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RESUMO ANALITICO

Devido a crescente procura por experiéncias turisticas em contacto com a
natureza e ao aumento do interesse por alojamentos diferenciadores no Parque
Nacional da Peneda-Gerés, este segmento do turismo tem atraido novos
investimentos na regiao de Montalegre.

O objetivo deste projeto, realizado no ambito do Mestrado em Gestao do
Turismo, é a criacao de um empreendimento turistico premium, com alojamento em
bungalows e ruinas reabilitadas, que alia conforto, qualidade e integracao na natureza,
de forma a verificar a viabilidade econémico-financeira do investimento através da
elaboracao de um plano de negdcios completo. O Villa Verde Gerés, localizado em
Parada do Outeiro, Montalegre, disponibilizara 11 bungalows e 2 ruinas restauradas,
totalizando 21 quartos, e servicos complementares como piscina, firepit, transfer,
entrega de supermercado e um edificio dedicado ao pequeno-almoco, diferenciando-
se pela oferta de uma aplicacdo moével prépria que centraliza recomendacoes e
experiéncias da regiao.

Quanto a metodologia utilizada, iniciou-se com uma anadlise do estado da arte,
recorrendo a artigos cientificos em bases de dados internacionais sobre os temas de
turismo em espaco rural, turismo de natureza e tendéncias do turismo premium.
Seguiu-se um estudo de mercado com base em entrevistas semiestruturadas a
concorrentes locais, permitindo compreender o posicionamento do mercado e a
percecao da procura na regiao. Por fim, procedeu-se ao desenvolvimento do plano de
negdcios, contemplando estratégia, marketing e avaliacdo econémico-financeira com
recurso ao modelo do IAPMEI para analise de viabilidade a 10 anos (2027-2035).

Como principais resultados, estima-se um investimento em Capital fixo inicial
de 1.285.000€ e um Valor Atual Liquido (VAL) positivo em todas as perspetivas
analisadas: 1.504.959€ no poés-financiamento, 744.355€ no pré-financiamento e
735.989€ na perspetiva do investidor. A analise confirma que o projeto é viavel e
financeiramente atrativo, apresentando capacidade para gerar excedentes de fundos e

retorno sobre o investimento inicial.



Palavras-chave: Turismo em Espaco Rural; Aldeamento Turistico; Bungalows; Plano

de Negocio; Outeiro;
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ABSTRACT

Due to the growing demand for tourism experiences in close contact with
nature and the increasing interest in differentiated accommodation in the Peneda-
Gerés National Park, this tourism segment has been attracting new investments in the
Montalegre region.

The objective of this project, developed within the scope of the Master’s in
Tourism Management, is the creation of a premium tourist enterprise, offering
accommodation in bungalows and restored houses, which combines comfort, quality,
and integration with nature, in order to assess the economic and financial feasibility
of the investment through the preparation of a comprehensive business plan. Villa
Verde Gereés, located in Parada do Outeiro, Montalegre, will offer 11 bungalows and 2
restored ruins, totaling 21 rooms, along with complementary services such as a
swimming pool, firepit, transfer services, grocery delivery, and a dedicated breakfast
building, distinguishing itself through the availability of an exclusive mobile
application that centralizes regional recommendations and experiences.

Regarding the methodology applied, the project began with a state-of-the-art
analysis, using scientific articles from international databases covering topics such as
rural tourism, nature tourism, premium tourism trends, and the management of
tourism enterprises. This was followed by a market study based on semi-structured
interviews with local competitors, allowing a better understanding of the market
positioning and demand perception in the region. Finally, a business plan was
developed, including strategy, marketing, and economic-financial assessment, using
the IAPMEI investment evaluation model for a 10-year feasibility analysis (2027-
2035).

The main results show an initial investment of €1,285,000 and a positive Net
Present Value (NPV) across all perspectives analyzed:€1.504.959 in the post-financing
scenario, €744.355 in the pre-financing scenario, and €735.989 from the investor’s
perspective. The analysis confirms that the project is financially viable and attractive,

with the capacity to generate cash surpluses and a return on the initial investment.
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INTRODUCAO

O setor do turismo atravessa um ciclo de transformacao acelerada, marcado
pela reconfiguracdo dos mercados emissores, pela valorizacdo de experiéncias
personalizadas e pelo crescimento do segmento premium. Neste contexto, torna-se
critico gerir fluxos, qualificar recursos e afinar propostas de valor com base em
segmentacao e testes orientados por hipéteses, sob pena de perda de competitividade
(Tufft et al., 2024).

Em Portugal, o turismo de natureza e em espaco rural tem ganho relevancia,
em particular entre as geracoes mais jovens (Y e Z), que privilegiam autenticidade,
tranquilidade e contacto direto com ambientes naturais. A pandemia reforcou a
preferéncia por destinos de baixa densidade e experiéncias imersivas, acentuando a
centralidade da sustentabilidade como eixo estratégico para o crescimento
equilibrado do setor (Runa, 2021).

No Parque Nacional da Peneda-Gerés (PNPG), os estudos evidenciam aumento
de visitantes e motivacoes centradas no descanso e no contacto com a natureza, com
praticas dominantes como caminhadas, fotografia e observacao de vida selvagem. Este
dinamismo convive com desafios de gestao, nomeadamente a concentracao de fluxos
em areas sensiveis e os potenciais impactos ambientais, exigindo estratégias de
mitigacao e preservacao (Martins et al., 2022).

A evolugao do Turismo em Espaco Rural (TER) nas ultimas décadas ilustra
crescimento significativo em nimero de empreendimentos e capacidade, com refor¢o
do peso das dreas rurais na oferta turistica nacional. Persistem, porém, fragilidades
estruturais: predominio de unidades de pequena escala, baixa intensidade de
emprego, taxas de ocupacdo relativamente inferiores a hotelaria urbana e forte
dependéncia do mercado doméstico; além disso, a representatividade do TER em
dormidas permanece residual face a outros segmentos (Silva & Carvalho, 2021;
INE, 2017; INE, 2021b; Dashper, 2015; Eusébio et al., 2017; Lane & Kastenholz, 2015).

A literatura aponta, por isso, para estratégias de diferenciacao, diversificacao de



experiéncias e qualificacdo da oferta como vias para aumentar a viabilidade econémica
e o impacto local (Silva & Carvalho, 2021).

Concomitantemente, abrem-se oportunidades: a procura por natureza, o
turismo de proximidade, a valorizacdo de praticas sustentdveis e a criacao de
experiéncias inovadoras, com efeitos positivos na revitalizacdo econémica e na
integracao de produtos e saberes locais (Silva & Carvalho, 2021; Pato et al., 2021). A
par disso, instrumentos e programas de apoio ao investimento em territérios de baixa
densidade reforcam a transicao para modelos mais sustentaveis e competitivos.

E neste enquadramento que se insere o Villa Verde Gerés, projeto de
alojamento turistico premium localizado em Parada do Outeiro, Montalegre. O
empreendimento contempla 11 bungalows e 2 ruinas reabilitadas, 21 quartos no total,
dreas comuns e servicos complementares, diferenciando-se ainda por uma aplicagao
movel préopria que centraliza recomendacoes e experiéncias da regido. O conceito
articula conforto, qualidade e integracao paisagistica com hospitalidade atenta,
tecnologia aplicada e compromisso com a sustentabilidade.

O objetivo central deste trabalho é elaborar um plano de negdcios para o Villa
Verde Gerés que permita avaliar a viabilidade econdmico-financeira do investimento.
A metodologia desenvolve-se em trés etapas: (1) revisao de literatura (turismo rural e
de natureza, tendéncias premium e gestao de empreendimentos); (2) estudo de
mercado baseado em entrevistas semiestruturadas a concorrentes locais, para
caracterizar a procura, sazonalidade, perfil e preferéncias dos visitantes, bem como
lacunas e oportunidades da oferta; e (3) plano de negbcios com estratégia, marketing
e avaliacdo econdmico-financeira recorrendo ao modelo do IAPMEI para anélise a 10
anos com inicio de atividade em 2027 (2027-2035).

A estrutura do trabalho reflete esta l6gica: o Capitulo I apresenta a Revisao de
Literatura (tendéncias do setor; turismo de natureza e rural em Portugal; turismo no
PNPG; empreendimentos e alojamento local em meio rural; desafios e
oportunidades); o Capitulo II detalha a Metodologia (objetivo, hipéteses, instrumento

e processo de recolha e andlise); e o Capitulo III retne o Plano de Negdcios



(caracterizacao do projeto, justificacao do conceito e localizagdao, missao, visao,
valores e objetivos, descricao operacional, analises estratégica, competitiva e de
mercado, estratégias de negbcio e marketing, e plano econémico-financeiro com
investimento, fontes de financiamento e projecoes), culminando na avaliacao de
viabilidade e sensibilidade.

Deste modo, a presente introducdo posiciona o Villa Verde Gerés como
resposta coerente as tendéncias e necessidades identificadas no turismo de natureza
e no TER, ancorada na realidade do PNPG e de Montalegre. A combinagao entre
diferenciacao do produto, sustentabilidade, integracao tecnolégica e parcerias locais
procura gerar valor para o visitante e para a comunidade, mitigando riscos como a
sazonalidade e a dispersao de oferta. A andlise que se segue estabelece a ponte para a
avaliacao da viabilidade do empreendimento, a luz da evidéncia empirica recolhida e

das projecoes econdmico-financeiras delineadas.



CAPITULO I - REVISAO DE LITERATURA

Neste capitulo, sao apresentados os principais conceitos que fundamentam o
projeto, com destaque para as tendéncias emergentes no setor do turismo, que tém
impulsionado a procura por experiéncias auténticas em contextos rurais e naturais.

Neste sentido, na Revisao de Literatura abordam-se as tendéncias atuais do
turismo, o turismo rural e de natureza em Portugal, o turismo na regidao do Parque
Nacional da Peneda-Gerés, os empreendimentos turisticos e o alojamento local em

areas rurais, e os desafios e oportunidades associados a este contexto.

1.1. Turismo e tendéncias emergentes

O setor do turismo e da hotelaria estd a atravessar uma fase de grandes
mudancas e disrupcao, com a alteracao nos mercados emissores e nos destinos
turisticos, o aumento da procura por viagens que proporcionam experiéncias tinicas e
de luxo, e a implementacao de estratégias empresariais inovadoras. Estes fatores estao
a transformar de forma significativa o panorama da industria. De acordo com Tufft et
al. (2024), neste cendrio de transformacao, os intervenientes devem focar-se em varias
reas criticas.

Primeiro, é importante nao negligenciar as oportunidades no turismo
doméstico, ja que este continua a representar a maior parte dos gastos no setor,
embora o turismo intrarregional também tem vindo a registar um crescimento
consideravel.

Além disso, os consumidores estao a dar cada vez mais prioridade as viagens,
mas procuram fazé-lo de acordo com os seus proprios termos. Neste sentido, a
personalizacao das experiéncias de viagem tornou-se crucial. Conforme Tufft et al.
(2024) referem, os intervenientes que conseguirem aplicar segmentacao de mercado e
testes orientados por hipoteses para afinar as suas propostas de valor estarao em
vantagem. Por outro lado, aqueles que nao adaptarem as suas ofertas as preferéncias

dos clientes arriscam-se a ficar para tras.



Outro aspeto relevante € a evolucao do conceito de luxo nas viagens, onde a
procura por turismo e hospitalidade de luxo esta a crescer mais rapidamente do que
noutros segmentos, especialmente na Asia. Tufft et al. (2024) sublinham que os
viajantes de luxo nao formam um grupo homogéneo, pelo que a segmentacao com
base na idade, nacionalidade e nivel de rendimento pode revelar uma diversidade de
comportamentos e preferéncias.

Finalmente, a medida que o turismo continua a crescer, os destinos tém de se
preparar para gerir o aumento de visitantes e os desafios que isso traz. De acordo com
Tufft et al. (2024), é essencial que os intervenientes desenvolvam e invistam em
estratégias para mitigar o excesso de turistas, incluindo melhorias nas infraestruturas,
o desenvolvimento de recursos humanos adequados ao setor e a preservacao do
patrimonio natural e cultural.

Tendo identificado as principais tendéncias emergentes no setor turistico
global, torna-se pertinente analisar como estas se refletem especificamente no

turismo de natureza e rural em Portugal.

1.2. Turismo de natureza e rural em Portugal

O turismo rural em Portugal tem vindo a crescer de forma significativa nos
ultimos anos, especialmente com o aumento do interesse das geracoes mais jovens.
No estudo de Runa (2022), é analisada a importancia deste segmento para o setor
turistico portugués, com particular énfase nas preferéncias das Geracoes Y e Z. Estas
geracoes valorizam a autenticidade, a tranquilidade e o contacto direto com a
natureza, fatores que sao proporcionados pelo turismo rural, tornando-o uma escolha
atraente para estas faixas etdarias. A pandemia de Covid-19 reforcou ainda mais esta
tendéncia, com a procura por destinos rurais a aumentar, uma vez que os turistas
procuravam locais mais isolados, longe dos grandes centros urbanos (Runa, 2022).

Runa (2022) salienta também o impacto positivo do turismo rural no
desenvolvimento econdmico das dreas rurais, através da promocao de produtos e

experiéncias locais auténticas. A sustentabilidade emerge como um dos pilares



essenciais deste tipo de turismo, sendo vista como uma estratégia para garantir o
crescimento do setor de forma equilibrada e responsavel, assegurando a preservacao
dos recursos naturais e culturais das areas rurais. A autora conclui que o turismo rural
tem potencial para continuar a crescer, especialmente se for bem adaptado as
expectativas das geracOes mais jovens, que procuram cada vez mais experiéncias
personalizadas e auténticas.

Apbs caracterizar a realidade do turismo de natureza e rural no contexto
nacional, importa agora compreender o papel do Parque Nacional da Peneda-Gerés

enquanto destino de referéncia neste segmento.

1.3.  Turismo no Parque Nacional da Peneda-Gerés (PNPG)

O Parque Nacional da Peneda-Gerés (PNPG) é um dos destinos de referéncia
para o turismo de natureza em Portugal, destacando-se pela sua biodiversidade,
paisagens Unicas e patriménio cultural. De acordo com Martins et al. (2021), o PNPG
tem registado um aumento significativo de visitantes nos ultimos anos, refletindo a
crescente procura pelo turismo em dreas protegidas. Este tipo de turismo,
caracterizado pelo contacto direto com a natureza, desempenha um papel importante
tanto na preservacao ambiental como no desenvolvimento econémico das regioes
rurais envolventes.

