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RESUMO ANALITICO

Este trabalho apresentao plano de negdcios paraa criagdo de um projeto de turismo em espago

rural focado na salide e bem-estar, chamado Quinta da Ruina.

Situado em Penafiel, Eja este projeto procura aproveitar as tendéncias em crescimento do
Glamping de luxo, que dao destaque ao wellness, indo ao encontro da procura crescente por

experiéncias turisticas que oferecem conforto, exclusividade e bem-estar.

A Quinta da Ruina tem como objetivo proporcionar uma experiéncia diferente,
combinando contacto direto com a natureza, valorizacdo do patriménio local e
promocgao de praticas de saude holisticas. Além disso, o projeto pretende ir além do
simples alojamento turistico, incorporando atividades e prdticas que respondem as

necessidades dos visitantes que procuram um equilibrioentre mente, corpo e ambiente.

O desenvolvimento deste projeto é baseado numa andlise de mercado e na aplicagao
de metodologias de planeamento estratégico, como a Andlise SWOT e a Andlise PESTEL,
para garantir a viabilidade econdmica e a sustentabilidade do negdcio. A proposta
diferencia-se pelo uso de praticas sustentaveis, como a gestdo responsavel dos recursos
naturais e parcerias com produtores locais. Assim, pretende alinhar-se com as
tendéncias contemporaneas de turismo responsdvel e ecoldgico, cada vez mais

valorizadas pelos turistas.

A Quinta da Ruina tera nove unidades de Glamping, todas desenhadas para
proporcionar conforto e sofisticacdao, sem deixar de respeitar o ambiente envolvente. A
ideia é criar um equilibrio entre luxo e simplicidade, oferecendo um espaco que se
integra na natureza e que proporciona experiéncias Unicas aos visitantes. Para além do
alojamento, o projeto vai contar com um centro de Wellness que oferecera servicos

diversificados. Estes incluem avaliagdes clinicas, programas nutricionais e atividades de
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relaxamento, como Reiki, Yoga e Pilates. Esta diversidade de servigos coloca a Quinta

como um possivel destino de referéncia no turismo de salde e bem-estar.

Os objetivos especificos do projeto incluem analisar a viabilidade econédmico-financeira,
avaliar a aceitacdo do conceito pelo publico-alvo de maior poder de compra e medir o
impacto no desenvolvimento econdmico local, sobretudo através da criacdo de
emprego e do aumento do fluxo de turistas na regido. Optou-se pela andlise documental
como principal ferramenta de recolha de dados, para compreender as melhores praticas

e os desafios enfrentados por projetos semelhantes.

Conclui-se que a combina¢do de Glamping de luxo com foco no Wellness é uma proposta
inovadora que pode preencher uma lacuna no mercado turistico, enquanto contribui
para o desenvolvimento sustentdvel da regido de Penafiel. Desta forma, a Quinta da
Ruina posiciona-se como um exemplo de turismo rural que valoriza o contacto com a

natureza e o bem-estar dos visitantes. Isto pode ser um passo importante para

fortalecer o turismo de saude e bem-estar em Portugal.

Palavras-chave: Turismo em Espac¢o Rural; Empreendimento Turistico; Plano de
Negdcios; Turismo de Saude e Bem-Estar; Glamping; Ecoturismo; Sustentabilidade;
Desenvolvimento Econdmico;  Viabilidade Econdmico-Financeira;  Wellness;

Investimento; Inovag¢dao no Turismo



ABSTRACT

This work presents the business plan for the creation of a rural tourism project focused
on health and well-being, called Quinta da Ruina.

Located in Penafiel, this project seeks to take advantage of the growing trends in luxury
glamping, which emphasise wellness, meeting the growing demand for tourist
experiences that offer comfort, exclusivity and well-being.

Quinta da Ruina aims to provide a different experience, combining direct contact with
nature, valorisation of the local heritage and promotion of holistic health practices. In
addition, the project aims to go beyond simple tourist accommodation, incorporating
activities and practices that respond to the needs of visitors seeking a balance between
mind, body and environment.

The development of this project is based on a market analysis and the application of
strategic planning methodologies, such as SWOT Analysis and PESTEL Analysis, to
guarantee the economic viability and sustainability of the business. The proposal stands
out for its use of sustainable practices, such as responsible management of natural
resources and partnerships with local producers. It thus aims to align itself with
contemporary trends in responsible and ecological tourism, which are increasingly
valued by tourists.

Quinta da Ruina will have nine glamping units, all designed to provide comfort and
sophistication while respecting the surrounding environment. The idea is to create

Keywords: Tourism in Rural Areas; Tourism Enterprise; Business Plan; Health and
Wellness Tourism; Glamping; Ecotourism; Sustainability; Economic Development;

Economic and Financial Viability; Wellness; Investment; Innovation in Tourism.
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INTRODUCAO

O turismo em espaco rural tem vindo a ganhar destague como uma modalidade que alia
a promocdo do bem-estar ao contato direto com a natureza. Em Portugal, esta
tendéncia reflete-se no crescente interesse por projetos que integram conceitos
inovadores como o Glamping e o turismo de saude e bem-estar, explorando o potencial
das regides rurais. O presente projeto de mestrado intitulado "Plano de Negdcio para
um Empreendimento de Turismo em Espaco Rural de Saude e Bem-Estar — A Quinta da
Ruina" insere-se neste contexto, procurando desenvolver uma proposta Unica e

sustentdvel na regiao de Penafiel.

A Quinta da Ruina apresenta-se como uma resposta as tendéncias do mercado turistico
atual, que valoriza experiéncias personalizadas e o equilibrio entre o luxo e a natureza.
O projeto visa oferecer um conjunto de servicos e atividades focadas na satude e bem-
estar, alinhando-se com o turismo responsdvel e ecoldgico. Desta forma, a presente
investigacdo pretende avaliar a viabilidade econdmica e estratégica deste
empreendimento, compreendendo a sua inser¢dao no mercado de turismo rural e a sua

capacidade para contribuir para o desenvolvimento econdmico local.

Este plano de negdcios estrutura-se em diferentes fases de analise e planeamento
estratégico, incluindo a revisdo da literatura, a avaliacdo do mercado e a formulacdo de
estratégias operacionais e financeiras. Através de uma abordagem metodoldgica
baseada na andlise documental e no estudo de caso, procura-se identificar as melhores
praticas e os desafios enfrentados por projetos semelhantes, com o objetivo de propor

um modelo sustentavel e inovador para a Quinta da Ruina.

A relevancia deste projeto reside na sua capacidade de aliar o turismo de saude e bem-
estar com a promogdo do patrimédnio cultural e natural de Penafiel, contribuindo para a
diversificacdo da oferta turistica e para o fortalecimento do setor em Portugal. Nos

capitulos seguintes, serd abordada a evolucdo do turismo no pais, as caracteristicas do
1



turismo rural e as estratégias de desenvolvimento adotadas para a concretizacdo deste

plano de negécio.



1  REVISAO DA LITERATURA

A revisdao da literatura tem como objetivo oferecer uma visdao abrangente sobre os
conceitos fundamentais do turismo, a sua evolucdo ao longo do tempo e a diversidade
de produtos e modalidades que constituem este universo em constante mutacdo.

Serd abordado inicialmente a evolugdo do turismo na Europa e em Portugal, os produtos
turisticos, o turismo convencional e o turismo em espaco rural, que se destaca pela
valorizacdo do patriménio natural e cultural das comunidades locais. O ecoturismo ou
turismo de natureza emerge como uma vertente que enfatiza a sustentabilidade
ambiental e a preservacdo dos ecossistemas, enquanto o turismo de saude e bem-estar
aborda a busca pelo equilibrio fisico e mental em destinos terapéuticos.

Serad também analisado o fendmeno do Glamping, uma tendéncia contemporanea que
combina o conforto do campismo com a sofisticacdo do turismo de luxo,
proporcionando experiéncias Unicas em contacto com a natureza.

Por fim, serd abordado a importancia do plano de negdcios como ferramenta estratégica
para o desenvolvimento e gestdo eficaz de empreendimentos turisticos, destacando a
sua relevancia para a viabilidade e sustentabilidade dos projetos.

Ao ser compreendida a complexidade e diversidade do setor do turismo, poderemos
propor um projeto vidvel e complexo com vista ao sucesso num curto espago de tempo.

1.1 Evolugdao do Turismo

O conceito de turismo é multifacetado e tem sido alvo de varias definicdes ao longo dos
anos, refletindo a sua natureza enquanto fendmeno social, cultural e econémico. A
Organizacdo Mundial do Turismo (OMT) considera o turismo como um “fenémeno
social, cultural, econémico relacionado com o movimento de pessoas para locais fora do
seu espaco de residéncia habitual, sendo o prazer a sua razdo principal” (OMT, s.d.). Os
individuos que realizam as viagens turisticas, podem ser turistas ou excursionistas, e a
sua deslocacdo implica a realizacdo de atividades que, muitas vezes, envolvem despesas
ligadas a viagem (OMT, 2008). Esta visdao enfatiza a componente de deslocacdo e a
interagcdaocom diferentes destinos, destacando a complexidade das atividades turisticas.

O Instituto Nacional de Estatistica (INE) adota os mesmos principios da OMT, no ambito

do tratamento estatistico dos dados. As viagens turisticas podem ter diversas

finalidades, tais como, pessoais ou de negdcios e profissionais. E ainda importante

destacar que se excluem da definicdo de turismo as viagens cujo objetivo principal seja
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a prestacdo de servicos a uma entidade residente no destino, caso exista remuneracao
decorrente de um contrato de trabalho ou relagdo empregador/empregado (Decisdo
(CE) n.2 1999/34/CE, de 09-12; OMT, s.d.).

O turismo na Europa destaca-se pela sua notavel expressdo, impulsionada pela rica
diversidade cultural, dindmica demografica, desenvolvimento econdmico e
infraestrutura logistica de qualidade. Esta regido tem sido alvo de crescente atencao
devido a sua importancia estratégica, refletida nas diversas estratégias implementadas
pelos paises da Unido Europeia para promover o turismo (OMT, s.d.).

No grafico seguinte poderemos ver a sua evolugcdo ao longo dos anos:

Grdfico 1 International Tourist Arrivals in Europe (1990-2023)
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No ponto seguinte, iremos aprofundar esta tendéncia em Portugal, analisando o
impacto significativo que o turismo tem desempenhado no pais. Esta exploracdo
permitird compreender n3o apenas a dimensdo econdmica, mas também as suas
implicagdes sociais e culturais, oferecendo uma perspetiva abrangente sobre o papel do
turismo no desenvolvimento nacional.

1.2 Evolugdao do Turismo em Portugal

A importancia do turismo para a economia portuguesa é também reconhecida pelo
World Travel and Tourism Council (WTTC,), que considera o setor como um pilar

fundamental para o desenvolvimento econédmico do pais (WWTC, 2024).



Grdfico 2: Chegadas internacinais em Portugal (1990-2023)
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Segundo o WTTC, o turismo serda um motor fulcral para a recuperacao econémica de
Portugal, com perspetiva de superar os niveis pré-pandémicos neste ano de 2024,
estima-se um crescimento de 4,8% em relacdo aos niveis de 2019. O Economic Impact
Report (EIR) maisrecente do WTTC projeta que a contribuicdo total do turismo para o
PIB poderd atingir aproximadamente 39,5 mil milhGes de euros ainda este ano,
representando 17,4% da economia total. Além disso, prevé-se que o emprego no setor
também supere os niveis de 2019, criando 3.200 novos postos de trabalho (WWTC,
2024)-

De acordo com a Estratégia de Turismo 2027, o turismo em Portugal é uma atividade
econdmica crucial para o desenvolvimento econdmico e social do pais, desempenhando
um papel importante na criacdo de emprego e no aumento das exportacoes (Estratégia
de Turismo, 2027). Em 2021, segundo o INE, o setor do turismo contribuiu com 16,8 mil
milhGes de euros para o Produto Interno Bruto (PIB) nacional, representando 8% do
total do PIB, o que reflete um aumento de 1,4 pontos percentuais em comparacao com
2020, evidenciando a relevancia deste setor para a economia nacional (INE, 2021).

Conforme os dados mais recentes divulgados pelo WTTC, prevé-se que o PIB associado
ao turismo em Portugal cresga a uma taxa média anual de 3,4% na proxima década,
superando em trés vezes a taxa de crescimento da economia nacional, que é de 1,1%.
Estima-se que o setor atinja mais de 50 mil milhdes de euros até 2032, representando
20,2% da economia total (WTTC, 2022). Adicionalmente, prevé-se a criacdo de cerca de
193.000 empregos no setor do turismo em Portugal nos préximos 10 anos, com uma



média anual de 19.000 novos empregos, alcancando um total de 1,1 milhdes de
empregados no setor até 2032 (WWTC, 2024).

Estas previsdes do WTTC (2024) sdo apoiadas pelas recentes estimativas divulgadas pelo
TravelBl, pelo INE e pelo Banco de Portugal, destacando um crescimento constante do
turismo em Portugal. Em dezembro de 2022, os dados do Turismo de Portugal
registaram 1.609,3 mil hdspedes e 3.709,1 mil dormidas, representando um aumento
expressivo de 44,2% no numero de hdspedes e 44,6% nas dormidas, em comparagao
com o mesmo periodo do ano anterior. Este crescimento foi particularmente notavel
devido ao contexto de recuperagdo do setor apds a pandemia (WWTC, 2024).

No segmento do turismo doméstico, foram contabilizadas 1.423,5 mil dormidas,
traduzindo-se num incremento de 2,3% emrelacaoa dezembro de 2021. Por outro lado,
o turismo internacional mostrou sinais de recuperacdo ainda mais expressivos, com
cerca de 2.285,6 mil dormidas de turistas ndo residentes, um aumento impressionante
de 57,1% (Turismo de Portugal, 2022). Estes dados sublinham a crescente preferéncia
por Portugal como destino turistico, tanto por parte de residentes como de ndo
residentes.

Em 2022, o Reino Unido manteve-se como o principal mercado emissor de turistas,
correspondendo a 19,3% das pernoitas de ndo residentes, seguido pela Alemanha,
Espanha e Franga. No total das dormidas, a Espanha liderou, representando 15% do
total, seguida pelo Reino Unido. Além disso, observou-se um crescimento notdvel nos
mercados norte-americano, checo e polaco, o que reflete uma diversificacdo da procura
turistica (Turismo de Portugal, 2022).

Avancando para os dados mais recentes de 2023, o setor continua a evidenciar um
crescimento robusto. De acordo com as Ultimas estatisticas do INE e do TravelBl, as
dormidas em 2023 atingiram um total de 77,179 milhdes, o que corresponde a um
aumento de 10,7% em relagdao ao ano anterior. Este crescimento foi impulsionado por
um aumento de 1,9% nas dormidas de residentes e um impressionante aumento de
15,1% nas pernoitas de ndo residentes. Comparando com o periodo pré-pandémico de
2019, ha um crescimento global de 10%, destacando-se um incremento de 10,5% nas
dormidas de residentes e 9,8% nas de ndo residentes (INE, 2023).

Em relacdo aos mercados emissores de 2023 (TravelBI, 2023), o Reino Unido continua a
liderar, agora com 15,3% das receitas turisticas. Franga, Alemanha e Espanha também
mantém um papel relevante, com participacbes de 12,4%, 11,2% e 11%,
respetivamente. Outro destaque é o mercado norte-americano, que registou uma
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participagao de 9,8%, indicando um interesse crescente por parte dos turistas
provenientes dos Estados Unidos (TravelBl, 2023). A Espanha mantém-se como o
principal mercado em termos de dormidas totais, contribuindo com 15% do total,
reafirmando a sua importancia para o turismo em Portugal. Portugal (ver grafico 3).

A representagdo grafica:

Grdfico 3 Evolugdo dos principais mercados emissores Portugal
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Osindicadores financeiros do setor turistico em 2023 reforcam esta tendéncia positiva.
Os proveitos totais do setor (ver grafico 4) alcancaram os 5.676,4 milhdes de euros, um
aumento de 13,2% face ao mesmo periodo de 2022. Deste montante, os proveitos de
alojamento somaram 4.370,9 milhdes de euros, representando um crescimento de
14,8%. Quando comparados com os niveis de 2019, os proveitos totais cresceram 32,1%,
enquanto os de alojamento registaram um aumento de 35,3% (INE, 2023). Estes
nimeros refletem n3ao apenas a recupera¢dao pods-pandémica, mas também um
fortalecimento e expansao do setor, consolidando Portugal como um destino turistico
de exceléncia.



Grdfico 4 Evolugdo dos Proveitos Totais do Setor Turistico em Portugal (2019-2023)
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1.2.1 Turismo Porto e Norte

De acordo com os dados mais recentes divulgados pelo Instituto Nacional de Estatistica
(INE,), o setor de alojamento turistico na Regido Norte de Portugal registou, em margo
de 2024, um crescimento significativo comparado com o mesmo periodo de 2023. A
regido contabilizou 997,3 mil dormidas, representando um aumento de 15,9%. No
acumulado do 19 trimestre de 2024, as dormidas na regido totalizaram 2,4 milhdes,
refletindo um crescimento de 10,1% em rela¢do ao ano anterior (INE,2024).

Destas dormidas, 368,1 mil corresponderam a turistas residentes em Portugal, o que
equivale a um aumento de 11,1% em relacdo a marco de 2023. Os turistas ndo
residentes registaram 629,2 mil dormidas, um crescimento de 18,9% no mesmo periodo.
Estes numeros demonstram uma crescente atratividade da Regido Norte, ndo s6 para o
turismo interno, mas também para o mercado internacional (INE, 2024).

O crescimento da atividade turistica na regidao também se refletiu nos proveitos. Em
marco de 2024, os proveitos totais do alojamento turistico no Norte atingiram 64
milhdes de euros, um aumento de 18,4% em comparagao com o mesmo més do ano
anterior. Os proveitos de alojamento aumentaram para 49,1 milhdes de euros,
representando uma subida de 20,5%. No acumulado do 12 trimestre de 2024, os
proveitos totais ascenderam a 147 milhGes de euros (+13,9% face ao mesmo periodo de
2023), e os proveitos de alojamento totalizaram 110,3 milhdes de euros (+15%) (INE,
2024).



Adicionalmente, observou-se um aumento expressivo no rendimento médio por quarto
disponivel (RevPAR) na regido, destacando-se um crescimento de 15,2% em margo de
2024, situando-se em 50,1 euros. O rendimento médio por quarto ocupado (ADR)
também atingiu valores elevados, chegando a 96,9 euros, um aumento de 11,7% em

relacdo a marco de 2023 (INE, 2024).

No que diz respeito ao turismo doméstico, o nimero de dormidas de residentes em
margo de 2024 registou um total de 1,6 milhGes de dormidas a nivel nacional,
evidenciando um aumento significativo em comparacdo com os anos anteriores, e a
regido Norte contribuiu de forma expressiva para este crescimento. Em suma, os dados
mais recentes indicam uma recuperagdo e expansao continua do turismo na regiao,
impulsionada tanto por residentes quanto por visitantes internacionais (INE, 2024).

Grdfico 5 Evolugdo das Dormidas Turisticas na Regido Norte de Portugal (2017-202)
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A estadia média é um dos principais desafios para o turismo, tanto a nivel nacional como
regional, especialmente na regido do Porto e Norte. No 12 trimestre de 2024, registou-
se uma estadia média nacional de 2,48 noites, ligeiramente superior a média da Regido
Norte, que se situou em 2,42 noites (INE, 2024). Apesar de representar uma pequena
reducdo de 0,5% em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior, a estada média na
regiao mantém-se num patamar relativamente estavel.

Diferenciando entre residentes e ndo residentes, a estadia média na Regido Norte
apresentou variacdes. Os residentes em Portugal permaneceram, em média, 1,80
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noites, um valor que marca um crescimento de 1,7% face ao ano anterior. Em
contrapartida, a estadia média dos nao residentes foi mais elevada, situando-se em 2,94
noites, embora com uma ligeira diminuicdo de 1,8% em compara¢ao com 0 mesmo
periodo de 2023 (INE, 2024). Estes dados refletem as dinamicas turisticas da regiao,
indicando que os visitantes estrangeiros tendem a prolongar a sua permanéncia maisdo
gue os residentes nacionais.

No que diz respeito a margo de 2024, observou-se uma estada média ligeiramente mais
alta, de 2,48 noites, demonstrando uma recuperac¢do em relacdo aos valores do inicio
do trimestre. Este aumento pode estar relacionado com o efeito do periodo da Pascoa,
que se repartiu entre os meses de marco e abril em 2024, influenciando positivamente
o numero de dormidas e o tempo de permanéncia dos visitantes.

A estabilidade da estada média, juntamente com o aumento do numero total de
dormidas, sugere uma tendéncia positiva para a regido. No entanto, para continuar a
atrair visitantes e incentivar estadias mais prolongadas, sera fundamental investir em
estratégias que promovam a oferta turistica diversificada e experiéncias uUnicas, tanto
para residentes como para turistas internacionais (INE, 2024).

Relativamente aos proveitos totais dos alojamentos turisticos na RegidoNorte em 2024,
os dados indicam um crescimento significativo em quase todos o0s meses,
comparativamente a anos anteriores. Em marco de 2024, por exemplo, o0s
estabelecimentos de alojamento turistico registaram proveitos totais de 64 milhGes de
euros, refletindo um aumento de 18,4% em relagdo ao periodo homodlogo de 2023 (INE,
2024). Este crescimento constante sublinha a importancia do turismo na economia
regional e o papel estratégico que a Regido Norte desempenha no panorama turistico
nacional.

Adicionalmente, a regido atingiu novos recordes nos proveitos durante o primeiro
trimestre de 2024. No total, os proveitos atingiram 147 milhdes de euros, demonstrando
uma taxa de crescimento de 13,9% face ao mesmo periodo do ano anterior. Este
aumento significativo deve-se, em parte, ao aumento das dormidas e a subida do
rendimento médio por quarto disponivel (RevPAR) na regido, situando-se em 50,1 euros,
conforme os dados estatisticos mais recentes (INE, 2024).

No que diz respeito aos mercados emissores, a tendéncia de analisada nos primeiros
meses do ano 2024 manteve-se alinhada com os anos anteriores. Espanha continuou a
ser o principal mercado emissor para a Regido Norte devido a proximidade geogréfica,
enquanto a Franca, a Alemanha, o Reino Unido e a Italia completam a lista dos cinco
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mercados mais importantes para a regido (TravelBl, 2024). Em 2024, a presenca de
turistas espanhdis reforcou-se ainda mais, contribuindo para uma diversificagdoe um
aumento nos proveitos de alojamento.

De acordo com os dados de 2024, a Regido Norte consolidou a sua posicdo como um dos
destinos mais procurados em Portugal, com um total de 2,4 milhdes de hospedes até
mar¢o, o que representa um aumento de 15,9% em comparagdo com o ano anterior.
Esta procura crescente reflete-se nos proveitos e na quota de dormidas de residentes e
nao residentes, sendo aregidoum destino turistico cada vez mais relevante tanto a nivel
nacional como internacional (INE, 2024).

Grdfico 6 Evolugdo das quotas de dormidas por NUTS Il em Portugal de 2017 a 2024
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1.2.2 Penafiel

Penafiel, localizado na regido do Tamega e Sousa, no distrito do Porto, € um concelho
com uma area de cerca de 212 km? e uma populacdo aproximada de 70 mil habitantes
(INE, 2021). A sua proximidade a cidade do Porto e a facilidade de acessos rodoviarios
tornam-no um destino atrativo, combinando a riqueza do patriménio cultural e natural
com o dinamismo de uma regido em crescimento.

Oferta Turistica em Penafiel
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Penafiel, destaca-se pela oferta turistica focada na saude e bem-estar, alicercada ao
termalismo, na variedade de alojamento e na promocao de atividades ao ar livre (Visit
Pendfiel,2024). Nos ultimos anos, a capacidade de alojamento turistico em Penafiel tem
registado flutuacGes significativas. Em 2019, existiam 822 unidades de alojamento no
concelho, nimero que sofreu uma reducao para 631 unidades em 2020, reflexo da crise
sanitaria global. Contudo, a oferta mostrou sinais de recupera¢dao nos anos seguintes,
alcangcando 703 unidades em 2022 e atingindo 734 em 2023, evidenciando uma
tendéncia de estabilizacdo no setor turistico (INE, 2023). Esta variedade de alojamento,
que inclui hotéis, alojamentos locais e turismo rural, contribui para a promogdo de
Penafiel como um destino que alia o bem-estar a natureza (Visit Penafiel, 2024).

O patrimédnio termal de Penafiel é uma das suas principais caracteristicas, com as
Termasde S3o Vicente e asTermas da Torre — Entre-os-Rios a desempenharem um papel
central. As Termas de S3ao Vicente, de origem romana, sdo reconhecidas pelas
propriedades terapéuticas das aguas sulfureas, que oferecem beneficios para a saude,
nomeadamente em tratamentos do foro respiratério, musculoesquelético e
dermatolégico. As Termas da Torre, por sua vez, destacam-se pelas aguas
bicarbonatadas e fluoretadas, ideais para tratamentos reumaticos e respiratorios. Estas
infraestruturas integram servicos como hidromassagem, balneoterapia e duches de
massagem, proporcionando aos visitantes uma experiéncia abrangente de saude e
relaxamento, num ambiente que valoriza a tranquilidade e o contacto com a natureza
(Termas de Portugal, 2023; Turismo do Porto e Norte, 2023).

Para além do termalismo, Penafiel apresenta uma oferta diversificada de alojamentos
que reforcam a sua vocacgdo para o turismo de salde e bem-estar. Os hotéis do concelho
integram frequentemente servigos de spa, tratamentos de beleza e programas de
relaxamento, adaptando-se as necessidades dos turistas que procuram experiéncias
integradas de descanso. Os alojamentos rurais e quintas também se destacam,
permitindo aos héspedes vivenciar o ambiente natural e as tradi¢des locais. Muitos
destes estabelecimentos promovem atividades complementares, como passeios pelas
vinhas, trilhos pedestres e degustacdo de produtos regionais, que enriquecem a
experiéncia dos visitantes e sublinham o compromisso com o turismo sustentavel
(Turismo de Portugal, 2023).

Penafiel oferece ainda um vasto conjunto de atragdes naturais e culturais, que
desempenham um papel significativo na promocao do bem-estar. O Mosteiro de Paco
de Sousa, parte integrante da Rota do Romanico, é um exemplo do patriménio historico
do concelho, convidando a reflexdo e a descoberta da cultura local (Rota do
Romanico,2024). A Frente Ribeirinha de Entre-os-Rios, recentemente requalificada,
permite a pratica de atividades nauticas e momentos de lazer junto aorio Tamega, e Rio
Douro favorecendo o contacto com a natureza e o turismo ativo (Camara Municipal de
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Penafiel, 2023). Estas atividades ao ar livre sdo complementadas por eventos de
promoc¢do da salde, como caminhadas e workshops de Yoga, que contribuem para
sensibilizar tanto os residentes como os visitantes para a importancia do bem-estar
fisico e mental (Camara Municipal de Penafiel, 2023).

Esta abordagem integrada, que combina alojamento diversificado, patrimdénio termal e
atracdes naturais, posiciona Penafiel como um destino multifacetado, orientado para a
promogao da salde e bem-estar. A recuperacdo gradual da oferta de alojamento nos
ultimos anos reforca a sua capacidade de atrair visitantes em busca de experiéncias que
aliam o descanso, o turismo de natureza e os cuidados de saude (Turismo de Portugal,

2023).

Procura turistica em Penafiel

Os dados relativos a procura turistica em Penafiel refletem uma evolugdao semelhante a
tendéncia observada a nivel regional e nacional, especialmente no contexto de saude e
bem-estar, que tem vindo a ganhar destaque no setor. Até 2019, o concelho registou
um crescimento continuo no nimero de dormidas, atingindo um total de 90.770. No
entanto, o ano de 2020 foi marcado por uma quebra significativa, com uma redugdo
para 41.612 dormidas, devido ao impacto da pandemia global. Este declinio, alinhado
com a diminui¢do da procura por servigos de alojamento e atividades turisticas de saude
e bem-estar, evidencia os efeitos negativos que a crise sanitaria teve no setor (Instituto
Nacional de Estatistica (INE, 2023).

Com a progressiva normalizacdo das atividades turisticas, 2022 apresentou sinais de
recuperacao, totalizando 83.068 dormidas, embora este valor ainda se mantivesse
abaixo dos niveis pré-pandémicos (INE,2023). Em 2023, registou-se uma estabilizagao,
com 85.500 dormidas, sugerindo uma retoma gradual do turismo em Penafiel. Este
crescimento estd relacionado com o aumento da procura por destinos que oferecem
experiéncias ligadas ao bem-estar, incluindo termalismo, turismo rural e atividades ao
ar livre, dreas em que Penafiel tem investido (INE, 2023).

O numero de hdspedes seguiu uma tendéncia semelhante. Em 2019, o concelho
alcancou 50.926 héspedes, refletindo o crescente interesse pelo turismo focado na
saude e no relaxamento. Contudo, em 2020, este nimero caiu para 25.569 hdspedes,
evidenciando o impacto da pandemia na procura por alojamentos turisticos. Em 2022,
verificou-se uma recuperac¢ao, com 42.286 hdspedes, e em 2023, os dados apontam
para uma nova subida, atingindo 45.300 héspedes. Apesar da retoma, os niumeros
permanecem abaixo dos valores registados em 2019, o que pode indicar mudancgas nos
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padroes de procura, possivelmente com os visitantes a procurar experiéncias mais
seguras e ligadas ao bem-estar, como o turismo de natureza e termalismo (INE, 2023).

No gréfico seguinte poderemos observar essas variagoes.

Grdfico 7 evolugdo da procura turistica em Penafiel, de 2016 a 2023
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Fonte: INE, 2023

Impacto Econémico

Em termos de impacto econdmico, como poderemos ver no grafico niumero 8, os
proveitos totais dos estabelecimentos de alojamento turistico em Penafiel
apresentaram flutuacdes marcantes ao longo do periodo analisado. Até 2019, os
proveitos aumentaram de forma consistente, alcangcando 3.517 mil euros. Em 2020, a
quebra da procura refletiu-se numa reducdo acentuada para 1.632 mil euros,
sublinhando os efeitos adversos da pandemia. Em 2022, registou-se uma recuperacao,
com os proveitos a atingirem 3.246 mil euros, e em 2023, uma nova subida para 3.400
mil euros. Estes dados evidenciam aresiliéncia do setor turistico local e a sua capacidade
de adaptacdo, especialmente em areas como o turismo de salde e bem-estar, que tem
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atraido um ndmero crescente de visitantes em busca de experiéncias que promovam o
equilibrio fisico e mental (INE, 2023)

Grdfico 8evolugdo do impacto economico em Penafiel entre 2016 e 2023
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A taxa liquida de ocupacdo-cama em Penafiel também variou ao longo dos anos. Em
2018, situava-se em 35,8%, mas em 2020 sofreu uma reducdo drdstica para 20,5%,
consequéncia direta das restricdes de viagem e da diminui¢ao da procura. Em 2022, a
taxa recuperou para 36%, e em 2023 estabilizou-se em 35,7%. Esta estabilizagao pode
sugerir uma saturacdo da capacidade atual de oferta, mastambém indica uma retoma
mais solida das atividades turisticas, particularmente nos segmentos ligados a saude e
bem-estar, que tém impulsionado a procura e contribuido para a recuperagdo do
turismo em Penafiel (INE, 2023).

1.3 Produto Turistico

Segundo a Organiza¢do Mundial do Turismo (OMT, 2019), o produto turistico é um
conjunto de bens e servicos que satisfazem as necessidades do turista, incluindo
alojamento, alimentacdo, transporte, atividades de lazer, cultura, entretenimento, e
outras facilidades e infraestruturas que possibilitam a experiéncia turistica (OMT, 2019).
Um produto turistico bem estruturado é diversificado, pois deve integrar elementos
tangiveis (infraestruturas e instalacdes) e intangiveis (servicos, hospitalidade e
experiéncias) que, em conjunto, formam a oferta turistica de um destino
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O desenvolvimento de um produto turistico eficaz requer uma abordagem integrada
gue combine elementos tangiveis e intangiveis. Para estruturar um modelo de produto
turistico, é essencial considerar as necessidades e expectativas do turista, a diversidade
da oferta do destino e as mudancgas no mercado turistico global (Kotler, 2012; Cooper,
2020).

Conforme salientado por Cooper (2020), um produto turistico deve incluir diferentes
componentes que, em conjunto, formam uma oferta coerente. Estes componentes
podem ser categorizados em cinco elementos principais:

Recursos Naturais e Culturais: Incluem atragées como parques naturais, patriménio
arquiteténico, museus, eventos culturais e tradi¢des locais (Urry, 1990). Estes elementos
sdao a base da autenticidade do destino e formam o nucleo da experiéncia do turista.

Servicos de Alojamento e Hospitalidade: Englobam hotéis, alojamentos locais, resorts e
outras formas de estadia. A hospitalidade e a qualidade do servico prestado sdo
fundamentais para criar uma experiéncia positiva para o turista (Kotler, 2012).

Gastronomia e Produtos Locais: Clare Gunn (2002) destaca a importancia da
gastronomia como parte integrante do produto turistico, contribuindo para a
valoriza¢do da cultura local e para a criagdo de uma experiéncia Unica.

Transporte e Acessibilidade: A facilidade de acesso ao destino é um fator-chave,
incluindo infraestruturas de transporte, como aeroportos, rodovias e transportes
publicos, bem como servicos locais de mobilidade, como tdxis, autocarros e bicicletas
(Cooper, 2020).

Atividades e Servigos Complementares: Segundo Cooper (2020) as atividades e servigos
complementares, tais como visitas guiadas, trilhos pedestres, atividades desportivas e
culturais, sdio componentes essenciais do produto turistico. Estes elementos ajudam a
diversificar a oferta do destino, incentivando os turistas a prolongar a sua estadia e a
explorar a regido de forma mais aprofundada. A variedade e qualidade das atividades
complementares influenciam diretamente a satisfacdo e a experiéncia global do turista,
sendo uma pega fundamental no desenvolvimento de um produto turistico completo e
competitivo.

Perspetiva do Consumidor: A Importancia da experiéncia na ética do consumidor é
crucial para a criacdo de um produto turistico bem-sucedido. Deve-se compreender a
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perspetiva do turista e a sua procura por experiéncias unicas. Urry (1990) sublinha que
o "olhar" do turista é orientado para experiéncias auténticas, que se baseiam nas
percecdes e na interagdocom o ambiente natural e cultural do destino. Assim, o produto
turistico deve ser desenhado de forma a proporcionar experiéncias memordaveis e
satisfazer as expectativas do turista (Urry ,1990)

O ciclo de Vida do Produto Turistico: Richard Butler (1980) introduz a no¢ao de que o
produto turistico passa por diferentes fases ao longo do seu ciclo de vida: exploragao,
desenvolvimento, consolidacdo, estagnacdo e declinio ou rejuvenescimento. Este
modelo indica que é necessario inovar e adaptar a oferta ao longo do tempo para
manter o produto turistico atrativo e competitivo. Uma gestao estratégica que inclua
investimentos em infraestrutura, promoc¢do de novos atrativos e revitalizacdo dos
produtos existentes é essencial para o rejuvenescimento do destino (Richard Butler,
1980).

Integracdao e Planeamento Estratégico: A estruturacdao do produto turistico deve ser
vista como um processo dindmico e integrado, que requer planeamento estratégico,
colaboracdo entre stakeholders numa perspetiva de sustentabilidade. Gunn (2002)
enfatiza que o sucesso do produto turistico depende da forma como os diferentes
elementos sdo organizados e estruturados para oferecer uma experiéncia coerente. A
criacdoderoteiros, itinerariostematicos, e a promocgao de atividades culturais e naturais
sao exemplos de estratégias que podem ser implementadas para otimizar o produto.
Gunn (2002)

Inovacdo e Tecnologia: Castells (2010) destaca a importancia da inovacdo e da
tecnologia no desenvolvimento do produto turistico. A integracdo de ferramentas
digitais, como plataformas de reservas online, aplicacdes mdveis para guias turisticos e
marketing digital, pode melhorar a experiéncia do visitante e facilitar a comunicacao
com o destino. Além disso, a utilizacdo das redes sociais e do feedback dos visitantes
permite ajustar e aprimorar a oferta turistica de forma continua (Castells ,2010).
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Grdfico 9 Modelo produto turistico
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1.4 Turismo em espaco Rural

O Turismo em Espaco Rural (TER) é definido por Martendal e Tomio (2015) como um
conjunto de atividades ligadas aos recursos do meio rural, incluindo nao sé a paisagem
e a natureza, mas também o estilo de vida e a cultura local, e atividades como a
produgdo vitivinicola. Este tipo de turismo procura promover e preservar o patriménio
rural, abrangendo elementos tangiveis, como as paisagens e construcdes tradicionais,
bem como os intangiveis, como os conhecimentos e tradigdes transmitidos de geracao
em geracao (Martendal & Tomio, 2015).

Segundo Simon et al (2011), o turismo rural caracteriza-se por oferecer experiéncias
integradas de lazer, com a motivacado principal de proporcionar descanso, apreciacdo da
paisagem e imersao na cultura tradicional, distinguindo-se da massificagao dos destinos
urbanos. Esta forma de turismo é enriquecida pela interacdo direta com a vida rural,
permitindo aos visitantes experimentar atividades tipicas do campo e envolver-se com
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as comunidades locais, o que tem particular relevancia para a promocao do bem-estar
fisico e mental (Simén et al., 2011).

E crucial destacar que as fronteiras entre os ambientes rural e urbano sdo, por vezes,
pouco definidas. Como apontam Martendal e Tomio (2015), existem regiGes onde as
caracteristicas rurais se entrelacam com elementos da vida moderna, resultando numa
paisagem culturalmente diversificada. Este fendmeno é observado em variasdreas onde
o turismo rural convive com aspetos da contemporaneidade, valorizando o patrimdnio
cultural de forma integrada (Martendal & Tomio, 2015).

O crescimentodo turismo rural tem sido significativo a nivel global, desempenhando um
papel vital no desenvolvimento econdmico de diversas regides. lannucci et al. (2022)
destacam que, para além de gerar oportunidades de emprego e rendimento para as
comunidades locais, o turismo rural promove a valorizacdo e preservacao dos costumes
e tradicdes, contribuindo para a identidade cultural e para o orgulho das populagdes. A
preservacdo do patrimoénio cultural, tanto material (como monumentos histéricos)
como imaterial (como praticas culturais e festividades locais), é essencial para a
autenticidade do turismo rural e para a promog¢dao do bem-estar, na medida em que
proporciona um ambiente propicio ao relaxamento e a reconexdao com as tradi¢cdes
(lannucci et al., 2022; Simén et al., 2011).

No que respeita a gestdo do turismo rural, a sustentabilidade é uma prioridade
crescente. Costa e Galina (2016) sublinham a necessidade de garantir que as atividades
turisticas sejam ambientalmente, socialmente e economicamente sustentdveis. Isso
implica a adogcdo de praticas que respeitem o ambiente e a participacdo ativa das
comunidades locaisna gestao dos recursos naturais, aspetos cruciais paraa manutengao
da qualidade de vida e do bem-estar dos residentes e visitantes (Costa & Galina, 2016).

No contexto portugués, o TER possui uma longa tradicao, iniciada com o turismo de
habitac3do na década de 1970 (Antunes & Aguas, 2017). Desde ent3o, o pais desenvolveu
uma oferta diversificada neste segmento, com regides como o Douro e o Tamega a
destacarem-se pela autenticidade e pela riqueza das experiéncias proporcionadas aos
visitantes. Eimportante notar que o turismo rural em Portugal vai além da simples oferta
de alojamento e restauracdo; a qualidade deste turismo é também avaliada pela
autenticidade dos produtos e servicos, pela eficiéncia da gestdao e pelo respeito pelo
territdrio e pelos recursos naturais (Antunes & Aguas, 2017; Duran et al., 2012). Este
foco no bem-estar é um fator diferenciador, que atrai visitantes em busca de
experiéncias genuinas e tranquilizadoras (Duran et al., 2012).
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Explorar o turismo rural permite uma compreensdao mais profunda da relacdo entre o
ser humano e o ambiente natural, salientando a importancia da preservacao e do uso
responsavel dos recursos naturais. Neste contexto, o ecoturismo ou turismo de natureza
emerge como uma extensao légica do TER, promovendo experiéncias imersivas na
natureza e reforgando a educagdao ambiental. Ao ligar o turismo rural aos principios do
ecoturismo, é possivel fomentar um turismo mais consciente e responsavel, que ndo so
enrigquece a experiéncia dos visitantes, mas também contribui para a preservacao dos
ecossistemas e da biodiversidade. Deste modo, o turismo rural e de natureza em
Portugal torna-se uma prdtica que valoriza o bem-estar dos visitantes enquanto
promove a conservacdo ambiental (Antunes & Aguas, 2017; Martendal & Tomio, 2015).

1.4.1 Ecoturismo e Turismo de Natureza

O turismo de natureza é uma forma de turismo profundamente ligada ao ambiente
natural, onde a principal motiva¢ao dos visitantes é a observacao, experimentacao e
apreciacdo da biodiversidade e da cultura local de forma responsavel (United Nations
et al., 2009). Esta modalidade surge em resposta as mudancas na sociedade,
promovendo uma relagao de respeito mutuo entre o ser humano e a natureza, ao
mesmo tempo que incentiva a conservagado dos recursos naturais, essencial para a
promocdo da saude e bem-estar dos visitantes (Mowforth & Munt, 2016).

O conceito de ecoturismo evoluiu a partir da necessidade de criar praticas turisticas
mais sustentdveis e responsaveis, com o objetivo de preservar habitats naturais que
muitas vezes estdo sob ameaca devido a atividades turisticas convencionais (Forje et
al., 2021). Segundo Khanra et al. (2021), o sucesso do ecoturismo depende de trés
componentes principais: um planeamento adequado, a participagao ativa da
comunidade local e a sustentabilidade das operagdes. Estas prdticas sdo fundamentais
para garantir uma experiéncia turistica que respeite o meio ambiente e contribua para
a saude fisica e mental dos turistas, através de uma interagdao harmoniosa com a
natureza (Khanra et al., 2021).

A sustentabilidade ambiental é um dos pilares fundamentais do turismo de natureza,
refletindo-se em todas as fases dos projetos, desde a gestao do territério até ao design
das infraestruturas, passando pela escolha de equipamentos, produtos e servicos
oferecidos. O objetivo é proporcionar um ambiente que promova experiéncias
auténticas em contacto direto com a natureza, utilizando recursos que respeitam o
meio ambiente e, de preferéncia, provenientes da comunidade local. Assim, ndo sé se
assegura a sustentabilidade das atividades turisticas, mas também se promove o bem-
estar e a saude dos visitantes (United Nations et al., 2009).

