua maioria, via internet

através do site proprio, sites de reservas, sites dos parceiros.

Como se trata de uma oferta de servicos, a distribuicdo sera feita nas instalacdes do

estabelecimento.
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8 - Plano de organizacdao e recursos
humanos

8.1 - Equipa de Gestao e Colaboradores

A empresa é constituida por um sécio-gerente, Maria Milheiro, que exercera todas as funcoes
de gestdo. Sera responsavel pela admissdao dos hospedes, aprovisionamento, gestdo financeira,

gestao de recursos humanos, gestao de reservas e marketing.

Serdo contratados trés colaboradores. Dois ficaram encarregues da limpeza geral e preparacao
das casas para a entrada dos héspedes e um tera como funcoes a entrega das cestas de pequeno-

almoco e ficara responsavel pela rececao e loja de lembrancas.

A politica de recursos humanos sera baseada na proximidade, simpatia e respeito mutuo, desta
forma todos os trabalhadores terao polivaléncia na execucao das tarefas e estardao sempre

disponiveis para atender as necessidades dos clientes.

Serdao criados 4 postos de trabalho permanente que terdao a seguinte distribuicao e

renumeracao:

Tabela 10 - Equipa de gestao e colaboradores
Fonte: Elaboracao propria
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8.2 - Estrutura Organizacional

Geréncia

Gestao de

Contabilidade e
contencioso
(prestacao de
servicos)

Gestao de
reservas e
marketing

recursos
humanos e
financeira

Operacoes e
aprovisionamento

Limpeza e
manutencao

Rececao

Figura 4: Organigrama dos recursos humanos
Fonte: Elaboracao propria

A socia Maria Milheiro, como referido no ponto anterior, desempenhara todas as funcoes de
gestao, essas mesmas funcdes estdao representadas na estrutura organizacional da figura
anterior. Na gestao de recursos humanos e financeira tera como tarefas o processamento dos
salarios dos funcionarios, a gestao dos fundos de tesouraria, a aplicacdo e cumprimento da
legislacdo em vigor e todas as fungdes relativas a gestdo e planificagdo de recursos humanos
como o recrutamento, selecao e programas de formacao do pessoal. Na gestao de reservas e
marketing desenvolvera as politicas de precos, servico e comunicagdo, nomeadamente a
rececdo aos hospedes e a atualizacdo da pagina online. Sera também responsavel pelo
processamento das vendas, pela realizacao de parcerias e pela promocao e realizacdo de
eventos e workshops com o objetivo de aumentar as taxas de ocupag¢ao. Por fim, nas funcoes
relacionadas com as operacoes e aprovisionamento as tarefas serao de contatos com os
fornecedores, logistica de aprovisionamento, manutencéo de todo o imobilizado e garantir o

bom funcionamento do empreendimento.

Os dois funcionarios da secao de limpeza e manutencao serdo responsaveis pela limpeza geral
de todos os espacos, limpeza das casas aquando do check-out, preparacao das casas antes da

chegada dos hospedes e lavagem e passagem a ferro dos téxteis do empreendimento.

0 funcionario da secado de pessoal auxiliar tera como funcdes a entrega das cestas de pequeno-
almoco, sera responsavel pela rececéo e loja de lembrancas e assessorar a sécia Maria Milheiro

em todas as tarefas que forem necessarias.
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A contabilidade da empresa sera feita externamente por um técnico oficial de contas que
também prestara assessoria na area financeira, assim como o contencioso sera feita através de

uma avenca com um advogado.

48



2 e
9 - Plano de operacdes

9.1 - Localizacéo do Projeto

A quinta onde se localizara o projeto, tem uma area de 110 hectares numa mistura de floresta
(mata de carvalhos), zonas planas e de regadio, olival, 830m? de ruinas em pedra e uma casa
separada das outras que foi remodelada em 2013. Confronta com a ribeira da Meimoa em dois
lados (Nordeste e Noroeste) e tem como acesso uma estrada de alcatrao. Localiza-se no
concelho do Fundao, freguesia de Peroviseu. Permite encontrar o sossego € a comunhao com a
natureza e ainda usufruir dos servicos e comércio das proximidades assim como de unidades de

saude em caso de emergéncia.

A distancia a que o empreendimento se encontra das principais localidades e pontos de

interesse encontra-se descriminada na tabela 11:

Local Distancia

Peroviseu 2,7km

Fundao 12km

Covilha 16km

Lisboa 270km (com acesso Sul a A23 a 8km)
Porto 260km (com acesso Norte a A23 a 14km)
Estancia de Ski Serra da Estrela 39km

Penhas da Saude 30km

Belmonte 35km

Monsanto 50km

Tabela 11: Distancia do empreendimento a outros ponto de interesse
Fonte: Elaboracao propria

9.2 - Capacidade instalada e utilizada

Como foi referido no ponto 7.1 serdo reconstruidas 5 apartamentos em pedra, remodelada uma
casa ja existente, construidas de raiz 3 casas separadas recorrendo a técnicas de bioconstrucao

e colocados um tipi e um yurt.

Cada T1 tera a capacidade para 4 pessoas e cada T2 para 6 pessoas.
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A capacidade instalada sera de 48 camas, como se pode verificar na tabela 12:

2T2 - 6 camas
24 camas
3T1 - 4 camas
1T1 - 4 camas 4 camas
3T1 - 4 camas 12 camas
1T1 - 4 camas 4 camas
1T1 - 4 camas 4 camas
48 camas

Tabela 12: Tipologia/capacidade do empreendimento
Fonte: Elaboracao propria

Apesar deste tipo de negocio estar sujeito a sazonalidade das diferentes épocas do ano e da
semana, e de forma a facilitar os calculos no projeto, calculou-se uma taxa de ocupacao média
anual baseada nas taxas de ocupacao verificadas nesta modalidade e regidao descritas no ponto
5.1.

Segundo as “Estatisticas do Turismo 2015” do INE, a regiao centro apresentou um total de 133,3
mil hospedes e 267,3 mil dormidas em 2015, na modalidade TER. De 2014 para 2015 registou-
se um aumento de 76,4% no nimero de hdspedes e 83,7% no numero de dormidas, e a tendéncia

€ que continue a aumentar.
A taxa de ocupacao média foi de 17,2%.