O turismo de natureza no PNPG tem um impacto positivo nas comunidades
locais, promovendo o crescimento econémico e criando novas oportunidades de
emprego, particularmente em areas mais remotas. O estudo de Martins et al. (2021)
revela que os turistas que visitam o parque sao, na sua maioria, portugueses,
provenientes das dreas metropolitanas de Lisboa e Porto. O perfil dos visitantes é
diversificado, embora a maioria apresente um elevado nivel de educacao (57,2% com
licenciatura ou superior) e tenha idades compreendidas entre os 26 e os 45 anos. As
principais motivacoes para visitar o PNPG incluem o descanso (86%) e o contacto com
a natureza (76,5%), reforcando a ideia de que o parque atrai turistas em busca de

tranquilidade e de experiéncias ao ar livre (Martins et al., 2021).



As atividades mais praticadas no parque refletem o foco no turismo de
natureza, com a maioria dos turistas a participar em caminhadas (74%), fotografia
(72,8%), e observacao de vida selvagem (43%). Estas atividades sublinham a
atratividade do parque como um destino para o ecoturismo e para aqueles que
procuram uma ligacao mais proxima com a natureza (Martins et al., 2021).

Contudo, o turismo no PNPG também enfrenta desafios. Martins et al. (2021)
referem que a gestao da concentracao de visitantes em determinadas areas do parque
€ uma preocupacao crescente, uma vez que o aumento do nimero de turistas pode ter

impactos negativos no ambiente natural.

A caracterizacdo do turismo no Parque Nacional da Peneda-Gerés evidencia
nao apenas o seu potencial enquanto destino de ecoturismo e lazer, mas também a
crescente pressdo sobre os recursos naturais e a necessidade de uma gestao
equilibrada da oferta. Neste enquadramento, importa analisar o papel desempenhado
pelos empreendimentos turisticos e, em particular, pelo alojamento local no contexto

rural, enquanto resposta as dinamicas de procura e aos desafios da sustentabilidade.

1.4. Empreendimentos turisticos e alojamento local no contexto rural

O Turismo em Espaco Rural (TER) em Portugal tem registado um crescimento
significativo ao longo das ultimas décadas, consolidando-se como um setor relevante
no contexto turistico nacional. Entre 1990 e 2019, o nimero de empreendimentos de
TER aumentou mais de 600%, com cerca de 1,7 mil estabelecimentos em operacao em
2019. Este crescimento traduziu-se num aumento expressivo da capacidade de
alojamento, que ultrapassou os 1300% em termos de camas disponiveis, passando de
aproximadamente 61 mil para quase 2 milhoes de dormidas ao longo desse periodo
(Silva & Carvalho, 2022). Este cendrio reflete a expansao do turismo rural em Portugal,
impulsionada pela crescente procura por experiéncias em contacto com a natureza e
em ambientes de baixa densidade populacional.

De acordo com dados do INE (2017), entre 2013 e 2016, o crescimento da

capacidade de alojamento turistico em areas predominantemente rurais foi trés vezes



superior ao registado em dareas urbanas, o que demonstra o atrativo crescente do
contexto rural para o setor turistico. Em 2019, os empreendimentos de TER
representavam cerca de 25% do total de estabelecimentos de alojamento turistico em
Portugal, um dado que reforca a importancia estratégica das &reas rurais na
diversificacao e ampliacao da oferta turistica nacional (INE, 2021b; Silva & Carvalho,
2022).

Tendo sido enquadrado o papel dos empreendimentos turisticos e do
alojamento local no contexto rural, torna-se essencial refletir sobre os desafios e
oportunidades que este modelo enfrenta em territorios de baixa densidade e elevada

valorizacao natural.

1.5. Desafios e oportunidades do alojamento local em areas rurais

Contudo, apesar deste crescimento notavel, o turismo rural ainda enfrenta
desafios significativos em termos de sustentabilidade econdmica e impacto
socioecondémico. Embora o TER tenha aumentado a sua presenca em varias regioes do
pais, os beneficios para as economias locais sao frequentemente limitados, com
dificuldades na criacao de emprego significativo e na geracao de receitas substanciais.
A maioria dos empreendimentos de TER é composta por unidades de pequena
dimensao, com uma média de apenas 16 camas por estabelecimento, frequentemente
geridas como negdécios familiares que empregam pouca mao de obra externa (Dashper,
2016; Kastenholz et al., 2014). Este modelo de negocio reflete-se em taxas de ocupacgao
baixas e receitas inferiores quando comparadas com a hotelaria urbana, o que
evidencia a necessidade de apoio adicional para que o TER alcance uma maior
viabilidade e sustentabilidade econémica (INE, 2021; Silva & Carvalho, 2022).

Adicionalmente, o perfil dos turistas que frequentam estas dareas é
maioritariamente doméstico, sendo as unidades de TER preferidas por visitantes
locais que procuram descanso e experiéncias auténticas em contacto com a cultura e
natureza locais. No entanto, o fluxo de turistas para o turismo rural continua reduzido
em comparac¢ao com os destinos de sol e praia ou os destinos urbanos, o que limita o

alcance e a rentabilidade das unidades de TER. Assim, o turismo rural, apesar do seu



crescimento, apresenta ainda uma representatividade residual no conjunto total dos
alojamentos turisticos, especialmente quando se consideram indicadores como as
dormidas e o tempo de permanéncia dos hdspedes (Lane & Kastenholz, 2015; Silva &
Carvalho, 2022).

Apesar destes desafios, o alojamento local em dreas rurais apresenta também
diversas oportunidades que podem contribuir para o seu desenvolvimento e
consolidacao. A crescente procura por turismo de natureza representa uma vantagem
significativa para o TER, uma vez que este segmento estd bem posicionado para atrair
turistas que procuram experiéncias em contacto com o ambiente natural e o
patriménio cultural local. A pandemia de Covid-19 reforcou esta tendéncia, pois os
turistas comecaram a valorizar destinos menos densos e mais seguros, levando a um
aumento da procura por alojamentos em dreas rurais e menos urbanizadas (Silva &
Carvalho, 2022).

Além disso, o turismo de proximidade oferece uma oportunidade para que as
dreas rurais atraiam visitantes nacionais que redescobrem o seu préprio territério, o
que pode beneficiar as economias locais e promover uma diversificacao da oferta
turistica. O alojamento local em contexto rural pode ainda destacar-se pela
implementacdo de praticas sustentaveis e de responsabilidade ambiental,
diferenciando-se de outras opcoes de alojamento ao adotar uma abordagem que
privilegia a preservacao do ecossistema e o uso de recursos locais.

A diversificacdo da oferta através de experiéncias inovadoras é outra
oportunidade relevante. O alojamento local pode integrar atividades como a
participacdo em praticas agricolas, turismo de aventura, enoturismo e bem-estar,
criando pacotes personalizados que respondem a procura dos turistas por vivéncias
Unicas e auténticas. Este modelo de negdcio pode, além disso, ajudar a revitalizar as
economias locais, uma vez que fomenta o consumo de produtos regionais e a criacao
de emprego em areas menos desenvolvidas (Pato et al., 2021).

Por fim, os apoios e incentivos ao desenvolvimento do turismo em areas rurais,

a nivel nacional e europeu, representam uma oportunidade para o crescimento



sustentavel do setor. Estes programas podem fornecer financiamento e formacao para
os proprietarios de empreendimentos de TER, permitindo-lhes melhorar a
competitividade das suas ofertas e a qualidade das suas infraestruturas, o que é

essencial para a sua viabilidade a longo prazo.
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CAPITULO II - METODOLOGIA

A metodologia aplicada no desenvolvimento deste projeto terd como base a
recolha e andlise de dados relevantes para avaliar a viabilidade econdmico-financeira
Villa Verde Gerés. Para esse propoésito, serao utilizados os seguintes métodos de
investigacao: revisao da literatura e um estudo de mercado, baseado na realizacao de
entrevistas qualitativas a concorrentes relevantes da regiao.

A revisao de literatura, permitird estabelecer uma base tedrica sobre temas
como o alojamento local, turismo de natureza e sustentabilidade no setor turismo.
Serdo igualmente apresentadas as tendéncias de mercado, estatisticas oficiais e
relatérios institucionais que irao fornecer uma visao abrangente do contexto no qual
o projeto esta inserido.

O estudo de mercado desenvolvido neste projeto assenta na recolha e andlise
de dados primdrios, obtidos através de entrevistas qualitativas realizadas junto de
concorrentes relevantes na regido do Parque Nacional da Peneda-Gerés. A analise das
informacoes obtidas através destas entrevistas permitira compreender, em
profundidade, a realidade turistica local, identificar tendéncias e desafios do setor, e
avaliar oportunidades relacionadas com o desenvolvimento do projeto de alojamento
proposto. A metodologia qualitativa, baseada em entrevistas semiestruturadas, foi
escolhida por permitir compreender em profundidade as percecdes e experiéncias dos
participantes, explorando significados e interpretacoes subjetivas que nao poderiam
ser captados por métodos quantitativos (Creswell & Poth, 2018; Kvale & Brinkmann,
2015).

Para desenvolver o plano de negdcios, serd utilizada uma ferramenta de
avaliacao de projetos de investimento com duracao de 10 anos, fornecida pelo IAPMEL.
Deste modo, conseguimos efetuar a andlise econémico-financeira e determinar a
viabilidade do projeto.

O presente capitulo apresentard os objetivos e o tipo de estudo realizado,

assim como a caracterizacao e a constru¢ao dos instrumentos da recolha de dados, o
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processo metodolégico adotado, a caracterizacao da populacao e a amostra

considerada na investigacao.

2.1.  Objetivo e Tipo de Estudo

O principal objetivo do presente projeto é avaliar a viabilidade econémico-
financeira, através da elaboracao de um plano de negocios, para criacao e gestao de
duas unidades de alojamento local de cariz premium e sustentavel no Parque Nacional
da Peneda-Gerés (PNPG).

Para atingir este objetivo, serao analisados diversos aspetos fundamentais,
nomeadamente: a caracterizacdo do mercado turistico na regiao do Gerés, o perfil dos
potenciais clientes e os seus habitos de consumo, assim como a disposicao para pagar
por de servicos de alojamento local diferenciados.

Assim, a questao de investigacao que se pretende responder na conclusao
deste projeto é a seguinte: “Sera economicamente e financeiramente viavel a criacao
do projeto de Alojamento Local premium e sustentavel na regiao de Parada do Outeiro,
no Parque Nacional Peneda-Gereés?".

Para a realizacao deste projeto foi adotada uma metodologia qualitativa, uma
vez que o objetivo central consiste em compreender em profundidade a realidade
turistica da regiao, explorando percecoes, experiéncias e opinioes de agentes locais.

A recolha de dados primarios foi efetuada através de entrevistas
semiestruturadas, suportadas por um guiao com temas centrais direcionados para os
concorrentes locais. Esta técnica foi escolhida por permitir uma estrutura
interrogativa clara e, simultaneamente, flexibilidade para explorar novas linhas de
investigacao a medida que emergiam respostas relevantes durante os encontros. Os
entrevistados foram selecionados com base numa amostragem por conveniéncia,
privilegiando a acessibilidade e o conhecimento dos concorrentes locais.

As entrevistas semiestruturadas sao amplamente reconhecidas como método
eficaz em investigacoes qualitativas, apto a produzir dados ricos e contextuais com

elevado rigor, mesmo com poucos participantes (DeJonckheere & Vaughn, 2019). A
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amostragem por conveniéncia, por sua vez, ¢ adequada em estudos exploratorios,
quando os recursos e o tempo sao limitados e o foco reside em experiéncias de

participantes-chave, como defendido por Etikan et al. (2016).

2.2. Questoes de partida

A definicao clara das questoes de partida assume um papel central em
qualquer investigacao cientifica, uma vez que constitui o ponto de partida que orienta
todo o processo de pesquisa. Como refere Farrugia (2010), a formulacao rigorosa das
questoes de investigacao permite delimitar o objeto de estudo, determinar a
populacao-alvo, selecionar os métodos de recolha de dados mais adequados e orientar
a analise dos resultados. Em estudos qualitativos, em particular, as questoes de partida
ndo tém como finalidade a confirmacdo ou refutacdo de hipdteses, mas sim a
exploracao aprofundada de fendémenos, permitindo compreender significados,
perspetivas e experiéncias dos participantes (Creswell & Poth, 2018).

Assim, apresentam-se de seguida as questoes de partida que orientaram a
realizacao das entrevistas e sustentaram a recolha de dados para este estudo.

Questao de partida 1: A maioria dos visitantes do Parque Nacional da Peneda-
Gerés sao casais adultos provenientes de centros urbanos?

Questao de partida 2: Os turistas que visitam a regiao apresentam
maioritariamente um perfil socioecondmico médio-alto, com motivagoes ligadas ao
contacto com a natureza e a tranquilidade?

Questao de partida 3: A procura turistica na regiao apresenta um padrao
fortemente sazonal, com picos nos meses de verao (junho a setembro)?

Questao de partida 4: A duracao média das estadias na regido do Gerés é
reduzida (entre 2 a 3 noites), sendo maioritariamente de curta duracao e centrada em
fins de semana prolongados ou férias escolares?

Questao de partida 5: A natureza e as paisagens do Parque Nacional sao os
principais fatores de atracdo turistica, seguidos da gastronomia local e da

autenticidade das experiéncias rurais?
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Questao de partida 6: As atividades de lazer mais procuradas pelos turistas
sao caminhadas, visitas a cascatas e experiéncias de bem-estar em contacto com o
ambiente natural?

Questao de partida 7: Os turistas valorizam sobretudo a tranquilidade, a
autenticidade e a hospitalidade da populacao local durante a estadia?

Questao de partida 8: A maioria dos visitantes reserva as suas estadias através
de plataformas online, como o Booking.com ou o Airbnb, valorizando a conveniéncia
digital na organizacao da viagem?