20



Desta forma, o turismo de natureza combina lazer com sensibilizacdo ambiental e
envolvimento comunitario, criando uma experiéncia enriquecedora que valoriza a
conservacdo ambiental e o bem-estar dos viajantes. A integracdo de praticas
sustentaveis e o envolvimento das comunidades locais reforcam a importancia deste
tipo de turismo como uma estratégia para diversificar a oferta turistica, enquanto
transmite valores essenciais de preservacdo ambiental e promocgao da saude (Mowforth
& Munt, 2016).

1.5 Turismo de saude e bem-estar

O lazer, descanso e tranquilidade tém vindo a ganhar importancia na sociedade
contemporanea, tornando o turismo num dos fendmenos sociais mais relevantes dos
tempos modernos (Santos, 2005). Nos ultimos vinte anos, verificou-se um aumento
significativo na procura por servicos de saude e bem-estar, consolidando este setor
como um dos mais promissores dentro da industria turistica (Pechlaner & Fischer, 2006).

Ha uma crescente tendéncia em viajar com o objetivo de melhorar a saude e o bem-
estar pessoal (Pechlaner & Fischer, 2006). Esta mudanca reflete uma maior
consciencializacdo sobre o autocuidado e a procura por experiéncias turisticas com
beneficios tangiveis para o corpo e a mente. Em resposta, muitos destinos turisticos tém
vindo a adaptar-se, oferecendo infraestruturas e programas diversificados, desde spas
a atividades de fitness, para atender a esta nova procura (Pechlaner & Fischer, 2006).

O turismo de saude e bem-estar ndo sé representa uma oportunidade econémica para
a industria, mas também responde as necessidades dos turistas contemporaneos que
valorizam experiéncias que contribuem para o seu bem-estar fisico e mental (Santos,
2005; Pechlaner & Fischer, 2006). Este segmento inclui a prevencgdo e tratamento de
doencas, terapias, nutricdo e contacto com a natureza. Embora n3o seja um conceito
novo, o turismo de salude tem conhecido um crescimento significativo nos ultimos anos
devido ao aumento da procura (Santos, 2005; Pechlaner & Fischer, 2006).

O envelhecimento da populagcdo tem sido um fator importante neste crescimento.
Turistas mais idosos, ativos e sauddveis procuram cada vez mais experiéncias de bem-
estar, levando os spas e centros de salde a tornarem-se parte integrante da experiéncia
hoteleira e ndo apenas um complemento (Patterson & Pegg, 2009; Voigt et al., 2011).

O turismo de saude e bem-estar pode melhorar a qualidade de vida, a saude fisica e

emocional, e as relagdes sociais (Smith & Diekmann, 2017). Além disso, alguns turistas

preferem estadias mais longas e experiéncias integradas, afastando-se dos tradicionais

resorts com spa (Miliéevi¢ & Jovanovi¢, 2015; Hudson et al., 2017). Estudos indicam que

ha uma maior predisposicdo para o consumo de turismo de bem-estar entre mulheres
21



de 40 a 50 anos com rendimentos mais elevados, destacando-se a necessidade de
estratégias de comunicacdo eficazes para diferentes segmentos (Han et al., 2018).

A pandemia de COVID-19 reforgou esta tendéncia, ao trazer mudangas significativas nos
estilos de vida e aoimpulsionar a procura por praticas de salde e bem-estar. Houve um
aumento do tempo gasto em atividades relacionadas com a saude fisica e mental,
incluindo o uso de aplicagdes de fitness e a ado¢do de habitos alimentares mais
conscientes (Balanza-Martinez et al., 2020; Statista, 2020). Este contexto acelerouuma
procura por experiéncias que promovam a autorrealizacdo e o crescimento pessoal
(Ateljevic, 2020).

O estilo de vida moderno, marcado pelo stress e pela agitacdo, tem levado a
deterioracdo da saude, aumentando a procura por produtos e servicos de saude,
nomeadamente através da autogestao da saude online e da adogdo de rotinas saudaveis
(Elavsky et al., 2017). Este mercado inclui op¢Ges rapidas, como suplementos, dietas e
programasde exerciciofisico,mas também se estende ao tempo de lazer, onde se torna
relevante promover a saude no contexto do turismo, através de alojamentos que
oferecam tratamentos de bem-estar (Damijanic, 2019; Mueller & Kaufmann, 2001).

No ambito das tendéncias emergentes, destaca-se o fendomeno do glamping, que
combina luxo, conforto e contacto com a natureza. Esta forma de turismo responde a
um publico cada vez mais consciente e exigente, explorando novas formas de interagao
harmoniosa entre o ser humano e o meioambiente, integrando experiénciasunicas com
o conforto de alojamentos exclusivos (Ali & Amin, 2014)

1.6 Glamping

O conceito de Glamping, que se apresenta como a op¢ao mais adequada para o projeto
em questdo é tipo inovador de estancia turistica que, tal como outros hotéis resort,
oferece alojamentos localizados em paisagens diferenciadoras, servindo turistas e
veraneantes contudo diferencia-se pelo foco em experiéncias baseadas na natureza,
combinadas com instalagdes recreativas e interiores convenientes, semelhantes aos
resorts tradicionais (Ali & Amin, 2014).

Ao contrario da paisagem artificial dos hotéis convencionais, o Glamping enfatiza a
harmonia com a natureza e tende a ser mais isolado. Esta modalidade permite
atividades ao ar livre, como caminhadas, escalada e rafting, proporcionando uma
experiéncia imersiva na natureza. A oferta de alojamentos confortaveis e inovadores,
como yurts, casas na arvore e "hotéis-bolha", permite aos clientes usufruir de um
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ambiente natural sem os aspetos menos confortaveis do campismo tradicional (Filipe et
al., 2018; Brochado & Brochado, 2019).

Os clientes do Glamping valorizam a fuga a agitacdo citadina, procurando relaxar e
conectar-se com o ambiente natural. Este tipo de alojamento combina servicos
hoteleiros com experiéncias Unicas, destacando-se de outras estancias turisticas pela
énfase na natureza e na promoc¢do do bem-estar (Filipe et al., 2018). A oferta de
experiéncias holisticas, que englobam elementos sensoriais, afetivos e culturais, faz do
Glamping uma abordagem inovadora no setor do turismo (Gartner & Lime, 2000;
Schmitt, 1999).

A interagdo mais intima entre os hdspedes e a natureza é uma das caracteristicas
distintivas do Glamping. Pesquisas realizadas em Portugal destacam a unificacdao de
diferentes tipos de intimidade, como a paz fisica, espiritualidade e partilha intelectual,
como principais atrativos para os hdspedes. A tranquilidade do ambiente e os lagos
culturais estabelecidos com outros hdspedes e colaboradores valorizam esta
experiéncia (Rebocho & Correia, 2016).

Maisdo que uma simples op¢ao de hospedagem, o Glamping oferece uma oportunidade
para momentos de descanso e autodescoberta. Os hdspedes vivenciam um ambiente
que transcende as comodidades hoteleiras tradicionais, promovendo experiéncias que
combinam aspetos sensoriais, emocionais e sociais (Rebocho & Correia, 2016).

Este projeto de Glamping estd em simbiose com a saude e bem-estar, aliando o
alojamento na natureza com atividades que promovem estilos de vida saudaveis, sem
descurar as tradicdes vinicolas. O objetivo é direcionar-se a um mercado turistico que
procura escapar ao stress e as rotinas diarias. A inovacdo no turismo, valorizando a
experiéncia do cliente e a sustentabilidade, é fundamental para oferecer estadias
memoraveis e competitivas (United Nations et al., 2009).

Para orientar a criacdo e gestao deste projeto, sera desenvolvido um plano de negdcios.
Viérios estudos indicam que os empreendedores devem focar-se em encontrar
oportunidades de negdécio, acumular recursos, introduzir produtos e servigos no
mercado, produzir, estabelecer organizagdes e cumprir as exigéncias da sociedade e do
governo (Ferreira et al., 2017). Este planeamento é essencial, pois envolve riscos
significativos e exige uma visdo clara dos objetivos, estratégias e projec¢des financeiras.
O plano de negdcios permite antecipar cendrios, conhecer concorrentes e manter o foco

nos objetivos a longo prazo (Santos & Pinheiro, 2017; Moraes, 2020).
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1.7 Plano de negécios

Segundo Santos e Pinheiro (2017) e Moraes (2020), é crucial para oinicio de um negdcio
dominar os conceitos de gestdo e planeamento. Isso se deve ao ambiente atual
altamente competitivo, onde as oportunidades evoluem rapidamente e a busca por
inovacdo e diferenciacdo de produtos ou servicos é fundamental para o sucesso
empresarial.

Conforme ressaltado por Moraes (2020), o plano de negdcios é um instrumento
importante para minimizar erros e aumentar as probabilidades de sucesso na drea de
atuacdo correspondente. Ele ndo apenas serve como um documento escrito que
sistematiza ideias para a empresa, mas também como um modelo que orienta os
empreendedores a iniciar, manter e desenvolver um projeto, cumprindo os objetivos da
empresa (Ferreira et al., 2017).

Ja Ferreira et al. (2017), aponta os diversos estudos que identificam seis atividades
comuns entre empreendedores: encontrar oportunidades de negdcio; acumular
recursos; introduzir produtos e servicos no mercado; produzir; estabelecer
organizacdes; e corresponder as exigéncias da sociedade e do governo. Todas essas
atividades exigem um alto nivel de planeamento e envolvem consideraveis riscos.

A analise de mercado, onde a empresa pretende operar, destaca-se como uma etapa
crucial para enfrentar possiveis desafios ao longo do processo de criagcdo do negdcio.
Para tanto, os empreendedores devem recorrer ao plano de negdcios (Santos &
Pinheiro, 2017).

Conforme salientado por Moraes (2020), o plano de negdcios é um instrumento
importante para minimizar erros e aumentar as chances de sucesso na area de atuagao
correspondente. Ele ndo apenas serve como um documento escrito que sistematiza
ideias para a empresa, mas também como um modelo que orienta os empreendedores
ainiciar, manter e desenvolver um projeto, cumprindo os objetivos da empresa (Ferreira
et al., 2017).

A estruturacdo do plano de negdcios pode seguir os seguintes topicos: sumario

executivo (missdo, descricdo da proposta inovadora, recursos humanos e financeiros,

prazo previsto, pontos fortes e fracos); descricdio da empresa e dos promotores;

mercado-alvo; exposi¢cdo da ideia de negdcio e posicionamento no mercado; descri¢ao

do projeto ou produto (sumdrio das atividades a serem desenvolvidas, motivacdo e
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objetivos dos intervenientes no processo, pontos criticos, analise da producdo);
definicdo da estratégia comercial (proposta Unica de valor); gestdo e controlo do
negdcio; investimento necessario e projecoes financeiras (projecdes de vendas, fluxo de
caixa, ponto de equilibrio), (IAPMEI, 2016).

Moraes (2020) destaca que o plano de negdcios fornece dados sobre clientes,
concorrentes, fornecedores, bem como uma andlise dos pontos fortes e fracos,
possibilitando a obten¢do de informagdes consistentes relacionadas com a area de
atuacdo e os produtos ou servicos oferecidos pela empresa.

Além disso, Moraes (2020) realca que o plano também demonstra todos os gastos do
projeto, o investimento inicial, os recursos necessarios, as estratégias a adotar, o plano
de marketing e as projecdes de rendimentos, permitindo avaliar se o negécio deve ser
aberto, mantido ou expandido. E fundamental que o produto ou servico criado atenda
as necessidades dos clientes, uma vez que o mercado estd em constante evolugdo.

O plano de negécios também permite a elaboracdo de um plano estratégico de
marketing, incluindo a definicdo de preco, canais de distribuicdo, formas de
comunica¢dao e promog¢ao do produto ou servico. Ele também é utilizado para
segmentacdo, posicionamento e analise da dimensdo do mercado, devendo conter
detalhes sobre a concorréncia. E fundamental incluir um sumdrio executivo, andlise
situacional, andlise SWOT (Pontos Fortes, Pontos Fracos, Oportunidades e Ameacas),
formulacdo de metas e objetivos, definicdo de estratégias e modelos que auxiliem nas
acoes a desenvolver.

De acordo com Ferreira et al. (2017), os beneficios de criar um plano de negdcios
incluem facilitar a tomada de decisdes, antecipar falhas de informacdao, melhorar a
gestdo de recursos humanos, analisar a viabilidade da empresa e melhorar a
comunicagdo interna e externa da empresa.

Conforme Moraes (2020), é essencial incluir um plano financeiro no plano de negécios,
pois isso é fundamental para garantir a andlise da viabilidade do projeto. No caso de
expansdao da empresa ou realizacdo de novos investimentos, é crucial compreender os
custos associados e a receita disponivel, compreendendo a ligagdo entre o crescimento
de vendas e as necessidades de producao.

O plano de negécios contribui para o sucesso do negdcio a longo prazo, pois permite a
realizacdo de pesquisas sobre a area de atuacdo, antecipacdo de varios cenarios,
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conhecimento dos concorrentes e cdlculo dos investimentos. Além disso, ajuda a manter
o foco nos objetivos, antecipar possiveis erros e concluir se a ideia é ou ndo viavel.

Santos e Pinheiro (2017) concluem que o plano de negdcios tem como vantagens a
organizacado de ideias, o planeamento detalhado e a reducgdo do risco de fracasso antes
mesmo de iniciar o negdcio, além de permitir calcular o retorno do investimento.

Em resumo, o plano de negdcios desempenha um papel fundamental na orientacdo do
gestor, no processo de implantacdo e manutencao do negécio, catalogando a definicao
de metas, acompanhando o crescimento da organizagao, sintetizando potenciais
parcerias, apontando os riscos e calculando o retorno do investimento realizado, de
forma objetiva e clara (Moraes, 2020).

No proximo capitulo deste projeto, serd apresentada a metodologia utilizada para
alcancar o objetivo principal, nomeadamente, conhecer a viabilidade econdémico-
financeira do empreendimento de saude e bem-estar a ser desenvolvido

2 METEDOLOGIA

A metodologia de investigacdo requer uma apresentacdo clara e precisa para que o
leitor compreenda adequadamente os métodos utilizados. De acordo com Gerhardt e
Silveira (2009), a metodologia deve ser entendida como o percurso a ser seguido numa
pesquisa cientifica, fundamentado nos instrumentos de observacao.

O primeiro passo na elaboracdo de uma metodologia é desenvolver um plano de
pesquisa, que deve partir da definicdo da ideia e dos objetivos da investigacdo. O
segundo passo consiste na execu¢cdo da pesquisa cientifica, sustentada pelos
instrumentos de observagdo, que podem incluir métodos de investiga¢ao quantitativos,
qualitativos e/ou métodos mistos (Baptista & Sousa, 2011).

A escolha do método de estudo de caso para este projeto é justificada pela necessidade
de uma analise aprofundada e contextualizada da integracdo de Glamping e Wellness
na Quinta da Ruina. De acordo com Yin (2018), o estudo de caso é adequado para
explorar fendmenos complexos dentro de contextos reais, o que se alinha com o
objetivo de compreender as dindmicas especificas do projeto e o seu impacto na regiao.
Além disso, Stake (1995) afirma que este método permite uma investigacao detalhada
e multifacetada, essencial para a anadlise das varias dimensdes do projeto, como a
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aceitacao pelo publico-alvo e a integragao com as infraestruturas locais. A flexibilidade
metodoldgica do estudo de caso também facilita a utilizacao de diferentes técnicas de
recolha de dados, enriquecendo a analise (Yin, 2018).

2.1 Objetivo, Tipo de Estudo e Hipodteses

Objetivos

o Objetivo Geral:
O principal objetivo deste projeto é avaliar a viabilidade e o impacto da implementacdo
de um empreendimento turistico que combine o conceito de Glamping com Wellness
na Quinta da Ruina, localizada em Penafiel, Eja. A proposta pretende compreender de
que forma esta combinagdo pode responder as exigéncias do mercado turistico,
especialmente entre um publico com elevado poder de compra, enquanto contribui
para o desenvolvimento econdmico e social da regido. Através da andlise de mercado e
da avaliacao das melhores praticas, o projeto visa estruturar um modelo de negdcio que

seja inovador, sustentavel e alinhado com as tendéncias atuais do turismo em Portugal.

e Objetivos Especificos:

Viabilidade Econdmico-Financeira: Avaliar a viabilidade econdmico-financeira do
desenvolvimento do projeto, considerando os custos de implementacdo e operacao,

bem como o potencial de retorno sobre o investimento.

Aceitacdo e Atracdo do Publico-Alvo: Estudar a aceitagdo do conceito de Glamping
associado ao Wellness por um publico-alvo de elevado poder de compra, investigando
a existéncia de uma procura significativa para este tipo de experiéncia na regido de

Penafiel e dreas adjacentes.
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Impacto no Mercado Local: Examinar como o projeto pode impactar positivamente o
mercado turistico local, incluindo a criacdo de emprego, a promog¢ao do
desenvolvimento econdmico e o aumento do fluxo turistico para Penafiel.

Integracdo com Infraestruturas Existentes: Analisar a forma como o projeto se integrara
com infraestruturas turisticas ja existentes, como o Parque Termal de S3o Vicente e a
Frente Ribeirinha de Entre-os-Rios, explorando as sinergias entre estas infraestruturas e
0 novo empreendimento.

Sustentabilidade e Competitividade: Garantir que o projeto de Glamping e Wellness seja
nao apenas economicamente sustentdvel, mas também competitivo em relacdo a
outras ofertas semelhantes na regido e em Portugal.

Estrutura cientifica do Trabalho

Viabilidade Econdmico-financeira: Qual é a viabilidade econdédmico-financeira do
desenvolvimento de um projeto que combina Glamping e Wellness? Quaissao os custos
de implementacdo e operacao, e qual é o potencial de retorno sobre o investimento?

Aceitacdao e Atracdao do Publico-Alvo: Qual é a aceitacao do conceito de Glamping
associado ao Wellness pelo publico-alvo de elevado poder de compra? Existe uma
procura significativa por este tipo de experiéncia na regido de Penafiel e nas cidades
circunvizinhas?

Impacto no Mercado Local: De que forma o projeto pode impactar o mercado turistico
local, incluindo a criagdo de emprego, a promogdo do desenvolvimento econémico e o
aumento do fluxo de turistas para Penafiel e areas adjacentes?

Integragao com as Infraestruturas Existentes: Como o novo projeto se integrara com as
infraestruturas turisticas ja existentes, como o Parque Termal de Sdo Vicente e a Frente
Ribeirinha de Entre-os-Rios? Qual serd a sinergia entre estas infraestruturas e o novo
empreendimento?

Sustentabilidade e Competitividade: Como garantir que o projeto de Glamping e
Wellness ndo apenas seja economicamente sustentdvel, mas também competitivo em
relacdo a outras ofertas semelhantes na regidao e em Portugal?

2.2 Caraterizagao do Instrumento de Recolha de Dados

A analise documental foi selecionada como o unico instrumento de recolha de dados
para este projeto, visando a integracdao do conceito de Glamping com Wellness na
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Quinta da Ruina em Penafiel. A seguir, descreve-se a caraterizacdo detalhada deste

método e a sua adequacdo para o estudo:

2.2.1

Descrigdo do Instrumento de Recolha de Dados

2.2.1.1 Analise Documental

Definicdao: A andlise documental refere-se a revisdo e interpretacdao de documentos
existentes que sao relevantes para o tema de investigagao. Neste projeto, este método

envolve a analise de planos de negdcios, relatérios financeiros, estudos de mercado e

outros documentos relacionados com projetos semelhantes de Glamping e wellness.

Objetivo: O objetivo principal da andlise documental é obter uma compreensao
detalhada das melhores praticas, desafios e estratégias adotadas em projetos similares.

Esta abordagem visa identificar padrdes e fatores criticos que podem influenciar a

viabilidade e o sucesso do conceito proposto para a Quinta da Ruina.

2.2.1.2 Procedimentos de Recolha e Andlise de Dados

2.2.2

Selegdo de Documentos: Serdao selecionados documentos relevantes e
atualizados sobre projetos de Glamping e wellness. A selecdo incluird estudos de
caso, relatorios de viabilidade econdmica e andlises de mercado, com foco em
projetos que apresentem caracteristicas semelhantes ao conceito a ser
implementado.

Processo de Anadlise: Os documentos selecionados serdao analisados com o
objetivo de extrair informacdes pertinentes sobre as melhores praticas e
estratégias eficazes. A andlise serd realizada através de uma abordagem
qualitativa, com a identificacdo de temas e padrdes que possam informar o

desenvolvimento e a implementacdo do projeto.

Validacdo dos Dados: A validacdo dos dados sera realizada pela triangulacdo de
informacgdes provenientes de diferentes documentos. Esta abordagem assegura
a robustez dos dados e a consisténcia das conclusdes obtidas.

Justificacdo para a Escolha do Instrumento

Relevancia e Adequacdo: A andlise documental é especialmente adequada para
este estudo, uma vez que fornece acesso ainformacdes detalhadas e contextuais
sobre casos semelhantes. Esta abordagem permite uma avaliagdo aprofundada
da viabilidade econdmica e da aceitacdo do conceito, sem a necessidade de

novos dados primarios.
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Eficiéncia: Optar pela andlise documental permite uma recolha de dados mais
eficiente e econdmica, adaptando-se as limitagdes de tempo e recursos. A
revisdo de documentos existentes oferece uma base sdlida para a analise do
projeto, proporcionando insights valiosos de forma rapida e com menor custo.

Contextualizacdo: A analise de documentos relacionados com projetos similares
contribui para a contextualizacdo do projeto dentro do panorama do turismo de
Glamping e Wellness. Esta abordagem enriquece a compreensao do
posicionamento do conceito e das expectativas do mercado.

2.3 Construcdo e Estrutura do Instrumento de Recolha de Dados

Neste projeto, a andlise documental foi escolhida como o principal instrumento de
recolha de dados. A construcdo e estruturacdo deste instrumento seguem um conjunto
de procedimentos que garantem a relevancia, a precisdo e a consisténcia das
informacdes recolhidas. A seguir, detalha-se a construgao e a estrutura do instrumento

de recolha de dados, com foco na analise documental.

23.1

2.3.2

Definicdo dos Objetivos da Andlise Documental

A construcdo do instrumento de recolha de dados comecga com a defini¢do clara
dos objetivos da analise documental. Estes objetivos incluem:

Identificar melhores praticas e estratégiasadotadas em projetos semelhantes de
Glamping e Wellness.

Avaliar a viabilidade econdmica e a aceitacdo de conceitos similares.

Extrair informacdes sobre desafios e solucdes implementadas em projetos com
caracteristicas analogas.

Sele¢dao dos Documentos

2.3.2.1 Critérios de Sele¢do

Para assegurar a relevancia e a qualidade dos dados, foram definidos os seguintes

critérios de selecao para os documentos:

Relevancia: Documentos devem estar diretamente relacionados com o conceito
de Glamping e Wellness e com a viabilidade econémica de projetos semelhantes.
Atualidade: A prioridade é dada a documentos recentes, de forma a refletir o
estado atual do mercado e das praticas.

Credibilidade: Serdo selecionadas fontes provenientes de instituicGes
respeitaveis, estudos de caso bem documentados e relatérios de organizagdes
reconhecidas.

2.3.2.2 Tipos de Documentos
Os principais tipos de documentos a serem analisados incluem:
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2.3.3

Planos de Negdcios: Documentos que detalham a concecdo, a execucdo e a
gestdo de projetos de Glamping e Wellness.

Relatdrios Financeiros: Informagdes sobre a viabilidade econdmica, andlise de
custos e retorno financeiro de projetos semelhantes.

Estudos de Mercado: Relatérios que analisam a procura, as tendéncias e a
aceitacdo do conceito de Glamping e Wellness.

Estudos de Caso: Analises detalhadas de projetos anteriores, incluindo desafios,
estratégias e resultados obtidos.

Estrutura da Andlise Documental

2.3.3.1 Preparacao dos Documentos
Antes da analise, os documentos serdo organizados e preparados da seguinte forma:

Classificacdo: Documentos serdo classificados de acordo com a sua relevancia
para os diferentes objetivos da pesquisa.

Resumos: Resumos dos principais pontos de cada documento serdo elaborados
para facilitar a analise subsequente.

2.3.3.2 Procedimento de Andlise

A andlise serd conduzida seguindo estas etapas:

234

Leitura Inicial: Realizagdo de uma leitura preliminar para familiarizar-se com o
conteudo e identificar informacgdes-chave.

Codificacdo: Identificacdo e codificacdo dos temas e padrbes relevantes, tais
como praticas bem-sucedidas, desafios comuns e solucbes inovadoras.

Analise Tematica: Organizacao dos dados em categorias tematicas, facilitando a
identificacdo de tendéncias e insights significativos.

Sintese: Consolidagao das informacgdes para responder as questdes de pesquisa
e para avaliar a viabilidade do conceito proposto.

Validacdo e Fiabilidade dos Dados

2.3.4.1 Validagao

Para garantir a precisdo e a consisténcia dos dados:

Triangulagdo: Comparagdao dos dados recolhidos com diferentes fontes
documentais para verificar a consisténcia das informagoes.

Revisdo: Revisdo dos dados e dos resumos para assegurar a precisdo na
interpretacao e na utilizacao das informacdes.
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2.3.4.2 Fiabilidade
A fiabilidade dos dados sera garantida pela utilizacdo de documentos provenientes de
fontes crediveis e pela aplicagao de procedimentos rigorosos de analise.

2.4 Apresentacao Dos Casos a Estudar

e Quinta do Lordelo Turismo Rural:

Caracterizacdo do Hotel: A Quinta do Lordelo é um empreendimento de turismo rural
situado em Penafiel, na regido do Tamega e Sousa. Esta propriedade oferece uma
experiéncia de alojamento em espaco rural que enfatiza a tranquilidade e o contacto
direto com a natureza, caracteristicas fundamentais para o turismo de saude e bem-
estar. Localizada numa zona privilegiada, a quinta combina o conforto moderno com a
autenticidade do ambiente rural, ideal para turistas que procuram um refugio relaxante.

Tipo de Alojamento e Dimensdo: A Quinta do Lordelo disponibiliza diversas op¢des de
alojamento, incluindo quartos duplos, suites e uma casa com dois quartos. As unidades
apresentam uma decoragdo acolhedora, que conjuga elementos rusticos e modernos,
valorizando a experiéncia de turismo em espaco rural. De acordo com o site oficial, cada
unidade foi concebida para oferecer conforto e privacidade aos hdspedes, incluindo
varandas com vistas para os jardins e a paisagem envolvente. Esta variedade permite
gue a Quinta do Lordelo atraia diferentes tipos de visitantes, desde casais a familias ou
pequenos grupos.

Servicos e Facilidades: Bem-estar e Natureza: A quinta dispGe de uma piscina exterior
rodeada por jardins, proporcionando um espaco para relaxamento e contacto com a
natureza. Este elemento é relevante, pois alinha-se com as praticas de turismo de saude
e bem-estar, oferecendo aos hdspedes momentos de descanso e tranquilidade.

Gastronomia: Embora ndo esteja explicita no site uma oferta gastronémica especifica,
as quintas rurais costumam proporcionar experiéncias culinarias ligadas a gastronomia
local. Este aspeto poderia ser uma mais-valia se a Quinta do Lordelo oferecer refei¢des
baseadas em produtos regionais e praticas sustentaveis.

Atividades e Experiéncias: Os detalhes sobre atividades complementares nao estao
completamente desenvolvidos nos sites. Contudo, o ambiente natural e os espacos
exteriores bem cuidados sugerem que a quinta pode promover atividades como
passeios pedestres ou caminhadas na natureza, fundamentais para uma experiéncia
completa de turismo rural e bem-estar.
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Publico-Alvo: A Quinta do Lordelo parece direcionar-se a um publico que procura
escapadas tranquilas e um ambiente relaxante, caracteristicas tipicas do turismo em
espaco rural. A oferta de alojamento sugere que a quinta podera atrair casais, familias
e pequenos grupos, especialmente aqueles que valorizam o descanso, a natureza e o
bem-estar.

Estratégia de Marketing e Posicionamento: Presenca Online: A quinta tem presenca
online no seu site oficial e em plataformas de reserva como o Booking.com. A descricao
do alojamento nestes meios realca a localizacdo, o conforto e as facilidades oferecidas,
0 que indica um posicionamento focado na oferta de experiéncias auténticas em
ambiente rural.

Comunicacdo Visual: As fotografias apresentadas nos sites destacam os interiores
confortaveis, os jardins e a piscina, reforcando a imagem de um espaco acolhedor e
relaxante, fundamental para atrair um publico interessado no turismo de bem-estar.

Integracdo com a Regido: Apesar de os sites nao fornecerem detalhes especificos sobre
parcerias locais, a Quinta do Lordelo, pela sua localizagdo em Penafiel, pode beneficiar
da proximidade a pontos de interesse regionais, como as Termas de Sdo Vicente, vinhas
e outros atrativos naturais e culturais do Tamega e Sousa. Uma integragao com estas
infraestruturas e atividades locais poderia enriquecer a experiéncia dos hdspedes e
fortalecer o posicionamento da quinta no ambito do turismo de saude e bem-estar.

Desafios e Boas Praticas: Desafios: A falta de informacao especifica sobre atividades de
wellness ou oferta gastrondmica nos sites pode limitar a atratividade para um publico
gue procura experiéncias completas de bem-estar. Expandir a oferta neste sentido e
evidenciar essas opcoes na comunicacdo online poderd melhorar a competitividade da
quinta.

Boas Praticas: A Quinta do Lordelo ja implementa boas praticas ao valorizar o contacto
com a natureza e o ambiente relaxante, essenciais para o turismo rural e de saude. A
oferta de alojamento diversificada e a presenca de espacos exteriores bem cuidados sdo
pontos positivos que reforcam a experiéncia de bem-estar.

Comparagdo com a Quinta da Ruina:

A Quinta do Lordelo apresenta-se como um exemplo relevante paraa analise do projeto
da Quinta da Ruina, particularmente na forma como valoriza o ambiente natural e
oferece um espaco tranquilo para os hdspedes. No entanto, existe a oportunidade de
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desenvolver mais servicos especificos de wellness, que a Quinta da Ruina pode explorar,
como programas de saude, atividades ao ar livre e parcerias locais para experiéncias
gastronémicas ou culturais.

e Refugio D Alecrim:

Caracterizacdo do Hotel: O Refugio D'Alecrim é um empreendimento de turismo rural
localizado em Paredes, proximo a regido do Tamega e Sousa. Este alojamento
proporciona uma experiéncia em espaco rural, destacando-se pelo ambiente tranquilo
e pela envolvéncia natural. A localizacdo do refugio oferece aos hdspedes a
oportunidade de estarem em contacto com a natureza e de usufruirem de um retiro
relaxante, longe do bulicio das grandes cidades.

Tipo de Alojamento e Dimensao: De acordo com os sites referenciados, o Refugio
D'Alecrim dispde de varias opgOes de alojamento, incluindo quartos duplos com varanda
e uma casa de férias. As unidades estdao equipadas com comodidades modernas, como
ar condicionado, televisdo e casa de banho privada, promovendo um ambiente
acolhedor e confortavel. Esta diversidade de tipologias de alojamento permite atrair
diferentes tipos de hospedes, desde casais em busca de uma escapadinha romantica a
familias que desejam uma experiéncia de contacto com a natureza.

Servicos e Facilidades: Bem-estar e Natureza: O refligio encontra-se rodeado por um
cenario natural, o que promove o ambiente de tranquilidade e bem-estar. Apesar de
nao ser referida explicitamente a oferta de servicos de wellness nos sites consultados, a
localizagdoe o ambiente natural sugerem que o espaco é ideal para atividades ao ar livre
e momentos de descompressao.

Gastronomia: As informagdes disponiveis nos sites ndo fornecem detalhes especificos
sobre a oferta gastrondmica do Refugio D'Alecrim. No entanto, muitos
empreendimentos rurais desta natureza valorizam produtos locais e praticas
sustentaveis, o que pode ser uma mais-valia para os héspedes.

Atividades e Experiéncias: Ndo hd uma mencao direta a atividades complementares no
conteddo dos sites. No entanto, a envolvéncia natural do alojamento indica a
possibilidade de os hdspedes realizarem atividades ao ar livre, como caminhadas, que
sdo uma componente importante do turismo de saude e bem-estar em espaco rural.

Publico-alvo: O Refugio D'Alecrim parece direcionar-se a um publico que procura uma
escapadela tranquila e a experiéncia auténtica de alojamento rural. A oferta de
alojamento e o ambiente natural sugerem que este espaco é adequado para casais,
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familias e pequenos grupos que valorizam o descanso e o contacto com a natureza,
procurando um retiro que promova o bem-estar.

Estratégia de Marketing e Posicionamento:

Presenca Online: O Refugio D'Alecrim tem presenga em plataformas de reserva online
como o Booking.com e outras paginas de alojamento. As descrigdes realgam o conforto,
a tranquilidade e as facilidades oferecidas, indicando um posicionamento centrado na
oferta de experiéncias auténticas e relaxantes em ambiente rural.

Comunicagdo Visual: As imagens apresentadas destacam os quartos confortdveis e a
envolvente natural do reflgio. Esta abordagem visual é importante para atrair héspedes
interessados no turismo de bem-estar, evidenciando o ambiente acolhedor e relaxante
do local.

Integragdo com a Regidao: Embora nao existam informacgdes detalhadas nos sites sobre
parceriasou integracdao com outras infraestruturas turisticas locais, o Refugio D'Alecrim,
pela sua localizacgdo em Paredes, beneficia da proximidade com varios pontos de
interesse na regido do Tamega e Sousa. A integracdo com atividades e atrativos da zona
pode fortalecer a experiéncia dos héspedes, promovendo o turismo rural e de bem-
estar.

Desafios e Boas Praticas: Desafios: A falta de informacodes especificas sobre a oferta de
atividades de wellness ou servigos gastrondmicos nos sites pode limitar o seu potencial
para atrair um publico mais diversificado que procura experiéncias de bem-estar
completas. Desenvolver e destacar tais servicos podera melhorar a atratividade e a
competitividade do refugio.

Boas Praticas: O Refugio D'Alecrim valoriza o contacto com a natureza e a tranquilidade,
elementos essenciais para o turismo rural e de bem-estar. A oferta de alojamento
variado e a envolvéncia natural cuidada sdo pontos positivos que reforcam a experiéncia
de turismo em espago rural.

Comparacdo com a Quinta da Ruina: O Refugio D'Alecrim constitui um exemplo
interessante para a analise do projeto da Quinta da Ruina, especialmente na forma
como valoriza a experiéncia de alojamento rural e a envolvéncia natural. No entanto,
parece existir uma oportunidade para o Refugio D'Alecrim desenvolver mais os servicos
especificos de bem-estar e atividades ao ar livre. A Quinta da Ruina pode explorar estas
lacunas e oferecer uma proposta de valor mais abrangente, incluindo programas de
saude, parcerias locais e experiéncias gastrondmicas.

e Arrabia Glamping, em Raiva
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Caracterizacdao do Hotel: O Arrabia Glamping é um empreendimento de turismo rural
situado na regidao do Douro, préximo a cidade de Castelo de Paiva. Este alojamento
destaca-se pelo conceito de glamping — uma combinacdo de glamour e camping —
proporcionando aos héspedes uma experiéncia Unica de contacto com a natureza sem
abdicar do conforto e da exclusividade. A localizagao privilegiada, entre montanhas e
vinhas, oferece aos visitantes um cendrio natural de grande beleza, tipico da regido do
Douro.

Tipo de Alojamento e Dimensao: O Arrabia Glamping disponibiliza alojamentos em
tendas de luxo, que oferecem uma experiéncia de acampamento elegante e confortavel.
As tendas estdo equipadas com comodidades modernas, incluindo camas confortaveis,
areas de estar e varandas privadas com vistas para a paisagem circundante. Cada tenda
foi projetada para proporcionar privacidade e um ambiente acolhedor, permitindo aos
héspedes usufruirem de um contacto direto com a natureza. Esta op¢ao de alojamento
¢ adequada para casais e pequenos grupos que procuram uma experiéncia diferenciada
em espaco rural.

Servicos e Facilidades:

Bem-estar e Natureza: O glamping coloca uma forte énfase no contacto com a natureza
e na oferta de uma experiéncia tranquila. O ambiente natural, a paisagem montanhosa
e a presenca de zonas verdes amplas contribuem para um ambiente de bem-estar.
Apesar de ndo serem mencionados servicos especificos de wellness nos sites
consultados, a configuracdo do alojamento e o ambiente envolvente promovem uma
atmosfera de relaxamento e descanso.

Gastronomia: A informagaodisponivel nao especificase o Arrabia Glamping oferece um
servico de refeicGes ou gastronomia. No entanto, muitos alojamentos deste género
costumam valorizar produtos locais e praticas sustentdveis, podendo oferecer
experiéncias gastrondémicas que valorizam a culinaria regional.

Atividades e Experiéncias: Os detalhes sobre as atividades complementares sao
limitados nos sites onde figura. No entanto, a localizacdo do glamping e o ambiente
natural sugerem a possibilidade de atividades ao ar livre, como caminhadas, observacao
da natureza e passeios pela zona envolvente. A oferta de atividades de contacto com a
natureza é um componente importante para o turismo de bem-estar e para enriquecer
a experiéncia dos hdspedes.

Publico-alvo: O Arrabia Glamping parece direcionar-se a um publico que procura uma
escapadela Unica e tranquila em ambiente rural. O conceito de glamping é
especialmente atrativo para casais e pequenos grupos que procuram um equilibrio entre
o luxo e o contacto com a natureza. O ambiente acolhedor e o estilo exclusivo do
alojamento sugerem que o espaco é ideal para héspedes que valorizam a experiéncia de
alojamento diferenciada e o bem-estar.
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Estratégia de Marketing e Posicionamento:

Presenca Online: O Arrabia Glamping marca presenga online tanto no seu site oficial
como em plataformas de reserva como o Booking.com. A comunicagao visual nos sites
destaca as tendas de luxo, o ambiente natural e as vistas panoramicas, refor¢ando o
posicionamento de um alojamento que oferece uma experiéncia Unica em contacto com
a natureza.

Comunicacao Visual: As fotografias apresentadas enfatizam a decoracdo das tendas, a
envolvéncia natural e as paisagens circundantes. Esta abordagem visual é importante
para atrair héspedes interessados em experiéncias auténticas e exclusivas de glamping,
bem como para promover a ideia de bem-estar e tranquilidade.

Integracdo com a Regido: Embora os sites ndo fornecam detalhes especificos sobre
parcerias ou integracdo com infraestruturas turisticas locais, o Arrabia Glamping
beneficia da sua localizacdo na regido do Douro, conhecida pela riqueza do patrimdnio
natural e vinicola. Esta integracdo potencial com o ambiente e as atividades regionais
pode contribuir para a valorizacdo do turismo em espaco rural, reforcando o
posicionamento do alojamento como uma experiéncia de bem-estar e contacto com a
natureza.

Desafios e Boas Praticas:

Desafios: A falta de informagdo especifica sobre atividades de wellness e servigos
gastronémicos pode limitar a capacidade do Arrabia Glamping de atrair um publico que
procura uma experiéncia completa de salde e bem-estar. Desenvolver e promover estes
servicos pode ajudar a elevar o nivel da experiéncia oferecida e aumentar a
competitividade no mercado do turismo rural.

Boas Praticas: O Arrabia Glamping ja implementa boas praticas ao valorizar o contacto
direto com a natureza e oferecer uma experiéncia de alojamento Unica em tendas de
luxo. A énfase no conceito de glamping e a integracdo da envolvéncia natural reforcam
a imagem do espaco como um destino ideal para o turismo de bem-estar.

Comparagdo com a Quinta da Ruina: O Arrabia Glamping € um exemplo interessante
para a andlise do projeto da Quinta da Ruina, particularmente na forma como combina
a experiéncia de luxo com o contacto direto com a natureza. No entanto, ha uma
oportunidade para aprofundar a oferta de servicos de wellness e atividades de salude e
bem-estar, aspetos que a Quinta da Ruina pode explorar e integrar na sua proposta de
valor para se destacar como um destino completo de turismo rural e wellness.
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e Casa do Passal (Coreografia dos sonhos)

Caracterizacdo do Hotel: A Casa do Passal é um empreendimento de turismo rural
localizado em Pago de Sousa, na regido do Tamega e Sousa. Esta propriedade destaca-
se pelo seu ambiente histérico e pela integracdo com a natureza envolvente,
proporcionando aos héspedes uma experiéncia de tranquilidade e conforto em espaco
rural. A Casa do Passal é ideal para visitantes que procuram um refugio que valorize o
patriménio cultural da regido e ofereca um ambiente relaxante.

Tipo de Alojamento e Dimensdo: A Casa do Passal disponibiliza diferentes opcdes de
alojamento, incluindo quartos duplos e suites, todos decorados com um estilo que
combina elementos rusticos e modernos. Cada unidade foi concebida para oferecer uma
atmosfera acolhedora e confortavel, mantendo a esséncia do espaco rural. Os quartos
incluem comodidades modernas, como casas de banho privadas e areas de estar. Esta
variedade de opg¢bes permite que a Casa do Passal atraia um leque diversificado de
héspedes, incluindo casais e pequenos grupos que procuram uma experiéncia de
alojamento em ambiente rural.

Servicos e Facilidades:

Bem-estar e Natureza: A propriedade oferece uma piscina exterior e um jardim amplo,
elementos que promovem o bem-estar e o contacto com a natureza. Estes espagos
exteriores sdo ideais para momentos de relaxamento, contribuindo para a atmosfera
tranquila e acolhedora do empreendimento. A piscina e os jardins proporcionam aos
héspedes a oportunidade de desfrutar do ambiente natural e das atividades ao ar livre.
Gastronomia: Nos sites consultados, ndo ha uma descricdo especifica sobre a oferta
gastrondmica da Casa do Passal. Contudo, alojamentos rurais como este
frequentemente valorizam produtos locais e a culinaria regional, aspetos que poderiam
ser um ponto de destaque para hdspedes que procuram uma experiéncia auténtica.
Atividades e Experiéncias: N3ao ha referéncias detalhadas sobre atividades
complementares disponiveis no local. No entanto, a localizagdo e o ambiente natural da
Casa do Passal sugerem que os hdspedes podem realizar atividades como caminhadas e
exploracdoda regido, essenciais para uma experiéncia de turismo rural. Estas atividades,
ainda que nao explicitamente descritas, sdo uma componente importante do turismo
de saude e bem-estar.

Publico-Alvo: A Casa do Passal parece direcionar-se a um publico que valoriza o turismo
de espaco rural e a experiéncia de alojamento num ambiente histérico e tranquilo. O
estilo e a comodidade dos quartos, juntamente com a envolvéncia natural, indicam que
a propriedade é adequada para casais e pequenos grupos que procuram um retiro
relaxante e auténtico em meio a natureza.