Assume-se que os 3 primeiros anos sao os anos de arranque e por isso apresentam uma taxa de
ocupacao mais baixa. A partir do quarto ano, inclusive, as taxas de ocupac¢ao sao calculadas de
acordo com os Ultimos dados estatisticos (2014/2015). Assume-se, por fim, que a partir do

sétimo ano o nimero de dormidas se mantera constante.

Assim, a estimativa da capacidade utilizada encontra-se na tabela 13:

Tabela 13 - Taxas de ocupacao média/casa
Fonte: Elaboragao propria

0 aumento da taxa de ocupacao deve-se , ndo s6 ao aumento da procura deste tipo de turismo,
mas também aos esforcos de marketing e promocao que serdo efetuados com uma presenca

online bastante intensa e com varios pacotes promocionais.
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Foi considerada apenas uma época, dividida em dias de semana, fins de semana e periodo de
festas (natal/fim de ano, carnaval e pascoa). De forma a facilitar os calculos foi calculada uma

taxa de ocupacao média baseada na taxa de ocupacao especifica.3¢

9.3 - Descricao das operacodes

Apos o cliente efetuar a reserva (online ou por telefone) é agendada a chegada e saida do
mesmo e da casa que sera ocupada conforme disponibilidade do empreendimento e preferéncia
do cliente, assim serdao tomadas as medidas necessarias para receber os hdspedes. Estas
medidas serdo feitas na véspera da chegada e consistem na limpeza da casa e colocacado de
folhetos com informacao sobre o empreendimento e a regido. Sera ainda politica da empresa

acender a lareira os dias mais frios e refrescar a casa nos dias mais quentes.

Quando o cliente chegar sera recebido por um colaborador na rececdo onde efetuara o check-
in (a partir das 16h do primeiro dia) com o preenchimento de uma ficha de inscricdo. Sera feita
uma breve descricao das instalacées e servicos, entregue as chaves e o colaborador acompanha
o cliente até a casa onde ira ficar. Qualquer questao que o hospede tiver podera fazé-la pois a
pessoa que o recebe estara habilitada a prestar informacao sobre o empreendimento e sobre a

regiao.

0 pagamento completo é efetuado na altura do check-in e pode ser feito em numerario, cartao

de débito ou crédito.

Estara sempre alguém disponivel 24 horas por dia para o apoio ao cliente, seja presencialmente

na rececdo (em horario diurno) ou através de contato telefénico.

O check-out é feito até as 12h do dia da saida. Estara sempre alguém na altura da despedida

para garantir a satisfacao dos clientes ou registar alguma reclamacao.

9.4 - Caracterizacao das Instala¢cées

As instalacOes serao restauradas preservando o estilo arquitetonico existente promovendo assim
uma integracdo das mesmas no meio em que se inserem. A construcao recorrendo a técnicas
de bioconstrucdo tem, no limite, a finalidade de recuperar as técnicas usadas antigamente
enquanto se integram de tal forma na Natureza que quase que passam despercebidas. A

instalacao do tipi e do yurt seguem a mesma linha de respeito e interacao na Natureza.

36 Consultar anexo 7
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As mobilias e decoracao das casas sera, sempre que possivel, feita de material recuperado e

reciclado contribuindo assim para o aspeto rustico e tradicional do empreendimento.

Todas as casas terao uma kitchnet, uma sala, uma casa de banho com poliban e um ou dois

quartos.

A sala tera uma estante decorativa, um sofa-cama, uma mesa de centro, uma lareira, entre
outros. A kitchnet estara devidamente equipada com uma placa de fogdo de dois bicos, um
mini frigorifico, um micro-ondas e outros pequenos eletrodomésticos, assim como todos os
utensilios necessarios a confecao de refeicdes. O quarto tera uma cama de casal, duas mesinhas
de cabeceira, um roupeiro, uma comoda, todos os téxteis necessarios e varios artigos
decorativos.

E também na casa principal que ficara a sala do pessoal com uma pequena copa, uma pequena
casa de uso proprio, uma sala com armarios para a arrumacao de todos os téxteis do
empreendimento, o escritorio do sdcio-gerente e uma sala comum de jogos com televisao e

varios sofas.

A rececéo ficara num outro edificio que servira também como loja de lembrancas.

Tera uma zona de estacionamento gratuito e privado para os hospedes.

Todos os quartos terao acesso wi-fi gratuito. A televisdao apenas existira na sala comum.

A eletricidade e o aquecimento da agua provirdao de painéis solares contribuindo assim para a

preservacdo do meio ambiente através do uso de energias limpas.

9.5 - Meios materiais

N&o serao necessarias grandes variedades e quantidades de matérias-primas. Estas resumem-
se aos produtos para a loja de lembrancas e terao um stock para 15 dias. O prazo de pagamento

médio aos fornecedores sera de 30 dias.

9.6 - Calendarizacao e Execucao

Todos os projetos passam por varias etapas que devem ser sequenciais e interligadas entre si.
Assim, torna-se importante definir as principais atividades, o seu respetivo tempo de afetacao
e a ordem pela qual devem acontecer (calendarizacado). Isto permite uma melhor gestao do

tempo e dos objetivos propostos.

Desta forma procedeu-se a elaboracdo de um Grafico de Gantt. A tabela 14 serviu de auxilio

para a sua elaboracao.
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Obtencao de licenca de utilizacao
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Tabela 14: Calendarizacao das atividades
Fonte: Elaboracao prépria

37 Consultar anexo 8
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Grafico 6: Grafico de Gantt
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- Estudo da Viabilidade Economico-

Financeira

Este ponto serve para analisar a pertinéncia deste projeto quanto a sua viabilidade econémico-

financeira de acordo com o investimento decidido e com os precos determinados.

Para a elaboracao deste projeto assumiram-se determinados pressupostos:

0 inicio da atividade é a 01 de janeiro de 2018, ndo fechando em nenhuma altura.

0 total do investimento € feito no ano de 2017.

Todas as despesas com a construcao e reconstrucao das casas, incluindo a instalacao
da rede elétrica, saneamento e canalizacdo e acabamentos estdo incluidas no
orcamento final relativo a este ponto.

Foi determinado um reinvestimento de 2 em 2 anos em roupas (lengais, toalhas, etc) e
de 3 em 3 em utensilios de cozinha.

Foi determinado um stock de seguranca de 15 dias para os produtos da loja de
lembrancas.