Questao de partida 9: A oferta turistica atual é percecionada como positiva em
termos de recursos naturais e autenticidade, mas apresenta lacunas ao nivel de
servicos de apoio ao visitante, como transportes, atividades organizadas e restauracao
diversificada?

Questao de partida 10: Existe uma percecao generalizada de que a regiao nao
dispoe ainda de uma estratégia suficientemente eficaz para combater a sazonalidade
e diversificar a oferta fora dos periodos de maior afluéncia?

Questao de partida 11: Os agentes turisticos locais identificam oportunidades
de investimento em alojamento diferenciado, turismo de natureza e bem-estar?

As questoes de partida acima definidas visam responder aos objetivos do
estudo, avaliando o projeto Villa Verde Gerés e a acessibilidade, por parte dos turistas,
de um alojamento local premium e sustentavel, inserido no Parque Nacional da

Peneda-Gerés.

2.3. Caracterizacao dos Instrumentos de Recolha de Dados

Neste ponto, sera descrito o procedimento metodolégico adotado para a
recolha de dados, assim como a caracterizacao da populacao e a amostra utilizada para
a realizacao do estudo.

O guiao de entrevistas elaborado para este estudo é constituido por 27
questoes, distribuidas por seis temas centrais, concebidos para abranger de forma

sistemadtica os aspetos mais relevantes para a analise do mercado turistico na regiao
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do Parque Nacional da Peneda-Gerés e para a fundamentacao do projeto Villa Verde
Gerés. Os temas encontram-se organizados da seguinte forma: (1) Perfil do visitante;
(2) Caracterizacao do mercado; (3) Motivacoes e atracoes; (4) Comportamentos e
preferéncias; (5) Percecdo sobre a oferta e necessidades; (6) Notas finais e sugestoes.
Foram realizadas duas entrevistas a concorrentes da regiao, selecionados pela sua
relevancia e conhecimento aprofundado sobre o mercado local. Cada entrevista teve
uma duracao aproximada de uma hora.

Procedimento

Arecolha de dados foi realizada através de entrevistas semiestruturadas a dois
concorrentes turisticos da regidao do Gerés, cada uma com cerca de uma hora de
duracao, estruturadas segundo seis temas centrais definidos no guiao.

Antes do inicio, foi apresentado aos entrevistados e explicado o
consentimento informado, que incluia os objetivos do estudo, a garantia de
confidencialidade dos dados e o seu uso exclusivamente académico. A entrevista teve
continuidade apenas ap6s a aceitacao explicita dos participantes.

As conversas foram gravadas em 4dudio, com autorizacdo prévia, e
posteriormente transcritas integralmente para permitir a codificacdo e andlise
tematica dos dados. Apds validacao das transcri¢oes, os ficheiros de dudio foram
eliminados, em conformidade com as boas praticas éticas que recomendam a
destruicao dos registros originais para preservar a privacidade e confidencialidade dos
participantes.

Caracterizacao da populacao

A populagao deste estudo inclui os agentes turisticos que operam na regiao do
Parque Nacional da Peneda-Gerés, especialmente aqueles envolvidos em
empreendimentos de alojamento local de perfil premium ou turismo de natureza.
Estes agentes, como proprietarios ou gestores locais, possuem conhecimento direto
sobre o perfil dos visitantes, sazonalidade turistica e dinamicas de mercado. Sao

considerados informantes privilegiados, que fornecem dados qualitativos ricos
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relevantes para analisar a viabilidade do projeto Villa Verde Gerés, alinhando-se com
os objetivos metodoldgicos da investigacao qualitativa.

Amostra

A amostra deste estudo foi definida através de amostragem por conveniéncia,
uma técnica nao probabilistica comum em investigacao qualitativa exploratoria,
quando se pretende recolher informacao detalhada de participantes facilmente
acessiveis e com conhecimento relevante sobre o fendmeno em anaélise.

Foram realizadas duas entrevistas semiestruturadas a concorrentes turisticos
da regiao do Parque Nacional da Peneda-Gerés, selecionados pela sua experiéncia e
relevancia local. Apesar do nimero reduzido de participantes, este é considerado
adequado em estudos qualitativos, dado que a profundidade das respostas e a

qualidade da informacao obtida sao mais relevantes do que a dimensao da amostra.

2.4. Construcao e Estrutura dos Instrumentos de Recolha de Dados

O instrumento de recolha de dados assenta num guidao de entrevista
semiestruturada, dividido em seis temas, alinhado com a estrutura metodoldgica
definida para o estudo. Cada tema integra um conjunto especifico de questoes para

orientar a conversa de forma clara e eficaz, conforme se apresenta na Tabela 1.

Tabela 1: Estrutura do guido das entrevistas

Guiao das Entrevistas

1. Na sua opinidao, quem sao os principais visitantes
da regido atualmente? - Familias? Casais? Grupos
de amigos? - Mais jovens, adultos ou seniores?

1. Perfil do visitante . : -
2. Que percecao tem sobre o perfil socioeconémico

dos visitantes? Nota diferencas entre tipos de
alojamento escolhidos, duracao da estadia ou
tipo de experiéncias procuradas?

3. Que percecao tem sobre o perfil socioeconémico
dos visitantes? Nota diferencas entre tipos de
alojamento escolhidos, duracao da estadia ou

2. Caracteriza(;éo do mercado tipo de experiéncias procuradas?

4. Que meses regista maior afluéncia turistica? E
quais os mais fracos?
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Que fatores considera que contribuem para essa
sazonalidade?

Qual é, em média, a duragao das estadias?

Que nacionalidades ou origens predominam
entre os turistas?

Quais as tarifas médias praticadas na regiao?
Nota variagoes significativas por época ou tipo de
alojamento?

3. Motivacoes e atragoes

Quais sao, no seu entender, os principais fatores
que atraem os turistas para esta regiao? -
Natureza, gastronomia, eventos, patrimoénio,
s0ssego?

10.

Ha4 algum produto turistico ou experiéncia local
que tenha maior procura?

11.

Quiais sdo as atividades mais procuradas
pelos turistas durante a sua estadia?

4. Comportamentos e preferéncias

12.

O que os turistas mais valorizam durante a
estadia? (ex.: tranquilidade, autenticidade,
experiéncias locais, conforto, preco,
hospitalidade)

13.

Que tipo de alojamento procuram mais
frequentemente? - Alojamento local, hotéis,
casas rurais, parques de campismo?

14.

Como costumam planear e reservar as suas
estadias? (ex.: plataformas online, contacto
direto, agéncias)

15.

Que tipo de gastronomia procuram? Dao
importancia a comida local?

16.

Ha outros produtos turisticos relevantes
para além do alojamento?

17.

Que eventos costumam atrair mais
visitantes a regiao?

18.

Que canais de promocao sdo mais eficazes?
H4 algum promotor ou entidade local
responsavel por essa promog¢ao?

19.

Considera que parte do turismo da regiao
corresponde ao chamado “mercado da
saudade”?

5. Percecao sobre a oferta e
necessidade

20.

Considera que a regiao esta preparada para
responder as expectativas dos turistas?
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21.

Quais sdo, na sua opiniao, os pontos fortes
da oferta turistica atual?

22.

E as principais fragilidades ou lacunas?

23.

Que tipo de servigos ou infraestruturas
considera que faltam na regido para
melhorar a experiéncia do visitante?

24.

Identifica oportunidades e ameacas para o
futuro do turismo na regiao? Ha alguma
dependéncia externa que o preocupe?

6. Notas finais e sugestoes

25.

Que sugestoes daria a quem quer investir
em turismo na regiao?

26.

Ha algum aspeto que gostaria de destacar
ou que ache importante para compreender
melhor o turismo local?

27.

Tem conhecimento de novos projetos em
pipeline, como hotéis, alojamentos rurais,
jardins ou piscinas municipais que estejam
para abrir?

Fonte: Elaboracdo prépria
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CAPITULO III - PLANO DE NEGOCIO

3.1. Sumario Executivo

O presente plano de negdcios do projeto Villa Verde Gerés, localizado na
freguesia de Parada do Outeiro, em Montalegre, distingue-se pelo seu posicionamento
premium e pela aposta na experiéncia diferenciadora de turismo de natureza. O
aldeamento turistico sera constituido por 11 bungalows e 2 ruinas reabilitadas,
integrados num ambiente rural e sustentdvel, com zonas comuns como piscina, firepit,
edificio para pequeno-almoco e uma aplicacao movel propria que fornece informacoes
Uteis e sugestoes da regiao, proporcionando uma estadia completa e personalizada.

O projeto serd desenvolvido com um investimento em Capital fixo inicial de
1.285.000€, com inicio de exploracao previsto para 2027, visando captar turistas
nacionais e internacionais de perfil médio-alto que procuram alojamento exclusivo e
contacto com a natureza, reforcado por servicos complementares como transfer,
entrega de supermercado e experiéncias locais.

A analise econémico-financeira do projeto, realizada para o periodo de 2027 a
2035, demonstra a viabilidade do investimento, apresentando ROIC de 16% no
primeiro ano de exploracao e 13% em 2035, valores que evidenciam uma rentabilidade
sustentavel a longo prazo. O Valor Atual Liquido (VAL) é positivo em todas as
perspetivas analisadas: 1.504.959€ na perspetiva poOs-financiamento, 744.355€ na
perspetiva pré-financiamento e 735.989€ na perspetiva do investidor, confirmando a
atratividade do projeto para potenciais financiadores.

Conclui-se que o Villa Verde Gerés é um investimento sdélido e diferenciador
no segmento de alojamento turistico premium, apresentando um modelo de negdcio
sustentavel, com perspetiva de rentabilidade no curto, médio e longo prazo, refor¢ado
pelo seu conceito inovador e alinhado com as tendéncias de procura do turismo de

natureza e bem-estar.
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3.2. Apresentacao e Caracterizacao da Empresa

Neste capitulo, apresenta-se a "Villa Verde Gerés", salientando-se a escolha
criteriosa da sua localizagdo no Parque Nacional da Peneda-Gerés e o conceito de
turismo sustentavel que serve de alicerce ao projeto. A localizacdo aproveita nao
apenas a exuberante beleza natural da regiao, mas também se harmoniza com as
tendéncias atuais de um turismo ambientalmente responsavel.

Adicionalmente, serao estabelecidos os pilares fundamentais da empresa: a
missao, a visao, os valores e os objetivos. Estes componentes sao vitais para o
desenvolvimento sustentavel do empreendimento e para assegurar a sua prosperidade

a longo prazo.

Tabela 2: Apresentacao e Caracterizacao da Empresa

Nome/Denominag¢ao
Villa Verde Gerés
Social
Figura 1: Log6tipo da Villa Verde Gerés
Log6tipo
Fonte: Elaboracao prépria
Sécio A — Tiago Duarte;
Promotores
Sécio B- Duarte Silva;
CAE - Cdodigo
55202 - Turismo em Espaco Rural
Atividade Econémica
Empresa criada com o estatuto juridico de Sociedade por
Forma juridica
Quotas
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Participacoes Sociais
Duarte Silva — 90%
e Reparticao pelos
Tiago Duarte — 10%
Sécios

Fonte: Elaboracao prépria

Este projeto contempla a criacao de duas unidades de alojamento local,
situadas na freguesia de Outeiro, no municipio de Montalegre. A "Villa Verde Gerés"
ocupa dois terrenos que, no conjunto, abrangem uma area de cerca de 6000 m?,
situados a uma distancia de cinco minutos entre si e a igual distancia da zona de praia
fluvial junto a barragem da freguesia.

Na primeira unidade, localizada num terreno de aproximadamente 1000 m?,
serd efetuada a reconstru¢do e ampliacdo de uma ruina existente, aumentando a
estrutura em 40% relativamente a sua dimensao original. Esta modificacao
possibilitara a construc¢ao de uma habitacdo com quatro quartos no segundo piso e um
espaco aberto no primeiro piso que integrard a cozinha e a sala de estar.
Adicionalmente, sera construida uma piscina sobre estacas e uma garagem com
capacidade para 4 veiculos, equipada com carregadores para carros elétricos.

A segunda unidade de alojamento, num terreno de cerca de 5000 m?, num
formato de aldeamento turistico, também permitira a reconstrucao e expansao de uma
ruina em 40% da sua dimensao original, proporcionando um total de seis quartos.
Planeia-se ainda a construcao de 11 casas de madeira sobre estacas (bungalows),
equipadas com kitchenette e quarto. No centro deste terreno, serd desenvolvida uma
area comum que incluird uma piscina, uma cozinha partilhada para os hospedes e um
Firepit. A unidade terd também uma zona de estacionamento coberto, provida de
carregadores para veiculos elétricos.

Ambos os empreendimentos foram desenhados para oferecer uma experiéncia
de alojamento distinta, combinando comodidades modernas e sustentaveis com o
ambiente natural e tranquilo da regiao, realcando a proximidade com a area de lazer

da barragem, ideal para atividades aquaticas e relaxamento ao ar livre.
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O servico de pequeno-almoco sera disponibilizado num edificio proprio
destinado a esse efeito, situado no interior do aldeamento turistico. Esta
infraestrutura permitira centralizar a oferta do pequeno-almo¢o num espago
adequado e funcional, assegurando condi¢oes de conforto e comodidade para os
hospedes. A escolha de um edificio especifico para este servico visa garantir um
atendimento de elevada qualidade, proporcionando uma experiéncia diferenciadora e
reforcando a identidade do "Villa Verde Gerés" como empreendimento de turismo
rural de luxo.

A "Villa Verde Gerés" é impulsionada por uma colaborativa parceria de pai e
filho, cujas competéncias e experiéncias se unem para lancar um conceito de turismo
rural enraizado na sustentabilidade e na autenticidade.

Tiago Duarte, com 22 anos e residente em Santo Tirso, é licenciado em Gestao
de Marketing e atualmente aprofunda os seus estudos com um mestrado em Gestao
de Turismo. A sua formacao académica e experiéncia profissional conferiram-lhe
habilidades em empreendedorismo, gestao de marketing, atendimento ao publico e
vendas. Tiago estd motivado pelo sonho de criar um negocio que valorize o patriménio
natural e cultural, e planeia abrir este empreendimento juntamente com o seu pai.