Estratégia de Marketing e Posicionamento:
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Presenca Online: A Casa do Passal esta presente em plataformas de reserva online como
o Booking.com e em websites dedicados a alojamentos turisticos. A descri¢do do
alojamento nestes meios destaca o ambiente acolhedor, a piscina exterior e a
tranquilidade do espago, sugerindo um posicionamento centrado na oferta de
experiéncias auténticas e relaxantes em espaco rural.

Comunicacgao Visual: As fotografias nos sites apresentam os quartos, a piscina e os
jardins, refor¢ando a ideia de um espacgo elegante e acolhedor. Esta abordagem visual é
importante para atrair hdspedes que procuram um ambiente tranquilo e em contacto
com a natureza, caracteristicas essenciais do turismo de bem-estar.

Integragdao com a Regido: Embora os sites ndao fornegam informagdes detalhadas sobre
parceriaslocais, a Casa do Passal, pela sua localizacdoem Pacgo de Sousa, pode beneficiar
da proximidade a pontos de interesse na regido do Tamega e Sousa, como o patriménio
histéorico e cultural e as paisagens naturais. Uma integracdo estratégica com as
atividades e atrativos locais pode fortalecer a experiéncia dos héspedes e promover o
turismo sustentavel na regido.

Desafios e Boas Praticas:

Desafios: A falta de informacdes detalhadas sobre atividades de wellness ou uma oferta
gastronémica especifica pode limitar a capacidade da Casa do Passal de atrair um
publico que procura uma experiéncia de turismo de saude e bem-estar mais completa.
A inclusdo e promocdo destes servicos podem contribuir para elevar a experiéncia do
hdéspede e tornar a Casa do Passal mais competitiva no mercado do turismo rural.
Boas Praticas: A Casa do Passal valoriza o contacto com a natureza e a tranquilidade,
elementos fundamentais para o turismo rural. A presenca de uma piscina exterior e a
oferta de espagos exteriores bem cuidados refor¢am a experiéncia de bem-estar e
relaxamento dos hospedes.

Comparac¢do com a Quinta da Ruina: A Casa do Passal € um exemplo relevante para a
analise do projeto da Quinta da Ruina, especialmente na forma como valoriza o
ambiente natural e proporciona uma experiéncia de alojamento em espaco rural. No
entanto, a Casa do Passal poderia explorar mais servicos especificos de wellness e
atividades ao ar livre, areas em que a Quinta da Ruina pode investir para se diferenciar
e oferecer uma proposta de valor mais abrangente, incluindo programas de saude e
parcerias locais.

e Welcome douro

Caracterizacdo do Hotel: O Welcome Douro é um alojamento turistico situado na regido
do Douro, em Cinfdes. Este empreendimento destaca-se por oferecer vdrias opcdes de
alojamento que vao além do tradicional, incluindo campismo, caravanas e bungalows,
proporcionando uma experiéncia diversificada de contacto com a natureza. A sua
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localizacdo privilegiada, com vistas para o rio Douro e envolvida por uma paisagem
natural Unica, oferece um reflgio para os visitantes que procuram tranquilidade e uma
ligagdo direta com o ambiente.

Tipo de Alojamento e Dimensdao: O Welcome Douro disponibiliza diversos tipos de
alojamento, incluindo espacos para campismo, areas para caravanas e bungalows
totalmente equipados. O campismo permite que os hdospedes montem as suas proprias
tendas, enquanto as dreas para caravanas sao ideais para quem viaja de forma
auténoma. Os bungalows, por sua vez, estdo equipados com todas as comodidades
necessarias, incluindo dreas de estar, cozinhas, casas de banho privadas e varandas. Esta
variedade de opg¢bes permite atrair uma ampla gama de héspedes, desde familias a
viajantes independentes, adeptos do turismo de natureza.

Servigos e Facilidades:

Bem-estar e Natureza: A aposta no campismo e nas caravanasdestaca o Welcome Douro
como um local que privilegia o contacto direto com a natureza. A propriedade oferece
vistas deslumbrantes para o rio Douro e areas verdes onde os hdspedes podem relaxar
e desfrutar da paisagem envolvente. Embora os sites ndo mencionem servicos
especificos de wellness, o ambiente natural e a diversidade de opg¢Ges de alojamento
proporcionam um cendrio perfeito para a desconexdo e o bem-estar.

Gastronomia: Nos sites, ndo ha mengao especifica a um servigo gastrondmico proprio.
No entanto, alojamentos em espaco rural como este podem oferecer as héspedes
experiéncias que valorizam a gastronomia local, o que seria um ponto a explorar na
comunicacao do Welcome Douro.

Atividades e Experiéncias: O ambiente natural e a proximidade ao rio Douro sugerem a
possibilidade de atividades como passeios de barco, caminhadas, pesca e outras
experiéncias ao ar livre. Estas atividades nao estdao explicitamente detalhadas nos sites,
mas a localizacdo do alojamento indica um potencial significativo para explorar
experiéncias ligadas ao turismo ativo e a natureza.

Publico-alvo: O Welcome Douro dirige-se a um publico diversificado que procura uma
experiéncia de contacto com a natureza. A inclusdo de opg¢des como campismo e
caravanas sugere um foco em héspedes que valorizam um estilo de viagem mais
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auténomo e aventureiro, como familias, grupos de amigos e casais que apreciam a
liberdade e a flexibilidade oferecidas por estas modalidades de alojamento.

Estratégia de Marketing e Posicionamento:

Presenca Online: O Welcome Douro esta presente no seu site oficial e em plataformas
de reserva como o Booking.com. A comunicac¢do online realga as diferentes op¢bes de
alojamento, as vistas para o rio Douro e a envolvéncia natural. Esta abordagem indica
um posicionamento centrado na oferta de experiéncias auténticas e descontraidas em
ambiente rural, destacando a diversidade de alojamentos disponiveis.

Comunicacgao Visual: As fotografias nos sites destacam os espacgos exteriores, os locais
de campismo, as caravanas e os bungalows, refor¢cando a ideia de um espacgo
diversificado e flexivel. A énfase nas paisagens naturais e nas areas de lazer atrai
hdspedes que procuram uma experiéncia de contacto com a natureza e liberdade.

Integracdo com a Regido: Apesar de os sites ndo detalharem parcerias locais, a
localizagdo do Welcome Douro na regidao do Douro, conhecida pelo seu patriménio
natural e cultural, oferece uma oportunidade para integrar atividades e experiéncias
tipicas da regido. A proximidade ao rio e as vinhas circundantes permite a realizagao de
atividades como passeios de barco, degustacdo de vinhos e visitas a quintas vinicolas,
enriquecendo a experiéncia dos héspedes.

Desafios e Boas Praticas:

Desafios: A auséncia de informacdes especificas sobre servicos de wellness e atividades
complementares no site pode limitar a atratividade do Welcome Douro para um publico
interessado em experiéncias de salde e bem-estar mais completas. A inclusdo e
promocao destes servicos podem ajudar a tornar o alojamento mais competitivo.

Boas Praticas: O Welcome Douro valoriza o contacto direto com a natureza através das
suas ofertas de campismo e caravanas, elementos fundamentais para o turismo rural. A
variedade de opgdes de alojamento e a énfase na envolvéncia natural destacam o
espago como um destino que promove a desconexdo e o bem-estar.

Comparag¢do com a Quinta da Ruina: O Welcome Douro apresenta uma variedade de

opc¢des de alojamento, incluindo campismo e caravanas, direcionando-se a um publico

que procura uma experiéncia mais auténoma e em contacto direto com a natureza. No

entanto, a Quinta da Ruina integra-se num segmento mais luxuoso, oferecendo
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alojamento de alta qualidade e servicos focados em bem-estar e saude, adequados a
um publico que procura experiéncias exclusivas e sofisticadas em ambiente rural. Este
posicionamento distinto permite a Quinta da Ruina oferecer uma proposta de valor mais
abrangente e premium, diferenciando-se no mercado do turismo rural.

De seguida temos uma tabela com os principais pontos para uma visualizacdo mais
rapida:

Tabela 1 Comparagdo de Servicos de Alojamento Rural

Servigos Quinta da Ruina Quinta do Lordelo Refugio D" Alecrim Arrabia Glamping Casa do Passal Welcome Douro
Tipos de Glamping, Casas de Quartos, Suites, Quartos Glamping {tendas Quartes, Suit Bungalows
) - - Quarto 3 Quartos, Suites c n
Alojamento Madeira Casa de luxo) aMmpismo,
Caravamas
Piscina Sim Sim Nao Sim Sim Sim
‘Wellness [Spa, . x % 5 =
3 Wi '_F . Sim Nie Mo N2e Naa Mio
Massagens, etc)
Gastronomia
4 {Restaurante ou Sim MNio mencionado Mao mencionado Mo mencionadao Mao mencionado Mic menconado
Refeigdes)
Organizagao de " . % -
E Cj“tl." LET] VEG Mao REL Sim Sim
Vanios
~ Atnadades ao Ar ~ Fossivel (nao Possivel (nao Fossivel [nao Fossivel (nao Sim (organiza
] Sim . . : Hy
Livre detalhado) detalhado) detalhado) detalhada) stnndades
regienais)
7 Campismo/Caravan g Nio Mo Nio ES Sim
a5
. ocalizagao =2 Vista panoramica . . Wistas para Jardins e Vistas para o rio
& - R Vistas para jardins Ambiente natural R envolvancia
Envolvéncia do Rio Tdmega N paisagem natural =T Douro
mstorica

3 PLANO DE NEGOCIO

3.1 Sumario Executivo

O projeto Quinta da Ruina Glamping e Wellness visa transformar a Quinta da Ruina,
situada em Penafiel, num destino turistico inovador que combina o conceito de
Glamping de luxo com foco em Wellness. Este empreendimento é projetado para
aproveitar o potencial dos espacos verdes e naturais da regido, oferecendo aos
visitantes uma experiéncia Unica que integra conforto, natureza e cuidados com a saude.
O projeto, que serd desenvolvido em trés fases ao longo de cinco anos, contard com 9
unidades de Glamping, cada uma concebida para proporcionar uma estadia de alto
padrdao em harmonia com o meio ambiente.

O objetivo principal do Quinta da Ruina Glamping e Wellness é criar um destino de

turismo de luxo e bem-estar que se destaque pela sua oferta diferenciada. Com a

inclusdao de avaliagdes clinicas personalizadas, programas nutricionais e uma gama de
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atividades de relaxamento como Reiki, Yoga e Pilates, o empreendimento pretende
atrair um publico-alvo interessado em experiéncias exclusivas de saide e bem-estar.
Este conceito inovador busca ndo apenas preencher uma lacuna no mercado turistico,
mas também estimular o desenvolvimento econémico local, promovendo a criagdo de
empregos e incentivando o crescimento de servicos complementares na regido de
Penafiel.

Ao combinar o glamour do Glamping com um forte foco no Wellness, o projeto esta
posicionado para oferecer uma proposta Unica que se diferencia das ofertas
tradicionais. A utilizacdo responsdvel dos recursos naturais e a implementacdo de
praticas sustentaveis sdo componentes centrais da abordagem do projeto, garantindo
gue a experiéncia oferecida aos visitantes seja tanto luxuosa quanto consciente do meio
ambiente.

3.2 Apresentacdo do Negdcio

O Quinta da Ruina Glamping e Wellness é um empreendimento turistico inovador que
serd desenvolvido na Quinta da Ruina, localizada em Penafiel, Eja. Este projeto visa
transformar a quinta em um destino de Glamping de luxo com uma forte énfase em
Wellness, aproveitando ao maximo as caracteristicas naturais e o ambiente acolhedor
da regido. A proposta abrange a construcao de 9 unidades de Glamping, projetadas para
oferecer uma experiéncia de alta qualidade que combina conforto e um profundo
respeito pela natureza.

O terreno de aproximadamente 10 hectares sera cuidadosamente planeado para
integrar as unidades de Glamping em harmonia com o ambiente natural. Cada unidade
serd equipada com amenidades de luxo, visando proporcionar aos hdéspedes uma
estadia confortavel e sofisticada. Além disso, o projeto incorporard um centro de
Wellness que oferecerd servigcos como avaliagdes clinicas personalizadas, programas
nutricionais, e uma variedade de atividades de bem-estar, incluindo Reiki, Yoga e Pilates.

A Quinta da Ruina ndo sé se destacara pela sua oferta de Glamping de luxo, mastambém
pela integracdo de aspetos culturais e naturais da regido. A proposta inclui a criacdo de
um ambiente que celebra a rica heranca cultural de Penafiel e promove a conexdao com
a natureza. Serdo realizadas parcerias com produtores e empresas locais para oferecer
uma experiéncia auténtica e enriquecedora aos visitantes.

A ideologia por tras deste projeto é proporcionar uma experiéncia Unica e memoravel
para os hoéspedes, abrangendo uma ampla gama de interesses e necessidades. Ao
combinar o conceito de Glamping de luxo com foco no Wellness, o Quinta da Ruina
Glamping e Wellness visa criar um destino que ndo apenas satisfaca as expectativas dos
turistas, mas que também promova o desenvolvimento econdmico e sustentavel da
regido de Penafiel. Acreditamos que a combinacado de inovacao, respeito pela natureza
e valorizacdo da cultura local tornard este empreendimento uma referéncia no setor de
turismo de luxo e bem-estar.
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3.2.1 Justificagdo do Conceito e Localizagao

Justificacdo do Conceito

O conceito de Glamping de luxo associado a Wellness foi escolhido para o projeto Quinta
da Ruina devido a crescente procura por experiéncias de turismo que combinem
conforto, exclusividade e bem-estar. O Glamping, que alia a experiéncia de
acampamento ao luxo de acomodacdes sofisticadas, tem revelado uma tendéncia
crescente no mercado turistico global. Este modelo proporciona uma alternativa de
alojamento que integra a imersdo na natureza com o conforto e a comodidade de
instalacdes de elevado padrao, respondendo assim as necessidades de um publico que
procura experiéncias auténticas e diferenciadas.

A incorporag¢ao de um foco no Wellness responde a crescente procura por experiéncias
gue promovam a saude fisica e mental. O mercado turistico tem demonstrado um
interesse crescente por ofertas que combinam relaxamento, cuidados pessoais e
praticas de bem-estar, refletindo uma mudancga nas preferéncias dos consumidores em
direcdo a uma abordagem mais holistica das suas férias. Integrando servicos de
Wellness, como avaliagdes clinicas personalizadas, programas nutricionais e atividades
de relaxamento, o projeto ndo sé satisfaz essa procura, mas também se posiciona como
um destino de referéncia no turismo de bem-estar.

Justificacdo da Localizagao

A escolha da Quinta da Ruina, situada em Penafiel, para a implementa¢ao do projeto é
estratégica e fundamentada em varios fatores. A localizacdo oferece um ambiente
natural privilegiado, caracterizado por paisagens verdes e tranquilas, ideais para a
pratica de atividades ao ar livre e para a criacdo de um espaco dedicado ao bem-estar.
A proximidade com o Parque Natural da Peneda-Gerés e outras areas de interesse
natural aumenta o valor do projeto, proporcionando aos visitantes uma imersao
completa na natureza.

Penafiel é uma regido com um potencial turistico significativo e ainda sub explorado,
oferecendo uma oportunidade Unica para o desenvolvimento de um projeto inovador
gue pode estabelecer a regido como um destino de turismo de luxo e Wellness. A
localizacdo estratégica também facilita o acesso a turistas provenientes de cidades
vizinhas, como Porto, Braga e Guimaraes, ampliando o alcance do projeto e aumentando
o seu potencial de atratividade.

Adicionalmente, o projeto aproveita a crescente tendéncia de valorizagdo de destinos
gue combinam turismo sustentavel com experiéncias personalizadas. A integracdo de
praticas ecoldgicas e a valorizacdo dos recursos naturais da regido refletem o
compromisso do projeto com a sustentabilidade e a preserva¢ao ambiental, alinhando-
se com as tendéncias contemporaneas no setor do turismo.
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Em suma, o conceito de Glamping de luxo com foco em Wellness e a localizagao
escolhida sao complementares e oferecem uma base sdélida para o sucesso do projeto.
A combinacdo de uma proposta inovadora com uma localizacdo estratégica e atraente
posiciona a Quinta da Ruina Glamping e Wellness como um destino de exceléncia no
mercado de turismo de luxo e bem-estar.

3.2.2 Missdo, Visdo, Valores e Objetivos

Missao

A missao da Quinta da Ruina Glamping e Wellness é proporcionar aos nossos hdspedes
uma experiéncia de turismo diferenciada que une o luxo do Glamping ao bem-estar
completo. Comprometemo-nos a oferecer um ambiente sofisticado e confortavel, em
harmonia com a natureza, que promova a saude fisica e mental dos visitantes. Através
da integracdo de praticas sustentaveis e da valorizacdo da cultura local, buscamos criar
uma oferta turistica que ndo sé satisfaz as expectativas dos nossos clientes, mastambém
contribui para o desenvolvimento econdmico e social da regidao de Penafiel.

Visao

A nossa visdo é tornar a Quinta da Ruina Glamping e Wellness um destino de referéncia
no mercado de turismo de luxo e bem-estar, reconhecido pela sua inovacdo e
exceléncia. Almejamos liderar o segmento de Glamping e Wellness em Portugal,
destacando-nos pela qualidade dos nossos servicos, pela integracdao harmoniosa com o
meio ambiente e pela promo¢do de um turismo sustentavel. Pretendemos ser um

exemplo de boas praticas no setor, inspirando outros empreendimentos a adotar
modelos que respeitem a natureza e a cultura local.

Valores

1. Sustentabilidade: Comprometemo-nos a operar de forma ambientalmente
responsavel, promovendo praticas sustentdveis e a preservagao dos recursos
naturais da regiao.

2. Qualidade: Asseguramos um elevado padrdo de qualidade em todos os aspetos
do nosso servico, desde as acomodacbes até as atividades de bem-estar,
garantindo uma experiéncia memoravel para os nossos héspedes.

3. Inovacdo: Buscamos constantemente inovar, oferecendo experiéncias Unicas e
personalizadas que atendam as necessidades e expectativas dos nossos clientes.

4. Respeito pela Cultura Local: Valorizamos e promovemos a cultura e tradigdes
locais, integrando elementos culturais na nossa oferta turistica e apoiando a
comunidade local.
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5. Bem-Estar: Priorizamos o bem-estar dos nossos hdspedes, oferecendo servigos
e atividades que promovam a saude fisica e mental em um ambiente relaxante
e revitalizante.

Obijetivos

1. Desenvolver e Implementar o Projeto: Concluir a construcdo e instalagcdo das 9
unidades de glamping e do centro de wellness até ao final do terceiro ano de
operacdo (2027), assegurando que cada unidade e infraestrutura cumpra os
padrdes estabelecidos de luxo e sustentabilidade e esteja pronta para receber
hdspedes no inicio da temporada de verdo de 2027.

2. Atingir a Rentabilidade: Alcangar a rentabilidade financeira até ao final do
segundo ano de operacdo (2026), com uma taxa de ocupacdo média de, pelo
menos, 70% nos meses de alta temporada e 40% nos meses de baixa
temporada, através da atracdo crescente de hdspedes e da otimizagao de
custos e recursos.

3. Promover o Turismo Sustentavel: Implementar até 2026 praticas de turismo
sustentavel, como reciclagem de residuos, gestao eficiente de dgua e energia e
utilizacdo de produtos locais e biodegradaveis, com o objetivo de reduzir o
impacto ambiental da Quinta da Ruina em, pelo menos, 25% em comparagao
com métodos de operacgdo tradicionais.

4. Estabelecer Parcerias Locais: Desenvolver até ao final do primeiro ano de
operacdo (2025) pelo menos cinco parcerias estratégicas com empresas e
fornecedores locais, como restaurantes e operadores de atividades ao ar livre,
para enriquecer a experiéncia dos hospedes com produtos e servigos
auténticos da regido e promover a economia local. Exemplos incluem parcerias
com os restaurantes “Ponte de Pedra” e “Fininha” e a empresa de buggy “Rios
Buggy|Penafiel”.

5. Expandir o Reconhecimento de Marca: Estabelecer a Quinta da Ruina como um
destino de referéncia no turismo de wellness e glamping até 2028,
conquistando uma base de, pelo menos, 30% de hdspedes recorrentes e
garantindo presenga em pelo menos cinco publicagdes de renome no sector de
turismo sustentavel e wellness, tanto a nivel nacional como internacional.

3.3 Descrigdo Operacional do Projeto

Visdo Geral do Projeto

O projeto Quinta da Ruina Glamping e Wellness visa a criacdo de um empreendimento
turistico inovador, que combina o conceito de Glamping de luxo com foco em robusto
em bem-estar e saude. Localizado em Penafiel, Eja o projeto pretende estabelecer um
destino exclusivo que oferece uma experiéncia de turismo de luxo em harmonia com a
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natureza. O empreendimento contara com 9 unidades de Glamping e um centro de
Wellness, distribuidos em uma area de 4 hectares de paisagens naturais deslumbrantes.

Estrutura e Tipologia das Unidades de Alojamento

O projeto serd desenvolvido em trés fases ao longo de cinco anos. Cada fase incluira a
construcdo e implementacdo de diferentes tipologias de unidades de Glamping e de
Wellness, a fim de oferecer uma variedade de op¢cdes de alojamento e servicos. As
unidades de Glamping serao compostas sempre que possivel por materiais ecolégicos e
sustentdveis. As unidades de alojamento serdo construidas em madeira, seguindo um
design inspirado nos bungalows nérdicos, conhecidos pela sua estética elegante e
funcionalidade. As unidades serdo distribuidas da seguinte forma:

1. Unidades Redondas Tipo Pipa (12 m?)

Serdoinstaladas duas unidades redondas com 12 m?, inspiradas no design tradicional de
pipas. Estas unidades, construidas em madeira, proporcionardao uma experiéncia de
Glamping distinta, combinando conforto e charme rustico. Cada unidade contara com
uma cama confortdvel, mobilidrio de madeira de design minimalista e janelas amplas
para oferecer vistas panoramicas do ambiente natural. O formato redondo promove
uma sensac¢ao de acolhimento e integragao com a paisagem ao redor.

2. Unidades em Forma de Piramide

Unidade com Tanque de Agua Privado: Uma das unidades piramidaissera equipada com
um tanque de dgua tipo piscina privada. Este design exclusivo oferece aos hdospedes uma
experiéncia de relaxamento em um espaco privativo, perfeito para momentos de lazer
e rejuvenescimento. A estrutura em forma de piramide é projetada para maximizar a
areainterna, proporcionando um ambiente espacoso e confortavel. O tanque de agua
serd integrado de forma harmoniosa, mantendo a estética e o compromisso com a
sustentabilidade.

Unidade em Forma de Piramide Sem Tanque de Agua: As restantes unidades piramidais
serdo equipadas com todas as comodidades essenciais para uma estadia confortavel.
Estas unidades seguirdo o design nordico, com uma estrutura de madeira que garante
um ambiente quente e acolhedor. O layout interno sera otimizado para proporcionar
uma experiéncia de conforto e funcionalidade, com uma decoragdo que reflete a
simplicidade e a elegancia dos bungalows nérdicos.

Design e Materiais

Todas as unidades de alojamento serdo construidas com madeira de alta qualidade,
selecionada por sua durabilidade e estética natural. O design nérdico das unidades é
caracterizado pela sua simplicidade elegante e eficiéncia funcional, garantindo um
ambiente que combina conforto e sustentabilidade. A madeira sera tratada para resistir
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as condi¢des climaticas, garantindo a longevidade das estruturas e a manutencao da
estética natural.

Equipamentos e Comodidades

Cada unidade sera equipada com:

e Acomodacdes Confortaveis: Camas de alta qualidade e mobilidrio em madeira,
projetado para proporcionar uma estadia relaxante e confortavel.

e Areas de Estar: Espacos internos e externos privados que permitem aos
héspedes desfrutar da paisagem e do ambiente natural.

e InstalagOes Sustentaveis: Sistemas de aquecimento e iluminacdo eficientes, que
utilizam tecnologias eco-friendly para reduzir o impacto ambiental e promover
uma estadia sustentdavel.

Infraestrutura e Servicos

O centro de Wellnesssera um componente central do projeto, projetado para promover
a saude e o bem-estar dos hdéspedes através de uma gama de servigos especializados,
incluindo:

e AvaliacGes Clinicas Personalizadas: Realizadas por um nutricionista certificado e
um personal trainer com planos de saude e fitness personalizados.

e Atividades de Relaxamento: SessOes de Reiki, Yoga, Pilates e massagens
terapéuticas serdo oferecidas para proporcionar uma experiéncia completa de
relaxamento e rejuvenescimento.

e Parcerias Gastrondmicas: Colabora¢des com restaurantes locais para oferecer
opcoes de alimentacdo alinhadas as necessidades nutricionais dos hdspedes.

Desenvolvimento e Fases do Projeto

1. Fase de Planeamento e Construcdo Inicial: Esta fase incluird a finalizacdo dos
projetos arquitetdnicos e a construcdo das primeiras unidades de Glamping e
das infraestruturas basicas do centro de Wellness. Durante esta fase, sera
implementado um plano de marketing inicial para atrair os primeiros héspedes.

2. Fase de Expansdo e Implementacdo Completa: Com base na andlise dos
resultados das fases iniciais, a segunda fase expandird o nimero de unidades de
alojamento e aprimorara os servigos oferecidos. Esta fase também incluira a
ampliacdo das parcerias locais e o desenvolvimento de novas ofertas de
Wellness.
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3. Fase de Consolidacao e Avaliacdo: Apds a conclusdao da fase de expansao, o foco
sera na consolidacdao do projeto, na otimizacdao dos servicos e na avaliacao
continua da satisfacdo dos hdspedes. Esta fase incluira a analise de feedback e a
implementagdao de melhorias continuas.

Gestdo e Operacgdes

A gestdo do Quinta da Ruina Glamping e Wellness serd orientada por uma equipe
especializada em turismo de luxo e Wellness. Serdo estabelecidos protocolos
operacionais rigorosos para garantir a manuten¢ao da qualidade dos servigos e a
satisfacdo dos hdspedes. A equipe de gestdo serd responsavel pela supervisdo das
operacdes didrias, pela coordenacdo com os fornecedores e parceiros locais, e pela
implementacao das estratégias de marketing e vendas.

Monitorizagao e Avaliagao

A eficdcia do projeto serd monitorizada através de indicadores-chave de desempenho
(KPIs), incluindo taxas de ocupacgado, satisfacdao dos clientes e desempenho financeiro.
Relatédrios periddicos serdo elaborados para avaliar o progresso do projeto, identificar

areas de melhoria e ajustar as estratégias conforme necessario.

3.4 Recursos Humanos

Para garantir a eficiéncia operacional e a eficacia da Quinta da Ruina Glamping e
Wellness, sera adotada uma estrutura de equipa reduzida, porém altamente qualificada.
Esta abordagem visa otimizar recursos e assegurar uma gestdo agil, mantendo a
exceléncia nos servicos prestados. A organizacdo da equipa sera composta pelas
seguintes fungOes principais, cada uma com responsabilidades essenciais para o
funcionamento do empreendimento:

3.4.1 Estrutura Organizacional

e Diretor Geral: O Diretor Geral terd a responsabilidade global pela supervisdo do
empreendimento, incluindo a formulacdo de estratégias, coordenacdo das
operaglOes e tomada de decisGes cruciais. Este profissional serd encarregue de
assegurar que as operacoes estejam alinhadas com a missao e visdo do negdcio,
gerindo o orcamento e o desempenho financeiro de forma eficiente. A
experiéncia em gestdo de empreendimentos turisticos e competéncias em
lideranca e gestdo financeira sdo imprescindiveis para este cargo.
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34.2

Gestor de Operacdes e Atendimento ao Cliente: Esta funcdo combinara as
responsabilidades de gestao das unidades de alojamento e o atendimento ao
cliente. O Gestor de Operac0es sera responsavel pela coordenacdo das reservas,
manutencdo das instalacdes e atendimento as necessidades dos hdspedes. Este
cargo exige experiéncia em gestdo de alojamentos turisticos e competéncia em
oferecer um servico de alta qualidade, garantindo a implementacdo de elevados
padroes operacionais e de atendimento.

Especialista em Saude e Bem-Estar: O Especialista em Saude e Bem-Estar, com
formacdo relevante e experiéncia na area, serd responsavel pela oferta de
servicos de saude e bem-estar, incluindo avaliagdes clinicas e atividades de
relaxamento. Este profissional devera criar e implementar programasintegrados
de bem-estar, assegurando uma experiéncia holistica para os hospedes.
Competéncias em areas como nutricdao e treinamento fisico sdo fundamentais
para esta funcdo.

Coordenador de Marketing e Vendas: O Coordenador de Marketing e Vendas
sera encarregue da promocao do empreendimento e gestdo das estratégias de
marketing e vendas. Este profissional desenvolvera campanhas publicitarias,
gerenciara a presencga em redes sociais e implementara estratégias para atrair e
reter clientes. E essencial que este cargo tenha experiéncia em marketing e
vendas, com habilidades analiticas para interpretar dados de mercado e ajustar
estratégias conforme necessario.

Assistente Administrativo e Financeiro: O Assistente Administrativo e Financeiro
assumird as responsabilidades de gestdo administrativa e financeira do
empreendimento, incluindo contabilidade basica, gestao orgcamental e
elaboracdo de relatérios financeiros. A precisdo na gestdo financeira e
conformidade com as regulamentacdes fiscais sdo aspetos cruciais para esta
fungao. Formagdo em contabilidade ou administragao e experiéncia na area sao
requisitos indispensaveis.

Manutencao - Responsavel pela resolugdo de qualquer problema e limpeza geral
do terreno presente na unidade de alojamento.

Limpeza & Lavandaria — a equipa de limpeza & Lavandaria serd pensada no
modelo outsourcing

2. Perfis e Competéncias Requeridas

Diretor Geral: Experiéncia em gestdo de empreendimentos turisticos e
habilidades de lideranca sdo essenciais. O Diretor Geral deve possuir uma visao
estratégica e capacidade para tomar decisdes informadas, além de
competéncias em gestdo financeira e operacional.
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Gestor de Operacdes e Atendimento ao Cliente: Requer experiéncia prévia em
gestdo de alojamentos turisticos e habilidades em atendimento ao cliente. Deve
ser capaz de lidar com questdes operacionais e proporcionar um servico de alta
gualidade.

Especialista em Salde e Bem-Estar: Formacao relevante e experiéncia em dreas
relacionadas com salde e bem-estar sdo necessarias. Este profissional deve ser
capaz de oferecer servicos personalizados e implementar programas de bem-
estar que atendam as necessidades dos hdspedes.

Coordenador de Marketing e Vendas: Experiéncia em marketing e vendas é
crucial, com habilidades em desenvolvimento de campanhas e gestdo de redes
sociais. A capacidade de analisar e interpretar dados de mercado é fundamental
para ajustar estratégias de forma eficaz.

Assistente Administrativo e Financeiro: Formacdo em contabilidade ou
administracdo e experiéncia em gestao financeira sdao indispensaveis. A precisdo
e a capacidade de manter registos financeiros detalhados sdao aspetos essenciais
para este cargo.

Estratégias de Recrutamento e Formagao

Para garantir uma equipa eficiente e bem preparada, a Quinta da Ruina Glamping e
Wellness adotard as seguintes estratégias:

3.5

3.5.1

Processo Seletivo Eficaz: Implementacdo de um processo de recrutamento
simplificado e eficaz para selecionar profissionais qualificados que estejam
alinhados com os valores e objetivos do empreendimento.

Formacao Inicial e Continua: Desenvolvimento de um programa de formagao
inicial para integrar novos colaboradores e oferta de formacdo continua para
manter a equipa atualizada com as melhores praticas e inovagdes do setor.

Ambiente de Trabalho Positivo: Criacdo de um ambiente de trabalho
colaborativo e satisfatorio, com foco na eficiéncia e no desenvolvimento
profissional, promovendo a motivacdo e o desempenho da equipa.

Andlise Estratégica

Analise do Ambiente Geral

3.5.1.1 Analise do Mercado
A Quinta da Ruina Glamping e Wellness sera posicionada no mercado turistico da regido
de Penafiel, uma drea conhecida pela sua riqueza cultural e natural. A andlise do
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mercado revela um crescente interesse por experiéncias de turismo sustentavel e de
bem-estar, evidenciado pelo aumento da procura por conceitos como o Glamping e o
turismo de saude e bem-estar. O conceito inovador de Glamping integrado ao Wellness
€ bem recebido por um publico-alvo com alto poder aquisitivo que busca experiéncias
Unicas e personalizadas.

3.5.1.2 Analise da Concorréncia

A concorréncia na regiao inclui outras ofertas de Glamping e alojamentos voltados para
o bem-estar. Exemplos de concorrentes relevantes incluem a Quinta do Lordelo, Arrabia
Glamping, Refugio D'alecrim, Coreografia dos Sonhos e Welcome Douro

A andlise competitiva demonstra que, embora exista concorréncia, had uma
oportunidade para se destacar através de um conceito integrado de Glamping e
Wellness, com um foco na personalizacdo e na qualidade do servico. A diferenciacao
sera baseada na oferta de unidades de alojamento em madeira com design exclusivo e
servicos de saude e bem-estar integrados.

3.5.2 Analise PESTEL

e Politica: A estabilidade politica e as politicas de incentivo ao turismo em Portugal
criam um ambiente favoravel para o surgimento de novos empreendimentos
turisticos. No caso de Penafiel, destacam-se iniciativas locais que promovem o
turismo sustentdvel e o desenvolvimento econdmico regional, tornando o
municipio um exemplo de impacto positivo neste setor. Programas como o
"Semear Penafiel" incentivam a producdo agricola e o desenvolvimento rural,
fortalecendo o turismo rural e preservando tradi¢des locais. Além disso, Penafiel
apoia alojamentos em aldeias preservadas, como a Aldeia de Quintandona,
integrada na rede "Aldeias de Portugal", valorizando o patrimdnio cultural e
natural. Os eventos culturais anuais, como a Escritaria e a Agrival, também
contribuem para atrair visitantes, promovendo o municipio como um destino de
relevancia cultural e reforcando a economia local.

e Econdmica: O turismo tem um impacto positivo na economia de Penafiel,
gerando receitas que ajudam a revitalizar a economia local, particularmente em
areas rurais. A presenca de alojamentos turisticos, como a Quinta da Ruina,
promove o desenvolvimento econdmico ao criar empregos locais, tanto diretos
(funcionarios da quinta, guias turisticos, terapeutas) quanto indiretos (parcerias
com fornecedores de alimentos organicos, empresas de atividades turisticas e
artesdos locais). Este tipo de empreendimento luxuoso atrai um perfil de
visitante que contribui para o aumento do consumo em estabelecimentos de
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produtos e servicos da regido, promovendo uma economia circular e

sustentavel.

Social: A dimensdo social tem um papel fundamental no sucesso da "Quinta da
Ruina" enquanto empreendimento de turismo rural de luxo focado na saude,
bem-estar e perda de peso. Atualmente, hd uma crescente valorizagao de estilos
de vida saudaveis e uma consciencializacdo generalizada sobre a importancia do
bem-estar fisico e mental, o que leva muitos consumidores a procurarem
experiéncias que lhes permitam desintoxicar do stress do quotidiano. Este
fendbmeno traduz-se num interesse crescente por turismo de bem-estar,
especialmente entre pessoas que buscam momentos de tranquilidade e
reconexao com a natureza em ambientes exclusivos e cuidadosamente
planeados. Em particular, a regido de Penafiel, com o seu cenario natural,
oferece o ambiente ideal para quem procura equilibrio, ao mesmo tempo que
reforca o seu patrimonio cultural e natural. A localizacdo da Quinta da Ruina
permite criar uma experiéncia auténtica e transformadora, valorizada por um
publico que procura maisdo que uma simples estadia — quer uma experiéncia de
rejuvenescer fisico e emocional. Este foco em saude e bem-estar, aliado a um
espaco que respeita e integra a cultura local, posiciona o projeto como um
destino atrativo para visitantes que se identificam com valores de autenticidade
e qualidade de vida, refor¢ando a sua importancia social e impacto positivo na
comunidade local e no turismo de Penafiel.

Tecnoldgica: a "Quinta da Ruina" pode tirar partido de inovacbes que elevam a
experiéncia dos clientes e melhoram a gestdo de um empreendimento de luxo
dedicado aobem-estar e saude. A implementacadode sistemas de reservas online
e aplicacbes moveis personalizadas permite simplificar o processo de reserva e
oferecer uma experiéncia mais fluida e acessivel aos clientes. Além disso, o uso
de tecnologias para monitorizagdao e acompanhamento dos programas de bem-
estar e perda de peso — como dispositivos portateis de rastreamento fisico e
softwares de analise de desempenho — oferece aos hdspedes uma experiéncia
personalizada, permitindo que monitorizem o seu progresso em tempo real e
tenham um acompanhamento digital ajustado as suas necessidades individuais.
A incorporagao de assistentes virtuais, como chatbots, pode ainda agilizar o
atendimento ao cliente, proporcionando respostas imediatas a duvidas ou
solicitagOes durante a estadia. A aposta em tecnologias de ponta ndao sé
posiciona a Quinta da Ruina como um destino inovador, mas também garante
uma experiéncia personalizada e eficiente, alinhada com as expectativas de um
publico de luxo que valoriza conveniéncia e exclusividade.

Ecoldgica: A sustentabilidade e a protecdao ambiental tornaram-se prioridades
centrais para os consumidores modernos, e a "Quinta da Ruina" abraca essa
oportunidade, adotando prdticasque valorizam o ambiente natural e atraemum
publico consciente das suas escolhas. A localizagdo da quinta, em pleno cendrio
rural com vistas deslumbrantes sobre o Rio Tamega, sublinha o compromisso
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com a preservacao da biodiversidade e a integracdo harmoniosa com a
paisagem. Medidas como a reciclagem, a compostagem de residuos organicos e
o uso de produtos de limpeza biodegradaveis reduzem o impacto ambiental das
operacdes diarias. Além disso, ao optar por fornecedores locais e organicos, a
quinta apoia a economia local e diminui a pegada de carbono associada ao
transporte. O uso de materiais sustentaveis na construcdo e a integracao de
elementos naturais nos alojamentos ndo so valorizam o patrimodnio local, como
também criam uma experiéncia auténtica e ecoldgica. Este compromisso com a
sustentabilidade atrai visitantes que apreciam praticas responsaveis e posiciona
a "Quinta da Ruina" como um modelo de turismo rural de luxo que respeita e
preserva o ambiente natural.

e Legal:Aconformidade com asregulamentacgdes locaise nacionais em matéria de
turismo e construgao sera rigorosamente observada. A andlise do Plano Diretor
Municipal e a obtencdo das licencas necessarias sdo essenciais para a operagao
do empreendimento.

3.5.3 Andlise do Ambiente Interno

3.5.3.1 Recursos e Capacidades

A Quinta da Ruina Glamping e Wellness possui recursos significativos, incluindo a
localizagdo estratégica em Penafiel mais concretamente em Eja, um terreno de 4
hectares com potencial para desenvolvimento e a capacidade de oferecer experiéncias
personalizadas de Glamping e Wellness. A equipa sera composta por profissionais
altamente qualificados, com experiéncia nas areas de gestdo, saude e bem-estar,
marketing e atendimento ao cliente. A estrutura de unidades de alojamento em madeira
e o conceito integrado de bem-estar sdo fatores diferenciadores que agregarao valor ao
projeto.

3.5.3.2 Vantagens Competitivas
e Localizagdo: A localizagdao na Quinta da Ruina oferece um ambiente natural e
tranquilo, ideal para o Glamping e praticas de bem-estar, distante da agitacao
urbana, mas acessivel para o mercado-alvo.

e Conceito Inovador: A integra¢ao do conceito de Wellness com Glamping, através
de unidades de alojamento de madeira com design distinto e servigos
personalizados, proporciona uma experiéncia Unica e diferenciada no mercado.

e Qualidade do Servico: A oferta de servicos de saude e bem-estar, incluindo
avaliagoes clinicas e atividades relaxantes, garante um atendimento de alta
qualidade, com um foco em personalizacdo e satisfacdo do cliente.
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3.5.4 Objetivos Estratégicos

3.5.4.1 Expansao do Mercado

O objetivo é estabelecer a Quinta da Ruina Glamping e Wellness como um destino de
referéncia no mercado de turismo de luxo e bem-estar. A estratégia inclui a promogao
do conceito em canais de marketing especializados e a criacdo de parcerias com
operadores turisticos e agéncias de viagens.

3.5.4.2 Desenvolvimento Sustentavel

Implementar praticas sustentdveis e ecoldgicas em todas as operacdes do
empreendimento, desde a construcao das unidades de alojamento até a gestdo diaria,
para garantir a preservagdao ambiental e a responsabilidade social.

3.5.4.3 Experiéncia do Cliente

Proporcionar uma experiéncia diferenciada e memoravel para os hdspedes, com um
foco em personalizacdo e atendimento de exceléncia. A estratégia inclui a oferta de
programas de Wellness personalizados e a criagdo de um ambiente acolhedor e
inovador.

3.5.4.4 Rentabilidade e Crescimento

Alcancar a viabilidade econdmica e financeira do projeto através da gestdo eficiente de
recursos e da maximizagdo da ocupacgdo das unidades de alojamento. A meta é garantir
um retorno sobre o investimento sustentavel e apoiar o crescimento continuo do
empreendimento.

3.5.5 Analise da Empresa

Recursos, Competéncias e Cadeia de Valor

O sucesso da "Quinta da Ruina" assenta numa analise continua e rigorosa de todas as
suas operacdes, com foco num controlo eficaz de processos para garantir eficiéncia e
sustentabilidade. Para alcangar esse objetivo, é crucial identificar e maximizar os
recursos, competéncias e a cadeia de valor, assegurando um acompanhamento
constante e ajustes sempre que necessario. Ao otimizar os recursos tangiveis e
intangiveis, valorizando as competéncias da equipa e aprimorando os processos
operacionais, a Quinta da Ruina estara estrategicamente posicionada para elevar o seu
desempenho e antecipar-se aos desafios do setor turistico.

Recursos

Os recursos sdo a base de todo o processo organizacional e dividem-se em tangiveis e
intangiveis. Os recursos tangiveis incluem infraestruturas, equipamentos e capital
financeiro, enquanto os recursos intangiveis referem-se ao capital humano,
conhecimento técnico, reputacao da marca e capacidade de inovagdo. Quando bem
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geridos e combinados, estes recursos proporcionam a organiza¢ao uma vantagem
competitiva sustentavel, sendo fundamentais para a diferenciagdo da Quinta da Ruina
no setor do turismo.