Os socios estardo dispostos a efetuar suprimentos necessarios sem juros.

O calculo de algumas despesas e receitas foi feito através da capacidade instalada,
ponderada pela taxa de ocupagao estimada.

A taxa de inflacao esperada para o ano de 2017 é de 1.4% e para 2018 é de 1.5%, de
acordo com o documento do Banco de Portugal - projecoes para a economia portuguesa:
2016-20183%8, Para os restantes anos assume-se uma taxa de 1.6% de acordo com a
tendéncia observada. Todas as receitas e despesas evoluem de acordo com a taxa de
inflacao.

A taxa de IRC aplicada foi de 21% de acordo com o codigo do imposto sobre o rendimento
das pessoas coletivas.’

A taxa de retencao na fonte é de 0% de acordo com a tabela oficial de retencdo na
fonte de IRS para trabalhadores com vencimentos até 610€.

Subsidio de refeicdo é de 4.27€.

Todos os valores apresentados sdo sem IVA, uma vez que este é dedutivel.

A taxa social Unica é de 23.75% para todos os trabalhadores.

Para o pagamento de salarios em 2018 foram considerados 13 meses. Para os restantes

anos foram considerados 14 meses.

38 Consultar http://www.bportugal.pt/pt-
PT/EstudosEconomicos/Projecoeseconomicas/Publicacoes/projecoes_p.pdf, acedido a 05 de agosto de

2016

39 Consultar https://info.portaldasfinancas.gov.pt/NR/rdonlyres/DB0D5898-6686-41CA-A750-
3498D9BCB579/0/CIRC.pdf, acedido a 05 de agosto de 2016
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< A taxa de parceria com o site de reservas Booking é de 15% por cada reserva.

% 0 prazo médio de pagamento a fornecedores é de 30 dias. O prazo de recebimento é

de 0 dias uma vez que, pela natureza do negocio, o pagamento é feito no momento.

10.1 - Investimento e Financiamento

10.1.1 - Plano de investimento*°

0O plano de investimento compreende todos os meios necessarios a implementacdo deste

projeto de forma a permitir avalia-los e contabiliza-los.

< Investimento global

Os calculos apresentados na tabela 15 demonstram as necessidades de investimento em

Terrenos e Recursos Naturais e Edificios e Outras Construcoes.

Edificio Principal 422 400 168800
Casa bioconstruida 1 40 700 28000
Casa bioconstruida 2 40 700 28000
Casa bioconstruida 3 40 700 28000
Rececao/Loja de lembrancas 65 400 26000
Restaurante 95 400 38000
Sala de workshops/atividades 90 400 36000
Tipi 7500
Yurt 15000
Total da reconstrucao/construcao das casas 375300
Compra de terreno 50000
Edificios e Construcées 425300

Tabela 15 - Terrenos e Recursos Naturais e Edificios e Outras Construcoes
Fonte: Elaboracao propria

40 Consultar anexo 9
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anexo 10, assim como os respetivos orcamentos.

Mobiliario 25772
Téxteis Casa 7738

Loicas e Utensilios de Cozinha 2 329

Eletrodomésticos 13136
Seguranca 2 297
Outros 2707
Total 53978

Tabela 16: Resumo do equipamento basico
Fonte: Elaboracao propria
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A tabela 16 representa o resumo do equipamento basico. A descricao do mesmo encontra-se no

A tabela 17 resume os outros ativos intangiveis. Os respetivos orcamentos encontram-se no

anexo 9.

Projetos de desenvolvimento Projeto de arquitetura 16 000
Programas de computador Programas informaticos 4000
, Levantamento topografico 1 400
Outros ativos intangiveis
Criacao da imagem 3250
Total 24 650

Tabela 17: Outros ativos intangiveis
Fonte: Elaboracao propria

A tabela 18 demonstra os outros ativos tangiveis. A descricao do equipamento administrativo

encontra-se no anexo 11, assim como os respetivos orcamentos.

Equipamento Administrativo 1165
Painéis Solares 78 648
Total 79 813

Tabela 18: Outros ativos tangiveis
Fonte: Elaboracao propria
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Na tabela 19 é apresentado o plano global de investimento que resume toda a informacao

contida nas tabelas anteriores e assim da uma visao global do investimento necessario.

Ativos Intangiveis
Projetos de arquitetura 16 000
Programas de computador 4000

Propriedade industrial
Criacao de Imagem e Levantamento

Topografico 4650
Total Ativos Intangiveis 24 650
Ativos Fixos Tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais 50 000
Edificios e Outras Construcoes 375 300
Equipamento Basico 53 978 7738 2329| 7738

Equipamento de Transporte
Ferramentas e Utensilios (Nao SNC)

Equipamento Administrativo 1165

Taras e Vasilhame (Nao SNC)

Outros Ativos Fixos Tangiveis 78 648

Total Ativos Fixos Tangiveis 559 091 7738 2329| 7738

Total Investimento em Capital Fixo (Intangivel e
Tangivel) 583 741 7738 2329| 7738
Investimento em Fundo de maneio
Total de Investimento 583 741 7738| 2329| 7738

Tabela 19: Plano global de investimento
Fonte: Elaboracao prépria

Pode-se concluir que o investimento global é de 583 741€, sendo que a grande maioria deste
investimento esta concentrada na recuperacao e construcao das unidades hoteleiras. Devido as
caracteristicas do equipamento basico, nomeadamente os “téxteis casa” e as “loicas e
utensilios de cozinha”, e de acordo com o Decreto Regulamentar n° 25/2009 de 14 de setembro
€ necessario um reinvestimento de 2 em 2 e 3 em 3 anos representando um investimento de

7 738€ em 2020 e 2022 e de 2 329€ em 2021.
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< Fundo de maneio

Necessidades Fundo Maneio

Clientes
Existéncias 755 1510 1704 1928 2 174 2 440
Estado
TOTAL 755 1510 1704 1928| 2174 2440
Recursos Fundo Maneio
Fornecedores 1466 2 500 2724 3014 3329 3 667
Estado 1936 2924 3157 3 405 3673 3956
TOTAL 3402| 5423 5 881 6419| 7002 7623
Fundo Maneio Necessario -2647| -3914| -4177| -4491| -4828| -5183

Tabela 20: Necessidade de fundo de maneio
Fonte: Elaboracao propria

Ao analisar a tabela 20 pode-se concluir que nao ha investimento em fundo de maneio uma vez
que este é sempre negativo devido as caracteristicas do negocio onde se trabalha a crédito zero
uma vez que os clientes pagam no momento em que chegam ao empreendimento e os

fornecedores recebem a 30 dias.
10.1.2 - Plano de financiamento

0 plano de financiamento apresenta a forma como o projeto sera financiado.