Duarte Silva, aos 52 anos, é um empresario experiente com formacao em
Gestao. O seu vasto conhecimento em vendas, gestao e estratégia, adquirido ao longo
de uma carreira distinta, sera fundamental para o sucesso do negdcio. A experiéncia
de Duarte contribuira significativamente para a robustez e sustentabilidade da "Villa
Verde Gerés", coadjuvando no objetivo de estabelecer um modelo de turismo que

respeite e promova a regiao.

3.2.1. Justificacao do Conceito e Localizacao

O conceito da "Villa Verde Gerés" foi cuidadosamente concebido para oferecer
uma experiéncia inica e de luxo no contexto do turismo rural. A escolha da localizacao
na freguesia de Outeiro, em Montalegre, fundamenta-se na singularidade e no

potencial inexplorado da regiao. Outeiro, com uma vila parcialmente abandonada e
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uma barragem com elevado potencial turistico, oferece um cenario ideal para um
empreendimento que combina tranquilidade com a riqueza natural e cultural do local.

A diferenciacao deste projeto reside na sua capacidade de proporcionar uma
experiéncia auténtica e exclusiva. A utilizacao de uma aplicacao mével personalizada,
desenvolvida especificamente para o "Villa Verde Gerés", permitirda aos visitantes
explorar a regiao de uma forma inovadora e personalizada. Esta tecnologia nao sé
enriquecera a experiéncia do usuario, como também destacara os elementos tinicos da
cultura local e das paisagens naturais de Outeiro.

Adicionalmente, a visdao do projeto é alavancada pela percepcao de uma
oportunidade significativa de crescimento numa area que, apesar de sua calma e
beleza, tem sido subutilizada turisticamente. A revitalizacao da vila abandonada e a
promocao da barragem como pontos de interesse sao vistos como catalisadores para
atrair um maior ndmero de visitantes a regiao, contribuindo assim para o
desenvolvimento econémico local.

O foco na sustentabilidade é outro pilar fundamental do "Villa Verde Gereés".
O projeto vai adotar praticas ecoldgicas, como a utilizacao de energias renovaveis e a
constru¢do com materiais sustentdveis. Além disso, o empreendimento ird promover
atividades que sensibilizem para a conservacao do ambiente, como passeios de
natureza guiados que explicam a flora e a fauna locais, e workshops sobre praticas de
sustentabilidade rural. Estas iniciativas demonstram o compromisso do projeto nao so6
com a oferta de um servico de qualidade, mas também com o respeito e a valorizacao
dos recursos naturais da regiao.

Relativamente a localizacao das unidades de alojamento, estas estao situadas
na freguesia de Outeiro, localizada no municipio de Montalegre. Trata-se de uma
pequena comunidade com cerca de 150 habitantes, enquanto o municipio tem
aproximadamente 10537 residentes, de acordo com informacao publicada pela camara
municipal de Montalegre (Municipio de Montalegre, 2025b; Municipio de Montalegre,
2025a).
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Situada no norte de Portugal, Outeiro esta a cerca de 1 hora e 30 minutos de
distancia de Braga, e aproximadamente 2 horas da cidade do Porto. O Aeroporto
Francisco Sa Carneiro, no Porto, é o aeroporto mais proximo das unidades de
alojamento.

O acesso principal a freguesia de Outeiro é realizado pela estrada M308-4, que
percorre a marginal da barragem em direcao a freguesia, proporcionando um acesso
adequado a regiao. No entanto, as condi¢oes da estrada em paralelo que conduz
diretamente as unidades de alojamento sao menos ideais, apresentando-se bastante

degradadas.

Fonte: (Municipio de Montalegre,
2025b)
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3.2.2. Missao, Visao, Valores e Objetivos

Missao

A missao da "Villa Verde Gerés" é proporcionar experiéncias de alojamento
Unicas e de luxo no coracao do Parque Nacional da Peneda-Gerés, oferecendo aos
nossos hdspedes um refligio auténtico e imersivo na natureza. Comprometemo-nos a
oferecer um servico de exceléncia que combine conforto moderno com a rica tradicao
cultural da regidao de Outeiro, sempre com um forte compromisso com praticas
sustentaveis.

Visao

Aspiramos estabelecer a "Villa Verde Gerés" como uma referéncia no setor de
turismo de luxo em Portugal até 2030, expandindo a nossa atuacao para além do
Parque Nacional da Peneda-Gerés, abrangendo outras regioes com elevado potencial
turistico, como Alqueva e a Costa Vicentina. Enquanto Alqueva permite uma
exploracao de turismo integrado com o ambiente aqudtico e rural, a Costa Vicentina
oferece oportunidades para combinar turismo de natureza com experiéncias costeiras.
O objetivo é posicionar a "Villa Verde Gerés" como um exemplo de exceléncia onde o
turismo de alta qualidade coexiste com a responsabilidade ecolégica e social,
definindo padrdes de inovacao, sustentabilidade e hospitalidade que se tornem
referéncias em todo o territorio nacional.

Valores

A "Villa Verde Gerés" baseia-se em valores fundamentais que orientam todas
as suas operacoes e interagoes.

e Sustentabilidade: Compromisso com a minimiza¢ao do nosso impacto

ambiental, adotando energias renovaveis, praticas de reducao de

residuos e promovendo a conservacao da biodiversidade local.

e Autenticidade: Esforco para garantir que cada hospede experiencie a
genuinidade da cultura local, através da integracao de elementos

tradicionais no design e nas atividades oferecidas.
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e Exceléncia no Servico: Dedicacdo em superar as expectativas dos

nossos hodspedes através de um servico atencioso e personalizado,
garantindo uma estadia memoravel.
e Inovacdo: Investimento continuo em tecnologia e processos que

melhorem a experiéncia do héspede e otimizem a gestao operacional.

e Responsabilidade Social: Comprometimento com o bem-estar da
comunidade local, apoiando a economia local, promovendo o emprego

e participando em iniciativas comunitarias.

3.3. Descricao Operacional do Projeto

O Villa Verde Gerés consiste em duas unidades de alojamento local, cada uma
projetada para oferecer uma experiéncia distinta e luxuosa no ambito do turismo
rural. O projeto destina-se a individuos e familias que buscam escapar do ambiente
urbano barulhento e poluido, optando por uma experiéncia mais serena e natural. O
publico-alvo inclui pessoas a procura de tranquilidade, descanso, e atividades que
conectam com a natureza, como exploracao gastronomica local e passeios pelas
montanhas.

Esta oferta de turismo é direcionada predominantemente a classe média-alta e
abrange uma variedade de faixas etdrias, desde jovens profissionais a seniores acima
dos 65 anos. Para enriquecer a experiéncia dos visitantes, serd desenvolvida uma
aplicacdo movel personalizada. Esta ferramenta proporcionard aos hospedes a
capacidade de explorar a regidao de maneira inovadora, destacando rotas, pontos
historicos, restaurantes, e belezas naturais como lagos e rios.

Nas proximidades do alojamento, os visitantes poderao usufruir de diversas
atividades promovidas por parceiros externos, enriquecendo a sua experiéncia no
Gereés. Entre estas destacam-se percursos pedestres como o Trilho da Mistura das
Aguas, o Trilho das 7 Lagoas, ideal para os meses mais quentes, e o percurso Outeiro-
Pitoes das Juanias, que atravessa paisagens montanhosas e aldeias historicas. Estas
opg¢oes permitirao aos hospedes explorar a riqueza natural e cultural do territério de

forma segura e organizada. Além das atividades pedestres, serao estabelecidas
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parcerias estratégicas com operadores locais. A empresa Gerés Equidesafios sera
parceira para passeios a cavalo personalizados; a Go2Nature assegurara experiéncias
de canoagem, stand-up paddle e canyoning; e através da plataforma Portugal By
Wine serdao organizadas provas de Vinho Verde em quintas selecionadas da regiao.
Estas atividades estarao disponiveis para reserva direta através da aplicacao movel e
da rececao do aldeamento, integrando-se numa oferta diversificada e de elevada
qualidade.

A presenca digital da "Villa Verde Gerés" serda gerida por uma agéncia de
marketing especializada em turismo, que se responsabilizara pela manutencao das
plataformas de redes sociais como Instagram, TikTok e Facebook. Paralelamente, serd
desenvolvido um website interativo, que incluird uma pagina de showroom dos
alojamentos, facilidades para instalacao da aplicacao mdvel e um sistema integrado
para reservas online.

Operacionalmente, a gestao das reservas e das instalacoes serd conduzida
através do software Mews, reconhecido pela sua eficiéncia e facilidade de uso. Os
pagamentos aos fornecedores serao processados com termos de 30 dias, enquanto os
recebimentos dos clientes serdo efetuados através de multibanco, dinheiro ou
transferéncia bancaria.

No que diz respeito a infraestrutura, serao necessarios equipamentos basicos
como mobilia, roupa de cama e banho, utensilios de cozinha e eletrodomésticos. Além
disso, servicos externos essenciais como fornecimento de alimentos e bebidas,
eletricidade, agua, manutencao, contabilidade e marketing serdo meticulosamente
organizados para garantir o funcionamento eficaz das unidades.

O nucleo de servicos do empreendimento estard centralizado no aldeamento
onde se localizardo os bungalows. Este espaco reunird as principais valéncias
operacionais, como a rececao, a zona de apoio para o pequeno-almoc¢o a piscina
comum, a cozinha partilnada e o fire pit, além de areas destinadas a gestao

administrativa. A escolha deste local para concentrar os servi¢os visa otimizar a
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eficiéncia operacional e facilitar o acesso dos hdspedes aos principais equipamentos
de apoio.

A Villa Verde Gerés assegurard, através de parcerias com empresas
especializadas, um servico de transfer a partir de pontos estratégicos como o
Aeroporto Francisco Sa Carneiro ou as cidades de Braga e Porto. Esta solucao externa
permite oferecer um servico cémodo e fidvel aos hdspedes, sem comprometer a
eficiencia e sustentabilidade da estrutura operacional. Paralelamente, sera
disponibilizado um servico de aluguer de viaturas mediante solicitacao prévia,
facilitando a mobilidade dos visitantes e incentivando a exploracao da regiao.

A proposta de pequeno-almogo do Villa Verde Gerés assentard numa
combinacao equilibrada entre opg¢des saudaveis e alternativas mais tradicionais e
reconfortantes. A selecao privilegiara produtos locais e frescos, com destaque para
fruta da época, iogurtes naturais, compotas artesanais, pao caseiro e cereais,
acompanhados por uma variedade de bebidas quentes. De forma a assegurar uma
oferta abrangente que responda as diferentes preferéncias dos hoéspedes, serao
também disponibilizados produtos de pastelaria, como croissants e bolos regionais. O
pequeno-almoco serd servido diariamente entre as 8h00 e as 10h30.

Deste modo, podemos afirmar que a estrutura de custos do negbcio é
sustentada por trés pilares: fornecimentos e servicos externos, manutencao das
unidades de alojamento e gastos com pessoal e margens para os sécios. Quanto a
estrutura de rendimentos, prevé-se um retorno significativo através da venda de
estadias, servicos adicionais como produtos locais disponiveis nas unidades e
comissoes obtidas através de parcerias estratégicas com empresas de transfer e
aluguer de viaturas, quintas, padarias e restaurantes locais.

Na tabela 3, através do Modelo Canvas, detalhamos cada componente da
estrutura operacional do projeto, facilitando uma visualizacao clara do modelo de
negocio e das estratégias implementadas para garantir o sucesso e a sustentabilidade

do "Villa Verde Gerés".
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eFornecedores de produtos alimentares e bebidas eWebsite préprio
eEmpresa de vigilancia e seguranca e|nstagram
eFornecedores de eletricidade e dgua oTik Tok
eEmpresa de manutengao, eFacebook
eEmpresa de contabilidade eYouTube
eAgéncia de marketing *Booking
eEquipa de limpeza eTrivago
eMaterial eletrénico eMomondo
eMaterial de escritério

*Mobilia

*Roupa de cama e banho

eLoica para os alojamentos

Fonte: Elaboracao prépria
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Tabela 3: Modelo Canvas da empresa Villa Verde Gerés

Parcerias Chave

Atividades Chave

Ofertas de Valor
para o Cliente

Relacionamento
com os Clientes

Segmentacdo de
Clientes

eTurismo de Portugal

eOperadores
turisticos

eCamara Municipal
eRedes de Turismo
eRestauragao
eQuintas
eFornecedores

eEmpresas de rent-a-
car

eEmpresa de trasnfer

eCaminhos na
natureza

ePraia fluvial

ePiscina

eTermas do gerés

eExperiéncias
gastrondmicas

eExperiéncias radicais

eRelagdo preco-
qualidade

eAmbiente tranquilo

ePaisagens de beleza
Unica

eNatureza

eServigco
personalizado

eGastronomia local

eQualidade

eInteragdo nas redes
sociais

e|nteragao com
habitantes da
regidao

eAmbiente pacifico

eExperiéncia
multigeracional

eRecursos humanos
polivalentes

eSeniores (+65anos)
eJovens adultos
eAdultos

eCasais

eTuristas com

interesse pela
natureza

eTuristas com
interesse em
praticar atividades
em meio rural

Fonte: Elaboracao prépria

Recursos Humanos

A estrutura operacional do "Villa Verde Gerés" esta organizada em trés areas

funcionais principais: Geréncia, Front Office e servicos subcontratados. A Geréncia é
composta pelos promotores do projeto, que assumem a coordenagao estratégica e a
supervisao global do empreendimento. O departamento de Front Office sera
assegurado por uma equipa interna de quatro colaboradores, enquanto os servicos de
housekeeping e manutencao serao assegurados por empresas externas especializadas.

» Rececao - Front Office: composta por quatro colaboradores, organizados em

turnos rotativos para assegurar cobertura diaria entre as 07h00 e as 23h30, incluindo
fins de semana e feriados. Este departamento é responsavel por todas as interacoes
com os hoéspedes, nomeadamente o acolhimento, a visita guiada a unidade de
alojamento e as areas comuns, a entrega do cabaz de boas-vindas, a apresentacao da
aplicacdo movel, a gestao de pedidos e o esclarecimento de eventuais questoes. Sao
igualmente responsaveis pelos processos de check-in (a partir das 15h00) e check-out
(até as 11h00). Para chegadas ap6s o horario de rececdo, as unidades estao equipadas
com fechaduras digitais com cédigo de acesso, permitindo um check-in auténomo e

seguro.
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» Housekeeping e Manutencao: os servicos de limpeza, lavandaria e

manutencao de espacos comuns, incluindo jardins e piscina, serao assegurados por
empresas externas especializadas. Esta opcao permite garantir elevados padroes de
qualidade, maior eficiéncia operacional e flexibilidade na gestao dos recursos, sem

necessidade de contratacao direta de pessoal afeto a estas areas.