Recursos Financeiros

O financiamento da Quinta da Ruina combina capitais préprios com candidaturas a
programas de apoio, como o Portugal 2030 e o PRR. O investimento de capitais
préprios demonstra um forte compromisso com o projeto e assegura uma base sdlida
para o arranque. Paralelamente, o acesso a apoios financeiros possibilita a captagao de
fundos adicionais para construir as infraestruturas e garantir o funcionamento das
operacdes, contribuindo para a sustentabilidade econémica e o crescimento futuro do
empreendimento.

Recursos Organizacionais

A estrutura organizacional da Quinta da Ruina é desenhada para assegurar uma gestao
eficiente e eficaz das operagdes, com uma hierarquia clara. No topo, o Diretor Geral
supervisiona o empreendimento e coordena as areas comerciais, de vendas e
marketing. Abaixo, encontram-se fungdes essenciais: o Gestor de Operacdes e
Atendimento ao Cliente, responsavel pelo funcionamento didrio e pelo atendimento
de exceléncia; o Especialista em Saude e Bem-Estar, que desenvolve e monitoriza
programas de salde e bem-estar de alto padrdo; o Coordenador de Marketing e
Vendas, encarregado de promover a quinta e atrair novos clientes; e o Assistente
Administrativo e Financeiro, que garante o cumprimento de normas administrativas e
financeiras.

Outros elementos da equipa incluem um profissional de Manutencdo, dedicado a
cuidar das infraestruturas e equipamentos, e a equipa de Limpeza e Lavandaria,
responsavel por manter elevados padrdes de higiene. A valorizagdao dos colaboradores
é uma prioridade, pois eles sdo essenciais para o sucesso e a expansao do
empreendimento.

Recursos Fisicos

Cada detalhe na Quinta da Ruina é cuidadosamente planeado para oferecer uma
experiéncia que alia inovagao e praticidade, atendendo as necessidades dos hospedes.
O projeto destaca-se pelo conforto dos alojamentos em madeira, a piscina exterior
integrada na vinha, e um circuito de 1,5 km para caminhadas e atividades ao ar livre.
Com servicos como rent-a-bike e parcerias com operadores locais, incluindo passeios
de buggy em Entre-os-Rios, a quinta amplia a oferta turistica e promove uma
experiéncia completa de bem-estar. A localizacdo estratégica na serra oferece
tranquilidade, vistas panoramicas do Rio Tamega e o cruzamento com outros rios,
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criando um verdadeiro refugio natural que combina salde, bem-estar e um cendrio
Unico. O objetivo é superar as expectativas dos hdspedes, proporcionando
experiéncias singulares que impulsionem a reputacdo da Quinta da Ruina a nivel
global.

Recursos Intangiveis

Recursos Humanos

Os recursos humanos sao a face da Quinta da Ruina e desempenham um papel crucial
na experiéncia dos clientes, assegurando uma estadia agradavel e memoravel. O nosso
compromisso com a formagao continua da equipa é essencial para manter
competéncias atualizadas e garantir a exceléncia no servico. Para promover um
ambiente de trabalho positivo e fortalecer a equipa, sdo realizadas atividades de team
building, que ajudam a consolidar os lagos entre colaboradores e melhoram a coesao,
refletindo-se na qualidade do atendimento ao cliente.

Adicionalmente, serd implementado um sistema de prémios anuais para reconhecer e
recompensar desempenhos excecionais, incentivando um compromisso continuo com
a exceléncia e fomentando um ambiente de trabalho motivador e gratificante. Esta
abordagem visa ndao sé reconhecer o empenho da equipa, mas também inspirar um
servico de qualidade superior que contribua para o sucesso e a boa reputacdo da
Quinta da Ruina.

Valorizacdo e Inovacgao:

A criacdo da Quinta da Ruina representa um contributo Unico para o turismo local, ao
introduzir um conceito inovador de Glamping, combinando a hospitalidade sustentavel
com um foco em saude e bem-estar. Este projeto ndo soé valoriza o patrimdnio natural
e cultural da regido, mas também a torna pioneira num investimento focado no
turismo de bem-estar, salde e ecoturismo. A inovacdo é uma constante neste
empreendimento, que busca valorizar e preservar o ambiente natural, enquanto
promove um estilo de vida saudavel.

Localizada numa zona privilegiada, junto ao Rio Tamega, a Quinta da Ruina pretende
ser um refligio de saude e revitalizacdo. Além de oferecer alojamentos diferenciados,
como cabanas de madeira em forma de pipas e estruturas piramidais, o projeto inclui
programas especificos de saude e bem-estar, com destaque para a alimentacao
cuidada e controlada. Através de menus nutricionalmente equilibrados e programas de
perda de peso, os hdspedes poderdo embarcar numa experiéncia transformadora, com
o apoio de profissionais especializados em bem-estar. Estas ofertas visam criar uma
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experiéncia que vai além do lazer, proporcionando um verdadeiro retiro de saude
fisica e mental.

A inovacao do projeto reflete-se também na personalizacdo dos servigcos, como as
provas vinicas, circuitos de caminhada na natureza, piscina exterior integrada na vinha,
e o servico de rent-a-bike, complementados por parcerias com empresas locais, como
os passeios de buggy em Entre-os-Rios. Estes elementos contribuem para uma oferta
diversificada e ajustada as necessidades de cada cliente, desde aqueles que procuram
relaxamento, mas principalmente os que estdo focados na saude e perda de peso.

A localizacdo é um ponto-chave, um local de tranquilidade rodeado pela natureza, que
permite aos visitantes descomprimir e regenerar-se. A envolvéncia dos rios e da
paisagem natural cria uma atmosfera Unica, ideal para atividades de bem-estar, como
Yoga ao ar livre ou caminhadas meditativas. Com um foco na sustentabilidade, este
empreendimento também contribui para o desenvolvimento regional, ao criar postos
de trabalho e estimular a economia local.

Parcerias estratégicas com a Camara Municipal e empresas locais asseguram a
promocgao da regido como um destino de ecoturismo e bem-estar, atraindo um publico
diversificado. Desta forma, a Quinta da Ruina espera ndo sé oferecer uma experiéncia
inovadora e transformadora aos seus héspedes, mas também contribuir para o
desenvolvimento sustentavel e social da regido, combatendo a desertificagcdo e criando
oportunidades de emprego.

Competéncias

As competéncias sao fundamentais para o éxito da Quinta da Ruina, sendo a chave
para nos distinguirmos da concorréncia. Para isso, serd necessario desenvolver
capacidades como:

Originalidade: Pretendemos destacar-nos, oferecendo servicos personalizados e
inovadores, com unidades de alojamento que se diferenciem no mercado e propostas
turisticas Unicas, como o foco na saude, alimentacdo controlada e programas de perda
de peso.

Valor: O nosso principal objetivo é garantir uma experiéncia memordvel para os
héspedes, com um servico de exceléncia, o que aumentard a percecdo de valor e a
reputacao do empreendimento.
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Relacionamento Interpessoal: A equipa desempenha um papel central no caminho
para o sucesso. A criacdo de lagcos entre os colaboradores fortalecerd a empatia e a
entreajuda, contribuindo para um ambiente de trabalho mais colaborativo e
produtivo.

Comunicacdo: Um dos pilares do bom funcionamento da organizacdo. A comunicagao
eficiente é crucial para o planeamento, execugao de tarefas e alinhamento de
objetivos, promovendo uma cultura de transparéncia e coordenagdo entre as equipas.

Singularidade: Seremos Unicos e inigualaveis, destacando-nos dos restantes projetos
turisticos pela nossa abordagem inovadora, pela localizagao privilegiada junto ao rio
Tamega e Douro e pela oferta integrada de bem-estar, saude e ecoturismo. A
originalidade da Quinta da Ruina serd um fator determinante para o nosso
reconhecimento no mercado nacional.

No que respeita as competéncias centrais, a Quinta da Ruina busca alcangar
diferenciacdo e valor nos seguintes aspetos:

Alojamento: Embora o conceito de Glamping ainda seja relativamente recente em
Portugal, a nossa aposta passa por investir em unidades de alojamento inovadoras e
diferenciadas, capazes de gerar impacto no mercado e atrair a aten¢ao dos turistas. O
objetivo é destacar-nos pela originalidade e diversidade da nossa oferta,
proporcionando uma experiéncia Unica.

Produtos Ecoldgicos: A sustentabilidade é um principio central do nosso
empreendimento, e a utilizacdo de produtos ecoldgicos sera uma prioridade. Iremos
privilegiar produtos amigos do ambiente, desde materiais de construcao até produtos
de consumo diario, sempre que possivel de fornecedores locais, refor¢cando o nosso
compromisso com o ecoturismo.

Parcerias: O sucesso no setor turistico esta intimamente ligado a colaboragao com
parceiros locais. Assim, a Quinta da Ruina ird estabelecer parcerias estratégicas com
empresas regionais que oferecem atividades turisticas complementares. Estas
colaboracdes permitirdo criar uma oferta diversificada para os nossos héspedes,
promovendo simultaneamente a economia e o turismo locais.
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O modelo de cadeia de valor foi desenvolvido por Michael Porter em 1985, com o
proposito de analisar as atividades internas de uma empresa e identificar as fontes de
vantagem competitiva. Porter define a cadeia de valor como a desagregacao de uma
empresa nas suas atividades estratégicas, permitindo compreender como os custos
sdao geridos e de que forma se pode criar diferenciacgao.

A cadeia de valor é dividida em atividades primarias e atividades de apoio. As
atividades primarias incluem operacdes diretamente relacionadas com a criagao do
produto ou servico e a sua entrega ao cliente, como logistica interna, operacoes,
logistica externa, marketing, vendas e servicos. Por outro lado, as atividades de apoio
envolvem a infraestrutura, gestdao de recursos humanos, tecnologia e aquisi¢ées, que
fornecem o suporte necessario para a execucdo das atividades primarias.

O principal objetivo deste modelo é criar valor para o consumidor, de forma a cobrir os
custos e despesas e, assim, gerar margem de lucro. Na Quinta da Ruina, este modelo
sera aplicado para maximizar o valor percebido pelo cliente e obter uma vantagem
competitiva sustentdvel.

No caso da Quinta da Ruina, a cadeia de valor serd usada para otimizar a eficiéncia e o
valor das suas operacdes. As atividades primarias incluem a logistica interna, que
abrange a gestdo do circuito de 1,5 km, a organizacdo dos alojamentos em madeira e a
manutenc¢ao da piscina exterior integrada na vinha. As operagdes envolvem a
prestacdo dos servicos de saude e bem-estar, as provas vinicas e a alimentacdo
controlada, que serdo diferenciadoras. A logistica externa foca-se na experiéncia pos-
estadia, com a possibilidade de recomendacdes e fidelizagdao dos clientes. O marketing
e venda serdo essenciais para atrair o mercado-alvo, com destaque para as redes
sociais e parcerias locais. O servigco pds-venda, por sua vez, garantird a satisfacao
continua dos hospedes através de avaliacGes de servigos e programas de fidelizacao.

As atividades de apoio sdo igualmente cruciais. A gestao de recursos humanos tera um
papel essencial na formacdo e motivagao continua da equipa, que, sendo uma peca-
chave no sucesso do empreendimento, ajudara a criar um ambiente de hospitalidade
diferenciado. A tecnologia estara presente em toda a experiéncia, desde a reserva
online até a consulta de todos os servicos passiveis de reserva através do QR code
redirecionando para a nossa pagina web, promovendo a inovagdo. Por fim, a gestdo de
aquisicOes sera focada em fornecedores locais, com énfase em praticas sustentaveis e
ecoldgicas, alinhadas com a filosofia de ecoturismo da Quinta.
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Este foco na cadeia de valor permitird a Quinta da Ruina transformar os seus recursos
e competéncias em vantagens competitivas, maximizando a criagdo de valor tanto
para o cliente como para a empresa.

Tabela 2 : Modelo genérico de uma Cadeia de Valor proposto por Porter (1985).
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Atividades Primarias

Fonte: Porter (1985)

e Atividades Primarias

Logistica de entrada — Esta etapa inicial envolve o processo de selecdo e aquisicdo dos
recursos essenciais para o funcionamento da Quinta da Ruina. Inclui-se aqui a escolha
do local ideal, considerando os 2 hectares da quinta, ea avaliagdodas condigdes naturais
e paisagisticas, que proporcionam vistas deslumbrantes sobre o Rio Tamega. Em
seguida, procede-se a aquisicdo de materiais essenciais, como os necessarios para a
construgao das infraestruturas de madeira, equipamentos de bem-estar e saude,
decoracdo dos alojamentos e material de escritério. Nesta fase, é também estabelecida
uma rede de fornecedores de produtos alimentares saudaveis, ecoldgicos e locais, em
linha com a filosofia sustentavel do projeto.

Operagdes — As operacgdes referem-se a transformacao dos inputs em servicos que
geram valor para os hdospedes. Na Quinta da Ruina, isso inclui a criacdo e gestdo de
programas de saude e bem-estar, provas vinicas, manutencdo do circuito de 1,5 km,
piscina exterior e rent-a-bike. O foco esta na oferta de uma experiéncia integrada de
relaxamento e bem-estar, onde a alimentagdo controlada e os programas de perda de
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peso complementam a estadia. A equipa, treinada para fornecer atendimento
personalizado, desempenha um papel crucial na entrega continua destes servicos.

Logistica de saida — Envolve a forma como os servigos sao disponibilizados e acedidos
pelos héspedes. A Quinta da Ruina oferece uma comunicacado eficazatravésde multiplos
canais, como telefone, website, e-mail e redes sociais, permitindo uma experiéncia
simples e fluida na reserva e personalizacdo de pacotes de saude e bem-estar. A
proximidade com o cliente é uma prioridade, oferecendo respostas rapidas via
WhatsApp e canais diretos de comunica¢cdao com a equipa de operacgdes.

Marketing e Vendas — A estratégia de marketing sera centrada na promocdo digital da
Quinta da Ruina, destacando as suas ofertas de salde, alimentacdo e programas de
bem-estar. O marketing digital desempenhard um papel fundamental, com especial foco
no uso de redes sociais como Instagram e Facebook, onde se partilhard o estilo de vida
saudavel promovido pela quinta. A promoc¢ao das experiéncias e feedback de hdspedes
serdao fundamentais para atrair novos clientes. A venda direta, através do site e de canais
como e-mail e WhatsApp, serd otimizada para minimizar custos de intermediacao.

Servico — O servico ao cliente serd o elemento diferenciador da Quinta da Ruina. Serdao
aplicados elevados padrdes de qualidade no atendimento, desde a receg¢do ao
acompanhamento personalizado nos programas de salde e bem-estar. A formacao
continua da equipa serad prioritaria, assegurando que os colaboradores estejam sempre
atualizados nas melhores praticas de hospitalidade, gestdo de saude e técnicas de bem-
estar, para que possam oferecer aos clientes uma experiéncia Unica e memoravel.

e Atividades de Apoio

Infraestruturas — A base de suporte a operacdo da Quinta da Ruina engloba as areas
administrativas, financeiras e de gestdo de recursos humanos. Esta estrutura é
fundamental para garantir o bom funcionamento do empreendimento, assegurando o
fluxo de trabalho, a gestdo eficiente dos recursos e a sustentabilidade das operagdes a
longo prazo.

Gestdo de Recursos Humanos — A gestdo de recursos humanos serd focada no
recrutamento, formacdo continua e valorizacdo dos colaboradores. Serd criada uma
cultura organizacional que incentiva o desenvolvimento pessoal e profissional da
equipa, reconhecendo a importancia de cada colaborador no sucesso do
empreendimento. As praticas de motivagdo, como atividades de team building e a
atribuicdo de prémios, serdo uma constante.
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Desenvolvimento Tecnolégico — O uso de tecnologia sera estratégico na Quinta da
Ruina. Ferramentas digitais de comunica¢do e automacao serdo implementadas para
otimizar os processos internos e melhorar a interagdo com os clientes. O sistema de
reservas online, a consulta de menus através de QR codes e a utilizagdo de plataformas
digitais para acompanhamento dos programas de saude sdo exemplos de como a
tecnologia serd integrada para melhorar a eficiéncia e a experiéncia do cliente.

Aquisicdes/Compras — As aquisicOes serdo planeadas para garantir a obtencdo de
produtos e servicos que estejam em consonancia com os valores de sustentabilidade da
Quinta da Ruina. A aposta em fornecedores locais e produtos ecoldgicos sera uma
prioridade, promovendo uma cadeia de valor que respeita 0 meio ambiente e apoia a
economia local. Os contratos com parceiros estratégicos serdo cuidadosamente
estabelecidos para assegurar qualidade e responsabilidade.

O turismo é um sistema complexo que exige uma gestdo integrada para alcancar o
sucesso. Na Quinta da Ruina, a criacdo de parcerias estratégicas, a fidelizacdo dos
clientes e a promogao de valores como sustentabilidade e bem-estar serdo cruciais para
gerar uma diferenciacdo positiva no mercado.

Para Porter (1990), o objetivo da analise da cadeia de valor é identificar as atividades
estratégicas relevantes, compreendendo o comportamento dos custos associados a
essas atividades e avaliando como estas se posicionam dentro do sistema global de
valor. Na Quinta da Ruina, esta analise permitirda uma gestao eficiente dos recursos e
uma vantagem competitiva através da diferenciagao no mercado turistico e de bem-
estar.

3.5.6 Analise da Posicdo Competitiva da Empresa
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Tabela 3 Andlise da Posigdo Competitiva da Empresa

Vantagens Competitivas da Quinta da

Fatores de Competitividade Ruina

Localizacdo Estratégica

ambiente natural tranquilo

Inovacdo nos Servigos

Local com vistas para o Rio Tamega e

Alojamentos inovadores, provas

vinicas, rent-a-bike, alimentacio

controlada

Sustentabilidade e Produtos

Locais fomecedores locais

Oferta de Programas de

Saude e Bem-Estar peso e saude

Tecnologia e Automacdo

Foco em produtos ecologicos e

Programas exclusivos de perda de

rtegracdc de QR codes, resenas

onling, automacdo de processos

Marketing Digital
promeocdes digitais

Parcerias Locais

atividades turisticas locals

Cualidade no Atendimento e
Formacdo Continua

Criagdo propria

Fatores Intermos
Forgas

1. Localizacdo estratégica: Vistas panordmicas sobre o
Rio Tamega e um ambiente tranquilo, ideal para turismo

de bem-estar,

2. Oferta diversificada de servicos: Programas de salde
e bem-estar, alimentacdc cuidada, algjamentos

integrados na natureza e atividades tunsticas.

3. Sustentabilidade e foco em produtos locais: Uso de
produtos ecaldgicos € apaio & economia regional,

atraindo turistas conscientes do ambiente,

4, Tecnologia integrada: Utilizagdo de QR codes e
sistemnas online para reservas & consulta de menus,

facilitando a experiénciz do cliente,

3. Formacao continua da equipa: Elevada qualidade de
atendimento, assegurada através de capacitacdo regular

dos colaboradores.
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Forte presenca nas redes socials e

Colaboracdo com empresas de

Eguipa qualificada com formacdo
cartinua e excelente servigo ao cliente

Desvantagens Potenciais

Dependéncia do turisma de nicho

Possivel imitagdo por concorrentes

Dispeonibilidade limitada de
formecedares locais em grande
escala

Alto custo de manutencio de

programas especializados

Requerimento de constante
gtualizacdo tecnologica
Competicdo elevada no marketing
digital

Risco de dependéncia de parceiros

EXIErnos

Custo elevade de formacdo e
retencdo de colaboradores

Fatores Externos

Oportunidades

1. Crescimento do ecoturismo: A procura crescente

por turismo sustentavel pode aumentar a

atratividade da Quinta.

2. Parcerias com empresas locais: Possibilidade de

expandir a oferta turistica através de colaboragdes

com empresas da regido.

3. Turismo de nicho: Crescente procura por

experéncias personalizadas em turismao de salde 2

bem-estar.

4, Apoios e subsidios governamentais: Possibilidade

de recorrer a fundos e programas de apoio ao

turismo sustentavel,

3, Tendéncias de marketing digital: O crescimenta

das plataformas digitais e redes sociais oferace novas

formas de atingir o piblico-alvo.



Fraquezas

1. Dependéncia de nichos especificos de mercado: O
foco em saude & bem-estar pode limitar a clientela a

segmentos mais reduzidos.

2, Custo elevado de manutencao: Frogramas de salde
e infraestruturas de gualidade, como a piscina e

alojamentos, podem impactar a margem de lucro

3. Dependéncia de fornecedores locais: A oferta de
produtos ecoldgicos € locais pode ser Imitada pels

disponibilidade ou variacdo de pregos.

4, Mecessidade constante de atualizacdo tecnologica:
A manutencdo e o desenvolvimento de plataformas
digitais exigem investimentos continuos

5. Retencdo de talente: O custe da formagdo e a

retencdo de colaboradores qualificados pode ser

elevado e desafiante.

Ameacas

1. Concorréncia crescente: A multiplicacdo de
empreendimentos turisticos e glampings em Portuga

pode reduzir a diferenciagdo da Quinta.

2. Variacdo sazonal do turismo: & dependéncia do
clima e das estacdes pode afetar a procura,

especialmente no inverno

3. Facil imitacdo de servigos: Qutros concarrentes
podem replicar rapidamente as inovacdes da Quinta

coma a alimentacdo controlada e rent-a-bike

4, Alteractes nas peliticas governamentais: Mudancas
em politicas ambientais ou turisticas podem afetar a
operacdo do empreendimento.

5. Flutuacoes economicas: Crises econamicas padem
reduzir o poder de compra dos turistas, afetando as

resenvas

e Descricdo da Analise SWOT

Forcas: A Quinta da Ruina destaca-se pela sua localizacdo Unica, oferecendo um
ambiente tranquilo com vistas panoramicas do Rio Tamega, ideais para quem procura
experiéncias de bem-estar e relaxamento. A diversidade de servicos, como a
alimentacdo controlada, programas de saude, e atividades turisticas (como rent-a-bike
e provas vinicas), proporciona uma oferta completa e inovadora. A aposta em
sustentabilidade e produtos locais € um ponto forte, atraindo um publico cada vez mais
consciente das questdes ambientais. Além disso, o uso de tecnologia, como sistemas
digitais de reservas e QR codes, facilita a experiéncia dos clientes e aumenta a eficiéncia
interna. A formacgdo continua da equipa garante um atendimento de qualidade,
contribuindo para a reputacao positiva do empreendimento.

Fraguezas: No entanto, a atencdo ao turismo de nicho, como o de saude e bem-estar,
pode restringir o publico-alvo, limitando o crescimento da clientela. A manutencdo das
infraestruturas de alta qualidade e a oferta de servicos especializados pode acarretar
custos elevados, o que pode afetar a rentabilidade. Além disso, a dependéncia de
fornecedores locais para produtos ecolédgicos pode ser desafiadora, tanto em termos de
disponibilidade como de custos. A constante necessidade de atualizacdo tecnoldgica
representa também uma pressao financeira continua. Finalmente, a retencao de talento
qualificado, especialmente devido ao foco na formacdo continua, pode ser uma
dificuldade acrescida.
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Oportunidades: O crescimento do ecoturismo e do turismo de bem-estar em Portugal
representa uma oportunidade significativa para a Quinta da Ruina. As parcerias com
empresas locais para a oferta de atividades turisticas, como o buggy de Entre-os-Rios,
ampliam as opg¢des para os clientes e dinamizam a economia local. Além disso, as
tendéncias de marketing digital e o crescente apoio governamental ao turismo
sustentavel criam oportunidades para captar novos clientes e obter financiamento
adicional. O aumento da procura por experiéncias personalizadas, como as oferecidas
pela Quinta, pode permitir o desenvolvimento de novos servicos e a expansao do
negdcio.

Ameacas: Contudo, a concorréncia crescente no setor de turismo rural e de bem-estar
em Portugal é uma ameaca real. Outros empreendimentos podem replicar facilmente
algumas das inovagdes da Quinta, como os servigos de alimentagdo controlada ou
atividades ao ar livre. Além disso, a sazonalidade do turismo pode afetar
significativamente a procura, especialmente em periodos fora de época. A dependéncia
de fatores externos, como politicas governamentais e variagcdes econdmicas, também
pode impactar negativamente o desempenho da Quinta. Crises econdmicas ou
alteracdes na legislacdo ambiental podem criar incertezas e desafios adicionais para a
operacao sustentavel do projeto.

e Formulacdo de Estratégia de Area de Negdcio

De acordo com as estratégias genéricas de Porter (1980), existem trés abordagens
principais que uma empresa pode adotar para obter uma vantagem competitiva
sustentavel: Lideranga de Custos, Diferenciagao e Foco. Cada uma dessas estratégias
visa posicionar a empresa de forma competitiva no mercado, dependendo de fatores
como a natureza dos produtos ou servicos oferecidos, o publico-alvo, e a estrutura de
custos. No caso da Quinta da Ruina, o modelo de gestdo mais adequado seria o de
Diferenciacao, complementado por uma estratégia de Foco em nichos de mercado
especificos.

Estratégia de Diferenciacdo: A estratégia de Diferenciacdo destaca-se como a mais
adequada para a Quinta da Ruina devido a sua oferta Unica de servigos, que inclui uma
concentracdo evidente na saude e bem-estar, alimentacao controlada e sustentdvel,
programas de perda de peso e uma experiéncia imersiva na natureza. Estas
caracteristicas posicionam a Quinta num mercado de valor agregado, onde a
singularidade dos servicos oferecidos permite afastar-se da competicdo puramente
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baseada em preco, competindo antes pela qualidade e pela experiéncia Unica
proporcionada aos seus clientes.

e Aplicagdo da Estratégia de Diferenciagdao a Quinta da Ruina

Servicos Personalizados e Inovadores: A Quinta da Ruina apresenta uma oferta distintiva
no mercado, com uma combinag¢do de alojamentos integrados na natureza, programas
de saude e bem-estar, e atividades turisticas que exploram o ecoturismo e a
sustentabilidade. Esta proposta de valor é dificil de imitar e atrai um publico especifico
que valoriza a autenticidade, o cuidado com a saude e o respeito pelo meio ambiente.
A diferenciacdo é ampliada com o uso de alimentagdo cuidada, programas de perda de
peso, e um ambiente natural que proporciona tranquilidade e revitalizacao,
caracteristicas estas que criam uma experiéncia diferenciada no mercado turistico.

Qualidade Superior e Foco na Sustentabilidade: A aposta em produtos ecoldgicos,
fornecedores locais e praticas sustentdveis coloca a Quinta numa posi¢do de lideranca
no que toca ao ecoturismo. Para Porter, a diferenciacdo depende da percec¢do de valor
criada pelo cliente, e a Quinta da Ruina destaca-se pela qualidade dos seus servicos e o
compromisso com a sustentabilidade, que s3o critérios crescentes de escolha para
muitos turistas. A atengdo a detalhes como a integracdo de tecnologia (QR codes para
menus), a formacdo continua da equipa e a qualidade dos alojamentos também reforca
essa percecdo de valor.

Criacdo de Experiéncias Memoraveis: A Quinta da Ruina ndo se limita a oferecer
alojamento; proporciona uma experiénciaimersiva na natureza, com foco no bem-estar,
salde e descanso. Isso inclui atividades fisicas, como o circuito de 1,5 km, rent-a-bike, e
a piscina exterior integrada na vinha. A experiéncia sensorial é intensificada pelas vistas
panoramicas sobre o Rio Tamega, promovendo um sentimento de exclusividade e
tranquilidade. A criacdo de experiéncias marcantes é fundamental na estratégia de
diferenciacdo, conforme defendido por Porter, pois fortalece a fidelizagcdo dos clientes
e a divulgacdo boca-a-boca positiva, gerando notoriedade.

Capacitacdo da Equipa e Qualidade de Servico: Outro aspeto crucial da diferenciagdo é
a qualidade do atendimento. A aposta na formagao continua dos colaboradores garante
gue a equipa esteja preparada para prestar um servico de exceléncia. A formagdoem
areas especificas, como salde e bem-estar, permite a Quinta da Ruina prestar um
servico especializado e criar uma relagdo préxima e personalizada com cada héspede. A
motivacdo e a formacdo continua sdo elementos-chave para a diferenciacdo, pois
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garantem que o servigo seja sempre inovador e esteja a altura das expectativas dos
clientes.

Complemento com a Estratégia de Foco: Além da diferenciacdo, a Quinta da Ruina pode
beneficiar de uma estratégia de foco, onde a empresa se especializa num nicho de
mercado especifico, oferecendo um conjunto de servicos direcionados para um publico-
alvo com caracteristicas e necessidades bem definidas. No caso da Quinta da Ruina, o
foco é direcionado para clientes que procuram turismo de bem-estar, ecoturismo, e
experiéncias que valorizem a saude, a alimentag¢ao cuidada e o contacto com a natureza.
Ao focar-se num publico nicho, a Quinta consegue alinhar os seus servicos com as
necessidades especificas deste segmento, enquanto desenvolve uma proposta de valor
clara e altamente diferenciada.

Vantagens da Estratégia de Foco: Segmentacdo de Mercado: Ao concentrar-se num
publico especifico, a Quinta da Ruina consegue especializar-se e ajustar as suas ofertas,
maximizando a satisfacdo dos clientes que procuram experiéncias de saude e bem-estar
num ambiente natural.

Eficiéncia Operacional: A especializagdo num nicho permite a Quinta otimizar os seus
recursos e processos, ajustando a operacao as necessidades do publico-alvo. Isso pode
reduzir custos e aumentar a eficiéncia, mesmo dentro de uma estratégia de
diferenciagao.

Menor Competicdo Direta: Focar-se num nicho reduz a concorréncia com outros
empreendimentos turisticos que ndo tém a mesma especializacdo. A Quinta da Ruina
evita, assim, competir diretamente com grandes cadeias hoteleiras ou outros Glamping
mais generalistas.

Em suma, concluimos que a estratégia a adotar é: Estratégia de Diferenciacdo com
atencao:

A Quinta da Ruina, ao adotar uma estratégia de diferenciagdo com um foco em nichos
especificos, como o turismo de saude, bem-estar e sustentabilidade, estara a posicionar-
se de forma uUnica no mercado. Essa abordagem permite-lhe destacar-se pela qualidade
superior, pela experiéncia personalizada que proporciona, e pelo compromisso com o
ecoturismo e a sustentabilidade, que sdo valores em crescimento no mercado turistico
atual. Esta combinacdo estratégica é a mais adequada para assegurar uma vantagem
competitiva sustentdvel e garantir o sucesso a longo prazo do empreendimento.
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3.5.7 Formulacdo de Estratégia da Area de Negécio
e Missdo e Visao

Missdo: Proporcionar aos héspedes uma experiéncia de bem-estar, conexao com a
natureza e cultura local, num ambiente que equilibra luxo sustentavel e hospitalidade
auténtica.

Visdo: Ser reconhecida como uma referéncia em turismo de bem-estar e saude na regido
Norte de Portugal, destacando-se pelo compromisso com a qualidade, a
sustentabilidade e a oferta de experiéncias Unicas.

e Objetivos Estratégicos
Curto Prazo (1-2 anos):

Atingir um equilibrio financeiro, mantendo custos operacionais controlados e atingindo
um EBITDA positivo ja no segundo ano de operacgao.

Estabelecer parcerias com fornecedores locais, oferecendo produtos e servigos
diferenciados que acrescentem valor a experiéncia dos hdspedes.

Desenvolver um plano de marketing digital para aumentar a visibilidade e atrair um
segmento-alvo disposto a pagar por uma experiéncia de luxo sustentavel.

e Médio Prazo (3-5 anos):

Consolidar a marca Quinta da Ruina como um destino de bem-estar de referéncia na
regido, alcancando uma taxa média de ocupacdo de 75%.

Diversificar a oferta de atividades, integrando experiéncias de saude e bem-estar, como
retiros de Yoga, terapias holisticas, passeios na natureza e degustacdes de produtos
locais.

Expandir a operacdo para incluir pacotes personalizados, aumentando a estada média
dos hdspedes para um minimo de 3 noites.

e Estratégias de Diferenciacdo e Posicionamento

Diferenciacao pela Experiéncia: Em contraste com os concorrentes, a Quinta da Ruina
ird posicionar-se como um destino que oferece uma experiéncia holistica de bem-estar
e conexdo com a natureza. A oferta de atividades como workshops de saude, sessdes de
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Yoga e mindfulness, e experiéncias gastrondmicas com produtos locais, permitird
destacar-se das opgdes mais convencionais e menos especializadas da concorréncia.

Sustentabilidade como Proposta de Valor: A Quinta da Ruina deve destacar o seu
compromisso com praticas sustentdveis, como a utilizacdo de materiais ecoldgicos,
consumo responsavel de dgua e energia, e integracdo de produtos locais na experiéncia
do hdspede. Esta abordagem ndo sé agrega valor a marca como também atrai um
publico mais consciente, disposto a pagar um preco premium pela estadia.

Segmentacdo de Mercado: A estratégia deve focar-se em atrair um segmento de
mercado de classe média-alta a alta, composto por individuos e casais que valorizam o
bem-estar, o turismo de natureza e experiéncias culturais auténticas.

e Estratégia Operacional e Gestdo de Recursos

Controlo de Custos e Eficiéncia: Inspirando-se nos modelos operacionais mais eficientes
dos concorrentes, como o Arrabia Glamping, a Quinta da Ruina adotara praticas
rigorosas de controlo de custos, especialmente em fornecimentos e servigos externos,
mantendo-os abaixo dos 50% do volume de negdcios. A estratégia de eficiéncia deve
incluir a formacdo dos colaboradores em multiplas fungdes, otimizando a relacdo custo-
beneficio.

Oferta de Produtos e Servicos: Implementar uma oferta variada, mas cuidadosamente
selecionada, que inclua servigos internos, como tratamentos de bem-estar, sessdes de
Yoga, e atividades ao ar livre, complementados por parcerias com fornecedores locais
para produtos gastrondmicos e atividades culturais. Esta abordagem permitira manter
os custos de matérias em niveis controlados (entre 5% a 10% do volume de negdcios),
enquanto se cria valor acrescentado para os héspedes.

e Estratégia de Marketing e Distribuicao

Marketing Digital Focado: Desenvolver uma presenca online sélida através de um
website profissional e plataformas de redes sociais, realgando a proposta Unica de valor
da Quinta da Ruina. A estratégia de conteldo deve destacar a experiéncia de bem-estar
e asustentabilidade, usando imagense videos de alta qualidade para envolver o publico-
alvo. A presenca em plataformas de turismo especializadas e parcerias com
influenciadores de bem-estar também serdo cruciais para aumentar a notoriedade.
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Aliancas Estratégicas: Estabelecer parcerias com operadores turisticos, agéncias de
viagens focadas em bem-estar, e portais de turismo locais, permitindo o alcance de um
publico maisvasto e diversificado. Estas aliancas podem incluir pacotes combinados que
prolonguem a estada média dos hdspedes.

Estratégia de Preco: Adotar uma estratégia de preco premium, alinhada com a proposta
de valor baseada na experiéncia de luxo sustentavel. A estrutura de precos devera ser
competitiva, mas também suficientemente elevada para refletir a qualidade e
exclusividade da oferta. Oferecer pacotes promocionais em épocas de menor procura
pode ajudar a otimizar a taxa de ocupacao.

e Estratégia de Recursos Humanos

Formacdo e Hospitalidade: Investir na formacdo continua dos colaboradores para
garantir a exceléncia no atendimento e a capacidade de proporcionar experiéncias
Unicas aos hdspedes. A equipa deve ser polivalente, capaz de desempenhar multiplas
fungdes e de promover uma cultura de hospitalidade auténtica e personalizada.

Gestdo de Pessoal Eficiente: Manter uma estrutura de pessoal leve, mas eficiente,
semelhante ao modelo do Arrabia Glamping, de modo a controlar os custos com o
pessoal. No entanto, a equipa deve ser qualificada e alinhada com os valores da
empresa, garantindo que a experiéncia de bem-estar e atengdao ao detalhe sejam
prioridades constantes.

e Sustentabilidade e Inovagao

Sustentabilidade: Incorporar praticas sustentaveis em todas as areas de operacao,
desde a construcdo das instalacGes até a gestdo de residuos e uso de produtos locais. A
comunicacao destas prdticas ao mercado ajudara a construir uma reputacao forte e
atrair um segmento de mercado cada vez mais consciente.

Inovacdo de Produto: Permanecer atento as tendéncias do turismo de bem-estar e
adaptar a oferta regularmente, introduzindo novas atividades, tratamentos e
experiéncias, mantendo a Quinta da Ruina como um destino inovador e relevante para
os visitantes.
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e Indicadores de Desempenho (KPIs)

Taxa de Ocupacdo: Almejar uma taxa de ocupacdo média anual de 75% a partir do
terceiro ano de operagao.

Estada Média: Aumentar a estada média para um minimo de 3 noites até ao final do
segundo ano.

EBITDA: Atingir um EBITDA positivo no segundo ano de operagao, mantendo-o superior
a 15% do volume de negdcios nos anos seguintes.

Satisfacdo do Cliente: Estabelecer um indice de satisfacdo superior a 90%, medido
através de inquéritos de feedback dos héspedes.

Sustentabilidade: Reduzir em 20% o consumo de energia e dgua per capita até ao final
do terceiro ano, em comparagdao com o primeiro ano de operagao.

3.5.8 Estratégia de Marketing

A estratégia de marketing da Quinta da Ruina Glamping e Wellness visa posicionar o
empreendimento como um destino de turismo de luxo e bem-estar Unico na regido de
Penafiel, capaz de atrair turistas nacionais e internacionais que procuram experiéncias
exclusivas e de alta qualidade. Para alcancar este objetivo, a estratégia serd
desenvolvida com base em diferentes componentes que incluem a segmentac¢ao do
mercado, a selecdo do mercado-alvo, o posicionamento no mercado, o marketing mix,
estratégias de marketing digital, um plano de acbes para redes sociais, € um plano de
internacionalizagao.

3.5.8.1 Segmentacdao do Mercado

A segmentacdo de mercado é essencial para identificar grupos de consumidores com
caracteristicas e preferéncias semelhantes, permitindo que a Quinta da Ruina Glamping
e Wellness adapte a sua oferta para responder melhor as necessidades de cada grupo.
A segmentacdo sera realizada com base em critérios especificos, como comportamento
de consumo, motivacdo de viagem, e estilo de vida, dividindo o mercado nos seguintes
segmentos:

e Turistas de Bem-Estar e Natureza Consciente: Este grupo inclui individuos que
procuram destinos tranquilos para desconectar da rotina e reconectar com a
natureza, valorizando experiéncias de wellness em ambientes naturais. Sao
turistas com interesse em praticas de bem-estar, como yoga, meditacdo e
caminhadas, e que preferem destinos que oferecam uma abordagem holistica e

72



sustentavel. Este segmento valoriza acomodacbes que proporcionem uma
ligacdo direta com a natureza e atividades de relaxamento e
desintoxicacdo.Turistas de Bem-Estar: Clientes que valorizam atividades de
Wellness, como yoga, meditacao, terapias de spa, e nutricdo saudavel.

Turistas em Busca de Sustentabilidade e Simplicidade: Este segmento é
composto por viajantes que evitam o turismo de luxo tradicional e procuram um
estilo de vida mais simples e sustentavel durante as suas estadias. Sao atraidos
por locais que promovem praticas ecolédgicas e de baixo impacto ambiental,
como glamping em quintas rurais, onde possam experimentar o estilo de vida
local de forma genuina. Estes turistas preferem destinos que refletem valores de
sustentabilidade e autenticidade, sem abrir mdo de conforto e qualidade no
servigo.

Casais e Grupos Adultos em Retiro: Sdo casais ou grupos de amigos que viajam
juntos em busca de um retiro relaxante, longe da azafama das grandes cidades.
Este segmento procura um ambiente que ofereca privacidade, tranquilidade e
uma experiéncia imersiva na natureza. Valorizam a exclusividade do espaco e
atividades personalizadas, como workshops de bem-estar e experiéncias
gastrondmicas que incluam produtos locais. Nao procuram o luxo excessivo, mas
sim uma experiéncia de qualidade em contacto com o ambiente natural.

Turistas Culturais e Gastrondmicos Regionais: Este segmento inclui turistas que
procuram uma experiéncia cultural e gastrondmica auténtica em destinos rurais.
S3ao visitantes interessados em explorar a cultura e gastronomia local,
participando em atividades como provas de produtos regionais, visitas a vinhas
e envolvimento em festividades e tradi¢cOes locais. Valorizam o contacto direto
com a comunidade e experiéncias que destacam o patrimodnio cultural da regiao.

Viajantes Independentes e Exploradores: S3o turistas, muitas vezes viajantes
sozinhos ou pequenos grupos, que procuram uma experiéncia de glamping como
forma de explorar um destino de maneira auténtica e independente. Apreciam
o contacto com a natureza e o conforto das acomodacdes em glamping, que
oferecem uma alternativa pratica e confortavel ao campismo tradicional. Este
segmento valoriza a liberdade para explorar a regido e a flexibilidade para
personalizar a sua experiéncia, especialmente através de atividades ao ar livre.

3.5.8.2 Selecdo do Mercado-Alvo

Com base na segmentacdo, os mercados-alvo para a Quinta da Ruina Glamping e

Wellness serdo:

Turistas de Luxo e Bem-Estar: Estes grupos serdo os principais alvos, devido ao
seu maior potencial de gerar receitas significativas e por estarem alinhados com
o conceito de exclusividade e alto padrdo do Glamping.
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Turistas de Aventura e Natureza: Este grupo sera secundariamente visado,
especialmente durante periodos de maior procura de turismo ao ar livre, como
a primavera e o verao.

Familias: Durante a época de férias escolares e feriados prolongados, o foco sera
direcionado para atrair familias que buscam um ambiente seguro e relaxante,
com opgOes de lazer para todos.

3.5.8.3 Posicionamento no Mercado

A Quinta da Ruina Glamping e Wellness posiciona-se como um destino de turismo de
natureza e bem-estar que oferece uma experiéncia auténtica, imersiva e sustentavel no
coragdo da regidorural portuguesa. Ao contrdrio dos hotéis de luxo convencionais, que
enfatizam a opuléncia e o servico formal, a Quinta da Ruina foca-se em proporcionar

uma experiéncia de luxo descontraido, onde o conforto e a qualidade sdo combinados
com um estilo de vida simples e em harmonia com a natureza. Este posicionamento serd

sustentado através dos seguintes atributos:

Autenticidade e Conforto na Natureza: A Quinta da Ruina oferece acomodacoes
em glamping que combinam conforto e um design Unico, respeitando o
ambiente rural e natural que a envolve. As estruturas sdo cuidadosamente
integradas na paisagem, incluindo cabanas em madeira e acomodag¢des
inspiradas na natureza, proporcionando uma experiéncia de estadia que valoriza
o contacto direto com o ambiente natural. Os héspedes encontram aqui uma
alternativa sofisticada e descontraida ao luxo formal dos hotéis convencionais,
onde a simplicidade e a autenticidade sdo o foco.