O total do financiamento sera coberto em 48,6% por capitais proprios e 51,4% por capitais

alheios.

Capitais Proéprios

Capital Social 100 000
Prestacoes Suplementares de Capital 100 000
Outros

Capitais Alheios

Financiamentos de Sécios / Suprimentos 83 741
F1nanc1amentoclr)23§zrlo e outras Inst. 300 000
QOutros
Autofinanciamento 7738| 2329| 7738
TOTAL 583 741 7738 2329| 7738

Tabela 21 - Plano de financiamento
Fonte: Elaboracao propria

Este projeto sera financiado em 100 000€ de capital social, 100 000€ de prestacoes
Suplementares de Capital, 83 741€ em suprimentos representando 48,6% do total do

investimento. Os restantes 51,4% (300 000€) serdo financiados por empréstimo bancario. A
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substituicdo de parte do equipamento basico é feita a partir de 2020 através do

autofinanciamento pelos meios libertos pela empresa.

Apds o contato com varias entidades bancarias optou-se pelo BPI cuja taxa de juro é de 3.5%

com prazo de pagamento a 10 anos. Os pagamentos sao feitos anualmente.

10.2 - Exploracao

Atendendo as particularidades do projeto, que incluem a natureza da atividade e o elevado
investimento inicial principalmente em edificios e construcdées, que tém o tempo de vida

elevado, foi considerado um periodo de exploracao de 6 anos.

7

<+ Vendas e prestacoes de servicos

O calculo do volume de negocios das vendas de alojamento foi feito considerando que o ano

tem 365 dias e que existem 11 casas, como se pode ver na tabela 22.

365 11 4015

Tabela 22 - Calculo do nimero de casas ocupadas com uma taxa de ocupacao a 100%
Fonte: Elaboracao propria

Para essa determinacao foi também considerado um preco médio ponderado assumindo que os

dias de semana sao 250, de fim-de-semana sdo 100 e de datas festivas*' sdo 15. Esses dados

estao apresentados na tabela 23.

80€/noite 100€/noite 110€/noite

120€/noite 150€/noite 160€/noite 129,9€

100€/noite 120€/noite 130€/noite 106,7€

100€/noite 120€/noite 130€/noite 106,7€

100€/noite 120€/noite 130€/noite 106,7€
Preco médio: 103,6€

Tabela 23 - Calculo do preco médio por noite
Fonte: Elaboracao propria

Assim foi determinado o volume de negdcios do alojamento e a respetiva taxa de crescimento
baseado nas taxas de ocupacao-média estimadas*? e preco médio (valores com inflacao de 1.6%

ao ano).

41 Inclui Natal, Passagem de Ano, Pascoa e Carnaval
42 Consultar tabela 13 no ponto 9.2
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12,1% 484 103,6 50166,0
23% 941 105,3 99041,4 97%
25,7% 1031 107,0 110335,6 1%
28,2% 1130 108,7 122862,7 1%
30,8% 1235 110,4 136369,8 1%
33,4% 1343 112,2 150648,0 10%

Tabela 24 - Volume de negocios do servico de alojamento e respetivas taxas de crescimento
Fonte: Elaboracao propria

Do nimero de noites de casas ocupadas assumiu-se que 60% seria através de parcerias e 40%
por meios proprios (consultar anexo 12). A parceria com o site de reservas Booking representa

15% de taxa para o site por cada reserva.

Aluguer de Bicicletas (€) 1600 | 2000 2 300 2530 2783 3 061
Taxa de crescimento 25,00% | 15,00% | 10,00% | 10,00% | 10,00%

Aluguer de Barcos (€) 800 1 000 1150 1265 1392 1531
Taxa de crescimento 25,00% | 15,00% | 10,00% | 10,00% | 10,00%

Total (€): 2400 | 3000 | 3450 | 3795 | 4175 | 4592

Tabela 25 - Volume de negodcios do aluguer de bicicletas e barcos a remos e respetivas taxas de
crescimento
Fonte: Elaboracao propria

O aluguer de bicicletas divide-se em bicicletas para adultos (8€/hora) e de criancas (5€/hora).
Baseado no nimero de noites de casas ocupadas assumiu-se um uso de 150 bicicletas de adultos
e 80 de criancas no ano de 2018 apresentando um crescimento superior nos dois primeiros anos
estabilizando depois nos 10%/ano. O aluguer dos barcos é de 8€/hora e assumiu-se o aluguer

de 100 barcos no ano de 2018. O principio do crescimento é igual ao das bicicletas.

Este crescimento foi baseado a taxa de crescimento das dormidas e traduz apenas um aumento

no numero de horas (nao do preco). A tabela discriminativa encontra-se no anexo 13.

O aluguer do restaurante assume uma renda anual mais baixa no primeiro ano, devido ao
investimento necessario, aumentando para 10 000€/ano em 2019. A partir deste ano a subida

€ a taxa de inflacdo. A tabela 26 demonstra estes valores.

Renda do Restaurante (€) 8 000 10 000 10 160 10 323 10 488 10 656

Taxa de crescimento 25,00% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60%

Tabela 26 - Volume de negocios do aluguer do restaurante e respetivas taxas de crescimento
Fonte: Elaboracao propria

A loja de lembrancas ira vender produtos regionais como compotas, queijos, azeite, enchidos,

vinhos, entre outros. Foi assumido um preco médio unitario de 5€ e 3 000 unidades vendidas no
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ano de 2018. O crescimento mantém-se em linha com o crescimento das dormidas aumentando

de acordo com as mesmas taxas de crescimento. Foi considerada uma margem bruta média de

40%. A tabela 27 e 28 resume estes dados.