Organograma dos Recursos Humanos

Figura 3: Organograma da empresa Villa Verde Gerés

Geréncia

Front-Office

Funcionario 1

Funcionario 2

Funcionario 3

Funcionario 4

Fonte: Elaboracao prépria

3.4. Andlise Estratégica

Este capitulo aborda diversas analises essenciais para compreender o
contexto em que o empreendimento estd inserido. Serao exploradas a andlise do
ambiente geral, a andlise competitiva, a andlise de mercado, e a andlise da posicao
competitiva da empresa. Com base nestas avaliacoes, serao desenvolvidas estratégias
especificas para a area de neg6cio e para o marketing. O objetivo é identificar as
oportunidades e ameacas que podem influenciar o sucesso do negécio a longo prazo,
garantindo uma compreensao abrangente do ambiente de mercado onde o projeto

opera.



3.4.1. Analise do Ambiente Geral

Neste capitulo, sera utilizada a andlise PESTAL (Politica, Econémica, Social,
Tecnoldgica, Ambiental e Legal) para identificar e avaliar as principais tendéncias e
condicionantes do ambiente macroeconémico. De acordo com Dominguez (2016),
citando Guo Chao e Nunes (2007), a analise PESTAL é uma ferramenta que permite
avaliar os fatores macroambientais, partindo do principio de que o sucesso de uma
organizacao s6 pode ser devidamente compreendido e estudado apds a recolha,
andlise e interpretacao da informacao relevante sobre o setor em que a empresa opera
e o ambiente de negdcios externo que a rodeia. Por outro lado, Gupta (2013) aponta
que a andlise PESTAL tem uma abordagem genérica, o que pode dificultar a definicao
de regras claras em situacoes praticas e varidveis. Assim, empresas globais ou com
operagoes geograficamente dispersas tendem a realizar andlises PESTAL distintas
para cada regiao, uma vez que os contextos historicos, sociais e culturais diferem

significativamente entre elas.

Fatores Politicos: O governo de Portugal, atualmente liderado por Luis

Montenegro do PSD, enfrenta um panorama politico desafiante devido a auséncia de
uma maioria absoluta e a falta de um apoio parlamentar consistente, o que gera
alguma incerteza. Esta conjuntura pode ter impacto direto no projeto, especialmente
no caso de eventuais alteracoes na legislacao relativa aos alojamentos locais,
influenciando aspetos como a obtencao de licencas, a tributacao e o cumprimento das
normas aplicaveis (Governo da Republica Portuguesa, 2024; Assembleia da Republica,
2024).

No que diz respeito as normas de construcao na regiao de Montalegre, estas
estao definidas no Regulamento n.® 780/2018 e priorizam a integracao estética com o
ambiente local e a seguranca. Entre os requisitos, destaca-se a obrigatoriedade de
coberturas em estilos tradicionais e a utilizacao de cores para as fachadas que
respeitem a identidade da regido. E permitida a construcao de varandas e saliéncias,
desde que em ruas com largura adequada, e com a implementacao de sistemas eficazes

para a gestao de aguas pluviais. Adicionalmente, as diretrizes incentivam o recurso a

32



praticas sustentédveis e a eficiéncia energética nas novas construcoes (Municipio de
Montalegre, 2018).

Fatores Econdmicos: O setor do turismo em Portugal demonstrou um

crescimento expressivo em 2023, confirmando a sua recuperacao face aos impactos da
pandemia de COVID-19. Os meios de alojamento turistico registaram 32,5 milhoes de
héspedes, proporcionando um total de 85,1 milhoes de dormidas. Estes valores
traduzem aumentos de 12,5% no niumero de hospedes e de 10,3% nas dormidas face
ao ano anterior, correspondendo a crescimentos médios anuais de 2,4% e 2,3%,
respetivamente, desde 2019 (Lima, 2023).

Relativamente a saturacdo do mercado, o indice de Herfindahl-Hirschman
(IHH), que mede os niveis de concentracao de mercado, apresentou uma reducao
significativa no setor, indicando um aumento da concorréncia. Em 2023, o valor do
IHH foi o mais baixo desde 2013 (28,5 contra 45,6), sendo o alojamento local o
segmento com maior competitividade (IHH: 20,0), seguido da hotelaria (37,0) e do
turismo no espaco rural e de habitacao (47,4) (Lima, 2023).

No que diz respeito as despesas dos turistas, em 2023, a despesa média por
turista registou um aumento significativo, fixando-se em 242,4 euros por viagem,
representando um crescimento de 4,3% face a 2022 e 23,9% face a 2019 (Lima, 2023).

O crescimento do turismo em 2023 refletiu-se em todas as regides do pais,
embora com variagoes significativas. Os maiores aumentos no niamero de dormidas
registaram-se no Oeste e Vale do Tejo (+18,2%), Norte (+14,0%) e Grande Lisboa
(+11,8%), sugerindo uma maior atratividade turistica destas zonas (Lima, 2023).

Fatores Sociais: Portugal tem enfrentado desafios demograficos significativos

nos ultimos anos, caracterizados por um saldo natural negativo e um acentuado
envelhecimento populacional.

Desde 2009, o pais regista um saldo natural negativo, ou seja, o nimero de
Obitos supera o de nascimentos. Em 2023, este saldo foi de -32.596 pessoas, resultado

de 85.699 nascimentos e 118.295 6bitos. No entanto, o saldo migratério positivo de
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155.701 pessoas compensou esta diminuicao natural, levando a um crescimento
efetivo da populacao de 1,16% nesse ano (Instituto Nacional de Estatistica, 2021).

O envelhecimento demografico tem-se intensificado. Em 2023, o indice de
envelhecimento atingiu 188,1 idosos (65 ou mais anos) por cada 100 jovens (0-14
anos), um aumento face aos 184,4 registados em 2022. A idade mediana da populacao
também subiu, passando de 46,9 anos em 2022 para 47,1 anos em 2023 (Instituto
Nacional de Estatistica, 2021).

A taxa de fecundidade geral em 2023 foi de 38,57 nados-vivos por mil
mulheres em idade fértil. O ndmero médio de filhos por mulher aumentou
ligeiramente para 1,44, comparado com 1,42 em 2022 (Instituto Nacional de
Estatistica, 2021).

Fatores Tecnolégicos: A integracdo de tecnologias avancadas no setor do

turismo tem transformado significativamente a experiéncia dos viajantes e a eficiéncia
operacional das empresas. A Inteligéncia Artificial (IA), por exemplo, esta a ser
amplamente adotada para personalizar recomendacoes de viagem, otimizar o
atendimento ao cliente através de assistentes virtuais e melhorar a eficiéncia
operacional. De acordo com a Worldmetrics, 83% das empresas de viagens consideram
a IA essencial para a inovacao no setor, e a personalizagao orientada por IA aumenta
a satisfacao do cliente em 20% (Ibrahim, 2024).

No dominio das reservas online, plataformas como a Booking consolidaram-se
como os canais mais utilizados para a reserva de alojamentos. Um estudo da
SiteMinder, que analisou 235 milhoes de reservas em 20 destinos globais, destaca a
Booking como lider neste segmento, seguida das reservas diretas nos sites dos hotéis,
que ocupam a segunda posicao e geram receitas significativamente superiores por
reserva, até 60% mais do que as agéncias de viagens online (Molina, 2025).

Fatores Ambientais: Portugal tem adotado medidas para promover um

turismo mais sustentdvel. O Turismo de Portugal lancou a Rede de Observatorios

Regionais de Sustentabilidade, tornando-se o primeiro pais com observatérios em
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todas as regides turisticas. Esta rede visa monitorizar os impactos da atividade
turistica e apoiar o desenvolvimento de boas praticas de gestao (AICEP, 2024).

A Estratégia Turismo 2027 destaca a sustentabilidade como um pilar
fundamental, orientando politicas publicas e estratégias empresariais para um
desenvolvimento equilibrado do setor (Carvalho, 2023). Adicionalmente, a Linha de
Apoio Turismo + Sustentavel disponibiliza 50 milhdes de euros para projetos que
promovam a transicao energética, sustentabilidade e neutralidade carbonica nas
empresas turisticas (Compete 2030, 2024).

Fatores Legais: O setor do alojamento local em Portugal é regulado pelo

Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, que estabelece as condicoes de exploracao
destes estabelecimentos, incluindo requisitos de registo, seguranca e funcionamento
(Ministério da Economia, 2014). Recentemente, o Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de
outubro, introduziu alteracdes significativas ao regime do alojamento local,
reforcando as exigéncias para novas licencas e impondo restricoes em éreas de
contencao definidas pelas autarquias (Presidéncia do Conselho de Ministros, 2024).
No caso especifico do Parque Nacional da Peneda-Gerés (PNPG), as regras de
ordenamento e conservacao ambiental impoem restri¢oes adicionais a construcao e
funcionamento de alojamentos turisticos. O Regulamento n.° 780/2018, de 17 de
dezembro, estabelece diretrizes urbanisticas especificas para Montalegre, exigindo
que as construgoes respeitem a estética e os materiais tradicionais da regiao, limitem
a expansao urbana e integrem solugoes sustentaveis de gestao de aguas pluviais. Além
disso, o regulamento incentiva a adog¢do de medidas de eficiéncia energética,
promovendo um turismo ambientalmente responsavel (Municipio de Montalegre,

2018).

3.4.2. Analise do Ambiente Competitivo

Rivalidade dentro do setor

A rivalidade dentro do setor do alojamento local na regiao do Gerés é elevada.
Verifica-se uma concentracao significativa de unidades concorrentes, com diferentes

niveis de qualidade e precos, o que intensifica a competicao, especialmente em
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periodos de época baixa. O mercado é altamente sensivel a visibilidade online e as
avaliacoes dos clientes, pelo que proporciona uma pressao constante para manter
elevados padroes de servico e diferenciacdo. O Villa Verde Gerés responde a esta
pressao através de um posicionamento premium, uma oferta integrada e
personalizada, e uma presenca digital forte, reduzindo a necessidade de competir
apenas com base no preco.

Poder de negociacao dos clientes

O poder de negociacao dos clientes é elevado, uma vez que estes dispoem de
facil acesso a informacao e conseguem comparar precos, localizacao e reputacao de
diversos alojamentos através de plataformas como o Booking ou o Airbnb. A forte
presenca de alternativas e a elevada sensibilidade ao preco, especialmente fora da
época alta, reforcam o poder do consumidor. Apesar disso, a proposta premium
do Villa Verde Gerés, que combina conforto, privacidade, experiéncia personalizada e
servicos complementares, contribui para reduzir a pressao exercida pelos clientes,
deslocando o foco da decisao de compra do pre¢o para a percecao de valor.

Poder de negociacao dos fornecedores

O poder de negociacao dos fornecedores é moderado. O projeto recorre a
varios servicos subcontratados, como limpeza, lavandaria, manutencao, marketing e
plataformas de reservas online. No caso dos fornecedores locais, existe concorréncia
suficiente para impedir que imponham condi¢oes desfavordveis. No entanto, as
plataformas de intermediacao digital (ex. Booking, Airbnb) apresentam maior poder
negocial, devido a sua forte influéncia na procura e a dependéncia que muitos
alojamentos tém da sua visibilidade. A aposta em canais diretos e fidelizacao de

clientes constitui uma estratégia eficaz para reduzir esta dependéncia.

Ameaca de entrada de novos concorrentes

A ameaca de entrada de novos concorrentes no setor é moderada. O
crescimento da procura por turismo em espaco rural e alojamento alternativo torna o
mercado atrativo. Ainda assim, o Villa Verde Gerés apresenta vantagens competitivas

dificeis de replicar no curto prazo: um conceito bem definido, infraestruturas de
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qualidade, servicos diferenciadores e um posicionamento consolidado. Estas
caracteristicas funcionam como barreiras a entrada, protegendo parcialmente o
projeto de novos entrantes com propostas similares.

Ameaca de servicos substitutos

A ameaca de substituicao é moderada. Os principais substitutos incluem
outras tipologias de alojamento como hotéis, glamping ou turismo de habita¢ao. No
entanto, a experiéncia diferenciada oferecida pelo Villa Verde Gerés, combinando
conforto, natureza, exclusividade e personalizacao, posiciona-o num segmento com
menor pressao substitutiva. A atencao ao detalhe, a personalizacao do servico e o valor
emocional da experiéncia contribuem para reforcar a fidelizacdo e reduzir a

atratividade das alternativas.

3.4.3. Analise do Mercado

O mercado do turismo e do alojamento local em Portugal tem passado por
uma trajetodria de crescimento acentuado, com uma forte recuperagao pds-pandemia
e alguns desafios recentes, nomeadamente no setor do Alojamento Local devido a
novas regulamentacoes.

Em 2018, o setor do turismo em Portugal ja demonstrava um crescimento
solido. O pais contava com 6.868 estabelecimentos de alojamento turistico,
oferecendo 423.152 camas, o que resultou em 25,2 milhoes de hospedes e 67,7 milhoes
de dormidas. Este crescimento representou aumentos de 5,1% e 3,1%, respetivamente,
face a 2017. O Alojamento Local, por sua vez, estava em franca expansao, com 3.534
estabelecimentos em atividade, que disponibilizavam 78,2 mil camas. Os dados
indicavam que o segmento recebeu 4 milhoes de héspedes e 9,3 milhoes de dormidas,
registando crescimentos de 14,1% e 13,9% relativamente ao ano anterior (INE, 2019).

No ano de 2019, o setor manteve a trajetéria ascendente. O nimero de
héspedes e dormidas continuou a crescer, e 0s proveitos totais dos estabelecimentos

de alojamento turistico atingiram os 4,3 mil milhoes de euros, refletindo um aumento
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de 8,1% em relacao ao ano anterior. Esta tendéncia indicava que Portugal estava a
consolidar-se como um dos destinos turisticos mais procurados da Europa (INE, 2020).