Bem-Estar Holistico e Conexdao com a Natureza: A Quinta promove uma
abordagem ao bem-estar que abrange praticas de relaxamento e saude mental
e fisica em contacto direto com a natureza. Os programas incluem atividades
como yoga ao ar livre, meditacdo, caminhadas e alimentacdo saudavel,
permitindo aos hdspedes uma experiéncia de bem-estar integrada e
revitalizante. Estes servicos sdo desenhados para quem valoriza o equilibrio e a
serenidade, e procuram uma fuga tranquila da vida urbana para se reconectar
consigo e com o ambiente natural.

Sustentabilidade e Responsabilidade Ambiental: A Quinta da Ruina adota
praticas sustentdveis que refletem o seu compromisso com a preservagao do
meio ambiente. Desde a escolha dos materiais de construgdo até a gestao de
recursos, o projeto procura minimizar o impacto ambiental e educar os hdspedes
sobre a importancia de uma interacao responsavel com a natureza. Este
compromisso com a sustentabilidade atrai turistas conscientes que desejam
fazer escolhas de viagem com menor pegada ecoldgica, alinhadas com os valores
de respeito pelo ambiente e pela comunidade local.
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3.5.8.4 Marketing Mix

O marketing mix da Quinta da Ruina Glamping e Wellness serd estruturado nos 7 Ps:

Produto: A "Quinta da Ruina" oferece uma experiéncia exclusiva e diferenciada,
com acomoda¢des de luxo em Glamping, que incluem cabanas de madeira em
formatos Unicos e estruturas inspiradas na natureza, proporcionando um
ambiente de conforto e harmonia. Cada detalhe é pensado para criar uma
atmosfera relaxante e imersiva, ideal para hospedes em busca de um retiro de
bem-estar. A oferta de servigos personalizados de wellness inclui programas de
perda de peso, nutricdo cuidada e atividades focadas na saude fisica e mental,
desenvolvidas por profissionais especializados. O projeto inclui também uma
variedade de atividades ao ar livre, como caminhadasem circuitos naturais, Yoga
ao ar livre e rent-a-bike para explorar a paisagem envolvente. Além disso, a
integracaode experiéncias culturaisauténticas, como visitas guiadas a pontos de
interesse locais e provas vinicas, enriquece a estadia, criando uma ligagao mais
profunda com o patrimodnio cultural e natural da regido.

Preco: A "Quinta da Ruina" adota uma estratégia de precos premium, refletindo
a exclusividade, o luxo e a qualidade dos servicos oferecidos. A estrutura de
precos posiciona-se para atrair um segmento de clientes exigente e com poder
de compra elevado, que valoriza experiéncias personalizadas e de alto padrao.
Iremos, nesta fase inicial adotar 2 épocas: a época alta e a época baixa.
Durante a época baixa, serdo oferecidos pacotes especiais que incentivem a
reserva, mantendo a ocupacdao estavel e proporcionando uma experiéncia
acessivel a novos publicos. Para estadias prolongadas, especialmente em
pacotes de wellness, a Quinta disponibiliza pregos vantajosos que incentivam
uma imersao completa no ambiente de salde e bem-estar, destacando-se com
programas integrados que maximizam os beneficios de uma estadia prolongada.

Praca: O canal de distribui¢do principal sera o website oficial da Quinta da Ruina,
gue serd otimizado para oferecer uma experiéncia de navegacdo fluida,
permitindo aos clientes explorar os servicos e efetuar reservas de forma simples
e intuitiva. Complementando esta presenca online, a quinta estabelecera
parceriasestratégicascom agénciasde viagens de luxo e plataformasde reservas
especializadas em turismo de bem-estar e glamping, como também com
operadores turisticos que tenham uma abordagem focada em wellness. Esta
rede de parcerias garante um alcance ampliado e diversificado, abrangendo
mercados nacionais e internacionais. A experiéncia de reserva serd ainda
enriquecida por conteudos visuais e descritivos de qualidade, que transmitam a
esséncia do projeto e atraiam clientes em busca de autenticidade e
exclusividade..

Promocdo: A estratégia de promoc¢do da Quinta da Ruina envolverd uma
combinacdo de campanhas de marketing digital, com foco em SEO, publicidade
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paga e marketing de conteudos, para atrair um publico global interessado em
bem-estar e luxo. O marketing de influenciadores sera utilizado para fortalecer
a presenca nas redes sociais, com embaixadores cuidadosamente selecionados
gue personifiquem o estilo de vida saudavel e eco-luxo. Além disso, serdao
estabelecidas parcerias estratégicas com marcas de wellness e turismo de luxo,
criando sinergias que aumentem a visibilidade e a credibilidade do projeto no
mercado.

Pessoas: A equipa da Quinta da Ruina é composta por profissionais
especializados e altamente motivados, comprometidos em proporcionar uma
experiéncia acolhedora e personalizada aos hdspedes. Entre os membros da
equipa, incluem-se especialistas em wellness que desenham programas de
saude e bem-estar personalizados, adaptados as necessidades individuais de
cada cliente, desde programasde desintoxicacdo a sessdes de yoga e meditagao.
Estes especialistas asseguram que cada hdspede recebe orientagdao e apoio
profissional ao longo da estadia, promovendo uma experiéncia completa de
revitalizacdo. Além disso, a equipa de apoio, composta por rececionistas,
assistentes de hospitalidade e servigos gerais, garante que todas as necessidades
dos héspedes sdo atendidas com atencdo ao detalhe. A formacdo continua e a
valorizacdo dos colaboradores sao fundamentais, reforcando o compromisso
com um servico de exceléncia que reflete os valores de hospitalidade e

autenticidade da Quinta da Ruina.

Processos : Os processos operacionais da Quinta da Ruina sdo cuidadosamente
planeados para maximizar a eficiéncia e garantir uma experiéncia tranquila e
harmoniosa para os hospedes. A experiéncia comega com um sistema de reservasonline
intuitivo e acessivel, que permite aos visitantes explorar as opc¢des de estadia e
selecionar pacotes de bem-estar de acordo com as suas preferéncias. A gestdo diaria
dos servicos de wellness e das atividades ao ar livre é organizada de forma flexivel para
que os hospedes possamdesfrutar de uma experiéncia personalizada, ajustando-se aos
seus horarios e preferéncias. Desde o momento da chegada, cada interacao é
coordenada para garantir uma experiéncia sem interrup¢des, com um
acompanhamento continuo e um servico de concierge dedicado para responder a
pedidos especiais. Este conjunto de processos bem estruturados permite que a equipa
responda de forma agil e eficaz as necessidades dos visitantes, promovendo um
ambiente de hospitalidade e conforto.

Prova Fisica: A Quinta da Ruina distingue-se pelas suas instalagdes que combinam o
design natural com a funcionalidade, criando um ambiente que favorece o bem-estare
a imersdao na natureza. As cabanas de madeira, projetadas em formas unicas e
integradas harmoniosamente no ambiente, proporcionam uma experiéncia de glamping
gue combina conforto e rusticidade. A piscina exterior, integrada na vinha, e os trilhos
naturais de 1,5 km oferecem aos héspedes a oportunidade de desfrutar da paisageme
relaxar num ambiente sereno. A decora¢do, com materiais sustentdveis e de origem
local, reflete o compromisso com a autenticidade e a sustentabilidade, criando uma
atmosferaque é simultaneamenteacolhedora e visualmente apelativa. Esteselementos
fisicos ndo s6 conferem a Quinta da Ruina uma identidade Unica, como também
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reforcam o seu posicionamento como um destino de bem-estar onde os héspedes
podem conectar-se profundamente com o ambiente natural e a cultura local.

3.5.8.5 Estratégia de Marketing Digital
A estratégia de marketing digital terd um foco central em aumentar a visibilidade online
da Quinta da Ruina e atrair o publico-alvo através de canais digitais eficazes. Os

componentes principais da estratégia de marketing digital incluem:

SEO (Search Engine Optimization): Otimizacdo do website para melhorar o
posicionamento nos motores de busca, com énfase em palavras-chave
relacionadas com turismo de luxo, Glamping e Wellness.

Conteldo de Alta Qualidade: Criacdo de artigos, e videos que destacam as
experiéncias Unicas oferecidas pela Quinta da Ruina, incluindo depoimentos de

clientes, descricdes detalhadas dos servicos, e dicas de bem-estar.

3.5.8.6 Plano de A¢bes de Marketing Digital

O plano de ag¢des de marketing digital incluird as seguintes atividades:

Langamento do Website: Desenvolvimento de um website intuitivo e
visualmente atraente.

Campanhas de Publicidade Online: Utilizacdode Google Ads e Facebook Ads para
campanhas de publicidade direcionadas, com base em segmentacao geografica
e demografica.

Marketing de Influenciadores: Parcerias com influenciadores de viagens e bem-
estar que alinhem com aimagem da marca para promover a Quinta da Ruina nas
redes sociais.

3.5.8.7 Redes Sociais

As redes sociais serdo utilizadas para criar uma comunidade engajada e promover a

Quinta da Ruina de forma auténtica. O foco sera nas seguintes plataformas:

Instagram: Postagens regulares de fotos de alta qualidade e videos curtos
destacando as acomodacdes, experiéncias de Wellness, e a beleza natural da
regiao.

Facebook: Publicacdes detalhadas, eventos ao vivo, e atualizagbes sobre as
ofertas e pacotes disponiveis.

TikTok: Criacdo de conteudo curto e dinamico que capte a atencdao de um publico
mais jovem e digitalmente ativo. A estratégia para o TikTok incluird videos
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criativos mostrando os diferentes tipos de acomodag¢des em madeira, como as
pipas redondas e piramides, bem como experiéncias Unicas, como terapias de
spa e atividades de aventura na natureza. Além disso, serdo utilizados desafios
de hashtag e colaborac¢des com influenciadores para aumentar a visibilidade e o
envolvimento na plataforma. TikTok permitird a Quinta da Ruina alcangar um
publico novo e diversificado, destacando o carater inovador e sustentavel do
empreendimento.

e LinkedIn: Postagens focadas em parcerias comerciais, tendéncias do setor de
turismo de luxo e bem-estar, e atualiza¢des corporativas.

3.5.8.8 Plano de Internacionalizacdo e Feiras

O plano de internacionalizagao envolvera a participacdaoem feirasde turismo e Wellness
em mercados-alvo como Europa, América do Norte, e Asia. As acBes incluir3o:

e Participacdo em Feiras Internacionais: Exibicio em eventos como a ITB Berlin,
WTM London, e ILTM Cannes para aumentar a visibilidade internacional e
estabelecer contatos comerciais.

e Parcerias Internacionais: Estabelecimento de parcerias com operadores
turisticos e agénciasde viagens internacionais especializadas em turismo de luxo
e bem-estar.

3.5.9 Analise do Ambiente Competitivo

Para a Quinta da Ruina Glamping e Wellness se destacar no mercado competitivo de
turismo de luxo e bem-estar, é fundamental identificar e desenvolver os Fatores Criticos
de Sucesso que irdo garantir a sua diferenciacdo e atragdo continua de clientes. Estes
fatores sdo as condigGes ou caracteristicas essenciais que o empreendimento deve
possuir para ser bem-sucedido. A seguir, sdo apresentados os principais fatores criticos
de sucesso para este projeto:

Localizacdo Estratégica e Integracdao com a Natureza

A localizacdo da Quinta da Ruina é um dos seus principais diferenciais competitivos.
Situada em Penafiel, Eja numa d4rea rodeada de paisagens naturais exuberantes e
tranquilas, o empreendimento deve capitalizar este fator, proporcionando aos
héspedes uma experiéncia Unica de imersao na natureza. A preservacdao do ambiente
natural e o desenvolvimento de infraestruturas sustentdveis sdo cruciais para manter a
autenticidade e o apelo do local.
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Experiéncia de Wellness Personalizada

A oferta de servicos de Wellness personalizados, como programas de saude, atividades
de fitness, sessdes de relaxamento, terapias holisticas, e consultas de nutricdao, é um
fator determinante para atrair o publico-alvo de elevado poder aquisitivo, que busca
experiéncias exclusivas e personalizadas. O desenvolvimento de pacotes de bem-estar
integrados, que combinam estadia de luxo com servicos de saude e bem-estar de alta
qualidade, sera fundamental para diferenciar o empreendimento da concorréncia.

Acomodacao de Alto Padrao e Design Inovador

As unidades de alojamento em madeira, inspiradas em design nérdico, incluindo opgdes
em formato de pipas redondas, piramides com piscina privada, e bungalows de luxo,
devem oferecer conforto, exclusividade e uma experiéncia estética Unica. Este foco em
design inovador e acomodagao de alto padrdao é um fator critico para atender as
expectativas dos hdspedes de luxo e garantir uma alta taxa de satisfacdo e
recomendacao.

Parcerias Locais e Promocgao de Atividades Regionais

O estabelecimento de parcerias estratégicas com restaurantes locais, produtores de
artesanato, guias turisticos e outros fornecedores de servigos regionais é essencial para
enriquecer a experiéncia do héspede e promover a autenticidade cultural da regidode
Penafiel. Essas parcerias ndo so agregardo valor ao servico oferecido, mas também
fortalecerdo a economia local, criando um ciclo positivo de desenvolvimento
sustentavel.

Marketing Digital e Estratégia de Comunicacdo Eficaz

Uma presenca digital forte, incluindo um website otimizado, perfis ativos nas redes
sociais, e campanhas de marketing digital dirigidas ao publico-alvo, é essencial para
aumentar a visibilidade da Quinta da Ruina e atrair potenciais clientes. Utilizar uma
estratégia de comunicacado eficaz que destaque os diferenciais do empreendimento e
conte histérias envolventes que conectem emocionalmente com o publico sera um fator
crucial para o sucesso.

Gestdo Operacional Eficiente e Servico ao Cliente de Exceléncia

Uma gestdo operacional eficiente, que otimize recursos e garanta um servico de alta
qualidade, é fundamental para o sucesso do empreendimento. Além disso, proporcionar
um servico ao cliente de exceléncia, com uma equipa bem treinada e dedicada a atender
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as necessidades dos héspedes de forma proativa e personalizada, serd essencial para
garantir uma experiéncia memoravel e fomentar a fidelizacao.

Inovacao e Adaptacdo Continua as Tendéncias do Mercado

O mercado de turismo de luxo e Wellness é dinamico e sujeito a mudancgas constantes
nas preferéncias dos consumidores. Portanto, a capacidade de inovar continuamente,
adaptar-se rapidamente as novas tendéncias, e antecipar as expectativas dos clientes
serd vital para a competitividade e sustentabilidade do negécio a longo prazo.

3.6  Andlise dos Concorrentes — Estudo de caso como técnica de recolha de dados de

investigacao

De acordo com o negdcio Quinta da Ruina optamos, para efetuar a investigacao
optamos pela técnica de recolha de dados através de estudo de caso com respetiva
andlise documental.

Como explicado anteriormente, para uma andlise solida e bem fundamentada iremos
seguir os autores Yin (2018), Stake (1995), Bowen (2009), Richards e Morse (2012) que
definem que deveremos seguir os seguintes pontos

3.6.1 Definicdo do Caso

Este estudo de caso centra-se na andlise financeira e operacional de cinco
empreendimentos turisticos localizados no municipio de Penafiel, na regido do Porto,
Portugal: Quinta do Lordelo, Arrabia Glamping, Refugio D'Alecrim, Coreografia dos
Sonhos e Welcome Douro. Estes empreendimentos foram selecionados com base na sua
representatividade e diversidade no setor do turismo local, cobrindo diferentes modelos
de negdcios, estruturas financeiras e niveis de rentabilidade.

A analise do caso foca-se nos dados financeiros e operacionais maisrecentes, fornecidos
pelos empreendimentos, incluindo indicadores como volume de negdcios, custos
operacionais, rentabilidade (EBIT, EBITDA), estrutura de capital, endividamento e fundo
de maneio. O objetivo principal é compreender como variam os niveis de rentabilidade
entre os empreendimentos e identificar os principais fatores que contribuem para essas
variacoes. A investigacdo também visa explorar como a gestdo dos custos, o nivel de
endividamento e o fundo de maneioafetam a eficiéncia operacional e a sustentabilidade
financeira dos empreendimentos.
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Além disso, o estudo examina os principais desafios enfrentados por estes
empreendimentos, avaliando estratégias que possam ser adotadas para melhorar oseu
desempenho financeiro e operacional. Este caso de estudo oferece, assim, uma visdo
abrangente sobre as praticas de gestdo financeira no setor do turismo em Penafiel,
contribuindo para o desenvolvimento de recomendac¢bes praticas para melhorar a
sustentabilidade e a rentabilidade dos negdcios turisticos locais.

Ambito e Limitacdes

O caso de estudo estd limitado a andlise documental dos dados financeiros
disponibilizados pelos cinco empreendimentos selecionados. Apesar de fornecer uma
visdo detalhada do estado financeiro dos negdcios, a analise estd condicionada aos
dados fornecidos e ao contexto especifico dos empreendimentos em Penafiel, ndo
sendo  generalizdvel para todos 0os negdcios turisticos da regido.

3.6.2 Questdes de Investigacao

1.Como variam os niveis de rentabilidade entre os diferentes empreendimentos
turisticos em Penafiel e quais fatores contribuem para essas variacdes?

2. De que forma a gestdo dos custos com pessoal e fornecimentos externos afeta a
eficiéncia operacional e a sustentabilidade financeira dos empreendimentos?

3. Como o nivel de endividamento e a gestdo do fundo de maneio influenciam a
capacidade dos empreendimentos turisticos de garantir a sua viabilidade financeira?

4. Quais sdo os principais desafios enfrentados pelos empreendimentos turisticos em
Penafiel em termos de rentabilidade e estrutura financeira, e quais estratégias podem
ser adotadas para melhorar o seu desempenho?

3.6.3 Selecdo de Casos:

Quinta do Lordelo, Arrabia Glamping, Refugio D'Alecrim, Coreografia dos Sonhos e
Welcome Douro

3.6.4 Definicdao do contexto:

Penafiel, um municipio localizado na regido do Norte de Portugal, integra o distrito do
Porto e possui um patriménio cultural e histérico de grande relevancia para o turismo
regional. As suas origens remontam a época romana, sendo um territério com uma
heranca ancestral que se reflete em monumentos, igrejas, casas senhoriais e sitios
arqueoldgicos dispersos por toda a regido. A cidade de Penafiel destaca-se pela sua
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riqueza cultural, fortemente marcada por festividades tradicionais, como a Festa de Sao
Martinho, e por praticas agricolas e vinicolas que ainda perduram nos dias de hoje. Esta
heranca cultural faz de Penafiel um destino turistico que conjuga autenticidade com
tradicao.

Nos ultimos anos, o turismo em Penafiel tem-se afirmado como um pilar importante da
economia local, complementando atividades econdmicas tradicionais como a
agricultura e a vitivinicultura. Este crescimento deve-se, em parte, a procura crescente
por experiéncias turisticas que combinam natureza, cultura e lazer. A regido beneficia
da proximidade ao Rio Douro, uma drea que nao so é internacionalmente conhecida
pela sua produgdo vinicola como também pela oferta de paisagens deslumbrantes e
atividades ao ar livre. Assim, o turismo rural e de natureza tornou-se central na
estratégia de desenvolvimento turistico de Penafiel, impulsionando a criacdo de
diferentes tipologias de empreendimentos, como quintas, Glampings, alojamentos
locais e refugios de luxo.

Contudo, o setor turistico em Penafiel ndo estd isento de desafios que influenciam
diretamente os resultados financeiros e operacionais dos empreendimentos. A
sazonalidade do turismo é um dos fatores determinantes, uma vez que a procura
turistica tende a concentrar-se nos meses mais quentes do ano, provocando variagdes
significativas na receita dos negdcios. Além disso, o contexto socioecondmico global,
incluindo situagdes como a pandemia da COVID-19, trouxe dificuldades acrescidasa este
setor, evidenciando a necessidade de resiliéncia e adaptacdo por parte dos
empreendedores locais. A concorréncia é outro aspeto relevante, uma vez que Penafiel
disputa a atencdo dos turistas com outras regides do Norte de Portugal, como o Douro
e o0 Minho, que possuem igualmente uma oferta turistica consolidada e atrativa.

A nivel cultural, os turistas que visitam Penafiel procuram experiéncias auténticas e
sustentdveis, valorizando o contacto direto com a natureza, a gastronomia regional e a
vivéncia de tradicdes locais. Este perfil de procura tem levado os empreendimentos
turisticos da regido a adaptar os seus modelos de negdcio, oferecendo alojamentos
integrados na paisagem natural, atividades enoturisticas e experiéncias gastrondmicas
baseadas em produtos locais. No entanto, esta orientacdo para experiéncias
personalizadas e sustentdveis acarreta custos significativos em termos de pessoal
qualificado, fornecimentos e servigos externos. Adicionalmente, a manuten¢ao da
autenticidade cultural, enquanto se atende as expectativas dos turistas modernos,
constitui um desafio constante para os empreendedores, que procuram equilibrar os
custos operacionais com a oferta de um servico de qualidade.
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Os empreendimentos turisticos selecionados para este estudo — Quinta do Lordelo,
Arrabia Glamping, Refugio D'Alecrim, Coreografia dos Sonhos e Welcome Douro —
refletem a diversidade da oferta turistica em Penafiel e adotam diferentes estratégias
para lidar com os desafios supracitados. Estes empreendimentos apresentam modelos
de negécio variados, desde alojamentos rurais integrados em quintas até experiéncias
de glamping, o que permite uma andlise abrangente da dindmica do setor na regiao.

Além disso, o contexto financeiro destes empreendimentos é marcado por diferentes
niveis de capital proprio, endividamento e gestdo do fundo de maneio, aspetos que
influenciam diretamente a sua sustentabilidade e rentabilidade. A presenca de capital
proprio negativo, como observado em alguns dos empreendimentos analisados, € um
indicador da necessidade de uma gestdo financeira cuidadosa e de estratégias que
assegurem a sua viabilidade a longo prazo. A relevancia de Penafiel como destino
turistico, associada aos fatores histéricos, culturais e sociais previamente referidos,
oferece um campo fértil para a investigacao, visando compreender como estes fatores
influenciam as praticas de gestdo e os resultados financeiros dos empreendimentos
turisticos.

Em suma, o contexto de Penafiel enquanto destino turistico estd em constante
evolucdo, moldado pela interacdo entre a heranga cultural, a procura turistica e os
desafios econdmicos. A analise deste contexto no presente estudo de caso permitira
uma compreensdao mais aprofundada das dindmicas que afetam os empreendimentos
turisticos locais, contribuindo para o desenvolvimento de estratégias que promovam a
sustentabilidade do setor.

3.6.5 Recolha de Dados:

A recolha de dados para este estudo de caso serd baseada exclusivamente na andlise
documental dos dados financeiros fornecidos pelos cinco empreendimentos turisticos
em Penafiel: Quinta do Lordelo, Arrabia Glamping, Refugio D'Alecrim, Coreografia dos
Sonhos e Welcome Douro. Esta andlise documental permitird uma compreensdo
detalhada das operacdes financeiras de cada empreendimento, proporcionando uma
base sélida para explorar as questdes de investigacao definidas.

3.6.6 Fonte De Dados:

Andlise Documental: Os dados recolhidos na tabela seguinte fornecem uma visdao
abrangente das principais rubricas financeiras dos empreendimentos, incluindo o
volume de negdcios, custos de matérias, fornecimentos e servicos externos, custos com
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pessoal, amortizacdes, resultados (EBIT e EBITDA), ativos, capital préprio e passivo.
Através desta analise documental, sera possivel identificar e avaliar indicadores-chave
como a estrutura de custos, a rentabilidade operacional, o nivel de endividamento e a
eficiéncia na gestao do pessoal. Estes dados constituem abase para analisarasvariac¢des
nos niveis de rentabilidade e os desafios financeiros enfrentados pelos
empreendimentos.

Tabela 4 Andlise da concorréncia

. e Quinta do Lordelo Arrabia Glamping Refigio D'alecrim  |Coreografia dos Sonho: Welcome Douro
Empreendimentos Turisticos
NIF: 509 558 097 NIF: 516 783 912 NIF: 517 338 378 NIF: 509 556 310 NIF:516 073 176

Ribricas Montante % Montante % Montante % Montante % Montante %
Wolume de Negdcios 275550 € 100% 121571€ 100% 72238 100% 87429¢€ 100% 113890 € 100%
Custo de Matérias 13654 ¢€ 5% - € 0% - € 0% 14865 € 17% 39303¢€ 35%
Fornecimentos e Servigos Externos 171597 € 62% 755080€ 62% 4160 € 64% 46922 € 24% 11455¢€ 10%
Custos com o Pessoal 162418 € 59% 23274€ 19% 6718 € 93% 14946 € 17% 56 647 £ 50%
Amortizagdes do Exercicio 76023€ [ 27,59% 271€ 0% 4220€ 56% 31679 € 36% 11455¢€ 10%
Valor acrescentado bruto 95591€ 35% 47564 € 39% 2719€ 38% 34001¢€ 39% 41416¢€ 36%
EBIT - 138239€ | -50,2% 23920¢€ 20% - 8219€ | -113.8% |- 13743¢ -16% - 26686¢€ -23%
EBITDA - 62216€ [ -22,6% 24190¢€ 20% - 3999€| -554% 17937¢ 21% - 15231¢ -13%
Resultado Liquido do Exercicio - 145029€ | -52,6% 20933¢€ 17% - B8219€| -113,8% |- 14557¢€ -17% - 26686€ -23%
Ativa 2334542¢€ 100% 39083€ 100% S0612€ 100% 626903 € 100% 706810€ 100%
Capital Proprio 16867 € 1% 16964 € 43% 6781€ 13% 27967 € 4% -202286¢€ -286%
Passivo 2317675¢€ 99% 22119¢ 57% 43831¢€ 87% 598936 € 96% 273096 € 386%
Fundo de maneio - 9009¢& 15450 € - € 51857 € - 161609€
Numero de empregados 12 2 1 2 4
Custo com o Pessoal/ Nimero de emprega 13535¢€ 11637 € 6716 € J473€ 14162 €

Montantes relativos ao exercicio  econdmico do ano de 2023
Fonte: Base de Dados SABI

Triangulacao dos Dados: Embora a recolha de dados esteja centrada apenas na analise
documental disponivel, a triangulacdo serd realizada dentro da prépria documentacgao
financeira. Esta abordagem implica cruzar diferentes indicadores financeiros para
verificar a coeréncia e obter uma visdo mais completa da situacdo dos
empreendimentos. Por exemplo:

A comparacdo entre o volume de negdcios, custos operacionais e resultados (EBIT,
EBITDA) permite compreender a eficiéncia operacional e identificar fatores que afetam
a rentabilidade de cada negdcio.

O cruzamento entre o capital proprio e o passivo oferece uma perspetiva sobre a
estrutura de capital e os niveis de endividamento, ajudando a avaliar a sustentabilidade
financeira dos empreendimentos.

A relacdo entre custos com pessoal e o nimero de empregados possibilita analisar a
eficiéncia da gestdo de recursos humanos, o que pode ter impacto direto na
rentabilidade e no valor acrescentado bruto.

A triangulacdointerna destes dados ajudara a assegurar a validade das conclusdes, uma
vez que a andlise de cada indicador sera realizada em conjunto com os restantes,
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oferecendo uma compreensdo holistica da situacdo financeira e operacional dos
empreendimentos turisticos em Penafiel.

3.6.7 Analise. Documental:

A anadlise documental sera o método principal para avaliar a situagdo financeira dos
cinco empreendimentos turisticos em Penafiel, com foco nos dados quantitativos
apresentados. Esta andlise seguira as orientacées de Bowen (2009), Richards e Morse
(2012) para garantir uma abordagem sistematica, criteriosa e critica.

Sele¢do Criteriosa de Documentos: Os documentos a analisar consistem nas
informagdes financeiras detalhadas na tabela fornecida, que incluem os dados
referentes ao volume de negdcios, custos (de matérias, fornecimentos e pessoal),
amortizacdes, indicadores de rentabilidade (EBIT e EBITDA), ativos, capital proprio,
passivo e fundo de maneio. Estes documentos s3do considerados relevantes e
representativos para o caso de estudo, pois refletem a realidade financeira dos
empreendimentos turisticos em analise.

Uma vez que esta informacdo é proveniente de fontes internas dos proprios
empreendimentos (provavelmente relatérios financeiros ou demonstra¢des de
resultados), assume-se a sua autenticidade e credibilidade. No entanto, é necessario ter
em mente que esta andlise estard restrita ao ambito dos dados apresentados, nao
incluindo outras fontes como relatérios anuais completos, balancos detalhados ou
informacgdes sobre estratégias de negdcio que poderiam aprofundar a compreensio do
contexto financeiro.

Definir Critérios de Analise

Para orientar a analise documental, serdo estabelecidos os seguintes critérios:

Estrutura de Custos: Avaliacdo dos custos com matérias, fornecimentos e servicos
externos, e custos com pessoal em relacdo ao volume de negdcios, para identificar
padroes de gestdo de custos e eficiéncia operacional.

Rentabilidade: Andlise dos indicadores de rentabilidade (EBIT, EBITDA e resultado
liquido) para avaliar odesempenho financeirode cada empreendimento e compreender
os fatores que impactam a sua rentabilidade.

85



Estrutura Financeira: Estudo da relacdaoentre capital préprio, passivo e fundo de maneio
para determinar os niveis de endividamento e a sustentabilidade financeira dos
negaocios.

Eficiéncia Operacional: Calculo do custo com pessoal por empregado para avaliar a
eficiéncia na gestdo dos recursos humanos e o seu impacto nos resultados.

Desafios Financeiros: Identificacdo dos empreendimentos com resultados negativos e
capital préprio negativo para discutir os desafios e riscos financeiros.

3.6.8 Codificagdao e Categorizagao:

Com base nos critérios acima, os dados serao codificados e categorizados da seguinte
forma:

Categorias de Custos: Codificar os custos em trés categorias principais (matérias,
fornecimentos e servicos externos, e pessoal) e calcular a percentagem que
representam no volume de negdcios para cada empreendimento.

Indicadores de Rentabilidade: Codificar os valores do EBIT, EBITDA e resultado liquido,
categorizando-os em "positivo" ou "negativo". A categorizacdo permitira identificar
padroes de rentabilidade e relacionar estes indicadores com a estrutura de custos.

Estrutura de Capital: Categorizar os niveis de capital proprio e passivo para cada
empreendimento, distinguindo entre "elevado endividamento" (capital préprio baixo ou
negativo e passivo elevado) e "equilibrio financeiro" (capital préprio positivo e passivo
moderado).

Eficiéncia na Gestdo de Pessoal: Codificar os custos com pessoal por niumero de
nn

empregados, categorizando-os em "baixo", "médio" ou "elevado" em relacdoao volume
de negécios, o que ajudard a avaliar a eficiéncia operacional.

3.6.9 Avaliagao Critica:

Na avaliacao critica dos dados:

Autenticidade e Credibilidade: Assume-se que os dados financeiros sao provenientes de
documentos internos dos empreendimentos e, portanto, refletem uma visao verdadeira
das operacdes financeiras. No entanto, é importante considerar possiveis limitac¢des,
como a auséncia de dados qualitativos (e.g., estratégias de gestdo ou posicionamento
de mercado) que poderiam fornecer contexto adicional.
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Representatividade: Os dados representam a situacdo financeira de cinco
empreendimentos turisticos em Penafiel, oferecendo uma amostra diversificada em
termos de modelos de negdcio e dimensGes operacionais. Esta diversidade é vantajosa
para compreender as varia¢des na estrutura de custos e rentabilidade.

Significado dos Dados: A analise focar-se-a na interpretacao dos indicadores financeiros
para responder as questdes de investigacdo, especialmente sobre as diferencas de
rentabilidade e os desafios de gestao financeira. Acomparagaoentre empreendimentos
permitird identificar padrdes e desvios, bem como refletir sobre os fatores que afetam
a eficiéncia e a sustentabilidade financeira.

3.6.10 Analise dos Dados e Interpretagao:

Interpretacdo Contextual: A interpretacdo dos dados financeiros a luz do contexto
especifico de Penafiel é fundamental para compreender as variacdes na rentabilidade e
nos custos dos empreendimentos turisticos. Penafiel, uma regido rica em patrimodnio
cultural e natural, beneficia de um turismo fortemente baseado em atividades rurais,
enoturismo e experiénciasauténticas que valorizam a tradicdoe a natureza. No entanto,
estas caracteristicas também impdem desafios financeiros que se refletem nos dados
analisados.

Os elevados custos com pessoal, visiveis em empreendimentos como o Refugio
D'Alecrim (93% do volume de negécios), podem ser parcialmente atribuidos a
necessidade de oferecer um servico personalizado e diferenciado, que é valorizado
pelos turistas que procuram experiéncias Unicas e auténticas em Penafiel. Além disso, a
elevada dependéncia dos servicos externos observada em empreendimentos como a
Quinta do Lordelo (62% dos custos totais) indica uma operagdo que requer
investimentos significativos na manutencao e melhoria das instalacbes, possivelmente
para preservar a qualidade e a autenticidade das experiéncias oferecidas. Estes custos
estdo em sintonia com o perfil do turismo local, onde a oferta de experiéncias de alta
qualidade é fundamental para atrair e reter visitantes.

Outro aspeto a considerar é a influéncia da sazonalidade do turismo na regiao, que pode
afetar a capacidade dos empreendimentos de manter um fluxo de receita estavel ao
longo do ano. Esta sazonalidade pode explicar, em parte, os resultados negativos de
alguns empreendimentos, como a Quinta do Lordelo e Welcome Douro, que
apresentam um resultado liquido negativo de -52,6% e -23%, respetivamente. A andlise
financeira reflete, assim, as tensGes entre a procura por experiéncias auténticas e as
exigéncias financeiras de manter operacdes sustentaveis num mercado com oscilagoes
sazonais.
87



A estrutura de capital e os niveis de endividamento também merecem destaque.
Empreendimentos como o Welcome Douro, que apresenta um capital proprio negativo
(-286%) e um passivo substancial (386% do ativo), indicam uma dependéncia
significativa do financiamento externo. Esta situacdo pode refletir os desafios
enfrentados pelos empreendedores locais em equilibrar os investimentos necessarios
para manter e melhorar a oferta turistica com a geragao de receitas suficientes para
sustentar o negdcio. Este equilibrio é muitas vezes influenciado pelo contexto
econdmico mais amplo, incluindo fatores como a concorréncia de outras regides
turisticas, as expectativas crescentes dos turistas em termos de qualidade e
personalizacdo, e as mudancas nas condicdes econdmicas, como as trazidas pela
pandemia da COVID-19.

Perspetivas dos Participantes (Inferida)

Embora a andlise documental n3do inclua diretamente perspetivas dos participantes,
podemos inferir, a partir dos dados financeiros, algumas das possiveis estratégias e
experiéncias dos gestores dos empreendimentos turisticos. Por exemplo, os custos com
pessoal e os fornecimentos externos sugerem que os empreendedores procuram
investir em servicos de qualidade e na oferta de experiéncias auténticas. Isto pode estar
relacionado com o desejo de se diferenciar no mercado turistico de Penafiel, valorizando
a cultura local e a hospitalidade personalizada.

Os resultados negativos observados em alguns empreendimentos podem também
indicar que os participantes enfrentam dificuldades em equilibrar os custos operacionais
com as receitas geradas, uma situacdo que poderia ser confirmada e aprofundada
através de entrevistas ou observagdes. A gestdo do fundo de maneio, por exemplo, é
critica em contextos turisticos sazonais, e os dados sugerem que alguns negdcios, como
o Welcome Douro, tém dificuldade em manter uma liquidez positiva, possivelmente
refletindo um esfor¢o continuo em lidar com fluxos de caixa irregulares.

Em sintese, esta interpretacdo contextualizada dos dados financeiros destaca as
complexidades enfrentadas pelos empreendimentos turisticos em Penafiel. As decisdes
operacionais e financeiras parecem estar fortemente influenciadas pelo desejo de
alinhar a oferta com as expectativas culturais dos turistas, enquanto se adaptam a um
mercado caracterizado por desafios sazonais e econémicos.

3.6.11 Integracdo dos Resultados e Discussao
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Triangulacdo dos Dados: Embora a recolha de dados esteja limitada a analise
documental financeira, é possivel realizar uma triangulagdo interna dentro do conjunto
de dados apresentados, verificando a coeréncia e interdependéncia dos diferentes
indicadores. A analise financeira dos cinco empreendimentos turisticos revela padroes
consistentes entre os custos operacionais, niveis de rentabilidade e estruturas de
capital, os quais sdo confrontados para desenvolver uma compreensdo mais completa
das suas situacdes financeiras.

Estrutura de Custos e Rentabilidade: Ao cruzar os dados relativos a estrutura de custos
(custos de matérias, fornecimentos e servigos externos, e custos com pessoal) com os
indicadores de rentabilidade (EBIT e EBITDA), verifica-se que os empreendimentos com
custos operacionais elevados, como a Quinta do Lordelo (59% dos custos associados ao
pessoal e 62% a servicos externos), apresentam maiores dificuldades em manter uma
rentabilidade positiva. Esta relagdo sugere que a gestao dos custos é um fator critico
para a sustentabilidade financeira dos negdcios turisticos na regidao de Penafiel.

Estrutura Financeira e Sustentabilidade: A triangulacdo dos dados referentes ao capital
proprio e passivo com os resultados liquidos confirma a hipdtese de que niveis elevados
de endividamento afetam negativamente a viabilidade financeira dos
empreendimentos. Por exemplo, a situagdo do Welcome Douro, com um capital préprio
negativo (-286%) e um elevado passivo (386% do ativo), reflete desafios significativos
em termos de gestdo de divida e liquidez. Estes dados permitem, assim, discutir a
importancia da estrutura de capital na resiliéncia financeira dos empreendimentos
turisticos.

Eficiéncia Operacional e Gestdo de Pessoal: Comparando o custo com pessoal por
empregado em relacdo ao volume de negdcios, observa-se uma variagao significativa
entre os empreendimentos, indicando diferentes abordagens na gestao de recursos
humanos. Este fator é crucial, dado que, em setores como o turismo em Penafiel, o nivel
de servico e a personalizacdo sdo essenciais para atrair visitantes. A eficiéncia na gestao
do pessoal, como refletida nos dados do Arrabia Glamping (apresentando custos mais
controlados em relagdo ao volume de negdcios), mostra-se um possivel indicador de
sucesso operacional e de diferenciacdo competitiva.

3.6.12 Ligac¢do ao Quadro Tedrico

Os resultados da andlise documental devem ser relacionados com o quadro teédrico da
gestdo financeira e operacional no setor do turismo, nomeadamente no contexto de
negdcios rurais e de natureza. Estudos prévios indicam que a rentabilidade dos
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empreendimentos turisticos é frequentemente influenciada pela gestdo eficiente dos
custos e pela capacidade de adaptar a estrutura operacional as exigéncias do mercado
(Alonso & Liu, 2012). Este quadro tedrico ajuda a fundamentar a interpretacdo dos
resultados, especialmente no que toca a relacdo entre os elevados custos operacionais
e os desafios de rentabilidade identificados.

Adicionalmente, a literatura sobre gestdo de pequenas e médias empresas (PMEs) no
setor do turismo sublinha a importancia da estrutura de capital e do fundo de maneio
na manutencdo da sustentabilidade financeira (Getz & Carlsen, 2005). A analise
documental mostra que os empreendimentos com fundos de maneio negativos, como
a Quinta do Lordelo e Welcome Douro, enfrentam dificuldades acrescidas em manter a
liquidez necessaria para operacdes continuas, corroborando a relevancia dos conceitos
tedricos da gestao financeira neste contexto especifico.

Outra ligacdo ao quadro tedrico envolve a eficiéncia operacional e o papel do pessoal na
prestacao de servigos turisticos. A literatura enfatiza que o setor do turismo é intensivo
em maode obra, e a eficiéncia na gestao dos recursos humanos é um fator determinante
para o sucesso dos negécios (Baum, 2015). Os dados apresentados confirmam esta
nocdao, mostrando que os custos com pessoal variam significativamente entre os
empreendimentos, refletindo diferentes estratégias de gestdo e posicionamento no
mercado.

Esta integracdo dos resultados com o quadro tedrico permite fundamentar as
conclusbGes da investigacdo e situar os empreendimentos turisticos de Penafiel no
contexto das praticas e desafios de gestdo financeira no setor do turismo.

3.6.13 Relatorio do Estudo

Descricdao Detalhada do Caso: Este estudo de caso analisa cinco empreendimentos
turisticos em Penafiel: Quinta do Lordelo, Arrabia Glamping, Refugio D'Alecrim,
Coreografia dos Sonhos e Welcome Douro. A investigacdo centra-se nos dados
financeiros fornecidos para explorar a gestdao financeira e operacional no contexto
especifico de Penafiel, uma regido caracterizada pelo turismo rural, cultural e de
natureza. A selecdo destes empreendimentos visa capturar a diversidade da oferta
turistica local e os desafios especificos enfrentados pelos negécios, como sazonalidade
e pressOes para oferecer experiéncias auténticas.
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Apresentagdo dos Resultados

A andlise documental incidiu sobre dados financeiros, incluindo volume de negdcios,
estrutura de custos, rentabilidade (EBIT, EBITDA), estrutura de capital (ativo, passivo,
capital proprio) e eficiéncia operacional (custos com pessoal por empregado). Esta
analise permitiu identificar padrdes e desafios comuns, relacionados com a
rentabilidade, estrutura financeira e eficiéncia operacional.

Discussao Critica e Resposta as Questdes de Investigacao

A discussdo critica apresenta os resultados a luz das quatro questdes de investigacdo
definidas:

Como variam os niveis de rentabilidade entre os diferentes empreendimentos turisticos
em Penafiel e quais fatores contribuem para essas variagdes?

A analise indica uma significativa variacdo nos niveis de rentabilidade. Apenas o Arrabia
Glamping apresenta um EBIT positivo (20%), enquanto os restantes negdcios tém
resultados negativos. As principais diferencas parecem estar associadas a estrutura de
custos: empreendimentos como o Reflugio D'Alecrim tém custos com pessoal
extremamente elevados (93% do volume de negdcios), o que compromete a sua
rentabilidade. Por outro lado, a Quinta do Lordelo e o Welcome Douro enfrentam
desafios em equilibrar os custos operacionais com os servicos externos e custos de
matérias. Assim, a gestdo de custos, especialmente em relacdo ao pessoal e
fornecimentos externos, é um fator determinante para as variacdes na rentabilidade.

De que forma a gestdo dos custos com pessoal e fornecimentos externos afeta a
eficiéncia operacional e a sustentabilidade financeira dos empreendimentos?