Vendas dos produtos da loja de lembrangas (€) | 15000 30088 | 34035| 38529 | 43448 48766
Quantidades vendidas 3000 5923| 6598 7347 8155 9009
Taxa de crescimento das unidades vendidas 97,43% | 11,40% | 11,35% | 10,99% | 10,47%
Preco Unitario (€) 50| 508 516| 524 5,33 5,41

TOTAL DE VENDAS NO MERCADO NACIONAL 15000 | 30 088 | 34 055 | 38 529 | 43 448 | 48 766

Tabela 27 - Volume de negdcios da venda de produtos da loja de lembrancas e respetivas taxas de

crescimento
Fonte: Elaboracao propria

MERCADO NACIONAL Ano Completo | 9375| 18430 20532 23229| 26192| 29392
Produtos da Loja de Lembrancas 40,00% | 9 375 18 430 20 532 23229 26 192 29 392
TOTAL CMVMC 9375| 18430 20532| 23229| 26192| 29 392

Tabela 28 - CMVMC - Custo das Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas

Fonte: Elaboracao propria

Por fim pode-se resumir o total de vendas e prestacdes de servicos na tabela 29.

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Produtos da Loja de Lembrancas 15000| 30088 34 055 38529 | 43448| 48 766
Quantidades vendidas 3000 5923 6 598 7 347 8 155 9 009
Taxa de crescimento das unidades vendidas 0%| 97,43% 11,40% 11,35%| 10,99%| 10,47%
Preco Unitario (kg) 5,00 5,08 5,16 5,24 5,33 5,41

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Dormidas 50 166 99 041 110 336 122 863 | 136 370 | 150 648
Taxa de crescimento 0% 97% 11% 11% 11% 10%
Aluguer de Bicicletas 1 600 2 000 2 300 2 530 2783 3 061
Taxa de crescimento 0% 25% 15% 10% 10% 10%
Renda do Restaurante 8 000 10 000 10 160 10 323 10 488 10 656
Taxa de crescimento 0% 25% 2% 2% 2% 2%
Aluguer de Barcos 800 1 000 1150 1265 1392 1531
Taxa de crescimento 0% 25% 15% 10% 10% 10%
TOTAL 60566 | 112 041 123 946 136 980 | 151 032 | 165 895

Tabela 29 - Vendas e prestacoes de servicos
Fonte: Elaboracao propria

Desta forma pode-se concluir que, quer a nivel de venda quer a nivel de servicos prestados o

volume de negocios cresce consideravelmente de ano para ano.
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«» Gastos com o pessoal

No primeiro ano serdo contratados 3 colaboradores* perfazendo um total de 4 funcionarios
afetos a atividade. Nao se prevé a contratacdo de mais funcionarios durante o periodo de
laboracao do projeto. O total de gastos com o pessoal é de 47 273€ em 2018, aumentando todos

os anos de acordo com a taxa de inflacao estimada.

Nas tabelas seguintes esta demonstrada a renumeracao base anual e os gastos totais com o

pessoal.
Maria Milheiro - Geréncia 600 610| 619| 629 639 650
Pessoal da rececao 600 610 619 629 639 650
Pessoal da limpeza e manutencao 600 610| 619| 629 639| 650

Tabela 30 - Renumeracao base mensal
Fonte: Elaboracao propria

Maria Milheiro - Geréncia 7 800 8534 8 671 8810 8 951 9 094
Pessoal da rececao 7 800 8534 8 671 8 810 8951 9 094
Pessoal da limpeza e manutencao 15 600 17 069 17 342 17 619 17 901 18 188

TOTAL 31200 34138| 34684| 35239| 35802| 36375

Tabela 31 - Renumeracao base anual
Fonte: Elaboracao propria

Seguranca Social
Geréncia / Administracao 23,75% 1853 2 027 2 059 2 092 2126 2 160
Outro Pessoal 23,75% 5 558 6 081 6178 6 277 6 377 6 479
Seguros Acidentes de Trabalho | 1,25% 390 427 434 440 448 455
Subsidio Alimentacéo 85,40 3758 3818 3879 3941 4 004 4 068
Comissoes (15% do Booking) 4515 8914 9930 11 058 12 273 13 558
TOTAL OUTROS CUSTOS 16 073 | 21266| 22480| 23808| 25228| 26720
TOTAL CUSTOS PESSOAL 47273| 55403| 57164| 59047| 61030 63095

Tabela 32 - Total de gastos com o pessoal
Fonte: Elaboracao propria

< Fornecimentos e servicos externos

Os fornecimentos de servicos externos (FSE) foram calculados baseados nos precos praticados
no mercado e considerando a taxa de inflacdo estimada e os consumos previstos. A rubrica
subcontratos de pequenos-almocos é referente aos servicos prestados pelo restaurante que,
apos acordo, irao fornecer os produtos para colocar nas cestas de pequeno-almoco. A rubrica
subcontratos de lavandaria refere-se a lavagem dos lencois e turcos (consultar os precos e
quantidade anual no anexo 14). A eletricidade e agua apresentam valores baixos pois a energia

vira, na sua grande maioria, de painéis solares e a agua vem de uma nascente prdpria ja estando

43 Consultar ponto 8.1
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canalizada para o nlcleo das casas. Os outros fornecimentos e servicos externos comtemplam

manutencao de equipamentos, higiene e seguranca no trabalho, entre outros. Estes dados

encontram-se na tabela 33.

Subcontratos de pequenos-almocos 858| 1666 1828| 2004 2189 2380
Eletricidade 600 853 893 935 978 1024
Agua 240 341 357 374 391 409
Subcontratos de lavandaria 1144 2222 2 438 2 672 2919 3173
Alojamento do site 180 183 186 189 192 195
Comunicacao 1200 1219 1239 1259| 1279 1299
Seguros 600 610 619 629 639 650
Honorarios (Avenca com advogado e contabilidade) 1500 1524| 1548 1573 1598 1624
Outros forn. e servicos 1200 1707 1786 1 869 1956 2 047
TOTAL FSE 7522 | 10326| 10895 | 11503 | 12 141| 12 801

Tabela 33 - Fornecimentos e servicos externos
Fonte: Elaboracao propria

< Amortizacoes do exercicio

As taxas de amortizacao foram estabelecidas de acordo
Regulamentar n° 25/2009 de 14 de setembro*.