No entanto, em 2020, a pandemia de COVID-19 causou um impacto
devastador no turismo. Os estabelecimentos de alojamento turistico registaram
apenas 10,4 milhoes de hdspedes, uma quebra de -61,6% em relacao a 2019. As
dormidas cairam para 25,8 milhoes (-63,2%) e os proveitos totais desceram
drasticamente para 1,4 mil milhoes de euros, representando uma reducao de 66,3%
face ao ano anterior. Este foi o pior ano para o turismo portugués em décadas, com um
colapso abrupto na procura devido as restricoes de viagem e ao encerramento de
fronteiras (GEE, 2021).

Ja em 2021, observou-se uma recuperacao parcial. O nimero de héspedes
aumentou 39,4%, as dormidas cresceram 45,2% e os proveitos da hotelaria subiram
61,2% em relacao ao ano anterior. O crescimento foi impulsionado sobretudo pelo
turismo nacional, que ficou apenas 11% abaixo dos valores pré-pandemia. Ja o
mercado internacional, embora ainda afetado pelas limitagoes as viagens, registou um
crescimento expressivo de 52,9% em termos de dormidas (Turismo de Portugal, 2022).

Em 2022, a recuperacao foi mais expressiva. O nimero de hospedes e dormidas
nos estabelecimentos turisticos cresceu cerca de 85% face a 2021, aproximando-se
novamente dos nimeros pré-pandemia. Os proveitos globais ultrapassaram os 5 mil
milhoes de euros, 16,5% acima dos valores de 2019, mostrando um forte regresso da
atividade turistica, impulsionado pelo aumento da procura internacional e pela
recuperacao das viagens de lazer e negdcios (Turismo de Portugal, 2023).

O ano de 2023 confirmou essa tendéncia de crescimento. Portugal atingiu um
recorde de 30 milhoes de hospedes, dos quais 18,3 milhoes eram estrangeiros, um
aumento de 13,3% e 19,1%, respetivamente, em comparacao com 2022. As dormidas
subiram 10%, enquanto as receitas turisticas cresceram 18,9%, atingindo 9,5% do PIB
nacional. Este crescimento foi impulsionado pela diversificacao da oferta turistica e

pela promocao do pais como destino seguro e atrativo (Turismo de Portugal, 2024).
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Por outro lado, o setor do Alojamento Local enfrentou desafios regulatorios
em 2024. Entre 1 de janeiro e 26 de julho de 2024, houve uma reducao de 64% nos
novos registos de AL em relacdo ao ano anterior, consequéncia das novas restricoes
impostas pelo programa Mais Habitac¢ao, que limitou a abertura de novos alojamentos
locais em algumas areas urbanas. Apesar disso, o turismo em geral manteve uma
trajetoria de crescimento, com os proveitos a ultrapassarem 912 milhoes de euros no
primeiro trimestre de 2024, um aumento de 15% face ao mesmo periodo de 2023

(Sobreiro, 2025).

Regiao de Montalegre

Relativamente aos dados estatisticos da regiao de Montalegre, é possivel
observar uma evolucao significativa da atividade turistica entre 2019 e 2024, marcada
por um periodo de forte retracao durante a pandemia e uma recuperagao progressiva
e sustentada nos anos seguintes. Em 2019, ano de referéncia pré-pandemia,
Montalegre recebeu aproximadamente 9.000 hospedes. No ano seguinte, 2020, o
namero de héspedes caiu drasticamente para 4.795, o que representa uma quebra de
46,7% face a 2019. Esta diminuicao estd diretamente associada ao impacto da
pandemia de COVID-19 e as restricoes a mobilidade e funcionamento dos
estabelecimentos turisticos. Em 2021, embora se tenha registado uma recuperacao, o
namero de héspedes fixou-se em 6.570, 0 que, apesar de representar um aumento de
37% em relacao ao ano anterior, ainda refletia uma quebra de 26,9% em comparacao
com 2019 (Turismo de Portugal, 2025b).

O ano de 2022 assinalou uma viragem positiva na recuperacao do turismo
local. Com 9.740 héspedes, Montalegre superou pela primeira vez os valores de 2019,
registando um crescimento de 48% face a 2021 e de 8,3% face a 2019. Ja em 2023, o
numero de hospedes voltou a subir, atingindo os 12.076, o que representa um aumento

de 24% em relacao ao ano anterior e de 34,3% face ao pré-pandemia. Esta tendéncia

Figura 4: N° de hospedes no municipio de Montalegre
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de crescimento consolidou-se em 2024, ano em que se registaram 12.643 hospedes —
mais 4,7% que em 2023 e mais 40,6% do que em 2019, o que evidencia nao apenas a
recupera¢ao, mas um reposicionamento positivo da regiao enquanto destino turistico

(Turismo de Portugal, 2025b).

Ano 2020 2021 2022 2023 2024

Concelhe  N° Héspedes Variagdo vs 2019 N°® Hdspedes Variagaows 2019 N°® Hospedes Variacao vs 2019 N° Hospedes Variacao vs 2019 N° Hospedes Variagdo vs 2019

Montalegre a70s B -467% 6570 HE -269% 9,740 I s3% 12,076 a3 12,643 Blao5%
Total 4,795 -46.7% 6,570 -26.9% 9,740 8.3% 12,076 34.3% 12,643 40.6%

Fonte: (Turismo de Portugal, 2025b).

Em termos de dormidas, a evolucao foi igualmente expressiva. Em 2019,
Montalegre tera registado cerca de 13.700 dormidas (considerando a evolucao
posterior). Em 2020, o ndmero caiu para 10.296 dormidas, uma reducao de 25,2% em
relacao ao ano anterior. No ano seguinte, 2021, observou-se um aumento para 13.079
dormidas, o que representa uma subida de 27% face a 2020, mas ainda uma ligeira
descida de 5% comparativamente a 2019. O ano de 2022 marcou uma recuperacao
solida, com 17.120 dormidas — um aumento de 30,9% face a 2021 e de 24,4% face a
2019. Em 2023, o nimero voltou a crescer de forma expressiva, atingindo as 20.642
dormidas, o que corresponde a mais 20,6% do que no ano anterior e a mais 50% do que
Figura 5: N° de dormidas no municipio de Montalegre
em 2019. Finalmente, em 2024, registaram-se 22.165 dormidas, traduzindo um
crescimento de 7,4% em relacao a 2023 e de 61% face a 2019 (Turismo de Portugal,

2025b).

Ano 2021 2022 2023 2024

Concelho  N° Dormid cdo vs 2019 N° Dormidas Variacdo vs 2019 N° Dormidas Variagdo vs 2019 N® Dormidas riacdo vs 2019 N° Dormidas Variacdo vs 2019
N

10206 [ 252% 13ors | sow 17,120 B os4% 20,642 B 22,165 | 610%

Total 10,296 -25.2% 13,079 5.0% 17,120 24.4% 20,642 50.0% 22,165 61.0%

Fonte: (Turismo de Portugal, 2025b).
No que diz respeito a intensidade turistica — indicador que relaciona o

numero de dormidas com a populacao residente —, Montalegre manteve-se com um
valor estavel de 0,03 entre 2017 e 2019. Em 2020, devido a quebra da atividade, este

valor desceu para 0,02. A recuperacao comecou a notar-se em 2021, ano em que a
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intensidade turistica voltou aos 0,03. Em 2022, subiu para 0,04 e, em 2023, alcangou
os 0,05, refletindo o aumento da pressao turistica sobre a populagao e a importancia

crescente do turismo no territério (Turismo de Portugal, 2025b).

Figura 6: Intensidade turistica

Intensidade Turistica

207 2018 2013 2020 2021 2022 2023

Fonte: (Turismo de Portugal, 2025b).

Por fim, analisando a taxa de sazonalidade, que mede a concentracao da
atividade turistica nos meses de maior procura (geralmente verao), observa-se uma
variacao significativa ao longo dos anos. Em 2019, a taxa situava-se nos 40,5%. Com a
pandemia, e a limitacao da atividade turistica a apenas alguns meses do ano, a taxa
disparou para 61,5% em 2020. Em 2021, desceu para 52,6%, e em 2022 atingiu o valor
mais baixo do periodo analisado: 38,7%, sugerindo uma maior distribui¢do da procura
ao longo do ano. No entanto, nos dois anos seguintes voltou a subir: 51,6% em 2023 e
50,2% em 2024. Estes dados indicam que, apesar da recuperagdo expressiva em
nimero de héspedes e dormidas, o turismo em Montalegre permanece fortemente
concentrado em periodos especificos do ano, mantendo um grau de sazonalidade

elevado (Turismo de Portugal, 2025b).
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Figura 7: Taxa de sazonalidade

Taxa de Sazonalidade

47.2%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: (Turismo de Portugal, 2025b).

3.4.3.1. Fatores Criticos de Sucesso

De acordo com Al Kurdi et al. (2022), é fundamental para o sucesso sustentado
de qualquer negécio ou projeto que os fatores criticos de sucesso sejam claramente
identificados e comunicados dentro da organizacao. Esta pratica nao apenas focaliza
as acoes em elementos que realmente impulsionam o sucesso, mas também contribui
para a minimizacdo do desperdicio de recursos e esforcos em componentes
operacionais que possuem menor impacto estratégico.

Deste modo, sdo considerados fatores criticos de sucesso os seguintes aspetos:

Experiéncia de Luxo em Ambiente Rural: O compromisso em oferecer

alojamento de luxo em um ambiente rural combina conforto moderno com a beleza
natural, satisfazendo turistas que procuram pequenos periodos de férias exclusivas

longe dos centros urbanos.

Sustentabilidade e Consciéncia Ambiental: A "Villa Verde Gerés" esta

profundamente comprometida com a sustentabilidade, adotando praticas que
minimizam o impacto ambiental e promovem a integracao cuidadosa com o

ecossistema local.

Tecnologia Personalizada: A utilizacao de uma app personalizada para

melhorar a experiéncia do héspede e permitir a exploracao personalizada da regiao.
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Autenticidade Cultural: A valorizacao da cultura e tradicoes de Montalegre,

oferecendo aos visitantes uma imersao genuina na vida local, destaca o "Villa Verde

Gerés" de outros empreendimentos que podem nao ter o mesmo foco cultural.

Marketing Eficaz: A "Villa Verde Gerés" terd uma presenca consistente e

atractiva em plataformas digitais e tradicionais, com uma estratégia de marketing bem

planeada para construir uma marca forte e envolver eficazmente com o publico-alvo.

Parcerias Estratégicas: Serao estabelecidas parcerias com entidades locais,

operadores turisticos e influenciadores para ampliar o alcance e refor¢ar a proposta de

valor do empreendimento, além de explorar novos mercados.

3.4.3.2. Analise dos Concorrentes

Ao analisar os principais concorrentes da Villa Verde Gerés, é possivel
identificar diversas dinamicas relevantes no mercado local, tanto ao nivel do
posicionamento de preco como das comodidades oferecidas, presenca digital e
reputacao online. Esta andlise inclui unidades de alojamento local que operam com
bungalows ou conceitos semelhantes, localizadas na regiao do Parque Nacional da

Peneda-Gerés ou em contextos comparaveis.

Casa da Madrinha

A Casa da Madrinha é um alojamento local em bungalows, localizado em Arcos
de Valdevez. Os precos variam entre 100€ por noite na época baixa e 140€ na época
alta. Oferece cozinha, piscina exterior comum, pequeno-almogo, Wi-Fi,
estacionamento, WC privado e ar condicionado. Tem uma presenca forte e de
qualidade nas redes sociais e uma avaliacao de 9.5/10 na Booking com 109
comentarios.

Casa do Albelo

A Casa do Albelo, situada em Outeiro, é um alojamento local com bungalows e
quartos. Apesar de nao ser considerada de luxo, é um concorrente direto da Villa Verde
Gerés. Os pregos vao dos 90€ na época baixa aos 120€ na época alta. Dispoe de

restaurante, piscina exterior comum, pequeno-almoco, Wi-Fi, estacionamento, WC
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privado e ar condicionado. Nas redes sociais sao pouco ativos e com pouca qualidade,
mas tém uma excelente avaliacao de 9.5/10 na Booking com 680 avaliacoes.

Gerés Villas

O Gereés Villas esta situado em Vilar de Veiga e oferece quatro apartamentos
turisticos. Os precos vao dos 100€ na época baixa até aos 200€ na época alta. Entre as
comodidades destacam-se o restaurante, piscina privada, churrasqueira, Wi-Fi,
estacionamento, localizacao frente a uma praia fluvial, WC privado e ar condicionado.
A avaliacao na Booking é de 9.4/10 com 271 comentarios.

Pousadela Village

O Pousadela Village é um aldeamento turistico com 9 quartos e 11
apartamentos independentes, localizado também em Arcos de Valdevez. E uma opcao
de gama mais elevada, com precos entre 180€ e 540€ por noite. Oferece cozinha,
piscina exterior comum, pequeno-almoco, Wi-Fi, estacionamento, WC privado e ar
condicionado. Tem uma presenca digital forte, bastante ativa e com conteudos de alta
qualidade. A avaliacao na Booking é de 9.3/10 com 473 comentarios.

Leiras do Tempo Cottages — Gereés

O Leiras do Tempo Cottages — Gereés localiza-se em Terras de Bouro e dispoe
de 6 unidades de alojamento. Os precos variam entre 150€ e 185€ por noite. Entre as
comodidades estao o restaurante, pequeno-almoco, piscina exterior comum, servico
de quarto, Wi-Fi, estacionamento, WC privado e ar condicionado. Além das
comodidades habituais, oferecem também um servico personalizado de organizacao
de atividades, tanto para lazer como para eventos corporativos. E possivel solicitar
atividades de bem-estar e meditacao, passeios a cavalo, caminhadas, observacao de
passaros e observacao de estrelas. Também ajudam a organizar passeios para explorar
a regiao, disponibilizando transporte proprio, feito por parceiros locais. Tem uma

excelente avaliacao de 9.7/10 na Booking, ainda que com apenas 43 avaliagoes.

Chalet Villas Gerés

O Chalet Villas Gerés é um alojamento local com 4 unidades, também

localizado em Vilar de Veiga. Os precos vao dos 175€ na época baixa até aos 340€ na
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época alta. Dispoe de cozinha, piscina exterior comum, Wi-Fi, estacionamento, WC
privado e ar condicionado. A avaliacao na Booking é de 9.4/10 com 271 comentarios.