A andlise revela que os custos com pessoal e fornecimentos externos tém um impacto
significativona eficiéncia operacional e sustentabilidade financeira. A Quinta do Lordelo,
gue tem custos com pessoal de 59% e fornecimentos externos de 62%, demonstra a
dificuldade em atingir uma rentabilidade positiva, com um EBIT negativo (-50,2%). Estes
dados sugerem que uma gestdo eficiente dos custos operacionais é essencial para
alcancar um equilibrio financeiro. Por contraste, o Arrabia Glamping consegue manter
custos com pessoal e fornecimentos externos a niveis que permitem alcangar um EBIT
positivo, destacando-se como um exemplo de eficiéncia na gestao de recursos.

Como o nivel de endividamento e a gestdo do fundo de maneio influenciam a
capacidade dos empreendimentos turisticos de garantir a sua viabilidade financeira?

A estrutura financeira dos empreendimentos, particularmente o nivel de
endividamento, afeta diretamente a sua viabilidade. O Welcome Douro apresenta um
cendrio preocupante, com um capital proprio negativo (-286%) e um passivo muito
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elevado (386% do ativo), o que pode comprometer a sua capacidade de responder a
obrigacOes financeiras e assegurar operacdes a longo prazo. O fundo de maneio
negativo observado em alguns empreendimentos, como a Quinta do Lordelo e o
Welcome Douro, sugere dificuldades na gestdo da liquidez e do fluxo de caixa, afetando
a capacidade de manter operagdes continuas. Por outro lado, o Arrabia Glamping
apresenta uma gestao financeira mais equilibrada, com um fundo de maneio positivo
(€18.450), o que contribui para a sua sustentabilidade financeira.

Quais sdo os principais desafios enfrentados pelos empreendimentos turisticos em
Penafiel em termos de rentabilidade e estrutura financeira, e quais estratégias podem

ser adotadas para melhorar o seu desempenho?

Os principais desafios identificados incluem a gestao dos elevados custos operacionais,
a manutencdo de um fluxo de caixa positivo e a reducdo do nivel de endividamento. A
sazonalidade do turismo em Penafiel pode intensificar estas dificuldades, criando
periodos de baixa receita que afetam a sustentabilidade financeira. Para melhorar o
desempenho, os empreendimentos poderiam adotar estratégiascomo a otimizacdo dos
custos com pessoal, renegociacaode fornecimentos e servigos externos, e diversificacdo
das fontes de receita para reduzir a dependéncia de picos sazonais. A estabilizacdo do
capital proprio e a gestao rigorosa do fundo de maneio sao igualmente necessdrias para
assegurar liquidez e evitar endividamentos excessivos.

Possiveis DiregOes para InvestigacOes Futuras

Para aprofundar a compreensdo das estratégias e desafios destes empreendimentos,
futuras investigacoes poderiam incluir:

Entrevistas com gestores para entender as estratégiasfinanceiras adotadas e os desafios
operacionais enfrentados.

Anadlise longitudinal para avaliar a evolugao dos indicadores financeiros ao longo do
tempo, especialmente em resposta a eventos como a pandemia da COVID-19.

Estudos comparativos com outras regides turisticas, para identificar boas praticas que
possam ser aplicadas em Penafiel.

3.7 Tecnologias e Sistemas de Informag¢ao Web

A Quinta da Ruina Glamping e Wellness ira adotar tecnologias avangadas e sistemas de
informacao web para melhorar a experiéncia do cliente e a eficiéncia operacional. As

principais tecnologias incluirao:
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3.7.1

Website Responsivo e Mobile-Friendly: Desenvolvimento de um website
responsivo, otimizado para dispositivos modveis, com sistema de reservas
integrado e chatbot para suporte ao cliente.

CRM (Customer Relationship Management): Implementacdo de um sistema CRM
para gerenciar interagdes com clientes, segmentar campanhas de marketing e
melhorar a fidelizacao.

Plataformas de Gestdo de Redes Sociais: Utilizacdo de ferramentas como
Hootsuite ou Buffer para gerenciar e monitorizar todas as atividades de redes
sociais.

Sistemas de Informacao de Negdcio

Para suportar a operacdo do Glamping de maneira eficiente e eficaz, a Quinta da Ruina
Glamping e Wellness ira adotar um conjunto de sistemas de informacao integrados, que

incluem:

3.7.2

Sistema de Gestdo de Propriedade (PMS): Este sistema permitira a gestdo
centralizada de todas as operac¢des do alojamento, desde a reserva e check-in
até a manutencdo e inventdrio. O PMS estard integrado com o sistema de
reservas online e o CRM, garantindo um fluxo de trabalho harmonioso e uma
experiéncia continua para o cliente.

Sistema de Controlo Financeiro: Implementacado de software de contabilidade e
gestdo financeira que permitird o controlo rigoroso dos fluxos de caixa,
faturacao, gestdao de despesas, e relatérios financeiros automatizados.

Sistemas de Analise de Dados: Utilizacdo de ferramentas analiticas para
monitorizar tendéncias de mercado, comportamento do consumidor, e
desempenho operacional. Este sistema ajudard atomada de decisdo baseadaem
dados para maximizar a receita e otimizar os servigos oferecidos.

Tecnologias de Informacdo Inovadoras

Para garantir uma operacao eficiente e diferenciada, a Quinta da Ruina Glamping e
Wellness ira investir em tecnologias de informacdo inovadoras que aumentem a
experiéncia do cliente e a competitividade do negédcio. As seguintes tecnologias serdo
implementadas:

Internet das Coisas (loT): Dispositivos loT serdo utilizados para monitorar e gerir
o consumo energético, melhorar a seguranga (como sistemas de fechaduras
inteligentes) e proporcionar uma experiéncia personalizada (como iluminagao e
temperatura ajustaveis em cada unidade de alojamento).

Inteligéncia Artificial (IA) e Chatbots: Implementagdo de Chatbots no website e
nas plataformas de redes sociais para fornecer atendimento ao cliente 24/7,
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responder a perguntas frequentes, e ajudar no processo de reserva. IA também
sera usada para prever preferéncias dos clientes e recomendar pacotes
personalizados.

e Realidade Virtual (VR) e aumentada (AR): Uso de VR para permitir aos potenciais
clientes fazerem um tour virtual das instalacbes antes de reservar, e AR para
enriquecer asexperiénciasin-situ, como histérias interativas sobre a cultura local
ou a flora e fauna da regiao.

3.7.3 Plataforma Web de Negdcio

A plataforma web serd o nucleo da presenca digital da Quinta da Ruina Glamping e
Wellness. Esta plataforma sera desenvolvida para ser:

e Responsiva e Intuitiva: Adaptdvel a qualquer dispositivo, oferecendo uma
experiéncia de utilizador perfeita, tanto em computadores como em dispositivos
moveis.

e Otimizada para SEO: A plataforma serd otimizada para motores de busca,
garantindo que o website alcance uma alta visibilidade nas pesquisas relevantes,
atraindo trafego organico qualificado.

e Integrada com Redes Sociais e Ferramentas de Marketing: Facilitard o
compartilhamento de conteddo nas redes sociais e sera integrada com
ferramentas de marketing digital como Google Analytics, Facebook Pixel, e
ferramentas de email marketing, para monitorar e aumentar o desempenho das
campanhas.

e Segura e Confidvel: A seguranca sera uma prioridade, com a implementacao de
certificados SSL, protecdo contra ataques cibernéticos, e conformidade com a
GDPR para protecdo de dados dos clientes.

3.8 Projegdes econdmico-financeiras

3.8.1 Pressupostos

Nesta seccdo, sdo detalhados os pressupostos fundamentais desenvolvidos para a
analise econémico-financeira do projeto Quinta da Ruina. Estes incluem as taxas de
impostos aplicaveis, como o IRC, IRS e IVA, as condicdes de exploracdo do
empreendimento, o comportamento esperado das vendas e servicos prestados, as taxas
de inflacdo e crescimento salarial, bem como os prazos médios de recebimento e
pagamento. Além disso, sdo definidos os investimentos em capital fixo e fundo de
maneio, as fontes de financiamento e as taxas de juro aplicaveis, permitindo uma visao
abrangente das variaveis financeiras que irdo sustentar o desempenho previsto do
projeto ao longo do periodo de andlise.
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3.8.2

3.83

3.8.4

Pressupostos Gerais

CAE Principal (5122 - Hotéis com restaurante): A classificacdo do
empreendimento como "Hotéis com restaurante" sublinha o enquadramento
regulatério e fiscal que o projeto terd de observar, embora, no contexto da
Quinta da Ruina, o foco seja mais voltado para o turismo de bem-estar e
alimentacgdo controlada, um ajuste necessario ao cddigo de atividades principal.

Tipo de Atividade: O projeto é classificado como um servico, refletindo a
natureza intangivel e orientada ao cliente, tipica do setor hoteleiro e de
hospitalidade. A abordagem de servicos abrange desde alojamento até
programas de bem-estar, reforcando a personalizacdo da oferta.

Unidade Monetaria e Prazos de Operacdo: As projecoes estdo em Euros (EUR),
alinhadas com a moeda local, e o inicio do investimento é previsto para 2025,
com o ano cruzeiro em 2029. Os pressupostos consideram operag¢ao continua
durante 365 dias por ano, o que é indicativo de um modelo de negdcio sem
sazonalidade extrema, essencial para fluxos de receita constantes.

Fiscalidade

Impostos: A carga tributaria, incluindo IRC (22%), Derrama Municipal (1%), e TSU
para empresa (23,75%) e colaboradores (11%), reflete o ambiente fiscal
portugués padrao para empresas no setor de servigos. A aplicacao de IVA com
diferentes taxas (23%, 13%, e 6%) evidencia a necessidade de categorizar
corretamente os produtos e servicos oferecidos, maximizando a eficiéncia fiscal.

Impostos sobre Transacdes Financeiras: A taxa de 4% aplicavel aos juros sobre
empréstimos destaca a importancia de gestdo eficaz dos custos de
financiamento, uma vez que influenciam diretamente o custo de capital e as
margens operacionais.

Prejuizos Fiscais

Reporte de Prejuizos: A possibilidade de reporte de prejuizos até 5 anos é uma
estratégia fiscal relevante para o empreendimento, permitindo amortecer
impactos negativos no periodo inicial de operacao.
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3.8.5

3.8.6

3.8.7

3.8.8

Inflagdo e Crescimento de Remuneracdes

Taxa de Inflagdo e Remuneragdes: A projecao de uma taxa de inflagao nula e
auséncia de crescimento nas remuneracbes ao longo do periodo é uma
abordagem conservadora, que pode ndo refletir plenamente as flutuacdes
econdmicas reais, mas serve para manter as projecoes simplificadas e controlar
varidveis de risco nas despesas.

Vendas e Servigos Prestados

ProjecOes de Vendas: O total de vendas e servigcos prestados é projetado de
forma constante em 347.760 EUR anuais, com uma alocacdo de IVA de 20.866
EUR. Esta projegao reflete uma expectativa de estabilidade nas operagdes, sem
crescimento antecipado na receita, o que pode sugerir uma estratégia de
mercado cautelosa ou um foco em manter uma ocupag¢do média constante.

Segmentacdo dos Servigos: A distingdo entre servicos de menor valor (86.400
EUR) e maiorvalor (261.360 EUR) demonstra uma estratégia de diversificacdode
precos, proporcionando diferentes niveis de servico e acessibilidade para atrair
uma base de clientes mais ampla.

Gastos Operacionais

Fornecimentos e Servigos Externos: Com um total de 130.776 EUR anuais, os
gastos com servicos especializados, publicidade, e manutencdo sdo
fundamentais para sustentar a operacdo. A gestdo eficiente desses custos é
crucial para a manutengdao das margens operacionais e para a competitividade
da empresa.

Gastos com Pessoal: Os custos anuais com pessoal sdao substanciais, totalizando
aproximadamente 164.401 EUR, refletindo a dependéncia de um quadro de
colaboradores qualificados. A remuneragao média e 0s encargos sociais
evidenciam a necessidade de estratégias de retencdo e motivagao para manter
um servigo de alta qualidade.

Investimento em Capital Fixo e Fundo de Maneio
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e CAPEX: Oinvestimento inicial em capital fixo de 370.000 EUR, incluindo edificios,
equipamentos basicos, e administrativos, destaca a necessidade de um capital
significativo para garantir a infraestrutura necessaria. A amortizacdo ao longo de
varios anos, alinhada com praticas contabeis padrdao, permite uma gestdo
gradual do impacto financeiro desses investimentos.

e Fundo de Maneio: Com uma necessidade inicial de 85.100 EUR, o fundo de
maneio é essencial para a gestao das operagdes diarias, cobrindo as diferencas
de tempo entre pagamentos a fornecedores e recebimentos de clientes.

3.8.9 Fontes de Financiamento

e Estrutura de Capital: Com uma proporcdo de 30% de capital proprio e 70% de
capitais alheios, a estrutura de financiamento indica uma dependéncia
significativa de empréstimos bancarios, com um total de financiamento bancario
de 310.000 EUR. A taxa de juro média ponderada (WACC) de 4,71% sugere uma
avaliacdo cuidadosa do custo de financiamento, crucial para a sustentabilidade
financeira a longo prazo.

e Custo de Capital e Taxa de Atualizacdo: A utilizacdo de um WACC de 4,71% para
atualizacaodos fluxos de caixa reflete a ponderagao dos custos de capital préprio
e alheio, proporcionando uma visdo clara sobre o retorno esperado dos
investimentos e o risco associado.

3.9 Volume de Negécios

Nesta rubrica, analisamos as receitas provenientes das vendas e prestacdes de servicos
do projeto da Quinta da Ruina. Como refere o IAPMEI (201623, pag. 23), "trata-se do
principal objetivo da empresa, é a sua razao de existir, ". O Volume de Negdcios reflete,
assim, o core business do empreendimento, que é a oferta de alojamento e servicos
associados ao bem-estar, salde e experiéncias de natureza, com uma abordagem
diferenciadora no mercado.

A Quinta da Ruina disponibiliza um conjunto diversificado de servigos integrados,
centrados em programas de salde e bem-estar, combinados com um ambiente natural
e acolhedor. As previsdes de volume de negdcios consideram dois cendrios distintos
para avaliar o impacto de diferentes taxas de ocupacdo e pregcos médios nas receitas
anuais:
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3.9.1 Estrutura de Servicos e Receitas Previstas:

1. Cenario Base:

Descrigao: Alojamento com programa de bem-estar standard, que inclui acesso
a todas as instalagdes da Quinta, como piscina, circuitos de caminhada e
programas alimentares personalizados.

Capacidade: 9 unidades de alojamento.

Preco Unitario: €120/noite.

Taxa de Ocupagao: 40%.

Célculo: A receita é calculada com base no nimero de unidades (9), a taxa de ocupacgao
anual de 40% e os 365 dias de operagao no ano.

2. Cenario Positivo:

Descricdo: Alojamento premium com programa de bem-estar completo, que
mantém todas as caracteristicas do cendrio base, mas com um servigo de maior
exclusividade e conforto.

Capacidade: 9 unidades de alojamento.

Preco Unitario: €220/noite.

Taxa de Ocupagao: 80%.

Calculo: A receita é calculada com base no numero de unidades (9), a taxa de

ocupacdo anual de 80% e os 365 dias de operacdo no ano.

Tabela 5 Volume de Negocios da Quinta da Ruina (2025-2034)

Cenario
Cenaria

Cenaria

Unidades de Taxa de Preco Unitario Receitas
Alojamento Ocupacdo (£) (£}
Base 9 40% 120 157,680
Positive 9 B80% 220 579,240

Elaboracdo prépria Adaptado do modelo FINICIA-IAPMEI.

Obs:Aq

uantidade de noites vendidas é calculada com base na capacidade das unidades,

na taxa de ocupacdo anual definida para cada cenario, e nos precos médios praticados.
O cendrio base assume uma ocupag¢ao mais conservadora, enquanto o cendario positivo
projeta uma ocupacdo mais elevada com precos superiores, refletindo uma oferta de

maior valor agregado.

98



No primeiro ano de operacdo, a Quinta da Ruina espera, no cenario base, atingir um
volume de negécios de 157,680€, enquanto o cendrio positivo aponta para receitas de
579,240€. Estes cendrios permitem avaliar a sensibilidade das receitas as variaveis de
ocupacdo e preco, suportando uma gestdo estratégica mais robusta e alinhada com os
objetivos de crescimento e sustentabilidade do projeto. As perdas por imparidade sdo
estimadas em 0%, dado que os pagamentos sdo efetuados na totalidade no ato do
check-in, garantindo estabilidade no fluxo de caixa.

3.10 Fornecimentos e Servigcos Externos

Nesta rubrica, analisamos os Fornecimentos e Servi¢cos Externos do projeto, que incluem
todas as despesas com servigos adquiridos a terceiros, essenciais para o funcionamento
da atividade. De acordo com o IAPMEI (2016), esta categoria abrange os servicos
externos contratados que, de modo geral, se dividem em custos fixos, independentes
do volume de atividade da empresa, e custos varidveis, que variam em fun¢do da

atividade desenvolvida.

A tabela abaixo detalha os Fornecimentos e Servigos Externos previstos para o projeto:

99



Tabela 6Fornecimentos e Servicos Externos

Rubricas Taxa IVA % C. Fixo Walor Mensal 2025 a 2034

Servicos Especializados

Trabalhos Especializados 23% 100% 200€ 2400€
Publicidade & Propaganda 23% 25% 150€ 1800€
Vigildncia & Seguranga 23% 100% S0 600€
Comissdes 23% 0% 2 098¢ 34 776E
Conservacdo e Reparagdc 23% 100% 500€ 6 000€
Materiais

Ferramentas & Utensilios de Desgaste 23% 5% 200€ 2400€
Livros e Documentagdo Técnica 23% 100% 50€ 600
Material de Escritario 23% 25% 50€ 600€
Artigos para Oferta 23% &% 00€ 1200£

Energia e Fluidos

Eletricidade 23% 20% 500€ 15 000€
Combustiveis 23% 20% DO0E 12 000€
Agua 6% 20% 1 250€ 15 000€

Deslocacoes, Estadas e Transportes
Deslocacdes e Estadas 23% 20% 200€ o 000€

Servicos Diversos

Rendas e Alugueres 23% 100% 1 600€ 19 200€
Comunicacdo 23% 100% 300€ 3 600€
Seguros 0% 100% 300€ 3 600€
Despesas de Representacdo 23% 100% 100€ 1200%
Limpeza, Higiene & Conforto 23% 30% 100€ 1 200€
Outros Servigos 23% 30% S0€ 600€
Total Fornecimentos e Servicos Externos 10 B9&€ 130 776€

3.10.1 Analise dos Gastos com Fornecimentos e Servigos Externos

Os gastos com fornecimentos e servicos externos sdo vitais para o funcionamento
adequado do projeto, englobando desde servicos especializados a despesas com energia
e fluidos, passando por materiais e desloca¢des. Estes custos foram detalhados e
classificados conforme a sua natureza, fixos ou varidveis, e o seu impacto no orcamento
anual.

e Servicos Especializados: Esta categoria abrange custos fixos essenciais, como
trabalhos especializados (ex: contabilidade), com um custo anual de 2 400€,
publicidade (800€), vigilancia e seguranca (600€), e conservagoes e reparacgoes,
necessarias para manter o funcionamento adequado dos equipamentos (6
000€). Também incluimos as comissGes, que representam um custo variavel
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significativo (34 776€), refletindo o impacto direto da atividade comercial da
empresa.

Materiais: Esta seccdo destaca os custos fixos relacionados com ferramentas,
documentacdo técnica, material de escritério e artigos de oferta. Com um custo
anual total de 4 800€, esta categoria assegura a disponibilidade de recursos
imediatos e essenciais para o dia-a-dia da operacao.

Energia e Fluidos: Incluem-se aqui os custos com eletricidade, combustiveis e
agua, que tém um impacto fixo significativo, perfazendo um total de 45 000€
anuais. Estes gastos sdo criticos, especialmente para operacdes que exigem um
fornecimento constante de energia e 4gua para manter os servicos.

Deslocacgdes, Estadas e Transportes: Representando um custo anual de 6 000€,
esta categoria cobre deslocac¢des e estadas necessarias para a opera¢ao, como
participacdo em eventos, visitas a fornecedores ou clientes, garantindo o
posicionamento ativo do negdcio no mercado.

Servicos Diversos: Com um total de 29 400€ anuais, esta categoria inclui gastos
com rendas, comunicac¢des, seguros, despesas de representacdo e servicos de
limpeza, higiene e conforto. Estes custos sdao essenciais para assegurar um
ambiente de trabalho seguro, limpo e bem comunicado, além de cobrir outras
necessidades administrativas e de operagao.

3.11 Gastos com Pessoal

Nesta rubrica, analisamos os Gastos com Pessoal, que abrangem todas as remuneragdes
e encargos sociais relacionados com os colaboradores da empresa, distinguindo-se
entre a Geréncia e os trabalhadores operacionais. Esta distincdo é importante para
aplicar corretamente as diferentes taxas de Seguranga Social e outros encargos
associados (IAPMEI, 2016a).

A

tabela abaixo apresenta os Gastos com o Pessoal deste projeto:
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Tabela 7 Gastos com Pessoal

Categoria M.® de Trabalhadores Remuneracao Base Anual
Geréncia 1 47 000E
Operacionais 3 63 D00E
Outros 1 16 GO0E
Total 5 121 BOO€

Tabela 80utros Gastos com Pessoal:

Descricio Valor Anual (2025 a 2034)
Seguranca Social (T5U Empresa) 28 928€

Seguranca Social (T5U Colaboradores) 13 398€

IRS 23 142¢

Fundos de Compensacio 91

Seguros de Acidente de Trabalho 1523€

Qutros Gastos {Formacdo, HST, EFI) 2 400€

Total Outros Gastos 69 482€

Total Gastos com Pessoal: 164 401€ por ano

3.11.1 Analise dos Gastos com Pessoal

Os Gastos com Pessoal incluem as remuneracdes fixas dos trabalhadores, encargos
sociais obrigatérios, e outras despesas relacionadas com o bem-estar e seguranca dos
colaboradores. O nimero total de colaboradores é de cinco, composto por um elemento
na geréncia, trés operacionais e um em outras funcdes auxiliares. Esta estrutura permite
uma operacao eficiente e ajustada as necessidades do negdcio.

3.11.1.1 Estrutura do Quadro de Pessoal:

e Geréncia: Compreende a administracdo do projeto, responsavel pela gestdo
estratégica e operacional, com uma remuneracao anual de 42 000€.
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e Operacionais: Estes colaboradores sdo cruciais para a operacdo diaria,
assegurando o atendimento ao cliente, manutengdo das instalacdes e outros
servigos essenciais, com um custo anual de 63 000€.

e Outros: Inclui fungdes de apoio adicionais, somando um custo anual de 16 800%€.

e Remuneracdes e Outros Encargos: A remuneracdo base totaliza 121 800€
anuais, enquanto os encargosadicionais, como a Seguranca Social, IRS e Seguros
de Acidente de Trabalho, elevam os custos totais com pessoal para 164 401€
anuais. Os encargos sociais, nomeadamente a TSU da empresa, representam
uma fatia significativa dos custos adicionais, com um valor anual de 28 928¢€,
refletindo a importancia de cumprir com as obrigacdes legais em termos de
contribuicdes sociais.

e Subsidios e Outros Beneficios: Os colaboradores recebem subsidios de
alimentacdo, com um valor anual de 9 240€, contribuindo para o bem-estar dos
trabalhadores e incentivando a produtividade. Adicionalmente, foram
considerados gastos com formacdo, higiene e seguranca no trabalho, e
equipamentos de protecdo individual (EPI), essenciais para garantir um
ambiente de trabalho seguro e em conformidade com as normas regulatdrias.

e Impacto no Projeto: Os custos com pessoal representam uma parcela
significativa dos gastos operacionais do projeto, refletindo a dependéncia de
mao-de-obra qualificada para a prestacdo dos servicos propostos. A gestdo
eficiente destes custos, mantendo a motivacdo e a produtividade dos
colaboradores, sera crucial para o sucesso do projeto.

3.12 Investimento

Investir implica trocar a satisfacdo imediata e segura, traduzida em consumo presente,
por uma satisfacdo futura potencialmente superior, refletida num consumo mais
elevado. O investimento permite a produgdao de bens e servicos, contribuindo para a
criacdo de riqueza e dinamizacdo da atividade econdmica, sendo crucial para um
crescimento econdmico sustentado. Segundo Ribeiroet al.(2009), para que asempresas
se tornem mais competitivas, é essencial a posse de um conjunto de ativos, tanto
tangiveis como intangiveis, que permitam uma melhoria continua e integra¢ao na sua
operagao.
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A tabela abaixo apresenta os Ativos Fixos Tangiveis e Intangiveis do projeto:

Tabela 9 Ativo Fixo

Investimento Valor (€)

Ativos finos tangiveis

Edificios e Outras Construgdes 135000
Equipamenta Basico 20 000
Equipamenta Ligeiro 45 000
Equipamento de Transparte 85 000
Equipamento Administrativo 10 000
Outras Ativos Fixos Tangiveis 5000
Total Ativos Fixos Tangiveis 370 000

Ativos Fixos Tangiveis

Os ativos fixos tangiveis, de acordo com Hitt, Ireland e Hoskisson (2003), referem-se a
bens fisicos que podem ser vistos e facilmente quantificados, tais como edificios,
equipamentos de producdo e veiculos. Estes ativos foram orgamentados com base em
propostas de mercado e avaliaces de qualidade dos materiais, considerando também
o tempo de instalacdo.

Para este projeto, o investimento total em ativos fixos tangiveis é de 370.000€. Este
valor distribui-se entre diferentes categorias de ativos, essenciais para o funcionamento
da unidade de alojamento:

e Edificios e Outras Construgdes: Com um investimento de 135.000€, este valor
inclui as infraestruturas principais como alojamentos, rececdo e areas de apoio.

e Equipamento Basico: Orcado em 90.000€, este inclui elementos indispensaveis
para a opera¢ao, como mobilidrio, equipamento de cozinha e utensilios para os
servicos de alojamento.

e Equipamento Ligeiro: Com um custo de 45.000€, este inclui pequenos
equipamentos necessarios para manutengao e operag¢ao didrias.

e Equipamento de Transporte: Investimento de 85.000€ destinado a aquisicdo de
veiculos para transporte de héspedes e logistica interna, essenciais para garantir
a mobilidade dentro do espaco.

e Equipamento Administrativo: Avaliado em 10.000€, abrange os sistemas de
gestao, incluindo computadores, impressoras e outros dispositivos eletrénicos
necessarios para a operacao administrativa.
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e Outros Ativos Fixos Tangiveis: Com um custo de 5.000€, incluem mobiliario
adicional e outros itens tangiveis que suportam a operacao.

Depreciagdes e Amortizagdes

A depreciacdo dos ativos tangiveis reflete o desgaste natural dos bens ao longo do
tempo, enquanto a amortizacdo se refere a diminuicdo do valor de ativos intangiveis
devido a sua utilizacdo continua (Silva & Pereira, 2014).

Tabela 10 Taxas de Depreciacbes e Amortizacdes

Ativos Fixos Tangiveis Taxa de Depreciacao (3)
Edificios e Outras Construgdes 3%

Equipamento Basico 12,55

Equipamento Ligeiro 20%

Equipamento de Transporte 25%

Equipamento Administrativo 20%

Qutros Ativos Fixas Tangiveis 20%

As taxas de depreciacdo e amortizacdo aplicadas sdo calculadas com base na vida util
estimada dos ativos. Por exemplo, a taxa de 5% aplicada aos edificios e outras
construgdes corresponde a uma vida util de 20 anos, enquanto a taxa de 25% para
equipamentos de transporte assume uma vida Util de 4 anos. Estes cdlculos sdo
fundamentais para a correta gestdo do valor dos ativos ao longo do tempo, garantindo

uma previsdo precisa dos custos associados a operacdo do negdcio.

3.13 Fundo de maneio

O fundo de maneio constitui um indicador financeiro vital na avaliagao da capacidade
de uma empresa para gerir as suas operacdes diarias, garantindo que possui recursos
suficientes para cobrir os passivos de curto prazo com os seus ativos correntes. Uma
gestdo eficaz do fundo de maneio é essencial para assegurar a continuidade das
atividades empresariais, evitando interrupgdes financeiras e minimizando a necessidade
de financiamento externo. Segundo Teixeira, Galvdoe Nunes (2020), uma boa gestdo do
fundo de maneio equilibra as entradas e saidas de caixa, promovendo a estabilidade
financeira da empresa.
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Tabela 11 Fundo maneio

Rubricas 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
MNecessidades 83.100¢ 13.258£ 13.258¢ 13.258% 13.258¢ 13.258¢ 13.258¢€ 3.2588 13,2388 13.238¢
de Fundo de

Maneio

Clientes o€ T.070€ 7.070€ 7.070€ 7.070€ T.OT0DE T.OTOE T.OTOE 7.070€ 7.070€
Inventarios o€ o€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ o€ 0€ 0€
EQEP (Estado §5.100€ 6.189€ 6.189€ £.189€ 6.189€ 6.18%€ 6.18%€ 6.189€ £.159€ 6.159€
e Qutros

Entes

Plblicos)

WA §5.100€ 6.189€ B.189€ 6.189€ 5.189€ 6.18%€ 6.185€ 6.189€ £.159€ 6.159€

Esta andlise permite avaliar a capacidade da empresa em gerir 0s seus recursos e
necessidades de curto prazo. No ano de 2025, as necessidades de fundo de maneio
apresentam um valor inicial elevado de 85.100 €, o qual é significativamente reduzido
para 13.258€ nos anos subsequentes. Esta reducdo indica uma estabilizacdo das
operacles da empresa e uma maior eficiéncia na gestdo dos recursos ao longo do
tempo. O valor estabiliza a partir de 2026, mantendo-se constante até 2034.

Os componentes principaisdas necessidades de fundo de maneioincluem os saldos com
clientes e os créditos a receber do Estado e Outros Entes Publicos (EOEP), com destaque
para o IVA. As necessidades iniciais sdo fortemente impulsionadas pelo impacto do IVA,
resultando num fundo de maneio negativo nos anos seguintes (-5.048€), o que sugere a
necessidade de uma gestdo rigorosa para evitar constrangimentos de liquidez.

Por outro lado, os recursos de fundo de maneio advém principalmente dos saldos com
fornecedores e das obrigacdes para com o EOEP, que incluem o IRS, TSU e FCT. Estes
recursos mantém um valor estavel de 18.306€ anuais, refletindo uma gestdo prudente
dos passivos de curto prazo.

A variacdo do fundo de maneio demonstra um ajuste significativo no primeiro ano
(85.100€), seguido por uma variacdo negativa de -5.048€ nos anos subsequentes. Esta
variagao negativa continua sublinha a necessidade de uma vigilancia constante sobre a
liquidez e a gestao de crédito, para assegurar que a empresa possa continuar as suas
operagOes sem a necessidade de recorrer a recursos adicionais.

3.14 Financeiro
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Nesta rubrica, encontramos o financiamento do projeto, que deve sempre cumprir a
regra do equilibrio financeiro, ou seja, assegurar que as necessidades de médio e longo
prazo sejam sustentadas de forma adequada pelas fontes de financiamento
correspondentes, conforme recomendado pelo IAPMEI (2016a).

A tabela seguinte apresenta os dados financeiros e de avaliagcdo do projeto:

Tabela 12Avaliagdo do Projeto e Financiamento

Pos Pas Pré Pré
Indicadoras Financiamento Financiamento Financiamenito Financiamento Investidor Investidor

Considera Considera Considera Considera Considera Considera
Valor Residua Perpetuidade \alor Residua Perpetuidade Valer Perpetuidade
Residua
VAL (Valor 85.581€ §79.237¢ 6.377€ 204,085¢ 51.101€ 155477€
Atualizado
Liquida)
TIR (Taxa T3 25% 9% 20% 20% 28%
Intema de
Rentabilidade)
Payback 8,0 anos £,0 anos 9,8 anos 9.1 anos 5,7 ancs 5,7 ancs
(Periodo de
Recuperacio)
Valor Residual 8432
(VR)

iih

- §.452¢ - 8432¢

Valor da - 1.208.625€ - 633.323€ - 235.143€

Perpetuidade

Tabela 13 Ponto Critico do Projeto

Ano 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Total - 295.177€ | 295177€ | 29577€ | 295177€ | 294.757€ | 294757€ | 204.757€ | 294.757€ | 294.757

]
=i
~J

Custos

Fixos e

Variaveis

Tota - 203401€  203401€  203401€ | 203401€ | 203.401€ | 2053401€  203401€  203401€  203.401€
Custos

Fixos

Tota - 91.776€ 91.776€ 91.776€ 91.776€ 91.356€ 591.356€ 91.356€ 91.356€ 91.356€
Custas

Varidveis

Vendas - 347.760€ 347760 347.760€ | 347T60f | 347.760€ | 347.760€ | 347.760€ | 347760€  347.760€
Anuais

Ponto #DIv/0! | 276.323€ | 27R.323€ | 2TR.325€  276.325€  273.87T3€ 273.873€ | 275.8T3€ | 275.873€ | 275.873€
Critico de

Vendas

{valar)

Margem #DIv/0l | 71435 71.435¢ 714358 714352 71.887¢€ 71,887 71.887€ 71.887€ 71.887¢
de

Seguranca

{valer)
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Tabela 14 Financeiros do Projeto

Indicadores

Financeiros 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Margem #DIV/0! 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Operaciona

Margem - - - - 34 5% a0, 9%, 11%

Liquida

Rentabilidade - - - - 6% 3% &% 9% 12%

do Ativo

Turnover do 0% T6% 83% 0% 995 102% 103% 104% 104% 101%
Ativo

ROIC 0% 2% 3% 3% 3% 9% 11% 1% 11% 13%
(Rentabilidade

do Capita

Investido}

ROE - - - - 15% 17% 15% 13% 15%
(Rentabilidade

do Capita

Proprio)

Liguidez Gera 224% 28%% | 331% 377% | 428% | 476%  517% 560% 605% 1745%
Autonomia 29% 28% 29% 31% 33% 40% 49% 58% 67% 1%
Financeira

Endividamento T1% T2% T1% E9% BT% 60% 51% 42% 33% 23%
Solvabilidade 140% 139% 141% 145% 150% 167% 195% 236% 300% | 427%

Nesta seccdo, destacam-se os principais indicadores de avaliacdo financeira, como o
Valor Atualizado Liquido (VAL), Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e o Payback, que
demonstram a viabilidade e rentabilidade do projeto ao longo do tempo. O VAL pré e
pds-financiamento, bem como o retorno para o investidor, mostram um projeto com
potencial de crescimento e retorno sobre o investimento.

Adicionalmente, o ponto critico de vendas reflete a necessidade minima de receitas para
cobrir os custos fixos e varidveis, enquanto os racios financeiros evidenciam a robustez
e capacidade de liquidez do negdcio, sustentando a sua viabilidade e sustentabilidade

ao longo do horizonte de projecao.

Os valores apresentados no quadro de financiamento e avaliacdo do projeto da "Quinta
da Ruina" fornecem uma visao abrangente da viabilidade financeira do investimento,
analisando-o sob diferentes perspetivas: pds-financiamento, pré-financiamento e do
ponto de vista do investidor. Vamos analisar cada um dos principais indicadores:

3.14.1 Valor Atualizado Liquido (VAL)

e Pods-Financiamento:
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o Com Valor Residual: 85.581€
o Com Perpetuidade: 879.237€

O VAL pods-financiamento é positivo, tanto considerando o valor residual quanto a
perpetuidade, indicando que o projeto é rentdvel e gera valor acima do custo de capital.
A consideravel diferenca entre o VAL com perpetuidade e com valor residual sugere que
a continuidade do projeto tem um impacto significativo na rentabilidade a longo prazo.

e Pré-Financiamento:
o Com Valor Residual: 6.377€
o Com Perpetuidade: 294.085€

O VAL pré-financiamento apresenta valores mais modestos, especialmente ao
considerar apenas o valor residual, refletindo a sensibilidade do projeto aos efeitos de
financiamento e estrutura de capital. A inclusdo da perpetuidade melhora
substancialmente o VAL, o que reflete o impacto positivo da continua¢ao do projeto.

e Investidor:
o Com Valor Residual: 51.101€

o Com Perpetuidade: 155.477€

Para o investidor, o VAL é atrativo, especialmente com a perpetuidade, indicando um
bom retorno sobre o investimento. Este dado é importante para captar interesse de

investidores externos, demonstrando um retorno robusto em cendrios de longo prazo.

3.14.2 Taxa Interna de Rentabilidade (TIR)

e Pés-Financiamento:
o Com Valor Residual: 9%

o Com Perpetuidade: 25%

A TIR pds-financiamento é considerdvel, especialmente no cenario de perpetuidade,
situando-se bem acima do custo médio ponderado de capital (WACC), indicando um
forte potencial de geracdo de retorno.

e Pré-Financiamento:
o Com Valor Residual: 9%

o Com Perpetuidade: 20%

A TIR pré-financiamento é inferior a pds-financiamento, destacando a importancia do
financiamento estruturado na maximiza¢ao da rentabilidade do projeto. No entanto, os
valores ainda indicam um retorno positivo.

e Investidor:
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o Com Valor Residual: 20%

o Com Perpetuidade: 28%

Para os investidores, a TIR é particularmente atrativa, especialmente com a
perpetuidade, indicando um retorno elevado que pode justificar o risco do

investimento.

3.14.3 Payback (Periodo de Recuperagdo de Capital)

Pds-Financiamento: 8 anos
Pré-Financiamento: Entre 9,1 e 9,8 anos

Investidor: 5,7 anos

O periodo de recuperagao do capital investido é relativamente longo para a empresa
como um todo (8 a 9,8 anos), o que pode ser um ponto de atengdo emtermos de liquidez
e capacidade de resposta a obrigac¢des financeiras. Para os investidores, o payback é
mais curto (5,7 anos), o que reforca a atratividade do projeto sob a 6tica do retorno de

investimento.

3.14.4 Racios Financeiros

Rentabilidade do Negdécio: A margem operacional estabiliza em 20%, enquanto
a margem liquida e a rentabilidade do ativo melhoram ao longo do tempo,
atingindo 11% e 12%, respetivamente, em 2034. Estes indicadores sugerem uma
gestdo eficiente dos custos e uma capacidade crescente de geracao de lucros.

Atividade Operacional: O turnover do ativo apresenta um crescimento continuo,
indicando uma boa utilizacdo dos ativos na geracao de receitas.

Retorno (ROIC e ROE): O ROIC cresce de 2% para 13% ao longo dos anos,
refletindo uma melhoria na eficiéncia do uso do capital investido. O ROE também
demonstra um desempenho sélido, mantendo-se entre 13% e 17%, o que é
promissor para o0s acionistas.

Liquidez e Solvabilidade: Os rdacios de liquidez e solvabilidade mostram uma
trajetdria positiva, com a liquidez geral aumentando substancialmente ao longo
dos anos, atingindo 1.745% em 2034, e a solvabilidade crescendo para 427%.
Estes rdcios indicam uma crescente robustez financeira, com capacidade de
enfrentar obrigacdes de curto e longo prazo.

Endividamento: O endividamento reduz gradualmente de 71% para 23%,
refletindo um fortalecimento da estrutura de capital com a diminui¢ao da
dependéncia de capital alheio.

110



3.15 Demonstracao dos Resultados

A Demonstragao de Resultados é um documento financeiro fundamental, pois sintetiza
os resultados das operacdes financeiras de uma empresa, proporcionando uma visdo
detalhada dos proveitos e dos custos associados a sua atividade. Este relatério agrupa
as contas que registam, num determinado exercicio, os custos por natureza, incluindo
tanto os associados a atividade regular da empresa quanto aqueles decorrentes de

operacOes extraordinarias (Figueiredo, 2004)

A tabela seguinte apresenta a Demonstracdo de Resultados da "Quinta da Ruina" para
os anos de 2025 a 2034:
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Tabela 15 Demonstragdo de Resultados

Rubricas

endas e Servigos
prestadaos
Subsidios a
Exploragio
Variacio nos
Inventarios da
Producio
CMVIVIC

FSE
(Fornecimentaos e
Servicos Bitemos)
Gastas com o
Pessoz
Imparidade de
Dividas a Receber
(Perdas/Reversbes)
Outros
Rendimentos
Outros Gastos
EBITDA
(Gastos/Reversdes
de Depreciacio e
Amortizagio

EBIT (Resultado
Operacional)
Juros e Gastos
Similares
Suportados

EBT (Resultado
Antes de

Imnpostos)
Imposta

Resultado Liguido

2025

347,780

(130.776€)

{164.401€)

10,197€

(16.120€)

(16.1208)

(16.1208)

2026

347,760

164.401€)

24,9352

10.793€

(16,782

L]

(6.5865)

(6.5865)

Fonte: Adaptado do FINICIA-IAPMEI

A Demonstragao de Resultados da "Quinta da Ruina" mostra um crescimento gradual e
positivo ao longo dos anos de operacdo, com uma estabilizacdo nas vendas e servicos

2028

347.760€

25.136€

£9.425€

(58.000€)

11428

(14,508

(31938

(31938

2029

347,760

(130.776€)

i
o
iy

25.278€

(5.684€)

69.551€

]
=4
=i
[¥5]
(=]
ity

32.801€

(14678}

(14678}

2030

477808

(130.776€)

(24,7508

449245

21.517¢

(1.455¢€)

200328

2031

347.760€

——————

prestados, que se mantém constantes em 347.760€ anualmente.

EBITDA: A margem EBITDA mantém-se estavel e positiva ao longo do periodo,
comecando com 68.197€ em 2026 e crescendo ligeiramente até 69.992€ em 2034. Este
indicador positivo sugere que a empresa consegue gerar lucros operacionais antes de

2032

347.760€

1358

25.607€

36.965€

(=]
Ln
=]
I

oy

25483

2033

347,760

(130.776€)

{163.981€)

L
L
i

25.715€

(5.694€)
£9.992€

[13.5008)

38.682€

(8.897%)

29,785¢

depreciacOes, amortizacOes e impostos, refletindo uma boa eficiéncia operacional.
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2034

34TTe0E

[}

]

76

[163.3518)

338)

51.636€




EBIT: O Resultado Operacional (EBIT) também mostra uma trajetdria ascendente,
passando de 10.197€ em 2026 para 56.492€ em 2034, indicando uma capacidade
crescente de gerar lucro operacional apds depreciacGes e amortizacGes. A diminuicdo
das depreciacbes ao longo dos anos contribui significativamente para a melhoria do
EBIT.

Resultado Antes de Impostos (EBT): Embora o EBT seja negativo nos primeiros anos, a
partir de 2030 comeg¢a a mostrar um resultado positivo, refletindo uma melhoria
significativa na gestdo financeira e na estrutura de custos da empresa.