com o presente no Decreto

Ativos Intangiveis
Projetos de arquitetura 33,33% 5333 5333 5333
Programas de computador 33,33% 1333 1333 1333
Criacao de Imagem e Levantamento
Topografico 33,33% 1550 1550 1550
Total Ativos Intangiveis 8217 8 217 8217
Ativos Fixos Tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais
Edificios e Outras Construcoes 5,00% 18 765 18 765 18 765| 18765 18 765 18 765
Equipamento Basico 20,37% 10 994 10 994 14863 | 15639 15 639 3653
Equipamento Administrativo 25,00% 291 291 291 291
Outros Ativos Fixos Tangiveis 20,00% 15730 15730 15730 15730 15730
Total Ativos Fixos Tangiveis 45780| 45780| 49649| 50425| 50134| 22418
Total Amortizaces 53997 | 53997| 57866| 50425| 50134| 22418

Tabela 34: Mapa das amortizacdes do exercicio
Fonte: Elaboracao propria

44 Consultar anexo 15
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«» Demonstracao de resultados previsional

Vendas e servicos prestados 75566 | 142 129 | 158 001 | 175509 | 194 480 | 214 661
Ganhos/Perdas imputados de subsidiarias, associadas e
empreendimentos conjuntos

Variagdo nos inventarios da producéo 625 629 165 186 205 222

CMVMC 9 375 18430 | 20532 | 23229 | 26192 29 392
FSE 7522 10326 | 10895 11503 | 12 141 12 801
Gastos com o pessoal 47 273 55 403 57 164 59 047 61030 63 095

Resultado antes de depreciagdes, gastos de financiamento
e impostos | 12 021 58599 | 69576 | 81917 | 95322 | 109 594
Gastos/Reversdes de depreciacdo e de amortizacdo 53 997 53997 | 57 866 50 425 50 134 22 418
Imparidade de ativos depreciaveis/amortizaveis
(perdas/reversoes)
Resultado operacional (antes de gastos de financiamento e
impostos) | -41 975 4 602 11710 | 31492 | 45188 87 176

Juros e rendimentos similares obtidos

Juros e gastos similares suportados 10 920 10 920 9 828 8736 7 644 6 552
Resultado antes de impostos | -52 895 -6 318 1882 22 756 37 544 80 624
Imposto sobre o rendimento do periodo 623 16 931

Resultado Liquido do periodo | -52 895 | -6 318 1 882 22756 | 36921 63 693
Tabela 35: Demonstracao de resultados previsional
Fonte: Elaboracao prépria

Apos a analise da tabela 35 pode-se constatar que a empresa apenas consegue resultados
liquidos positivos a partir de 2020. Os resultados negativos no ano de 2018 e 2019 sao fruto de
um elevado investimento inicial, da recente entrada no mercado e desconhecimento do mesmo.
Esta situacdo é progressivamente resolvida devido a um maior conhecimento do mercado por
parte dos promotores, do empreendimento por parte do mercado e da experiéncia entretanto
adquirida.
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10.3.1 - Orcamento financeiro

ORIGENS DE FUNDOS
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Meios Libertos Brutos 12 021 58599 | 69576| 81917 95322 | 109 594
Capital Social (entrada de fundos) 100 000
Financiamentos Obtidos 300 000
Desinvest. em Capital Fixo
Desinvest. em FMN 2 647 1267 263 314 337 355
Financiamentos de socios (PSC / Suprimentos) 183 741
Rendimentos Financeiros
Total das Origens 598 410 | 59 866| 69 839| 82231 95659 109 949
APLICACOES DE FUNDOS

Inv. Capital Fixo 583 741 7738 2 329 7738
Inv Fundo de Maneio
Imposto sobre o Rendimento 623
Pagamento de Dividendos
Reembolso de Empréstimos 30000 30000| 30000 30 000 30 000
Encargos Financeiros 10920 10920 9 828 8736 7 644 6 552

Total das Aplicac6es 594 661| 40920| 47566| 41065 45382| 37175
Saldo de Tesouraria Anual 3748| 18946| 22273| 41166| 50277 72773
Saldo de Tesouraria Acumulado 3748| 22694 44967| 86133 | 136409 | 209 183
Aplicagbes / Empréstimo Curto Prazo 3748| 22694| 44967 86133| 136409 209 183

Tabela 36: Plano financeiro
Fonte: Elaboracao propria

Apos a analise da tabela 36 pode-se concluir que o saldo de tesouraria é sempre positivo, o que

significa que os recebimentos sao sempre suficientes para cobrir todas as despesas da

exploracao.
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10.3.2 - Balanco Previsional

0 balanco previsional permite entender qual o patriménio da empresa e analisar o ativo e o

passivo. A tabela 37 apresenta o balanco previsional para o periodo em analise.

Balanco Previsional - SNC | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
ACTIVO NAO CORRENTE

Ativos Fixos Tangiveis 513 311 | 467 531 | 425620 377 524| 335128 | 312710
Ativos intangiveis 16 433 8 217 0 0
Ativos biolégicos

Total ativo ndo corrente 529 745 | 475748 | 425620| 377 524 | 335128 | 312710

ACTIVO CORRENTE

Inventarios 755 1510 1704 1928 2174 2 440
Ativos biologicos
Clientes
Caixa e Depositos bancarios 3748 22 694 | 44967 86 133 | 136409 | 209 183

Total ativo corrente 4503 24204 | 46 671 88 061 | 138583 | 211623
Total do Ativo 534 248 | 499 951 | 472 291| 465585| 473712 | 524 333

CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
CAPITAL PROPRIO

Capital realizado 100 000 | 100 000 | 100000 | 100 000| 100 000 | 100 000
Acbes (quotas) proprias
PS e outros instrumentos de CP 100 000 | 100000 | 100000 | 100 000| 100 000 | 100 000

Reservas/Resultados transitados -52895| -59213| -57331| -34576 2 345
200 000 | 147 105| 140787 | 142669 | 165424 | 202 345
Resultado liquido do exercicio -52 895 -6 318 1882| 22756| 36921 63 693
Total do CP 147 105 | 140787 | 142 669 | 165424 | 202 345| 266 038
PASSIVO
PASSIVO NAO CORRENTE
Financiamentos obtidos 270000| 240000| 210000( 180000| 150 000| 120 000
Outras contas a pagar 83 741 83 741 83 741 83 741 83 741 83 741
Total Passivo ndo Corrente 353741 | 323741 | 293741 | 263741 | 233741 | 203 741
PASSIVO CORRENTE
Fornecedores 1 466 2 500 2724 3014 3329 3 667
EOEP 1936 2 924 3157 3 405 4296 20 887
Financiamentos obtidos 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000
Outras contas a pagar
Total Passivo Corrente 33 402 35423 35 881 36 419 37 625 54 554
Total do Passivo 387 143 | 359 164 | 329622 | 300160 | 271366 | 258 295
Total do Passivo e o CP 534248 | 499 951 | 472291| 465585 | 473712 | 524 333