Casa Natura Gerés

A Casa Natura Gereés situa-se em Terras de Bouro e tem apenas uma unidade
de alojamento com dois quartos. Os precos variam entre 110€ e 150€ por noite. Inclui
cozinha, piscina exterior, churrasqueira, Wi-Fi, estacionamento, WC privado e ar
condicionado. Estd avaliada com 5/5 na plataforma Top Gerés, com apenas 2
avaliacoes.

Belas Vistas Hotel

O Belas Vistas Hotel esta localizado em Parafita, no concelho de Montalegre,
junto a Albufeira do Alto Rabagao. E um alojamento com registo como hotel, nio
sendo Alojamento Local, mas inclui-se na analise por oferecer uma experiéncia de
turismo de natureza e tranquilidade, num ambiente semelhante ao que a Villa Verde
Gerés pretende proporcionar.

Os precos comecam nos 70€ por noite, sendo uma proposta bastante
competitiva face a qualidade e localizacdo. Ao nivel das comodidades, o hotel
disponibiliza uma piscina exterior sazonal, restaurante, estacionamento privado
gratuito, jardim e quartos com varanda com vista para o lago em algumas unidades.
Também oferece Wi-Fi gratuito em toda a propriedade.

Nos servicos, inclui pequeno-almocgo servido, servico de quartose a
conveniéncia de ter multibanco no local, o que acrescenta valor a estadia. A avaliacao
na Booking é excelente, com uma média de 9.4/10 baseada em 667 avaliagoes,
refletindo um elevado nivel de satisfacao dos hospedes. A sua presenca digital é boa,

com website préprio e informacao acessivel.

Agua Bungalow

Por fim, o Aqua Bungalow também se encontra em Terras de Bouro e ¢
composto por um unico bungalows com um quarto. Os precos vao dos 175€ na época

baixa aos 220€ na época alta. Oferece cozinha, piscina exterior, jacuzzi, churrasqueira,
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Wi-Fi, estacionamento e ar condicionado. Tal como a Casa Natura, tem uma avaliacao
de 5/5 na Top Gerés com 2 comentarios.

Em termos de posicionamento de precos, observa-se que a maioria dos
alojamentos se situa entre os 100€ e os 200€ por noite, com exce¢oes como o Pousadela
Village, que aposta num segmento premium. A Casa do Albelo e a Casa da Madrinha
representam uma concorréncia direta forte para a Villa Verde Gerés, ao oferecerem
uma boa relacao qualidade-preco com comodidades completas. Ja alojamentos como
o Aqua Bungalow ou o Gerés Villas justificam precos superiores com servicos
diferenciados, como jacuzzi ou piscina privada.

Ao nivel das comodidades, existe uma grande uniformidade: quase todos
oferecem piscina exterior, Wi-Fi, estacionamento, WC privado e ar condicionado.
Elementos como cozinha equipada, pequeno-almoco incluido, churrasqueira, jacuzzi
ou localizacao junto a agua ajudam a diferenciar cada alojamento e a justificar
variacoes de preco. Estes elementos deverao ser ponderados na definicao da oferta da
Villa Verde Gereés.

Em relacdo a localizacdo, a maioria encontra-se dentro do Parque Nacional ou
nas suas imediacoes, nomeadamente em Terras de Bouro, Arcos de Valdevez, Vilar de
Veiga e Outeiro, todos pontos atrativos para o turismo de natureza. A inica excecao é
o Chalet do Lago, em Montargil, que nao concorre diretamente pelo fator geografico,
mas sim pelo conceito.

A presenca digital revela-se um ponto de diferenciacao importante. Apenas a
Casa da Madrinha e a Pousadela Village apresentam uma comunicacao forte e
consistente nas redes sociais, com conteddos de elevada qualidade. A maioria dos
outros concorrentes é pouco ativa digitalmente, o que representa uma excelente
oportunidade para a Villa Verde Gerés se destacar através de uma estratégia sélida de
marketing digital, com boa fotografia, video e storytelling.

Por fim, ao nivel da reputacao online, os dados mostram que quase todos os
alojamentos tém uma excelente avaliacdo. As pontuacoes variam entre 0s 9.3 e 0s 9.7

na Booking, com destaque para o Leiras do Tempo Cottages. Mesmo alojamentos com
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poucas avaliagcdes, como a Casa Natura e o Aqua Bungalow, mostram uma boa

aceitacao por parte dos clientes.

Tabela 4: Benchmarking da concorréncia

Preco MEDEE Avaliacao Presenca
(época Alojamento Comodidades Servicos .9 -Sene Localizagao
X Booking Digital
baixa/alta) (Formal)
Cozinha, piscina
exterior comum
. . ’ Pequeno- Forte e de
Casas da Alojamento Wi-Fi, Arcos de
Madrinha 100€/140€ Local (AL) estacionamento, alm9go 9:5 (109 al.ta Valdevez
. servido qualidade
WC privado, ar
condicionado
Piscina exterior
.. Restaurante,
Casa do Alojamento comum, Wi-Fi, equeno-
90€/ 120€ ) estacionamento, peq 9.5 (680) Fraca Outeiro
Albelo Local (AL) . almoco
WC privado, ar X
.. servido
condicionado
Piscina privada,
churrasqueira,
Wi-Fi,
Gerés Alojamento estacionamento . .
1 2 ’ 4 (271 1 \Y
Villas 00€ /200€ Local (AL) frente a praia n/d 9.4 (271) n/d Vilar de Veiga
fluvial, WC
privado, ar
condicionado
Cozinha, piscina
exterior comum
.. ’ Pequeno- Forte e de
Poqsadela 180€/ 540€ Aldea}m.ento WI-FI, almogo 9.3 (473) alta Arcos de
Village Turistico estacionamento, X R Valdevez
. servido qualidade
WC privado, ar
condicionado
Pequeno-
Restaurante, almf)go
.. . servido,
Leiras do piscina exterior servico de
Alojamento comum, Wi-Fi, Terras de
T 1 1 . , 74
empo S0€/185€ Local (AL) estacionamento, qua.rto - 9-7(43) n/d Bouro
Cottages . organizacao
WC privado, ar ..
.. de atividades
condicionado
e transporte
personalizado
Cozinha, piscina
Chalet Alojamento eXteril?flir—cF(;mum’
Villas 175€ / 340€ ) . ’ n/d 9.4 (271) n/d Vilar de Veiga
Gerés Local (AL) estacionamento,
WC privado, ar
condicionado
Cozinha, piscina
exterior,
Casa . churrasqueira
Al ’ T
Natura | 110€/150€ | “>olamento Wi-Fi, n/d 5/52) n/d erras de
o Local (AL) . Bouro
Gereés estacionamento,
WC privado, ar
condicionado
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Cozinha, piscina
exterior, jacuzzi,
Aqua Alojamento churrasqueira, Terras de
Bungalow 175€/220€ Local (AL) Wi-Fi, n/d 5@ n/d Bouro
estacionamento,
ar condicionado
WC privado,
kitchenette,
Parque de .. -
Parque Campismo balnedrios, Recegdo, Terras de
q. 101€-170€ P churrasqueira, minimercado, n/d n/d
Cerdeira com . . Bouro
estacionamento, lavandaria
Bungalows
carregadores
elétricos
- . Pequeno-
Piscina exterior, almoco
t te, WC )
Belas Hotel & res‘ auran. © . servico de Forte e de
. . privado, jardim, .
Vistas 75€ - 200€ Alojamento R quartos, 9.4 (667) alta Parafita
Hotel Local (AL) estaclonamento, atividades qualidade
Wi-Fi, Cozinha ia turistic’o
(nos AL) ga tu ’
multibanco

Fonte: Elaboracao prépria

3.4.3.3. Entrevistas

3.4.3.3.1.

A amostra do estudo foi constituida por dois concorrentes turisticos da regiao
do Parque Nacional da Peneda-Gerés, selecionados através de amostragem por
conveniéncia, tendo em consideracdo a sua relevancia e experiéncia no setor de
alojamento local premium. Por razoes de confidencialidade e anonimato, os
participantes sao identificados como Concorrente A e Concorrente B. As entrevistas

tiveram a duragao aproximada de uma hora, foram gravadas em dudio com autorizacao

Caracterizacao da Amostra

prévia e posteriormente transcritas integralmente para analise.

3.4.3.3.2.

Apresentacao de Resultados

Perfil do visitante

Os

maioritariamente casais adultos, complementados por familias jovens em periodos de

maior procura, como o verao. Grupos de amigos sao menos frequentes e associados a

dois

entrevistados

datas pontuais, como feriados ou eventos.
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Quanto ao perfil socioeconémico, o Concorrente A indicou que o seu publico
é de classe média-alta a alta, exigente em conforto, privacidade e personalizacao da
experiéncia.

O Concorrente B descreveu visitantes de classe média a média-alta, com poder
de compra moderado, que valorizam qualidade, sossego e autenticidade, nao
procurando luxo, mas sim experiéncias genuinas.

Caracterizacao do mercado

A andlise das entrevistas permitiu identificar que o mercado turistico da
regiao do Parque Nacional da Peneda-Gerés apresenta forte sazonalidade, estadias de
curta duracdo e predominancia de turismo nacional, complementado por visitantes
estrangeiros da Europa Ocidental.

Ambos os concorrentes confirmaram que a procura turistica é claramente
sazonal, registando picos no verao e uma quebra acentuada no inverno. Os meses de
maior procura sao julho, agosto e setembro, coincidindo com as férias escolares e as
condicOes climatéricas favoraveis. O Concorrente A (premium) referiu ainda picos
adicionais em abril (Pascoa) e dezembro (Natal e Ano Novo), enquanto o Concorrente
B (rustico chic) sublinhou a influéncia da reducao das horas de luz e do clima invernal
como causas da baixa procura. Ambos apontaram que janeiro, fevereiro e novembro
sao os meses de menor afluéncia.

Como fatores que explicam a sazonalidade, destacaram-se o clima, o
calendario escolar e a escassez de atividades indoor ou eventos relevantes no inverno.

O turismo nacional é predominante, representando cerca de 70% a 75% do
total de visitantes. Os estrangeiros correspondem ao restante, com destaque para
espanhdis, franceses, belgas, holandeses e alemaes, que procuram sobretudo turismo
de natureza e autenticidade local. O Concorrente B salientou ainda o mercado da
saudade, referindo luso-descendentes que visitam em agosto, muitas vezes em

estadias mais prolongadas.
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Comportamentos e preferéncias

Relativamente ao que os turistas mais valorizam durante a estadia, ambos os
concorrentes referiram que a tranquilidade, o conforto e a autenticidade sao aspetos
determinantes para a satisfacao do visitante. O Concorrente A destacou que o design
do alojamento e a vista influenciam fortemente a decisao de reserva, enquanto o
Concorrente B refor¢ou a importancia da hospitalidade e da experiéncia vivida,
afirmando que os hdspedes “vém pelo Gerés, mas voltam pelas pessoas e pela
experiéncia”.

No que diz respeito aos critérios de escolha e comportamentos de consumo,
os turistas demonstram preferéncia por alojamentos com identidade local, como casas
rurais, bungalows ou pequenas unidades diferenciadas, evitando op¢oes padronizadas
ou de grande dimensao. Ambos os concorrentes referiram ainda que o contacto com a
gastronomia local é um elemento valorizado da experiéncia, seja através de refeicoes
tipicas em restaurantes da regiao ou de produtos regionais disponibilizados no
alojamento.

Quanto aos habitos de reserva, os dois concorrentes confirmaram que as
plataformas online, como Booking.com e Airbnb, sao os canais predominantes
utilizados pelos hdspedes. O Concorrente A referiu que cerca de 25% das reservas sao
feitas através do site proprio, enquanto o Concorrente B evidenciou o peso do boca-a-
boa e dos contactos diretos via Instagram, demonstrando a relevancia crescente das
redes sociais e da comunicacao digital na decisao do cliente.

Em termos de planeamento e comportamento durante a estadia, os
entrevistados indicaram que os turistas tendem a planear estadias curtas, muitas vezes
focadas em fins de semana ou pequenos periodos de férias, dedicando o tempo a
atividades de contacto com a natureza, momentos de relaxamento no alojamento e
experiéncias gastronémicas.

Percecao sobre a oferta e necessidades

Relativamente a capacidade da regiao em responder as expectativas dos

turistas, ambos os concorrentes consideram que o Gerés apenas responde
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parcialmente. O Concorrente A referiu que existem boas unidades de alojamento e
paisagens unicas, mas que falta sinalética clara, mobilidade interna e integracao entre
servicos. O Concorrente B concordou que, em termos de natureza e alojamento, a
regiao satisfaz, mas identificou falta de servicos complementares, como mobilidade,
experiéncias integradas e roteiros organizados.

No que diz respeito aos pontos fortes da oferta turistica atual, ambos
destacaram a natureza e autenticidade cultural como principais atrativos, reforcados
pela gastronomia e por uma oferta de alojamento com identidade local. O
Concorrente A acrescentou ainda a tranquilidade como fator diferenciador.

Quanto as fragilidades e lacunas identificadas, existe consenso em varias
dimensoes. O Concorrente A mencionou a fraca mobilidade para quem nao tem carro,
a pouca presenca digital integrada, a escassez de eventos de grande escala e a falta de
sinergia entre operadores locais. J4 o Concorrente B referiu a falta de transporte
publico, a auséncia de promocao estruturada, a sazonalidade marcada e a pouca
profissionalizacao de alguns operadores.

Relativamente aos servicos ou infraestruturas em falta, ambos os
concorrentes apontaram necessidades de transportes internos ou shuttles turisticos,
sinalizacao e roteiros de qualidade e espacos publicos bem cuidados. O Concorrente A
destacou ainda a criacdo de percursos interpretativos e redes de experiéncias
articuladas entre alojamentos e guias, enquanto o Concorrente B mencionou a

importancia de zonas de piquenique e lavadouros recuperados.