Resultado Liquido: O resultado liquido segue a mesma tendéncia do EBT, com valores
negativos nos primeiros anos, mas tornando-se positivo a partir de 2030, alcancando
39.775€ em 2034. Este crescimento do lucro liquido demonstra a viabilidade e
sustentabilidade do negdcio a longo prazo.

Impostos: A carga fiscal é aplicada a partir de 2030, quando o EBT se torna positivo. A
aplicacdo de impostos reduz ligeiramente o resultado liquido, mas ainda permite a
empresa manter uma trajetdria de crescimento.

3.16 Cash Flows

A rubrica de Cash Flow, ou fluxo de caixa, é fundamental para a gestao financeira de
uma empresa, pois permite visualizar a entrada e saida de dinheiro ao longo do tempo,
proporcionando uma visdo clara da liquidez da organiza¢do. Segundo o IAPMEI (2016),
o Cash Flow reflete a capacidade da empresa de gerar dinheiro suficiente para cobrir
suas operacgdes, pagar dividas e realizar novos investimentos.

113



Tabela 16Cash Flow da Quinta da Ruina

Rubricas 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Cash Flow - 157.253€  GT.666€ 68.159¢ 65.302€ GE.9408 BO.787E 60.146€ 59.557€ 56.985€
Operacional

Inflow - 470,999€  398.719€  399.821€  399.935€  400.057€ 400180€  400.251€ 0 400.386€  400498€
Clientes (Ang - 3615568 361.521€ | 361.521€ 0 381.E21€ 0 361.521€ 0 361.521€ 0 361.521€ 0 361.521€ 0 361.521€
Comente)

Cutras - 2453432 24,9392 250422 25,136£ 25278 25401% 255301€ 25,607 25.719€
Créditos a

Receber

EQEP {Ano - 55,100 6.165€ 6.189¢€ 6. 18%€ 6.189€ 6.188€ 6.189€ 6.189€ 6.185%€
Anterior)

Outflow - I3T746€ 0 3320528 331632 331.632€ 0 335.11TE 0 338393€ 0 340134€ 0 3M0529€ 0 343.513€
Fornecedares - 151451 151.451€ 151431 151451€ | 1514531€ 0 1514518 151.431€ 151451 151.451€
(Ano Corrente)

Gastos com - 964438 64432 96.023€ 980238 96.023€ 96.023% 96.023% 96.023€ 96.023€
Pessoa

EQEP - - 3.308€ 3.306€ 33088 3.306€ 3.306€ 3.308€ 3.306€ 3.308€
Qutros Gastos - G.694€ 8.694€ G.694€ 8.694€ 5.694€ 8.694€ 8.694€ G.694€ 8.694¢
Cash Flow de 443,580 (38.0028)  (47120€) | (455085  [43.896E  (42.284€ (406728 (390605 (374455 (35836
Financiamento

Inflow 460,000€ (D€} 3 o€ {h3 (3] o€ 0€ (D€}

Outflow 16,120£ 38.002€ 47120€ 45.508€ 43.896£ 42284 A0.672€ 39.060£ 374488 358365
Cash Flow de 4551005 - - - - - - - -

Investimento

Ativos Fixos 455100€ - - - - - - - -

Cash no inicio {h3 10.000€ 129.251€ 49797€ | 17247BE 196884 2213408 2418338 262T41€ 285.150€
do ano

Cash no final 11.220€) 129.251€ | 148.797€ 1724785 196.884%  221.540€  241.8533%  282741€ 285150€ 306298
do ano

Mecessidades 21.220£ 0 0€ 0 0 o€ 0 3 0 0€

de Tesouraria

Fonte: Elaboracdo prépria

O Cash Flow operacional da "Quinta da Ruina" demonstra uma geracao de caixa positiva
ao longo do periodo analisado, com valores crescendo gradualmente a partir de 67.666€
em 2026 até 56.985€ em 2034. A variacao positiva é um reflexo de uma operacao
eficiente e de um controle adequado dos custos operacionais, apesar de uma ligeira
diminui¢ao do cash flow operacional nos anos finais devido a estabilizagao das receitas
e controle de despesas.

Cash Flow de Financiamento: O Cash Flow de Financiamento inicia-se com um valor
positivo significativo de 443.880€ em 2025 devido a um influxo de capital e
financiamentos externos no inicio do projeto. Ao longo dos anos seguintes, verifica-se
uma saida constante de fundos atribuida principalmente ao pagamento de amortiza¢des
de dividas e juros, que diminui gradualmente de 38.002€ em 2026 para 35.836€ em
2034.
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Cash Flow de Investimento: Em 2025, houve um investimento significativo de 455.100€
em ativos fixos, refletindo os esforgos iniciais para estabelecer a infraestrutura
necessaria para a operacdo da "Quinta da Ruina". Ndao hd investimentos adicionais
previstos nos anos subsequentes, o que indica que o montante inicial foi considerado
suficiente para sustentar a operag¢ao ao longo do tempo.

Cash Flow acumulado: O Cash Flow acumulado mostra uma recuperacao estavel apds o
investimento inicial, com o saldo de caixa passando de negativo (-11.220€) em 2025 para
positivo em 2026 e continuando a aumentar até atingir 306.298€ em 2034. Esta
trajetdria de crescimento sugere que a empresa é capaz de gerar caixa suficiente para
suportar suas operacgoes e financiar futuras expansées ou reembolsos de divida.

3.17 Ponto Critico

O ponto criticode uma empresa representa o volume minimo de vendas necessario para
cobrir todos os custos fixos e varidveis, sem gerar lucro nem prejuizo. Esse indicador é
essencial para avaliar a viabilidade e a sustentabilidade financeira do negdcio, ajudando
a determinar a quantidade de vendas que deve ser alcancada para que a empresa se
mantenha operacional.

Tabela 17Ponto Critico da Quinta da Ruina

Rubricas 2023 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

otal - 295177€ | 2895477E | 285477 3377€ | 294757 20475TE | 204757€ 204757€ 294757E
Custos
Finos
Variaveis

otal - 203401€ | 203401€ @ 203401€ | 203401€ | 200401€ | 203401

Custos

205340€  205.401€  205401€

il

Fixos

Total - 91.776€ 91.776€

Custos

(K]
—_
=
1
T
M
(K]
—
1
T
rih
[Xa)
[¥1)
L
on
rih
[Xa)
[¥1)
(o))
o
rih
[a)
L
L
o
rih
LE
]
g
i
ih
Lo
L
L
o
il

Variaveis

Vendas - 3477608 3MTTE0E | 34TTE0E 34T.Te0€ | 34T.760€  347.760€  34T.760€  34T.Te0€ | 347.760€
Anuais

Ponto #DIV/D 276325€ | 2763256 | 2763258 | 2TeJ325€ | 275.673€ | 275873 | 275873 | 275.873€ | 275873
Critico de

Vendas

Margem #DIV/D 714358 T1.435¢ 714358 7T1435% 71.887¢ 71.887€ 71.887¢ 71.887€ 71.887€
de

Seguranca

Fonte: Elaboracdo propria
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A analise do ponto critico de vendas da "Quinta da Ruina" revela que o volume minimo
de vendas necessario para cobrir os custos fixos e varidveis mantém-se relativamente
estavel ao longo dos anos, variando ligeiramente entre 276.325€ e 275.873€. Este
comportamento demonstra que a empresa esta a conseguir manter uma estrutura de
custos relativamente constante, sem grandes variagdes nos valores de despesas fixas e
variaveis.

Margem de Seguranga: A margem de seguranga, que indica o montante adicional de
vendas acima do ponto critico, varia entre 71.435€ e 71.887€ ao longo dos anos. Uma
margem de seguranca positiva e consistente indica que a "Quinta da Ruina" tem um
buffer financeiro que permite absorver possiveis variagdes nas vendas sem cair abaixo
do ponto critico, o que reforca a sustentabilidade e a viabilidade do projeto.

3.18 Balango

O Balango é um relatdrio financeiro essencial que reflete a situagdo patrimonial da
empresa em determinado momento, fornecendo uma visdo clara sobre o ativo, o
passivo e o capital proprio. Através do balanco, é possivel avaliar a riqueza da empresa,
o capital investido, a capacidade de geracdo de lucros e a solidez financeira ao longo do
tempo.

O ativo ndo corrente, como se podera analisar no quadro seguinte, é composto
essencialmente por ativos fixos tangiveis, mostra uma tendéncia de depreciacdo ao
longo dos anos, refletindo o uso e desgaste desses bens. Ndo ha presenca de ativos
intangiveis, o que indica que os investimentos estdo principalmente concentrados em
ativos fisicos e financeiros. O aumento gradual do ativo corrente, especialmente dos
depodsitos bancarios, demonstra uma acumulac¢do de liquidez ao longo dos anos,
evidenciando uma gestdo prudente dos recursos financeiros da empresa
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Tabela 18 Ativo

Rubricas 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Ativo Mo IT0000€ | 313127€ | 256.253€ | 199.3B0€ | 142507€ | 106.883€ | 83.260€ 59,63T€ 36013 23.640€
Corrente

Ativos fivos 370,000€ 312.000€ 254.000€ 196.000€ | 138.000€ 101.250€ TES00€ 51.750€ 27.000€ 13.500€
tangiveis

Ativos - - - - - - - - -

intangfvels

Cutros - 1.127€ 2.253€ 3.380€ 4.507€ BE33£ 6.760E T.BETE 9,013 10.140€

imvestimentos

financeiros

Ativo 95.100€ 142474€ | 163.020€  185.701€  210107€  234.763€  254.876€ | 275.964€ | 298.373€ | 319.521%
Corrente

Inventarios - - - - - . - - -

Clientes - T.0348 7.034€ 7.034€ T.0348 T.034% T.034% T.034E T.034E 7.034€
EQEP (Estado 85.100€ 6.189¢€ £.189¢€ B.159€ B.155€ B.165€ 6.159€ 6.159€ 6.189€ 6.189€

& Outros

Entes

Plblicos)

Caixa & 10.000€ 129.251€ | 149797¢  172478€  196.8B4€ 2215406  241.655€ | 262.741€ | 2B5.150€ | 306.298f
Depositos

Bancarios

Total do 465100€ | 455801 | 419.273€ | 385.081€ | 3532614€ 3416468 338138€ | 335601€  3343B6€ 343781
Ativo

O capital préprio mostra uma recuperacao ao longo do tempo, especialmente a partir
do ano de 2030, onde se observam resultados liquidos positivos, refletindo uma
melhoria operacional. A acumulacdo de reservas legais a partir de 2031 também
contribui para o fortalecimento da estrutura de capital da empresa. Apesar de uma
ligeira diminuicdo inicial nos resultados transitados, o capital préprio recupera,
evidenciando a resiliéncia financeira do projeto.

Tabela 19Capital Proprio

Rubricas 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Capital 133.880€ 1272845 121.967€ 118.775€ 117.306€ 137.3408 164.531€ 193.2942 223.0808 262.855€
Préprio

Capital Social 150.000€ | 150.000€ | 150.000€ = 150.000€ | 150.000€ | 150.000€ | 150.000€ | 150.000€ | 130.000€ | 150.000€

Prestacfies - - - - - -
Suplementares

Resultades - (16.120€) (22706€) | (28.033€ | (31.225€)  (32692¢ (146635 10079 35.606€ 62.302€
Transitados

Reservas - - - - - - 2.003€ T52€ 7.590¢ 10.577€
Legais

Resultade (16,120 | [R5BET) (5.327§) (3.193§) (1467 20.0532€ 274928 25463€ 29.785¢€ 39.775€
Liquido
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O passivo ndo corrente diminui gradualmente ao longo dos anos, evidenciando a
amortizacdodas dividas de médio e longo prazo, o que é um sinal positivo de diminuicao
do risco financeiro da empresa. O passivo corrente mantém-se relativamente estavel,
com pequenas variagdes, o que sugere um controle consistente sobre as obriga¢des de
curto prazo.

Tabela 20 Passivo

Rubricas 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Passivio Mo 2B TBOE | Z79.000€ | 24B.000€ | 217.000€ | 186.000€ | 155.000€ | 1240006 | 93.000€ | 620005 @ E2.000E
Corrente

Financiamentos | 288780€ @ Z79.000€ | 248.000€ @ 217.000€ @ 186.000€  135.000€  124.000€ = 93.000€ @ 62.000€ & 62.000€

Obtidas (ML)

Passivo 42,440 48,306 49.306€ 49.306€ 48,308€ 49,306£ 49.306€ 49306€ | 49.306€ 18.306€
Corrente

Fornecedares - 8.780€ 8.780€ 8.750€ 8.T50€ 8.7T50€ 8.760€ B.TE0E 8.750€ 8.750€
EQEP (Estado e 8527 8.527¢ G.527€ 8.527E 9.527€ 9.527€ 9527E G.527E 9.527¢
Outros Entes

Publicos)

Financiamentos | 424406 31.000€ 31.000€ 31.000€ 31.000€ 31.000€ 31.000€ 31.000€ | 31.000€ @ -
Obtidas {CP)

Outras Dividas - - - - - - . - R R

a Pagar

A soma do capital préprio e do passivo demonstra a estrutura global de financiamento
da empresa. A reducdo gradual do total ao longo dos anos indica uma diminuicdo na
dependéncia de capital externo, reforcando a solidez financeira e a capacidade de
autofinanciamento da Quinta da Ruina. A trajetdria positiva do capital préprio em
contraste com a reducdo do passivo sugere que a empresa esta a progredir na direcdo
de uma maior autonomia financeira.

Tabela 21 Total do Capital Proprio e Passivo

Rubricas =~ 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Total do 4851008 435.601€ 419,273£ 383081€ 3528148 3478468 338.138¢€ 335.601€ 334.386€ 343.161€
Capital

Proprio

+

Passivo

3.19 Principais indicadores

Nesta rubrica, a intencdo é medir a rentabilidade que a empresa alcanga nas suas
vendas, apds o pagamento de todos os gastos. Para tal, apresentam-se cinco tipos de
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indicadores: Indicadores Econdmicos, Indicadores Econdmico-Financeiros, Indicadores
Financeiros, Indicadores de Liquidez e Indicadores de Risco de Negécio.

Indicadores Econdmicos
A tabela seguinte apresenta os Indicadores Econdmicos da Quinta da Ruina:

Tabela 22 Indicadores Econdmicos

INDICADORES

ECONOMICOS 2025 2026 2027 2028 2029 | 2030 2031 2032 2033 2034
Rentabilidade -2% -2% -1% -1% % 9% 12% 12% 12% 16%
Liguida sobre as

Vendas

Para medir a rendibilidade das operacdes, utilizamos a Rentabilidade Liquida sobre as
Vendas, que apresenta valores negativos nos primeiros anos, refletindo os desafios
iniciais do projeto. A partir de 2029, a empresa atinge a rentabilidade liquida positiva,
com um aumento continuo até 16% em 2034, demonstrando uma melhoria significativa
na gestao dos custos e um crescimento sustentavel das vendas.

Indicadores Econdmico-Financeiros

Tabela 23 Indicadores Econdmico-Financeiros:

INDICADORES

ECONGMICO-

FINAMCEIROS 2025 2026 | 2027 | 2028 @ 2029 2030 201 2032 2033 2034
Retum On -2% -2% -1% -1% 0% 9% 10% 108 10% 14%
Investment

(R

Rendibilidade -3% 1% 1% 1% 85 B 85 5% 9% 1%
do Ativo

Rotacdo do T3% 83% G0% 99% 102% | 103% @ 104% 104% | 101% 102%
Ativa

Rendibilidads 12% 0 -B% 4% -3 2% 15% 173% 15% 13% 15%%
dos Capitais

Praprios (ROE)

Nos Indicadores Econdmico-Financeiros, observa-se uma melhoria progressiva na
rendibilidade ao longo do tempo. O ROl e o ROE comegam negativos, refletindo o
impacto inicial dos investimentos, mas tornam-se positivos a partir de 2029, indicando
um aumento na eficiéncia do uso dos capitais e dos ativos da empresa. A rotacao do
ativo mantém-se estavel, destacando a eficacia na utilizacdo dos recursos para gerar

receitas.
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Indicadores Financeiros

A tabela seguinte apresenta os Indicadores Financeiros:

Tabela 24 Indicadores Financeiros

INDICADORES
FINAMCEIROS | 2025 2026 2027 2028 | 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Autonomia 29% 28% 29% 31% 33% 40% 48% SE% 67% T
Finarceira

Sohabilidade 140% | 139%  141% 145% | 150% 167% | 193%  236%  300%  427%
Tota

Nos Indicadores Financeiros, observa-se uma evolucdo positiva da Autonomia
Financeira, que passa de 29% em 2025 para 77% em 2034. Isto sugere que a empresa
estd a aumentar gradualmente a propor¢dao dos seus ativos financiados por capitais
proprios, reduzindo a dependéncia de capital alheio. A Solvabilidade Total também
demonstra uma melhoria continua, o que reforca a capacidade da Quinta da Ruina em
honrar as suas obrigacdes financeiras, mesmo em cenarios adversos.

Indicadores de Liquidez

Tabela 25 Indicadores de Liquidez

INDHCADORES DE

LIQUIDEZ 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 @ 2032 | 2033 @ 2034
Liguidez Corrente 224 289 33 377 428 476 5,17 5,60 6,05 1743
Liguidez Reduzida 224 259 33 377 425 4,76 5,17 5,60 6,05 17,43

Nos Indicadores de Liquidez, tanto a Liquidez Corrente quanto a Liquidez Reduzida
mostram uma tendéncia de crescimento, indicando que a empresa possui capacidade
crescente para liquidar os seus passivos de curto prazo com os ativos correntes
disponiveis. Esta trajetdria positiva sugere uma robustez financeira que permite a
empresa suportar as suas obrigagdes de curto prazo com mais seguranga.

Indicadores de Risco de Negdcio
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Tabela 26 Indicadores de Risco de Negdcio

INDICADORES

DE RISCO DE

MEGOCIO 2025 | 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Margem Bruta - 52583f | 52583f | 52583 52.583€ 52003€  52003%  52003€ | 32.003€  52.003€
Grau de 5% 83% G905 99% 102% 1053% 104% 104% 101% 1022
Alavanca

Operaciona

rau de T1% 72% 71% 69% 6% 60% 51% 42% 33% 23%

Os Indicadores de Risco de Negdcio mostram uma Margem Bruta estavel ao longo dos
anos, refletindo uma consisténcia na geracdo de receitas brutas. O Grau de Alavanca
Operacional e Financeira demonstra um controlo eficazsobre os custos fixos e variaveis,
com uma gestdao que visa manter a estabilidade e reduzir os riscos associados ao
financiamento externo.

3.20 Avaliacdo de investimento

Neste capitulo, avaliamos a viabilidade econdmica e financeira do projeto Quinta da
Ruina através de trés critérios de avaliagdo de investimentos: Valor Atual Liquido (VAL),
Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e Periodo de Recuperac¢dodo Investimento (Payback
Period).

O VAL (Valor Atual Liquido) permite-nos determinar quanto o investidor consegue
aumentar a sua riqueza caso opte por realizar o investimento, recuperando o capital
investido e remunerando-o a taxa anual exigida, sobrando ainda o VAL como excedente

(Silva & Queirds, 2013).

A TIR (Taxa Interna de Rentabilidade) de um projeto é a taxa de atualizacdo dos cash
flows que faz com que o VAL seja igual a zero, indicando a mdxima taxa que o investidor
pode exigir ao projeto sem o tornar inviavel (Silva & Queirds, 2013).

O Payback Period é o tempo necessario pararecuperar o capital investido, considerando
os cash flows liquidos atualizados (Silva & Queirds, 2013).

Avaliacdao na Perspetiva do Projeto
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Tabela 27Avaliagdo na Perspetiva do Projeto

Projeto (CP = 100%) 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Free Cash Flow to Firm 453 157 253€ | 67 BE6E 6a 159¢€ 63 J02€ B6 S40E
1008

Taxa de atualizagdo 10% 10% 10% 0% 10%% 10%

Fator de atualizacdo 1.00 0 1.21 1.33 146 161

Fluxos atualizados 455 42 957 | B1515€ 57 dd4¢ 53 982% 48 283
100

Fluxos atualizados acumulados 453 =312 -250 -193 -139 -5
1008 1435 B2EE 184€ 202¢ 019€

Valor Atual Liquido [VAL) 85 581€

Taxa Interna de Rentabilidade 9%

(TIR)

Payback Period & anos

Na perspetiva do projeto (CP=100%), verificamos:

e O VAL, calculado com os Cash Flows atualizados a uma taxa de 10%, é igual a
85.581€. Este resultado indica que os fluxos gerados pelo projeto cobrem o
investimento inicial e ainda geram um excedente a taxa de atualiza¢do indicada,
confirmando a viabilidade do projeto, dado que o VAL é superior a zero.

e ATIRé de 9%, representando a taxa que iguala o VAL a zero. Isto significa que o
projeto é viavel para uma taxa de retorno exigida até 9%, ja que, com esta taxa,
o VAL ainda nao é negativo.

e O Payback Period é de 8 anos, sugerindo que o valor investido serd totalmente
recuperado ao longo do oitavo ano do projeto

Avaliacao na Perspetiva do Investidor
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Tabela 28 Avaliagdo na Perspetiva do Investidor

Imvestidor 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Free Cash Flow do Equity -435

f 253

Ln

rih
T

67 6E6E 65 189 o8 302 06 9408

Taxa de juro de ativos sem risco | 0,80% 080% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80%
Prémio de risco de mercado 9.20% 9,.20% 9,20% 9,20% 9.20% 9,.20%
Taxa de Atualizacdo 107 10% 10% 10% 109 100
Fator de atualizacdo 1.00 1.10 1.21 1.33 148 1.61
Fluxos atualizados -435 142 957€ | 61515€ 37 £44€ 53962 45 263€
13
Fluxes atualizados acumuladas -435 =312 -250 -193 -135 -40
100€ 143£ 628£ 184£ 202€ 919¢
Valor Atual Liquido [VAL) 51 11€

Taxa Interna de Rentabilidade 2
(TIE)

Payback Period 5,7 anos

Na perspetiva do investidor, concluimos:

e O VAL, calculado com os Free Cash Flows atualizados a uma taxa de 10%, é de
51.101€. Este valor indica que os fluxos gerados pela exploracdao do projeto
cobrem integralmente o investimento inicial e ainda geram um excedente a taxa
de atualizagdo utilizada. Assim, o projeto é vidvel nesta perspetiva, pois o VAL é
maior que zero.

e A TIR é de 20%, representando a taxa que torna o VAL igual a zero. Isto
demonstra que o projeto exigiria uma rentabilidade de até 20% para continuar
vidvel, uma vez que os Cash Flows atualizados com a TIR ainda resultam num VAL
de zero.

e O Payback Period é de aproximadamente 5,7 anos, o que indica que o
investimento inicial serd recuperado durante o sexto ano do projeto.

3.21 Analise de sensibilidade

Este capitulo avalia a viabilidade do projeto Quinta da Ruina considerando alteracdes
nos pressupostos fundamentais. O objetivo é antecipar acdes necessarias e 0s recursos
a utilizar caso ocorram mudancas em determinadas circunstancias. A analise de
sensibilidade é uma ferramenta essencial para os gestores avaliarem diferentes cenarios
e tomarem decisdes informadas sobre possiveis solucdes para os desafios que possam
surgir. De acordo com Colin (2013, p. 74), a andlise de sensibilidade examina "os efeitos
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ocasionados no modelo caso seus parametros mudem", permitindo assim uma gestao
proativa e ajustavel.

Reducdo Direta no Valor do Volume de Negdcios

A primeira parte da analise de sensibilidade foca-se na variacdo direta do Volume de
Negdcios. A tabela abaixo demonstra oimpacto de uma redugdo no volume de negdcios
em 10% e 7% nas principais métricas financeiras: Valor Atual Liquido (VAL), Taxa Interna
de Rentabilidade (TIR) e Periodo de Recuperacdodo Investimento (Payback Period - PBP)

Tabela 29 Andlise da Sensibilidade (Redugdo Direta no Valor do Volume de Negdcios)

Rulbricas WAL TIR PBP
Reducdo no Valor do WN -1085 T 109
Ferspetiva do Projeto -G8.30%€ T3.098€ 783%
Perspetiva do Investidor 6018565 541.006€ 16,49%

Fonte: Adaptado do FINICIA-IAPMEI

Apds a andlise, conclui-se que:

e Quebra de 10% no Volume de Negdcios: Torna o projeto inviavel sob a perspetiva
do projeto, uma vez que o VAL se torna negativo (-88.369€), indicando que os
fluxos de caixa gerados ndo sao suficientes para cobrir o investimento inicial
atualizado.

e Redugdo de 7% no Volume de Negdcios: Apesar da diminuigao, o projeto ainda
apresenta um VAL positivo (75.098€), sugerindo que o investimento continua
vidvel, pois ainda excede o custo de capital exigido.

4 Reducdo na Taxa de Ocupacdo

A andlise seguinte examina o impacto da reducdo na taxa de ocupac¢do anual,
considerando variacdes de 3% e 2%. Este indicador é especialmente relevante para o
setor de alojamento, onde a taxa de ocupagdao é um fator critico para o sucesso
financeiro.
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Tabela 30Andlise da Sensibilidade (Taxa de Ocupagdo Anual)

Rubricas VAL TIR PEP
Reducdo na Taxa -3% -23 -3%
Perspetiva do Projeto -10.527€ 41.367€ 9.22%

£ 791.655€ 17,86%

Perspetiva do Investidaor

Fonte: Adaptado do FINICIA-IAPMEI

A analise indica que:

e Redugdo de 3% na Taxa de Ocupagao: Torna o projeto invidvel, pois o VAL se
torna negativo (-10.527€), demonstrando que a diminui¢do na ocupacdo afeta
significativamente a viabilidade do projeto.

e Reducdo de 2% na Taxa de Ocupacdo: Mesmo com a redugdo, o VAL permanece
positivo (41.367€), sugerindo que o projeto ainda é vidvel, com fluxos de caixa
suficientes para cobrir os custos do investimento.

e Conclusoes da Andlise de Sensibilidade

Com base nas andlises acima, conclui-se que o projeto Quinta da Ruina tem uma
sensibilidade significativa tanto as varia¢gdes no volume de negécios quanto na taxa de
ocupacgao:

e Redugdo Direta no Valor do Volume de Negdcios:

o O projeto ndo suporta uma reducao de 10% no volume de negdcios,
tornando-se inviavel com um VAL negativo.

o O projeto suporta até uma redugdo de 7% no volume de negdcios,
mantendo um VAL positivo e, portanto, vidvel.

e Redugdo na Taxa de Ocupagado:

o O projeto nao suporta uma reducdo de 3% na taxa de ocupac¢do anual,
resultando em um VAL negativo.

o O projeto suporta uma reducdo de até 2% na taxa de ocupacdo,
mantendo-se viavel com fluxos de caixa suficientes.

Estes resultados sublinham a importancia de estratégias robustas de gestao de vendas
e marketing para assegurar niveis elevados de ocupac¢ao e evitar redugdes drdsticas no
volume de negécios. Adicionalmente, estas andlises permitem aos gestores prever
cenarios adversos e preparar planos de contingéncia para mitigar os riscos, garantindo
a sustentabilidade e sucesso financeiro do projeto a longo prazo.
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CONCLUSAO DO ESTUDO

A analise deste plano de negdcio para a Quinta da Ruina confirma a relevancia e o
potencial da combinagao entre o turismo de luxo e o bem-estar no contexto do espago
rural em Portugal. Atualmente, existe uma procura crescente por experiéncias que
proporcionem equilibrio fisico e mental, aliadas ao conforto e a exclusividade. Nesse
sentido, a Quinta da Ruina encontra-se numa posicao privilegiada para captar um
segmento de mercado com elevado poder de compra e exigente em termos de
qualidade.

Com a oferta de 9 unidades de Glamping de luxo, integradas num cendrio natural,e uma
gama de servigos centrados no bem-estar — incluindo avaliagdes clinicas, programas
nutricionais, Reiki, Yoga e Pilates — o projeto diferencia-se claramente dos concorrentes.
Esta abordagem permite atrair um perfil de cliente que procura uma experiéncia
holistica, em que o luxo e a saude caminham lado a lado.

Do ponto de vista econédmico-financeiro, a viabilidade da Quinta da Ruina é promissora.
Ao optar por praticas de turismo responsavel e parcerias com produtores locais, o
projeto ndo sé reduz custos operacionais como também se alinha com as tendéncias
atuais do turismo sustentavel. Este alinhamento é fundamental para a atratividade do
empreendimento, uma vez que os turistas estdo cada vez mais conscientes e valorizam
a sustentabilidade nos seus destinos de viagem.

Além disso, a Quinta da Ruina ird contribuir diretamente para o desenvolvimento
econdmico da regido de Penafiel. A criacdo de emprego local e o incremento do fluxo
turistico sdo fatores que terdo um impacto positivo na comunidade.

A localizacdo da quinta é estratégica. A proximidade a infraestruturas como o Parque
Termal de Sdo Vicente e a natureza envolvente oferecem aos visitantes uma experiéncia
completa, aumentando a competitividade do projeto. Esta sinergia com os atrativos
locais destaca-se como um ponto-chave para o sucesso.

Assim, a proposta da Quinta da Ruina é inovadora e encontra-se bem posicionada para
se destacar no mercado. A aposta na saude e bem-estar, aliada a um plano de negécios
sélido, cria as condi¢Ges necessarias para que este empreendimento se torne uma
referéncia em turismo de luxo e bem-estar em Portugal.
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LIMITACOES DO ESTUDO

Apesar de apresentar um plano de negdcio sélido e promissor, este estudo enfrenta
algumas limitagdes que devem ser consideradas na avaliagdo dos seus resultados e
propostas.

Uma das principais limita¢des prende-se com a disponibilidade e atualidade dos dados
utilizados na analise de mercado. O turismo é um setor em constante mudanca,
influenciado por fatores econdmicos, sociais e tecnoldgicos. As tendéncias e
preferéncias dos consumidores podem variar rapidamente, especialmente no segmento
do turismo de saude e bem-estar. Como resultado, as estratégias delineadas neste plano
baseiam-se em informacdes disponiveis até a data do estudo, o que poderad limitar a sua
aplicabilidade a médio e longo prazo.

Outra limitagdo estd relacionada com a andlise de casos de estudo de outros
empreendimentos rurais. Embora tenham sido selecionados exemplos representativos
do turismo de saude e bem-estar, as caracteristicas Unicas da Quinta da Ruina podem
nao se refletir inteiramente nos casos analisados. Cada empreendimento tem o seu
préprio contexto geografico, cultural e de mercado, o que pode dificultar a aplicagdo
direta das praticas observadas nos casos de estudo. Além disso, a falta de acesso a
informacgdes financeiras detalhadas dos empreendimentos analisados restringe a
comparacao mais aprofundada do desempenho econémico.

Uma das limitagcdes maissignificativas do estudo relaciona-se com a natureza qualitativa
da pesquisa. A escolha desta técnica de recolha de dados, baseada em andlise
documental e estudos de caso, oferece uma visdo detalhada e contextualizada do
mercado do turismo de saude e bem-estar. No entanto, a realizagdao de um inquérito
direto aos potenciais clientes revelou-se invidvel. O publico-alvo da Quinta da Ruina é
composto por um nicho especifico de turistas que procuram experiéncias de luxo e bem-
estar em ambientes rurais, muitos dos quais tém hdabitos de viagem exclusivos e uma
presenca reduzida em canais de comunica¢do publicos. Essa dificuldade em aceder
diretamente a este tipo de turista impediu a recolha de dados primdarios através de
inquéritos.

Como consequéncia, a analise teve de se basear em fontes secundarias e comparacoes
com outros empreendimentos semelhantes, o que pode limitar a precisdo das previsdes
de procura e a compreensao exata das preferéncias dos consumidores para este nicho

especifico.
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Por fim, a implementacdo do projeto da Quinta da Ruina dependerd de fatores externos,
como as condi¢Ges econdmicas nacionais e globais, regulamentagdes governamentais e
possiveis restricoes relacionadas com a preservacao do ambiente. Estes fatores, muitas
vezes imprevisiveis, podem afetar a viabilidade e o sucesso do empreendimento, mas
nao foram explorados em profundidade neste estudo.

Em resumo, estas limitacdes sugerem a necessidade de uma abordagem flexivel e
continua no planeamento e implementagdo do projeto, com atualizagdes frequentes
dos dados e das estratégias para se adaptarem as mudancas do mercado.
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CONCLUSOES

O desenvolvimento deste plano de negdcio para a Quinta da Ruina revelou-se uma
iniciativa solida e alinhada com as tendéncias do turismo rural, especialmente no
segmento de salde e bem-estar. A crescente procura por experiéncias exclusivas e
focadas no equilibrio fisico e mental em ambiente natural posiciona a Quinta da Ruina
como uma proposta diferenciada e atrativa no mercado portugués.

A técnica adotada para este estudo consistiu numa abordagem qualitativa baseada em
analise documental e estudos de caso. Esta técnica de recolha de dados permitiu uma
compreensdo aprofundada das praticas e desafios dos empreendimentos semelhantes
na regiao de Penafiel e em Portugal. Ao analisar diversos casos de estudo, foi possivel
identificar elementos-chave de sucesso e fatores criticos que devem ser considerados
na implementacdo do projeto. Apesar da limitacdo associada a impossibilidade de
realizar inquéritos diretos ao publico-alvo — devido a dificuldade de aceder a um nicho
especifico de turistas de luxo — a técnica de recolha de dados forneceu insights valiosos
para a construcdo de uma estratégia de negécio robusta.

A oferta proposta pela Quinta da Ruina inclui Glamping de luxo, servigos diversificados
de wellness e atividades ao ar livre, todos integrados num cendrio natural e envolvente.
Esta abordagem permite alcancar um segmento de mercado com maior poder de
compra, procurando experiéncias personalizadas e de alta qualidade. A énfase nos
servicos de bem-estar, como avalia¢des clinicas, programas nutricionais e atividades de
relaxamento, como Reiki, Yoga e Pilates, diferencia o empreendimento e posiciona-o
como um destino de referéncia em turismo de saude e bem-estar.

Do ponto de vista econémico-financeiro, a andlise deste plano de negdcio sugere uma
viabilidade positiva. A estratégia inclui parcerias com produtores locais e a
implementacado de praticas de turismo sustentavel, que contribuem para a redugdo de
custos operacionais e para a promog¢dao de um modelo de negdcio mais eficiente e
ecoldgico. A integracdo da Quinta da Ruina com infraestruturas turisticas locais, como o
Parque Termal de S3ao Vicente, amplia ainda mais a sua atratividade e permite a criacao
de sinergias que podem potenciar o desenvolvimento econédmico da regido de Penafiel.

No entanto, o estudo reconhece algumas limitagdes, nomeadamente a natureza
qualitativa da pesquisa e a auséncia de dados primarios diretos sobre as preferéncias
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dos potenciais clientes. A dificuldade em aceder diretamente ao nicho de turistas de
luxo obrigou a uma dependéncia de dados secundarios e analises comparativas. Ainda
assim, os dados recolhidos oferecem uma visdo sélida das tendéncias do mercado e das
praticas que podem ser adaptadas ao contexto da Quinta da Ruina.

Em suma, a Quinta da Ruina apresenta-se como um projeto inovador, integrando luxo,
natureza e bem-estar num conceito de turismo rural diferenciado. A sua abordagem
completa e a preocupagdo com a sustentabilidade e o desenvolvimento local fortalecem
a proposta de valor, tornando-a competitiva e atrativa num mercado em constante
evolucdo. O plano de negécios elaborado demonstra que o projeto possui as condi¢des
necessarias para se tornar um destino de referéncia em Portugal, contribuindo nao
apenas para a satisfacdo dos seus hodspedes, mas também para o desenvolvimento
econdmico e social da regido em que se insere.
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ANEXOS

Excel - Projeto Economico-Financeiro

A. Pressupostos

<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
1. Gerais i
|
Pressupostos Gerais i
CAE Principal Y s1:2 Horsiscomrestaurante i
Tipo de Atividade Servicos |
Unidade Monatéria EUR |
Ano de inicio de investimento Y s i
Ano cruzsiro Y 20m !
n de meses de exploragio 1 0 i 1 12 12 12 12 1 12 12 12
ne dizs funcionamento ano 0 ] 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Print Screen 1 Pressupostos - Pressupostos Gerais
. . 1
Fiscalidade 1
IRC +Tributacdo auténoma [21% + 1%} 22,00% Mata: Valar normal aplicdwel 2020, Yerificar situagio c¢ncreta pela natureza e localizag 3o,
Derrama Municipal h 1,00% Sugestio de Fonte: Visitar Portal das Finangas :
1
IRS h 19,00% Estimar a taza média a aplicar paratodos os salrios |
1
b .
Imposto de Selo aplicavel aos juros 4,00% Mota: Yalor normal aplicawel 2020 :
T5U Empreza b 23,75% Mata: Walar normal aplicavel 2020 :
1
T5U Colaboradores h 11,005 Mata: Valar normal aplicvel 2020 :
~ .
Fundo de compensacdo - Investimenta financeiro 0,93% Mota: Yalor normal aplicawel 2020 :
b 1
Fundo de compensagio-Encargos 0,08% Mata: Valor normal aplicawel 2020 1
1
Seguros Acidentes Trabalho h 1,25% Mata: Valar normal aplicvel 2020 :
IVAtaxa normal 23,00% Sugestio de Fonte: Visitar Fortal das Finangas :
1
IVAtaxa intermédia 13,00% Sugestio de Fonte: Visitar Portal das Finangas 1
1
VA taxa reduzids 6,00% Sugestio de Fonte: Visitar Portal das Finangas :
IVAisento/n3o sujeito 0,005 Mata: VA utilizada em caso de suportagio e vendas inI:racomunitérias
|
Print Screen 2 Pressupostos- Fiscalidade
Prejuizos Fiscais
Reporte (n? de anos)
Print Screen 3 Pressupostos- Prejuizos Fiscais
<Quinta da Ruina> 2025 ! 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Inflagio i
Taxa de inflagio 0,00% | 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Taxa de crescimento de remuneragBes de pessoal 0,00% ] 0,008 0,005 0,003 0,00% 0,005 0,005 0,003 0,00% 0,005

Print Screen 4 Pressupostos - Inflagdo
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A. Pressupostos
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
ionar Rendimentos =
‘Apagar Rendimentos 50 pr q
I Totst e Vendas e Senigosprestados - s e s seve sae awre o e s
| “Total IVA Vendas e Servigos prestados - 20866 20866 20866 20866 20866 20866 20866 20866 20866 |
Vends de Marcadoris B B B ; ; ; ; ; ; ;
WAVerdesde Mercadorins - - - - - ; ; ; ; ;
Vendas e procutcs - - - - - ; ; ; ; ;
‘Servigos Prestados - 347760 347760 347760 347760 347760 347 760 347 760 347760 347760
Aservigos Frestados - frees frees 20568 20568 20568 20ses 20ses 20see 20see
Vendas de Mercadorias WAl | #Epanagie | <Nomer - - - B B B B B B R
WA Venas de Mercosorias sors | 0o0% - - - . . . ; ; ; ;
FVF lpor 13 40l - - - - B - - - .
ndas [se quantid: werificar not; Coluna O) 0,00%,
Vendas de Produtos WAl | #Emponagto | R B B B - B B B B R
W Vendas depraduros 2300 - . . . ; ; ; ; ; ;
PVF [por {F] i 4] - - - - . . . .
ndas (se quantid: werificar nota na Coluna O) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Vendas de Produtas Waapiciuel | #Esportagio | B B B B B B B B B R
WA Vendas de Braduros 300 ; ; ; ; ; ; ; ; ; ;
PVF [por 13 a0) - - - - - - B -
ndas [se quantid werifisar hota i Coluna O 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Print Screen 5 Pressupostos - Vendas e servigos prestados (parte 1)
A. Pressupostos
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
i WA spiciuel | %Emonagio | BAIXA - 26400 36400 36400 86400 36300 86400 86400 #6400 36400
VA Sevgos Brestados o0 ; s10 s100 s10s s10a 3108 s10a s10a 5100 s10
PWF (par i 3 inflag el 120 120 120 120 120 120 120 120 120
scsrnota s Coins O] o005 oo0% apox apos opos op0s apos apos o005 ap0%
Servigos Prestados A spivivel | Ememagio | ALTA - 261360 261360 261360 261360 261360 261360 261360 261360 261360
IVA Sarvigos Prestados 6,00% - 15682 15682 15682 15682 15682 15682 15682 15682 15682
S descotida e s ol ) . i 11 i 11 e s s s i
PVP (por 5 inflagac) - 220 220 220 220 220 220 220 220 220
prm—— o0 apo% apow apon asox asos o0 oo o0 apo%
Print Screen 6 Pressupostos - Vendas e servigos prestados (parte 2)
A. Pressupostos
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2031

Total IVA Compras - - - - - - - - -
Custo Mercadorias Vendidas [CMV] M

Compras

Inventarios iniciais Mercadorias

Inventariosfinais Mercadorias.

ololole e

ololo|e o

ololo|e|a

ololo|e o

Custo Matérias Consumidas (CMC) | 33,00% o o [} o ) 0 o o o o

22008 0 ° ° ° ) ) o 0 ° °

Compras 0 ° ° o [) [) ) 0 ° °
Inventarios iniciais Matérias primas 0 o o o [) [) ) 0 o o
Inventarios finis Matériss primas o o o o [) [) o o o o
Custo de Producdo 3 o o o o o o o o o o

0 ° ° ° ) ) o 0 ° °

0 ° ° o [) [) ) 0 ° °

0 o o o [) [) ) 0 o o

Print Screen 7 Print Screen 6 Pressupostos — Gastos Operacionais (parte 3)
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A. Pressupostos