Tabela 37 - Balanco previsional
Fonte: Elaboracao prépria

O ativo do Tempo é teu! é na sua grande maioria em ativo nao corrente que abrange
principalmente os terrenos e recursos naturais, os edificios e outras construcoes e o
equipamento basico. Apesar dos resultados negativos em 2018 e 2019, a empresa nunca fica
em verdadeiro risco uma vez que os capitais proprios sao bastante elevados e nao ocorre

reembolsos aos socios.
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11 - Indicadores de Gestao

A analise dos indicadores permite determinar qual a eficiéncia da empresa e a viabilidade do
negocio.

11.1 - Indicadores econémicos

Taxa de Crescimento do Negocio 88% 11% 11% 11% 10%

Eficiéncia Operacional 68% 78% 87% 95% 103%
Margem Operacional das Vendas 3% 7% 18% 23% 41%
Rentabilidade Liquida das Vendas -4% 1% 13% 19% 30%
Peso dos Gastos c/Pessoal no VN 39% 36% 34% 31% 29%

Tabela 38 - Indicadores economicos
Fonte: Elaboracao propria

A tabela 38 permite concluir que a margem operacional das vendas cresce significativamente
até 2023 onde em cada 100€ de volume de negdcios, 41€ sdo lucro antes de juros e impostos.
Assim pode-se concluir que em 2019 a margem é curta, mas mesmo assim positiva. Este
aumento ao longo dos anos é explicado por um aumento do volume de negodcios e uma
diminuicdo das amortizacdes/depreciacdes. A rentabilidade liquida das vendas é negativa no
ano de 2019 devido aos resultados liquidos negativos que a empresa apresenta em 2018 e 2019.
A partir de 2020 os resultados liquidos passam a positivos e assim a rentabilidade liquida

também.

11.2 - Indicadores econémico-financeiros

Return On Investment (ROI) -1% 0% 5% 8% 12%
Rendibilidade do Ativo 1% 2% 7% 10% 17%
Rotacao do Ativo 28% 33% 38% 41% 41%

Rotacdo do Imobilizado (Ativo nao Corrente)| 30% 37% 46% 58% 69%

Rendibilidade dos Capitais Proprios (ROE) -4% 1% 14% 18% 24%

Rotacao dos Capitais Proprios 101% 111% 106% 96% 81%

Tabela 39 - Indicadores econémico-financeiros
Fonte: Elaboracao prépria

A tabela 39 mostra que o ROI (relacao entre os resultados liquidos e o ativo) em 2019 é negativo,
mais uma vez devido aos resultados liquidos nesse ano. No entanto a evolucao deste indicador

é favoravel fruto dos resultados liquidos positivos apresentados nos anos seguintes. A
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rendibilidade do ativo representa a relacao entre os lucros antes de juros e impostos e o ativo.
Em 2019 é de 1% o que significa que os lucros antes de juros e impostos representam 1% do
ativo. O valor no primeiro ano ndao é mau, mas em 2023 esta consideravelmente melhor
atingindo o valor de 17%. A rendibilidade dos capitais proprios (ROE) reflete a capacidade da
empresa crescer recorrendo apenas ao seu patrimonio, assim pode-se concluir que em 2019 o
valor é muito mau pois é negativo (-4%), no entanto em 2023 ja tem um valor de 24%, o que é

bastante bom.

11.3 - Indicadores financeiros e de liquidez

2019 | 2020 | 2021 2022 2023

INDICADORES FINANCEIROS

Autonomia Financeira 28% 30% 36% 43% 51%

Solvabilidade Total 39% 43% 55% 75% 103%

Endividamento Total 72% 70% 64% 57% 49%

Endividamento ML Prazo| 65% 62% 57% 49% 39%

INDICADORES DE LIQUIDEZ

Liquidez Geral 68% 130% 242% 368% 388%

Liquidez Reduzida 64% 125% 237% 363% 383%

Tabela 40 - Indicadores financeiros e de liquidez
Fonte: Elaboracao propria

Ao analisarmos a tabela 40 verificamos que a autonomia financeira até 2020 nao é muito
elevada, mas a partir de 2021 atinge valores aceitaveis sendo que em 2023, com 51%, pode-se
afirmar que o projeto apresenta uma boa independéncia financeira no final do periodo em
analise (2023). Estes valores de autonomia financeira mantém-se razoaveis pois a injecdo de
capitais proprios é bastante elevada, mesmo com os resultados liquidos negativos em 2018 e
2019. A solvabilidade total vai no mesmo sentido que a autonomia financeira, ou seja, nos dois
primeiros anos é reduzida, mas a partir de 2021 aumenta sendo que em 2023 apresenta um
valor de 103%, representando uma boa estabilidade financeira, mais uma vez, devido a elevada
injecdo de capitais proprios. Ao analisar a liquidez verificamos que a partir de 2021 esta
apresenta valores bastante bons. Quer analisemos a liquidez geral (capacidade da empresa de
fazer face as suas responsabilidades de curto prazo com liquidez proveniente dos seus ativos
liquidos) ou a liquidez reduzida (capacidade da empresa de fazer face as suas responsabilidades
de curto prazo com liquidez proveniente dos seus ativos liquidos, excluindo inventarios que sao
dificeis de converter em dinheiro) verificamos que os valores sdao muito proximos uma vez que
o valor de inventario que a empresa apresenta € baixo. Assim pode-se dizer que a empresa

consegue liquidar as suas obrigacdes a curto prazo sem problemas.
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11.4 - Avaliacdo da viabilidade econémico-financeira

Valores Residuais de Investimento 289 722
Free Cash Flow to Firm -527 098 | 58899 | 59 642 | 73289 | 78 431 |381 364
WACC 4,49% 4,57% 4,74% 5,11% 5,60% 6,22%
Fator de atualizacao 1 1,046 1,095 1,151 1,216 1,291
Fluxos atualizados -527 098 | 56 325 | 54 454 | 63 658 | 64 509 |295 305
Fluxos atualizados acumulados -527 098 |-470772|-416 319|-352 661 |-288 153| 7 152

Valor Atual Liquido (VAL) 7 152
Taxa Interna de Rentabilidade 5,49%
Cercade 6

Pay Back period anos

Tabela 41 - Avaliacao do projeto
Fonte: Elaboracao proépria

Pela analise da tabela 41 verificamos que o VAL é de 7 152€ e a TIR é de 5,49% o que significa
que o projeto é viavel. No entanto deve ser referido que sdo valores baixos e por isso com uma

margem de manobra curta. A recuperacao do investimento é feita em cerca de 6 anos.

Face as caracteristicas deste tipo de projeto é natural que o periodo de recuperacao seja
relativamente longo uma vez que apresenta um elevado investimento em bens com periodos
de vida muito elevados (edificios). Assim pode-se afirmar que a analise esta em linha com as
elevadas expetativas da promotora, uma vez que se trabalhou com previsoes cautelosas e num

periodo extremamente curto de 6 anos.

A analise de sensibilidade a seguir realizada ira confirmar que qualquer variacdo negativa nos
precos e taxas de ocupacao resultam uma penalizacao dos indicadores. Esta situacdo podera
ser facilmente revertida com a realizacao de uma analise econdmico-financeira mais adequada

a natureza do projeto (estudo de 10 a 15 anos).

11.5 - Andlise de sensibilidade

A analise de sensibilidade permite avaliar os efeitos de determinadas variacoes nos indicadores
de resultados. Possibilita assim tracar varios cenarios e determinar até que ponto a viabilidade
do projeto se mantém face a estas alteracoes, ou seja, analisam-se os efeitos das modificacoes
no VAL e na TIR. Consideraram-se relevantes as variaveis taxa de ocupacao e precos das

dormidas. Variacées nos custos do CMVMC e nas outras prestacdes de servicos (aluguer de
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bicicletas, barcos e restaurante) nao foram consideradas pois tém um baixo peso na globalidade

do projeto.

11.5.1 - Taxa de ocupacao

As variacOes a considerar na taxa de ocupacao sao de -5% e +5%. A variacao de -5% ¢ efetuada
para demonstrar que o projeto apresenta grande sensibilidade a pequenas variagées negativas.
A variacao de +5% serve para mostrar que uma pequena variacao pode alterar os valores, de

uma forma positiva, significativamente.

-5% -61 432€ 0,26%
+5% 147 728€ 13,12%

Tabela 42 - Variacao na taxa de ocupacao
Fonte: Elaboracao propria

Ao analisarmos a tabela 42 verificamos que o projeto é bastante sensivel uma vez que uma
diminuicdo de 5% na taxa de ocupacdo € o suficiente para o tornar inviavel pois apresenta um
VAL negativo, da mesma forma que se aumentarmos a taxa de ocupacdo em 5% o projeto ja

liberta 147 728€ o que é bastante aceitavel.

11.5.2 - Variacao dos precos das dormidas

As variacOes a considerar nos precos das dormidas sao de -5% e +5%. Estas variacGes seguem a
mesma logica que as da taxa de ocupacdo mostrando que o projeto apresenta grande
sensibilidade a pequenas variacoes.

-5% -8 957€ 4,57%
+5% 24 239€ 6,45%

Tabela 43 - Variacao dos precos das dormidas
Fonte: Elaboracao propria

A tabela 43 demonstra que uma diminuicao dos precos das dormidas em 5% é suficiente para
tornar o projeto inviavel pois apresenta um VAL negativo. O aumento de 5% resulta num VAL

positivo, apesar de baixo, tornando o projeto viavel.
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A informacao recolhida para a elaboracao deste projeto permitiu constatar que o setor do
Turismo, no mundo e em Portugal, esta em constante crescimento. Em Portugal existem um
conjunto de fatores favoraveis ao desenvolvimento turistico, tais como o facto de ter uma costa
com praias lindissimas, um interior cheio de serras e montanhas com enorme beleza, um povo

simpatico e hospitaleiro e uma gastronomia como nédo ha igual.

As receitas com o Turismo, em Portugal, passaram de 8,1 mil milhdes de euros em 2011 para
11,4 mil milhdes de euros em 2015 e a tendéncia € que continue a crescer. As taxas de ocupacao
sdo outro parametro que tem vindo a crescer (42,6% em 2013 e 47,3% em 2015). Na regiao
Centro, o Turismo em Espaco Rural, também apresenta um crescimento consideravel e passou
de uma taxa de ocupacao de 16,2% em 2013 para 17,2% em 2015. Este aumento no fundo é
maior do que o que parece uma vez que o numero de estabelecimentos de TER passou de 145
em 2013 para 1298 em 2015. Esta regiao, nesta modalidade, apresentou proveitos totais de

11,8 milhoes de euros.

Na Regiao da Beira Interior Sul encontra-se a Serra da Estrela e a Serra do Acor (parque natural
e paisagem protegida, respetivamente) para além de toda a area rural e natural que envolve
esta zona com inUmeras ribeiras, uma qualidade do ar incomparavel, a paisagem Unica das
cerejeiras em flor na Serra da Gardunha e uma gastronomia tipica de sabor muito proprio e
caracteristico. Todos estes fatores sao apelativos a visita e a pratica de TER por parte dos

turistas.

Este é um projeto de grande dimensao com um elevado investimento inicial. Ainda assim pode-
se concluir que o projeto é viavel uma vez que apresenta um VAL de 7 152€, uma TIR de 5,49%
e um periodo de recuperacdo do investimento de cerca de 6 anos. E, no entanto, importante
referir que pequenas alteracdes negativas no crescimento tém um grande impacto na avaliacdo
apresentando um VAL negativo e por isso tornando o projeto inviavel. Esta situacdo seria
facilmente colmatada ao realizar projecées econémico-financeira por um periodo de 10 a 15

anos (mais adequado a natureza do projeto).

Tendo em conta o crescimento dos Ultimos anos no setor do turismo, em Portugal e na regiao
Centro, pode-se afirmar que o futuro se espera de continuo aumento nas taxas de ocupacao e
de crescimento das dormidas. A ecologia e o respeito pelo meio-ambiente sao preocupacoes
cada vez mais presentes na populacdao em geral, sendo também um fator de incentivo para a

implementacao deste projeto.
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