<Quinta da Ruina>

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
32 Fomecimentos e Sewvigos Externos
IVA dos FSE 0 26700 26700 26700 26700 26700 26700 26700 26700 26700
Ssubcontrates WAsplicivel | C.Fio | ValorMensal [ i 0 I o [ o | I I o | o | o
Subcontratos 23,00% 0,008% o ! 0 o 0 o 0 o [ 0 o
Servigos Especializados IvA splicteel | 5C.Fizo | WalorMensal o | 4557 45576 45576 45576 45576 45576 45576 45576 45576
Trabalhos Especializados 23,00% 100,00% 200 o } 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400
Publicidade e Propagands 23,00% 25,00% 150 o | 1800 1800 1800 1800 1800 1300 1800 1800 1800
Vigilincia e Seguranca 23,00 100,00% 50 0o | 500 800 600 £00 600 £00 600 £00 800
Honarérias 23,00% 100,00% ) | 0 ) 0 ) 0 o [ 0 )
Comissdes 23,00% 0,00% 2898 [ | zame 34776 34776 34776 34776 34776 34776 34776 34776
Conservaco e Reparacio 23,00% 100,00% 500 ) I 6000 5000 6000 5000 5000 6000 5000 6000 5000
Materizis IvA splicieel | MC.Figo | WalorMensal o | aso0 4800 4800 4300 4800 4800 4800 4800 4300
Ferramentas e Utensilios de Desgaste Rapido 23,00% 5,00% 200 o | 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400
Livros & DocumentagSa Técnica 23,00% 100,00% s0 0 i 600 500 600 600 600 600 600 600 600
Material de Escritério 23,00% 25,00% s0 o i 00 500 €00 800 00 800 00 800 500
Artigos para Oferta 23,00% 0,00% 100 [ | 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200
Energia e Fluidos VA aplicavel % C.Fiso Walor Mensal o } 45 000 45000 45000 45000 45000 45000 45000 45 000 45000
Eletricidade 23,00% 20,00% 1500 o | 13000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000 18000
Combustiveis 23,00% 20,00% 1000 o | 12000 12000 12000 12000 12000 12000 12000 12000 12000
Aguz 6,00% 20,00% 1250 ) | 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000
Deslocagdes, Estadas e Transpartes IvA splicieel | MC.Figo | WalorMensal o | G000 6000 6000 6000 6000 6000 6000 6000 6000
DeslocagBes e Estadas 23,00% 20,00% 500 o | so00 6000 6000 £000 5000 6000 5000 £000 6000
Transportes de Pessoal 23,00% 25,00% 0 ] 0 0 0 0 0 o [ o Q
Transportes de Mercadorias. 23,00 0,00% 0o | o 0o o 0o o o o o 0o
Servigos Diversos IvA splicseel | 5C.Fizo | WalorMensal o | 28300 28800 28300 28800 23300 28800 23800 28300 28800
Rendas e Alugueres 23,00% 100,00% 1600 o } 15200 19200 19200 19200 19200 19200 13200 19200 19200
Comunicagio 23,00% 100,00% 300 o 1 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600
Seguros 0,00% 100,00% 300 [ | 3600 3600 3600 2600 3600 3600 3600 3600 3600
Royalties 23,00% 100,00% ) | 0 ) 0 ) 0 o [ 0 )
Cantencioso & Notariada 23,00% 100,00% [ i 0 Q 0 Q 0 o o 0 Q
Despesas de Representag3o 23,00% 100,003 100 o I 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200
Limpezs, Higiene & Canforto 23,00% 30,00% 100 o | 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200
‘Outros Servicos VA aplicavel % C.Fiso Walor Mensal o } 800 600 600 800 600 600 600 800 600
OutrosServigas 23,00% 30,00% s0 [ ] 600 600 600 600 600 600 600 600 600

Print Screen 9 Pressupostos - Fornecimentos e servicos externos

A. Pressupostos

<Quinta da Ruina>

NE Trabalhadores o ] H B B B B B B B B
Geréncia L] | 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Administrative o | o [ [ [ [ [ [ [ [
Comerciais 0 i o ) ) ) ) [ [ [ [
Operacionais o | 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Qutras. | 1 1 1 1 1 1 1 1 1

T
5 i 4T, i HOFio | ValorMensal ] 121300 121800 121800 121800 121800 121800 121800 121800 121800
Geréncia 100% T 3000 | 42000 42000 42000 42000 42000 42000 42000 42000 42000
Administrativo 100% T 1500 ' - - - - - - - -
Comerciais 100% T 1200 ] - - - - - - - -
Cperacionais 100,00% | 1500 ] 62000 53000 53000 53000 53000 53000 53000 53000 53000
Cutros 100% T 1200 i 16800 16800 16800 16800 16800 16800 16800 16800 16800
| Subsidio de Alimentac3o Tatal | ¥CFho | ValorMensal i 9660 9660 5240 5240 5240 5240 9240 9240 9240
| subsidiode Alimentagds | ) 2 I i 9680 988D 9240 9240 9240 9240 9240 9240 9240

Outras Remuneragbes [Opcional) HOC.Fiso | ValorMensal i - - - - - - - -
Geréncia 3 ° { B - - - - - - -
Administrativo | ° | = = = = = = = =
Comerciais 3 ° ' B - - - - - - -
Operacionais 3 ° ] B - - - - - - -
Outros 3 ° { B - - - - - - -

Seguranga Sacial T [ | 42326 42326 42326 42326 42326 42326 42326 42326 42326

TSU Emprasa ‘ W ‘ i 28928 ‘ 28528 | 28528 | 28528 | 28528 | 28928 | 28928 | 28928 | 28928

TEU Colzboradarss. ‘ i 13338 ‘ 13388 | 13388 | 13388 | 13388 | 13388 | 13388 | 13388 | 13388
[ i 23122 23182 23182 23182 23182 23182 23182 23182 23182
| s [ { 2314 | 23182 | 23182 | 23182 | 23182 | 23182 | 23182 | 23182 | 23142 |
| Fundos de Compensagdo ! 91 o1 o1 o1 o1 o1 o1 o1 o1
| Fundos de Compensacic ‘ loos W ‘ i 51 ‘ 51 | 51 | 51 | 51 | 91 | 91 | 91 | 91 |
| seguras de Acigente de Trabalha ' 1523 1523 1523 1523 1523 1523 1523 1523 1523
| Sesuros de Acidente de Trabalho [ 0% I | 1523 1523 1523 1523 1523 1523 1523 1523 1523

Print Screen 8 pressupostos - Gastos com o Pessoal (parte 1)
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<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2023 2030 2031 2032 2033 2034

Formago 233 1 - 500 800 600 &00 00 &00 500 s00 00
Higiene Seguranga no Trabalho [HST) 13 | 1 - 500 500 600 500 00 500 600 &00 600
Equipamanto Especializado Individual (EPI) 233 | 10 - 500 500 500 600 500 600 500 500 500
Outros. 0% 0 - 500 800 500 00 500 00 500 500 500

Print Screen 12 pressupostos - Gastos com o Pessoal (parte 2)

i
A. Pressupostos |
"
'
<Quinta da Ruina> 2025 ! 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
t
'
4. Qutros Rendimentos e Gastos .
Subsidios & Bxploracia 3 +2 Apliciuel 1'
Imparidade de Inventarios [Perdas/Reversdes) 3 0,50% - ; ; R R B B B B R
Imparidade de Dividas a Receber (Perdas/Reversdes) 7 0,50% -l K i 5 5 5 5 35 x5 5
~ T
Outros Rendimentos 7,005 =] 24343 24343 24343 24343 24343 24343 24343 24343 24343
~
Outros Gastos 2,50% - | 2594 8634 8834 2684 2654 2654 2554 8634 8634
1
Print Screen 11 Pressupostos - Outros Rendimentos e Gastos
A. Pressupostos |
+
|
<Quinta da Ruina> 2025 i 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
T
H
5.Fundo de Maneio ;
]
Fundo de Maneio Dias |
PIR- Clientes b 7 MR- Praze Médio de Rescbimente: |
|
DM - Inventario de Mercadorias & Matéria Prima b 0 DM - Durag 3o Média de invent irie. :
DMI - Inventario de Frodutos Acabados b o DM - Durago Média de inventrio 1
PMP - Fornecedores b 20 PP - Praza Média de Pagamento a Fomesedare
!
Investimenta em Funda de Maneio 85100 | {90148) - - - - - - - -
T
Print Screen 10 Pressupostos - Fundo de Maneio
A. Pressupostos
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2008 2029 2030 2031 2032 2033 2034
6. Investimento em capital fixo (CAPEX)
Investimento em Capital fixe (CAPEX) 370000 - B - B - - B - -
A 85100 - - - - - - - - -
Ativo fixo tangives T waspiciuer | snosamon | VSATOL ) ) . . . B B B B
Terrenos e Recursos Naturais. 1 ooox o O
Edificios & outras construcdes Y 2300% 10 1125 135000
Equipamento basica Y 2300% N 938 | 90000
Equipamentc ligeira Y 2300% . 750 45000
Equipamento de transporte. Y 2300% A 1771 85000
Equipamento administrativa Y 2300% c = 10000
Dutros Ativos Fixos Tangiveis Y 2300% 5 52 5000
Atives intangiveis - - - - - - - - - -
Projetos de desenvalvimento I 2300% 3 R R
Programas de Computader Y ozaoes 3 . H
Propriedade Industrial I 2300% 3 R R
Dutros Ativos Intansiveis Y ozzoes 3 .
7. Necessidades Totais de Financismento
Total Investimento FM e CAPEX 455100 (90 148) - - - - - - - -
Investimento em Fundo de Maneio 85100 (80148) R R R - - - - -
Investimento em Capital fixa [CAPEX) 70000 | - - - - - - - - B
i

Print Screen 13Pressupostos - Investimento em capital fixo + Necessidades Totais de Financiamento
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A. Pressupostos

<Quinta da Ruina>

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
8. Tesouraria
Valor correspandente 2o Limiar méxime de Tesouraris b 10000 | Valor cansidersda 30 lange da vid il o prajsto
Taxa de jura de splicabes de curto prazo d b 050% | Fonte:Sugestio Banco de Portugal
Remunaragio das splicagbes de tesouraria b -0 - 596 2] 812 934 1058 1158 1264 1376
1
Necessidades de Tesouraria (Seguranga Minima) b 10000 | Valor considerado a0 longo dawid o projeta - Decidir de scordo com a5 carscterlsticss
Valor minima a contratar se Tesouraria <Tesourariz de Seguranga b 10000 | Valor considerade 30 langa da id il do projeto - ecidi de scordo com 2 carzcteristicas
Taxa de juro de Financ) btidos de curto prazo de Tesouraria 3,00% | Tasaa splicar em financiamentos Sblidos por necessidades de Tesouraria
1
9. Fontes de Financiamento
Capitalno 5 CP:Divida (%]
Capital Prépric T zoow | Mot vaior 5
Capitais Alheias 70,0%
~
Necessidades capital proprio {minimal
Incantivos nda reembalsévais
Ajustamenta sobra incantivo (IRC) - - B B - - - B B
Imputagio anusl 3 5 i i ~ ~ : i i ~ ~
Imputagio anuzl acumulada - - B B - - - B B
Ajustamanta sobre 3 imputagdo anual (IRC) - - B B - - - B B
9.1 Capitais Proprios
Capital Prépria - - - - - - - - -
Capital Social b
T
Incentivo nio resmbolsével = - - = = 5 c - - -
i
Prastagbes Suplementaras 3 a ' a - - - - - - - -
jeca [Art2 35 do C6 @ ) T vernotacoluna l
i
Capital Social Se Valores »0 na Linha anterior "Mececessidades H
de Injeg30. ", injstar Cap Sacial efou i
PrestSuplementares até uslores na Linha '
PrestagBes Suplemantares “Mececessidades de Injegio." =0 !
1
.+
Distribuig3o de Resultados ]
Dividendos 3 |
~ T
Reservas legais 1000% | 1000% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,005 10,00% 10,00% 10,005
Resultzdos Transitades ] 90,00% | 50,00% 90,00% 90,00% 50,00% 50,005 90,00% 90,00% 50,00% 50,005
Print Screen 15 Pressupostos - Tesouraria + Fontes de Financiamento (partel )
A. Pressupostos
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
;
9.2 Capitais Alheios: Servico de Divida '
1
3 . |
Adicionar empréstimas Nota: Este botdo parmite que se adicionem o n? de empréstimos necessérios para além dos existentes. Por defeito, dois, mas deser 5 um, validar nota na Coluna E.

Remover empréstimos

Valor d.

pital Alheio F ario,

Total de Financiamento Bancario

Financiamento Bancario MLP
ancdo contrato 1 o
Capital contratualizado 1 310000
Pariodo da resmbalso de capital (anos) ] 100
Perioda de caréncia de capital (anas) ] 1
Taxa de juro snual 3 5,00%

Financiamento Bancirio cp
Ano do contrato ]

Capital contratualizada b
Periodo de reembalss de capital [anes) h 10
Perioda de caréncia de capital (anas) b
Taxa de juro anual 5,00%

9.3 Custo de Capital: WACC
Custo do Capital
30 WACC (C édi pital) 1 amw

Custo do capital proprio {Rcp) 1 so0%
Obrigaches Tesouro longo prazo (Tawa dejuro sem isco) (Rf) 1.00%
Beta unleverad (Bu) 100,00%
Taxa de remunaragic de mercado (Rm) 3,005
Prémio de risco do pais Pp

Custo da divida cam efeito fiscal (Reax (1)) 1 20
Taxa de juro de referéncia (Rea) 3,75%

9.4 Taxa Crescimento perpetuidade

Taxa de:

dos Cash Flows na

Print Screen 14 Fontes de Financiamento (parte2 )

Mota: Este bot3o remove o Gltimo empréstima rezlizado

Tana apliod

205 100

310000

|asada

Em case de enitir apenas um

(negasiads

preenchides deve eolacar na "0" ne campo "C: Bancirio, = deinar todas a5 oulras células come se ecort.

" referente a0

WACC

<CP 5 Ficp - %CA § (Roa (M)

Eloomberg, Banco C

Damodaran "Obrigages de Tesoura™

. ' . N
Sugestio de Fonte: Bloomberg, Banco Central Eurppeu, Damodaran ou Beta= 100 se 3o conheser outra referéneia

Sugestio de Fonte: Bianca de Porugsl I

Sugestio de Fonte: Blosmberg, Bance Gentral Eurbpeu, Damodaran ou sonsiderar 0%
'

. L
Sugestiio de Fonte: ¥isitar Portal das Finangas "Creditos obtidos MPL"

Fonte: Dependenda da Inddstria
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1. P&L (Demonstracdo de Resultados)

<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Vendas e Servigos prestados - 347 760 347 760 347 760 347 760 347 760 347 760 347 760 347760 347760
Subsidios 3 Exploragio - - - - - - - - - -
Variagdo nos Inventarios da Produgio 0 - - - - - - - - -
cMvyMe - - - - - - - - - -
FSE - (130776)  (130776)  (130776)  (130776)  (130776)  (130776)  (130776)  (130776)  (130776)
Gastos com o Pessoal - (164401)  (164401)  (163981)  (163981)  (163981)  (163981)  (163981)  (163981)  (163981)
Imparidade de Inventarios (Perdas/Reversdes) - - - - - - - - - -
Imparidade de Dividas a Receber (Perdas/Reversdes) - (35) (35) (35) (35) (35) (35) (35) (35) (35)
Outros Rendimentos - 24343 24939 25042 25156 25278 25401 25501 25 607 25719
Outros Gastas - (8694) (8694) (8694) (8694) (8694) (8694) (8694) (8694) (8694)
EBITDA (| antes de Depreciagbes, Gastos de Fi i elmp ) = 68197 68793 69315 69429 69551 69674 69775 69 830 69992
Gastos/Reverses de Depreciagio e Amortizagdo - (58 000) (58 000) (58 000) (58 000) (36 750) (24 750) (24 750) (24 750) (13 500)
EBIT (Resultado Operacional) = 10197 10793 11315 11429 32 301 44924 45025 45 130/ 56492
Juros e Gastos Similares Suportados (16 120) (16 782) (16 120) (14 508) (12 836) (11 284) (9672) (8 060) (6443) (4 836)
EBT (Resultado Antes de Impostos) (16 120) (6 586) (5327) (3193) (1467) 21517 35252 36 965 38 682 51656
Impasto - - - - - (1485) (7761) (8502) (8897) (11881)
IRC - - - - - (1420) (7423) (8132) (8510) (11364)
Derrama Municipal - - - - - (65) (337) (370) (387) (517)
Resultado Liquido (16 120) (6586) (5327) (3193) (1467) 20 032 27492 28 463 29 785/ 39775
Print Screen 17 1. P&L (Demonstragdo de Resultados)
2. Balango
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Ativo
Ativo ndo corrente 370000 313127 256 253 199 380 142 507 106 883 83 260 58 637 36013 23 640
Ativos fixos tangiveis 370000 312 00O 254 000 156 00O 138 000 101 250 76 500 51750 27 000 13 500
Ativos intangiveis - - - - - - - - - -
Outros investimentos financeiros - 1127 2 253 3 380 4507 5 633 6 760 7 887 9013 10140
Ativo corrente 95 100 142 474 163 020 185701 210 107 234763 254 B78 275 964 298 373 319521
Inventarios - - - - - - - - - -
Clientes - 7034 7034 7034 7034 7034 7034 7034 7034 7034
EQEP 85 100 65189 6189 65189 6189 65189 6189 6189 6189 6189
Caixa e depositos bancarios 10000 129 251 149797 172 478 196 884 221540 241 655 262741 285 150 306 298
Total do Ativo 465 100 455 601 419273 385081 352 614 341 646 338138 335 601 334 386 343 161
Capital Préprio 133 880 127 294 121967 118775 117 308 137 340 164 831 193 294 223 080 262 B55
Capital social 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000
Prestacies suplementares - - - - - - - - - -
Resultados Transitados - (16 120) |22 706) (28033) 131 225) (32 692) |14 663) 10079 35 696 62 502
Reservas legais - - - - - - 2003 4752 7 599 10577
Resultado Liquido 116 120) (6 586) (5 327) (3 193) (1467) 20032 27 492 28 463 29785 39775
Outras variacdes Capital Préprio - - - - - - - - - -
Passivo
Passivo ndo corrente 288 780 279 000 248 000 217 000D 186 000 155 000 124 000 93 000 62 D00 62 000
Financiamentos ohtidos (MLP) 288 780 279 000 248 000 217 00O 186 000 155 000 124 000 93 000 62 000 62 000
Passivo corrente 42 440 48 306 43 306 49 306 43 306 49 306 439 306 49 306 439 306 18 306
Fornecedores - 8780 8780 8780 8780 8780 8780 8780 8780 8780
EQEP - 9527 9527 9527 9527 9527 9527 9527 9527 9527
Financimentos obtidos (CP) 42 440 31000 31 000 31000 31 000 31000 31000 31000 31000 -
Outras dividas a pagar - - - - - - - - - -
Total Passivo 331220 328 306 297 306 266 306 235306 204 306 173 306 1432 306 111 306 80 306
Total Capital Proprio + Passivo 465 100 455 601 419373 385 081 352 614 341 646 338138 335 601 334 386 343 161

Print Screen 16 Balango
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3. liaeZe Fi ira "3 métodos"

Print Screen 18 Avaliagdo Financeira "3 métodos" (parte 2)
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<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
2. projeto/investimento pos-financiamento | | O ol do% TCF (e Cosh e e the i) e s o el (Dyestinen pes ancianenc) eorpors o feos do coptlslhierefetices na o deuilzacae
Cash Flows (FCFF) atualizados pelo Custo com Rep = re = Rf + Bu*(Rm-Rf] & Rca = Taxa de remuneracio (juro efetiva) do capital alheio.
Médio Ponderado do Capital (WACC) Ataxa de atuslizacSo no ano O & considerada constante para todos o periodos
+EBIT - 10187 10795 11315 11429 32801 24924 45025 45150 56492
- Imposto (3 708) (3 850) (3 708) (3 337) (2 966) (4 080) (o 985) (10 356) (10 580) (12 993)
+ Depreciaces e Amortizacdes - 58 000 58 00O 58 000 58 000 36 750 24 750 24 750 24 750 13 500
- Variagdo Fundo de Maneio (85 100} 90 148 - - - - - - - -
- CAPEX (370 000) - - - - - - - - -
Cash Flow Operacional (458 808) 154 484 65 085 65979 66 463 65471 59 689 59419 59 500 56 999
walor residual 8 as2
FCFF com VR (as8 808) 154 484 65 085 65979 66 463 65 471 59 689 59 419 59 500 65451
Perpetuidade 1209625
FCFF com perpetuidade (a58 808) 154 484 65 085 65979 66 463 65 471 59 689 59419 59 500 1266 624
WACC 1,00 0,85 091 0,87 0,83 0,79 0,76 0,72 0,69 0,66
FCFF descontado VR (458 808) 147 533 59359 57 466 55283 52 007 45281 43 0a7 41166 a3 246
FCFF descontado acumulado VR (458 808) (311 275) (251 916) (194 a50) (139 167) (87 160) (a1 879) 1169 a2 335 85 581
FCFF descontado perpetuidade (a58 808) 147 533 59 359 57 466 55283 52 007 as 281 43 047 41166 836 902
FCFF descontado acumulado perpetuidade (a58 808) (311 275) (251 916) (194 450) (139 167) (87 160) (a1 879) 1169 42 335 879 237
ANALISE DE VIABILIDADE €/ Valor Residual €/ Perpetuidade
VAL 85 581 879 237
TR 9,40% 24,84%
Payback 7,97 7,97 anos
Valor Residual 8452 Nota: CAPEX +FM no Gltimo ano de investimento
valor da perpetuidade 1209 625
Print Screen 19 Avaliagdo Financeira "3 métodos" (parte 1)
3. Avaliagdo Financeira "3 métodos"
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
2. Investimento (Pré-financiamento) O método dosr FCFE, na 6tica do invesFirfwento, ignora a forma de financiamento, o que equivale a considerar 100% Capital Préprio.
Taxa de atualizacdo (Capital Asset Pricing Model) = Rep = re = Rf + Bu*(Rm-Rf)
Cash Flows (FCFF) atualizados pelo CAPM Ataxa de atualizac3o no ano 0 & considerada constante para todos o periodos
+EBIT - 10197 10793 11315 11429 32801 44924 45025 45130 56492
- Imposto (3 708) (3 860) (3 708) (3337) (2 966) (4 080) (2 985) (10 356) (10 380) (12 993)
+ Depreciagdes e Amortizacdes - 58 000 58 000 58 DOOD 58 000 36 750 24750 24750 24750 13 500
- Variacdo Fundo de Maneio (85 100) 90 148 - - - - - - - -
- CAPEX (370 000) E - E E - E - E -
Cash Flow Operacional (458 808) 154 484 65085 65 979 66 463 65471 59 689 59 419 59 500 56 999[
Valor residual 8452
FCFF com VR (a58 808) 154 484 65 083 65979 66 463 65471 59 689 59419 59500 65451
Perpetuidade 633 323
FCFF com perpetuidade (a58 808) 154 484 65 085 65979 66 463 65471 59 689 59 419 59 500 690322
CAPM 1,00 0,92 084 0,77 071 0,65 0,60 0,55 0,50 0,46
FCFF descontado VR (458 808) 141729 54781 50948 47 084 42 552 35591 32504 29861 30136
FCFF descontado acumulado VR (458 808) (317 079) {262 298) (211 350) (164 266) (121 715) (86 124) (53 620) (23 759) 6377
FCFF descontado perpetuidade (458 808 141729 54781 50948 47 084 42 552 35591 32504 29861 317 843
FCFF idad (as8 808) (317 079) (262 298) (211 350) (164 266) (121 715) (86 124) (53 620) (23 759) 294 085
ANALISE DE VIABILIDADE ¢/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
VAL 6377 294 085
TIR 9,40% 19,77%
Payback 8,79 9,07 | Anos
Valor Residual (VR) 8452 Nota: CAPEX +FM ne Gltimo anc de investimento
Valor da perpetuidade 633 323



3. Avaliacdo Financeira "3 métodos"
=Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2020 2031 2032 2033 2034
3 tnvestidor/ Captal PrGpro: oG koSt st o e i oA e it (FCFE. - Cohons gy, v vl Sracamanta oveloe s ' el docapha
PR atelzad Syl Rbldo do investidor [ou do acionista da empresa). ’
Capital (CAPIM) 0s Cash Flows (FCFE) = Cash flows na ética do Investimento +Cash Flows de financiamento em cada ano.
+EBIT - 10187 10792 11215 11429 32801 44924 45025 45130 56492
-Imposto (z708) (3 380) (=708} (3337) (2 968} (4030} (3 385) (10358} (10380} (12 393}
+DepreciacBes e Amortizaces - 58000 58000 58000 58000 26750 24750 24750 24750 13500
-Variacdo Fundo de Maneio (85 100} 90148 - - - - - - - -
- CAPEX (270 000) - - - - - - - - -
‘Cash Flow Operacional (458 308} 154 484 65085 65979 66463 65471 59683 55419 59500 56999
Juros = Gastos Similares Suportados [16120) [1&782) (16 120) [14508) [12 896} [11284) [2672) (8060} (6 448) [4836)
Financiamentos obtidos 310000 - - - - - - - - -
AmortizacSo de financiamentos - (21220) (31000} (21000} (31000} (31000} (31000} (31000} (31000} (31000}
FCFE {164 928) 116482 17965 20471 22567 23187 13017 20359 22052 21163
Valor residual 8452
FCFEcom VR {164 928) 116482 17965 20471 22567 23187 13017 20359 22052 29615
Perpetuidade 235145
FCFE com perpetuidade (164 928) 116482 17965 20471 22567 23137 15017 20359 22052 256308
CAFPM 1,00 0,52 0,84 .77 0,71 0,65 0,80 0,55 0,50 0,48
FCFE descontado VR (164 928) 106 865 15121 15807 15987 15070 11333 11137 11067 13636
FCFE descontado acumulada VR (164 928) {58 063) {22 942) {27 135) {11 148) 3922 15261 26398 37 465 51101
FCFE descontado (164 928) 106 865 15121 15807 15987 15070 11333 11137 11067 118011
FCFE descontado acumulado (164 928) (58063) (42 942) {27135) {11 148) 3922 15261 26398 37 465 155477
ANALISE DE VIABILIDADE Cf Valor Residual cf Perpetuidade
VAL 51101 155477
TIR 19,88% 28,18%
Payback 5.74 5,74 anos
Valor Residual 8452 Nota: CAPEX +FM no Ultimo ane de investimento
Valor da perpetuidade 235145
Print Screen 20 Avaliagdo Financeira "3 métodos" (parte 3)
4. Récios Financeiros
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2032 2033 2034
A liagio do projeto/i
Considera Considera
1. Pés Financiamento Valor Residua Prepetuidade
VAL (Valor atualizado Liquido) 85581 879 237
TIR {Taxa Interna Rentabilidade) 9% 25%
Payback (Periodo de Recuperagio de Capital) 8,0 8,0 anos
Valor Residual (VR) 8452
Valor da perpetuidade 1209 625
2 Pré financiomento o sedenl prsmadade
VAL (Valor atualizado Liquido) 6377 294085
TIR {Taxa Interna Rentabilidade) 9% 20%
Payback (Periodo de Recuperagio de Capital) 9,8 9,1 anos
Valor Residual (VR) 8452
Valor da perpetuidade 633 323
Considera Considera
3. Investidor Valor Residua Prepetuidade
VAL (Valor atualizado Liquido) 51101 155 477
TIR (Taxa Interna Rentabilidade) 20% 28%
Payback (Periodo de Recuperagéo de Capital) 57 5,7 anos
Valor Residual (VR) 8452 )
Valor da perpetuidade 235 145

Print Screen 21 Rdcios Financeiros (parte 1)
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I4. Récios Financeiros

<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Total custos Fixos e Varidveis - 295177 295177 295177 295177 294 757 294 757 294 757 234 757 294 757
Total custos fixos - 203 401 203 401 203 401 203 401 203 401 203 401 203 401 203 401 203 401
Total custos varidveis - 91776 91776 91776 91776 91356 91 356 91356 91356 91 356
Vendas anuais - 347 760 347 760 347 760 347 760 347 760 347 760 347 760 347 760 347 760
Ponto Critico de Vendas (valor) #DIv/0! 276 325 276325 276325 276 325 275 873 275873 275873 275873 275873
Margem de seguranga (valor) #DIv/0! 71435 71435 71435 71435 71887 71 887 71887 71887 71887

Récios Financeiros

Rentabilidade do Negécio

Margem Operacional #DIV/0! 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Margem liquida 6% 8% 8% 9% 11%
Rentabilidade do Ativo 6% 8% 8% 9% 12%
Atividade operacional
Turnover do ativo 0% 76% 83% 90% 99% 102% 103% 104% 104% 101%
Retorno
ROIC (Rentabilidade do Capital Investido) 0% 2% 3% 3% 3% 9% 1% 1% 1% 13%
ROE (Rentabilidade do Capital Prépria) 15% 17% 15% 13% 15%
Liquidez
Liquidez geral 224% 289% 331% 377% 426% 476% 517% 560% 605% 1745%
Financeiros
Autonomia Financeira 29% 28% 29% 31% 33% 40% 49% 58% 67% 77%
Endividamento 71% 72% 71% 69% 67% 60% 51% 42% 33% 23%
Solvabilidade 140% 139% 141% 145% 150% 167% 195% 236% 300% 427%
Print Screen 22 Rdcios Financeiros (parte 2)
5. Fundo de Maneio
<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Mecessidades de Fundo de Maneio 85 100 13 258 13 258 13 258 13 258 13 258 13 258 13 258 13 258 13 258
Clientes - 7070 7070 7 070 7070 7070 7070 7070 7070 7070
Inventarios - - - - - - - - - -
ECEP (Estado e Outros Entes Publicos) 85 100 5189 6189 6189 5189 6189 6189 6189 6189 6 189
VA 85 100 5189 6189 6189 5189 6189 6189 5189 6189 6189
Outros créditos a receber
Recursos de Fundo de Maneio = 18 306 18 306 18 306 18 306 18 306 18 306 18 306 18 306 18 306
Fornecedores - 2780 2780 2780 8780 8780 8730 2780 2780 8780
EQEP (Estado e Qutros Entes Plblicos) - 9527 9527 9527 g527 §527 §9527 9527 9527 9527
IRS - 3 306 3 306 3 306 3 306 3 306 3 306 3 306 3 306 3 306
VA 1] o o o (1] ] o o o o
TSU - 6047 6047 6 047 5047 6047 6047 & 047 6 047 6047
FCT - 174 174 174 174 174 174 174 174 174
QOutras dividas a pagar
Fundo de Maneio 85 100 (5 048) (5 048) (5 048) (5 048) (5 048) (5 048) (5 048) (5 048) (5048)
Variagdo Fundo de Maneio 85 100 (90 148) - - - - - - - -
VA (85 100) (6 183) (6 183) (6 189) (6 189) (6 183) (6 183) (6 189) (6 189)
VA liquidado 0 BB6 20 866 366 0 866 0 866
VA dedutive 27 054 27 054 27 054

Print Screen 23 Fundo De Maneio
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6. Investimento, Depreciagdes e Amortizacoes

<Quinta da Ruinax ZLE 2026 2227 ZD_ZB 2_029 2030 ZCL’;_]. 2_031 Z_D_’n_’v 2034
CAPEX (Investimento) 370000 - - - - - - = = c
Ativo fixo tangiveis 370000 - - - - = = = = -

Terrenos e Recursos Naturais - - - - - - - - - -

Edificios e outras construcies 135 000 - - - - - - - - -
Equipamento basico 90000 - - - - - - - - -
Equipamento ligeiro 45000 - - - - - - - - -
Equipamento de transporte 85000 - - - - - - - - -
Equipamento administrativo 10000 - - - - - - - - -
Cutros Ativos Fixos Tangiveis 5000 - - - - - - - - -

Ativos intangiveis - - = = = = = - - -
Projetos de desenvolvimento - - - - - - - - - -
Programas de Computador - - - - - - - - - -
Propriedade Industrial - - - - - - - - - -

Outros Ativos Intangiveis - - - - - - - - - -

CAPEX [Balango) 370000 312 000 254 000 156 000 133000 101250 76500 51750 27 000 13500
Ativo fixo tangiveis 370000 312 000 254 000 196 000 138 000 101250 76 500 51750 27 000 13500
Terrenos e Recursos Naturais - - - - - - - - - -
Edificios & outras construcdes 135000 121500 108 000 94500 31000 67 500 54000 40500 27 000 13500
Equipamento basico 50000 78750 67 500 56250 45000 33750 22 500 11250 - -
Equipamento ligeiro 45 000 36000 27 000 18000 9000 - - - - -
Equipamento de transporte 85000 63750 42 500 21250 - - - - - -
Equipamento administrativo 10000 2000 6000 4000 2000 - - - - -
Outros Atives Fixos Tangiveis 5000 4000 3000 2 000 1000 - - - - -

Ativos intangiveis - - - - = = = = = -
Projetos de desenvolvimento - - - - - - - - - -
Programas de Computador - - - - - - - - - -
Propriedade Industrial - - - - - - - - - -

Dutros Ativos Intangiveis - - - - - - - - - -

Valor Depreciacties e Amortizagies <AUXILIAR> Amort. - 53 000 53 000 53 000 53 000 36750 24750 24750 24750 12500
Ativo fixo tangiveis - 58 000 58000 58 000 58 000 36 750 24750 24750 24750 13500

Terrenos e Recursos Maturais - - - - =

Terrenos e Recursos Naturais 0 - - - - - - - - - -

Print Screen 24Print Screen 24 Investimento, Depreciagbes e amortizagbes (parte 1)
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Gmestmento Depredagsescamortzagtes

=Cuinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2024

Edificios e outras construgbes = 13500 13500 13500 13500 13 500 13500 13500 13 500 13500

Edificios e outras construces - 13 500 13 500 13 500 13 500 13 500 13 500 13 500 13 500 13 500

Edificios e outras construgdes

Edificios e outras construgdes

Edificios e outras construgtes

Edificios e outras construgdes

Edificios e outras construgdes

Edificios e outras construgdes

Edificios e outras construgdes

Edificios e outras construgdes

e i L TN U (o P P O 5

Edificios e outras construces

Equij 1to basico - 11250 11250 11250 11250 11250 11250 11250 11250 -
Eguipamento basico
Equipamento basico
Equipamento basico
Equipamento basico
Eguipamento basico
Equipamento basico
Equipamento basico

- 11250 11250 11250 11250 11250 11250 11250 11250 -

Equipamento basico

Equipamento basico
Equipamento basico
| Equipamento ligairo - 9000 9000 9 000 9000 9000 - - - -
Equipamento ligeire
Equipamento ligeiro
Equipamento ligeire
Equipamento ligeiroe
Equipamento ligeire
Equipamento ligeiro
Equipamento ligeire
Equipamento ligeiroe
Equipamento ligeire

Equipamento ligeiro

(TR T R T [ T [ (SR ¥)
'
'
'

Wl e fw jw w e (w | fw

Equij to de - 21250 21250 21250 21250 - - - - -

Equipamento de transporte 4 - 21250 21250 21250 21250 - - - - -
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<Quinta da Ruina>

2027

2030

Equipamento de transporte

Egquipamento administrativo

2000

2 000

2000

2 000

2 000

Equipamento administrativo

2000

2 000

2000

2000

2000

Equipamento administrativo

Equipamento administrativo

Equipamento administrativo

Equipamento administrativo

Equipamento administrative

Equipamento administrativo

Equipamento administrativo

Equipamento administrativo

Equipamento administrativo

wm i o i in i

‘Outros Ativos Fixos Tangiveis

1000

1 000

1000

1 000

1000

Dutros Ativos Fixos Tangiveis

1000

1000

1000

1000

1000

Dutros Ativos Fixos Tangiveis

Dutros Ativos Fixos Tangiveis

Outros Ativos Fixos Tangiveis

Qutros Ativos Fixos Tangiveis

Dutros Ativos Fixos Tangiveis

Dutros Ativos Fixos Tangiveis

Outros Ativos Fixos Tangiveis

Dutros Ativos Fixos Tangiveis

Dutros Ativos Fixos Tangiveis

m |m |m |m ;o ;@ ;o ;o (m

Ativos intangiveis

Projetos de desenvolvimento

Projetos de desenvolvimento

Projetos de desenvolvimento

o,

S P

Print Screen 27Investimento, DepreciagGes e amortizagbes (parte 3)

<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Total de Financiamentos 331220 310 000 279000 248 000 217 000 186 000 155 000 124 000 93 000 62 000
Total de Financiamentos MLP 310 000 310 000 279000 248000 217 000 186 000 155 000 124 000 93 000 62 000
Total de Financiamentos CP 21220 - - - - - -
Total das amortizagdes ( de l) = 21220 31000 31000 31 000 31000 31000 31000 31000 31 000
Total das amortizacdes MLP - - 31000 31000 31 000 31 000 31 000 31000 31000 31 000
Total das amortizacSes CP - 21220 - - - - -
Juros e Gastos Similares Suportados 16120 16782 16120 14508 12 896 11284 9672 8060 6448 4 836
H o srio (N sdades de o

Capital contratualizad 21220 (1) 0 1] o] (] (1) 0 1] o]

Taxa de juro anual 3%
Servigo da divida

Capital em divida no inicio do periodo o 21220 o] 1] ] o 1) o] 1] ]

Amortizac8o de divida o 21220 0 0 o o o 0 0 o

Capital em divida no final do periodo 213220 o o] 1] ] o o o] 1] ]

Juros e Gastos Similares Suportados v} 662 0 1] ] v} v 0 1] ]
Finai ari MLP

Capital cor lizad 310 000

Ano do contrato 2025

Periodo de bolzo de capital 10

Periodo de caréncia de capital (anos) 1

Taxa de juro anual 5%

Print Screen 26 Servigo de divida (parte 1)
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7. Servigo da Divida

<Quinta da Ruina>

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Servigo da divida
MLP| Capital em divida ne inicio do periodo 310000 310000 310000 279000 243 000 217 000 186 000 155000 124 000 93000
MLP| Amortizagde de divida - - 31000 31 000 31000 31000 31 000 31000 31000 31000
MLP| Capital em divida no final do periodo 310 000 310 000 279 000 248 000 217 000 186 000 155000 1324000 93 000 62 000
Juros e Gastos Similares Suportados 16 120 16120 16120 14 508 12 896 11284 9672 8 060 6448 4836
Financiamento Bancério e
Capital contratualizado 1]
Ano do contrato o
Periodo de reembolso de capital 1
Periodo de caréncia de capital (anos) 0
Taxa de juro anual 6,0%
Servigo da divida
CP| Capital em divida no inicio do periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CP| Amortizacdo de divida - - - - - - - - - -
CP| Capital em divida no final do periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros e Gastos Similares Suportados - - - - - - - - - -
Print Screen 28Servigo de divida (parte2)
8. Mapa de Tesouraria
<Quinta da Ruina> L.ZS w 2027 ZD_ZS L.Z9 E} ESI ESZ ESS 2034
o Flow operarionst E 157253 67 666 68183 68302 66940 60787 60146 59857 56985
Inflow - 470999 399719 399821 399935 400057 400 180 400281 400 386 400 498
Ano corrente
Clientes - 361556 361521 361521 361521 361521 361521 361521 361521 3e1521
Inventérios - - - - - - - - - -
Outros crédites 3 recabar - 24343 24333 25042 25156 25278 25401 25501 25607 25713
Ano anterior
Clientes - - 7070 7070 7070 7070 7070 7070 7070 7070
Inventérios
EQEF - 85100 6189 6189 6189 6189 6189 6189 6189 6189
Outros créditos a receber - - - - - - - - - -
Outflow - 313746 332052 331632 331632 333117 335393 340134 340529 343513
Ano corrente
Fornecedares - 151451 151451 151451 151451 151451 151451 151451 151451 151451
Gastos com Pessoal - 96443 96443 96023 96023 96023 96023 96023 96023 96023
ECEP
IRC
RS - 193836 19836 19836 19836 19836 19836 19836 19836 19836
VA - - - - - - - - - -
TSU - 36279 36279 36279 36279 36279 36279 36279 36279 36279
ECT - 1044 1044 1044 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Outros Gastos - 2634 2634 2634 2634 2634 2634 2634 2634 2634
Ano anterior
Fornecedares - - 2780 2780 2780 2780 2780 2780 2780 2780
Gastos com Pessoal
ECEP
IRC - - - - - 1485 776l 8502 2897 11881
RS - - 3306 3306 3306 3306 3306 3306 3306 3306
A - o o o o o o o o o
TSU - - 6047 6047 6047 6047 6047 6047 6047 6047
ECT - - 174 174 174 174 174 174 174 174
Outros Gastos - - - - - - - - - -

Print Screen 29 Mapa de Tesouraria (parte 1)
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8. Mapa de Tesouraria

<Quinta da Ruina= 2025 2026 2027 2023 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Cash Flow de Financiamento 443 330 (38 002) (47 120) {45 508} {43 836) {42 284) (20672 {39060} {37448} {35 836)
Inflow 450000 )] [ [} 0 )] [} [ o) -
Capital & PrestacBes Suplementares 150000 (o} o o o (o) [+] a (o) -
Financiamentos 310000 - - - - - - - - -
Qutflow 16120 38002 47120 45508 43896 42284 40672 39060 37448 35836
Financiamentos
Amortizacdo de divida - 21220 31000 31000 31000 31000 31000 31000 31000 31000
Dividendos e juros
Dividendas - - - - - - - - - -
Juros & Gastos Similares Suportados 16120 18782 16120 14508 12 386 11284 9672 3060 E448 43838
Cash Flow de Investimento (455 100) - - - - - - - - -
Inflow
Subsidio nZo reembolsavel - - - - - - - - - -
Qutflow
Ativos fixos 455100 - - - - - - - _ -
Cash na inicio do ano 1]} 10000 1295251 149797 172473 196 384 221540 241 655 262741 285 150
Cash no final do ano {11220) 179251 143797 172478 196 384 221540 241 655 @ 235150 306233
1
Necessidades de Tesouraria 21220 1]} (1] (1] (1] 1] 1] 1]} (1] (1]
Print Screen 31 . Mapa de Tesouraria (parte 2)
9. Capital Proprio
<(Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Capital Proprio
Capital Social 150000 150 000 150 000 150000 150000 150000 150 000 150 000 150000 150000
Prestacdes suplementares - - - - - - - - - -
Resultado Liquido (16120} 6 5886) [5327) (3133 [1467) 20032 27492 28483 28785 383775
Rezultados Transitados [16120) [22 708) [28033) [31225) (32 892) [14 683) 10079 35696 62 502
Dividendos - - - - - - - - - -
Reservas legais - - - - - - 2003 2749 2346 2979
Cutras Variacdes Capital Proprio - - - - - - - - - -
Total Capital Proprio 133 880 127 294 121967 118775 117 308 137 340 164 831 133 794 223080 262 855
ariacdes Capital Propric 133880 (6 588) [5327) (3193) [1487) 20032 27 492 28463 29785 38775
Variacdes Capital Proprio (sem PrestacGes: 133 880 [& 5886} [5327) (3193) (1467) 20032 27 492 28463 29785 39775

Print Screen 30. Capital Préprio
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10. Anexo_ Prejuizos Fiscais

<Quinta da Ruina> 2025 2026 2027 2023 2029 2030 2031 2032 2033 2034

EBT [Resultado Antes de Impostos] | [16120)  (653)  (5327)  (3193)  [1467) 21517 35252 36965 33632 G165

Impaosta - - - - - (1485)  (7761)  (ss02)  (8897) (11881)
IRC - - - - - [14z0) (7e23)  (8132)|  (8510)  [(11364)
Derrama Municipal - - - - - [65) (227} (270} (287) [517)
Resultado Liquido (16120) (6588) (5327) (3133) [1467) 20032 27 492 28463 29735 38775

Print Screen 32 Anexo_ Prejuizos Fiscais
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Print Screen 34 Plano de alteragdes
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