No que se refere as oportunidades e ameacas futuras, o Concorrente A
identifica oportunidades em turismo de bem-estar, turismo internacional sénior,
digitalizacao da experiéncia e experiéncias slow, alertando para ameagas como
incéndios, excesso de procura em zonas frageis, descontrolo urbanistico e
dependéncia do turismo nacional. O Concorrente B apontou como oportunidades o
turismo sustentavel e pacotes de ecoturismo, salientando ameacas como massificacao

descontrolada, perda de identidade local e pressao urbanistica.

Notas finais e sugestoes
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Relativamente as sugestoes para quem pretende investir em turismo na
regidao, ambos os concorrentes sublinham a importancia da autenticidade e da
diferenciacao. O Concorrente A destacou a necessidade de apostar em alojamentos
diferenciadores com forte identidade, criar experiéncias auténticas integradas no
territdrio, trabalhar o marketing digital e as parcerias locais, bem como investir fora
da época alta com produtos especificos, como wellness e retiros. Ja o Concorrente B
aconselhou investir em autenticidade com qualidade, valorizar a cultura local e os
detalhes na decoracao e comunicagao, salientando ainda a presenca digital cuidada e
com alma como fator competitivo.

Quanto aos aspetos importantes para compreender o turismo local, os
entrevistados apresentam perspetivas complementares. O Concorrente A afirmou que
a identidade do Gerés é fortissima, mas ainda pouco estruturada enquanto marca,
defendendo melhorias na curadoria da oferta, na hospitalidade profissionalizada e na
promocao internacional. O Concorrente B, por sua vez, enfatizou o papel
determinante da hospitalidade emocional, referindo que “as pessoas vém pelo Gerés,
mas voltam pelas pessoas e pela experiéncia”, destacando o impacto de gestos
auténticos e ambientes acolhedores na fidelizacao do visitante.

No que respeita ao conhecimento de novos projetos em pipeline, ambos

indicaram nao ter informacao sobre investimentos concretos com datas definidas.

3.4.4. Andlise da empresa

Recursos Fisicos

A Villa Verde Gerés dispoe de infraestruturas modernas e integradas na
paisagem natural, concebidas para proporcionar uma experiéncia premium e
diferenciadora. O empreendimento é composto por 11 bungalows e 2 casas em ruinas
reabilitadas, que no total disponibilizam 21 quartos.

Cada unidade apresenta acabamentos cuidados, cozinha equipada,
climatizacao, Wi-Fi e amenities premium, garantindo o conforto e a privacidade dos

héspedes. Para complementar a experiéncia, o aldeamento turistico oferece zonas
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comuns de elevado valor acrescentado, como piscina, firepit e areas ajardinadas,
concebidas para promover momentos de convivio e contacto direto com a natureza.
Estes recursos fisicos constituem um pilar central da proposta de valor, diferenciando

o projeto de grande parte da concorréncia regional.

Recursos Humanos

A equipa da Villa Verde Gerés é dimensionada para garantir um servico
personalizado e eficiente. O quadro de pessoal inclui quatro rececionistas (front office)
responsaveis pela rececdo, apoio ao cliente e gestao das reservas, bem como os dois
socios-gerentes, que asseguram a gestao administrativa, financeira e operacional.

Recursos Financeiros

O projeto apresenta uma estrutura financeira sélida, suportada por 221.770 €
de capital préprio e 999.830€ de financiamento alheio, com condicoes favoraveis
através de programas de incentivo ao turismo.

Recursos Organizacionais

A Villa Verde Gerés possui processos internos bem definidos, focados na
eficiéncia e na experiéncia do cliente. Destacam-se:
e Sistema de reservas e gestao integrada, compativel com canais digitais;
e Aplicacao mével prépria, que oferece informagoes sobre o alojamento,
sugestoes de atividades e servicos adicionais (como transferes e
entregas);
e Procedimentos operacionais padronizados, garantindo consisténcia no
servico;
e Cultura organizacional centrada no cliente, promovendo atencao ao

detalhe e hospitalidade personalizada.

Localizacao

A Villa Verde Gerés encontra-se situada na freguesia de Outeiro, no concelho

de Montalegre, em plena envolvente do Parque Nacional da Peneda-Gereés.

Politica de Comunicacao
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A estratégia de comunicacao da Villa Verde Gerés assenta numa forte presenca
digital e na gestao de reputacao online. Os principais pilares sao:

e Plataformas digitais (Booking, Airbnb, Google Travel) para garantir
visibilidade e captacao de reservas;

e Redes sociais (Instagram, TikTok e Facebook), focadas em contetidos
visuais que promovem experiéncias e storytelling emocional;

e Website oficial e aplicacdo propria, permitindo reservas diretas e
comunicacao personalizada com os hospedes;

e Marketing de conteudo para fidelizacao de clientes e promocao de

ofertas sazonais.

3.4.5.  Andlise da Posicao Competitiva da empresa

De acordo com Gurel e Tat (2017), a andlise SWOT é uma ferramenta essencial
no planeamento e gestdo estratégica das organizagdes, permitindo construir
estratégias organizacionais e competitivas de forma mais eficaz, ao mesmo tempo que
facilita a identificacao dos fatores internos e externos que influenciam o desempenho

e o posicionamento da empresa no mercado.

A importancia da analise SWOT reside na sua capacidade de fornecer uma
compreensao abrangente do ambiente organizacional, essencial para o
desenvolvimento de estratégias eficazes. Conforme destacado por Linhares et al.
(2024), esta ferramenta auxilia as empresas a relacionarem os seus pontos fortes e
fracos com as oportunidades e ameacas externas, contribuindo para a formulagao de
planos estratégicos que visam aprimorar o desempenho e a competitividade no

mercado.

54



Tabela 5: Analise SWOT

Interno

Externo

Pontos Fortes

Localizacao envolvente
privilegiada no Gerés, com
acesso rapido a barragem da
Paradela;

Infraestruturas de qualidade e
conceito premium

App prépria com sugestoes e
informacao util

Atendimento  préximo e
orientado as necessidades do
héspede

Terrenos proprios com

potencial de expansao
Oportunidades

Crescimento da procura por
turismo de natureza e
desconexao urbana

Apoios ao turismo em zonas de
baixa densidade e ao turismo
sustentavel

Utilizacao estratégica do digital
e reservas diretas (App da Villa
Verde Gereés)

Parcerias com produtores e
guias locais

Requalificacao e valorizagao do

territdrio envolvente

Fonte: Elaboragao prépria
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Pontos Fracos

Marca em desenvolvimento e sem
notoriedade

Localizagao remota e com acessos
menos imediatos

Dependéncia de fatores externos
para enriquecer a experiéncia

Equipa reduzida

Ameacas

Concorréncia crescente de
unidades premium na regiao
Sazonalidade da procura
Aumento dos custos operacionais
e logisticos

Alteragoes climaticas e restricoes
ambientais

Possiveis restricoes legais e
ambientais no Gerés (Por se tratar

de uma area natural protegida)



Andlise SWOT Dinamica

Com base na analise SWOT da Villa Verde Gerés, foi possivel estabelecer o
cruzamento entre os fatores internos e externos, permitindo identificar estratégias
para potenciar os pontos fortes e mitigar as fragilidades da empresa face ao ambiente
envolvente.

Os pontos fortes 1 e 2 (localizagao privilegiada e conceito premium) cruzam-
se com as oportunidades 1 e 5 (procura por turismo de natureza e valorizacao do
territério), reforcando o posicionamento da Villa Verde como reftigio de exceléncia no
Gerés (F1+F2 + 01+05). O ponto forte 3 (app propria) permite explorar eficazmente a
oportunidade 3 (uso do digital), promovendo reservas diretas e oferecendo uma
experiéncia autbnoma ao héspede (F3 + 03).]Ja o ponto forte 4 (atendimento préximo)
aliado a oportunidade 4 (parcerias locais) permite criar experiéncias personalizadas e
genuinas (F4 + 04). O ponto 5 (terrenos proprios) pode ser aproveitado para captar
apoios ligados ao turismo sustentavel (F5 + O2).

Relativamente as fragilidades, a marca em desenvolvimento (W1) enfrenta o
desafio da concorréncia ja consolidada (A1), dificultando a conquista de notoriedade
inicial. A localizacao remota (W2) agrava a sazonalidade (A2), sobretudo fora da época
alta. A dependéncia de fatores externos (W3) esta exposta a alteracoes climdticas e
restricoes ambientais (A4), podendo comprometer a experiéncia. Por fim, a equipa
reduzida (W4) representa um risco face ao aumento dos custos operacionais (A3),
exigindo uma gestao eficiente dos recursos humanos e financeiros.

A ameaca de futuras restricoes legais e ambientais (A5), por se tratar de uma
area protegida, podera ainda impactar a expansao e operacao, pelo que a estratégia

devera integrar praticas sustentaveis e alinhadas com as exigéncias do territorio.

3.4.6. Formulacao de Estratégias da Area de Negdcio

Segundo Bazanini et al. (2016), para lidar com os desafios da concorréncia é

necessdrio definir uma estratégia clara de area de negocio, escolhendo entre as
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estratégias genéricas competitivas propostas por Porter (1980): lideranca pelo custo,
diferenciacao ou foco. No caso da Villa Verde Gereés, a estratégia escolhida é a
diferenciacdo, uma vez que o projeto pretende oferecer uma experiéncia Unica,
auténtica e exclusiva, posicionando-se num segmento premium dentro do turismo de
natureza.

A diferenciacdo do Villa Verde Gerés assenta numa proposta de valor
integrada, onde se destaca a qualidade dos alojamentos, o ambiente natural
envolvente, o atendimento proximo e orientado as necessidades do hoéspede e,
sobretudo, o uso da tecnologia como aliada da experiéncia turistica. O projeto
posiciona-se no segmento premium do turismo de natureza, oferecendo uma estadia
que privilegia o conforto, a autenticidade e a personalizacao da experiéncia.

Em termos operacionais, esta proposta concretiza-se através de um conjunto
de elementos tangiveis e intangiveis que reforcam o valor percecionado pelo hdspede.
A arquitetura dos bungalows e das casas reabilitadas privilegia um design
contemporaneo e funcional, concebido para garantir conforto térmico, privacidade e
integracao visual com a paisagem, sem comprometer a modernidade e a sofisticacao.
Em linha com isto, “o design do alojamento e a vista sao decisivos no momento da
reserva”, referido pelo Concorrente A, e os hospedes reparam em “decoracao cuidada
e [nos] pequenos detalhes” referido pelo Concorrente B.

O servico de rececao assume uma vertente relacional, marcada por um
atendimento personalizado e atento, orientado para a antecipacao das necessidades
do visitante e para a criagdo de uma experiéncia memoravel desde o momento da
chegada. Como sintetizou um entrevistado, “as pessoas vém pelo Gerés, mas voltam
pelas pessoas e pela experiéncia” (Concorrente B, entrevista), o que reforca a
importancia da hospitalidade proxima e profissionalizada no acolhimento
(Concorrente A, entrevista).

Adicionalmente, o Villa Verde Gerés diferencia-se pela criacao de experiéncias
complementares, como a entrega de produtos regionais no alojamento, o servico de

transfer personalizado e a curadoria de atividades no destino (trilhos, experiéncias de
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bem-estar, visitas e gastronomia local). As entrevistas corroboram esta orientacao,
salientando a forte procura por “trilhos pedestres”, “cascatas” e “gastronomia
regional”, bem como a “boa adesao as experiéncias com guia local” e aos “packs com
cestas de produtos regionais” (Concorrente A), e a pratica de “oferecer produtos locais
no check-in” e “recomendar restaurantes e experiéncias na zona” (Concorrente B).
Estes servicos reforcam a ligacao entre o hospede e o destino, aumentando a percecao
de autenticidade e a probabilidade de fidelizacao. Assim, a proposta de valor do
projeto ultrapassa a mera prestacdo de alojamento, traduzindo-se numa experiéncia
holistica e sustentdvel que gera valor simultaneamente para o visitante, para a
comunidade local e para o territorio.

Para além disso, o projeto aposta em praticas sustentaveis, tanto na gestao do
espaco fisico como na escolha de materiais e parcerias. Pretende-se também envolver
os héspedes em experiéncias locais auténticas, valorizando os produtos e saberes da
regido e contribuindo para o desenvolvimento econdmico e cultural do Gerés. Esta
estratégia nao so diferencia o alojamento, como também cria uma ligacdo emocional
entre o visitante e o destino.

Por fim, a presenca digital assume carater estratégico no posicionamento da
marca. Como referido pelo Concorrente A, “a promocao digital é essencial”,
salientando Booking, Google e Instagram como canais criticos; de acordo com o
Concorrente B, as redes sociais “sao muito eficazes quando bem geridas” e recomenda-
se “estar presente digitalmente com alma”. Em consonancia, a estratégia do Villa
Verde Gerés privilegiard comunicacao continua nas redes sociais, gestao ativa da
reputacao e estimulo ao feedback e a partilha de experiéncias pelos hdspedes,
articuladas com mecanismos de conversao direta (SEO/SEM, motor de reservas
otimizado e incentivos a reserva no website). O objetivo é reforcar a proximidade e a
confianca, reduzir a dependéncia de OTAs e consolidar a notoriedade e reputacao da

marca.
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Assim, a diferenciacao da Villa Verde assenta numa combinacao de qualidade,
autenticidade, inovacao digital e sustentabilidade, permitindo criar uma experiéncia

turistica integrada e memoravel, com forte potencial competitivo no mercado atual.

3.4.7.  Estratégias de Marketing

A Villa Verde Gerés implementard uma abordagem estratégica de marketing
que enfatize claramente a diferenciacao do produto oferecido e o posicionamento
premium pretendido. Vai ser implementado uma estratégia de Marketing Digital,
privilegiando especialmente o Marketing de Conteldo. Neste sentido, serd realizada
uma producao consistente de conteudos relevantes e apelativos relacionados com a
experiéncia no Gerés, destacando atividades ligadas a natureza, bem como roteiros
gastronémicos e culturais. Estes contetidos serao estrategicamente divulgados através
de plataformas como Instagram, Facebook, TikTok e um blog proprio, potenciando a
otimizacdo organica nos motores de busca (SEO). Complementarmente, serdo
utilizadas campanhas de publicidade paga através do Google Ads e aniincios nas redes
sociais, visando ampliar a visibilidade online da marca e estimular reservas diretas
através do seu website proprio (SEM).

Outro eixo fundamental passa pela criacao de Parcerias Estratégicas. Serao
estabelecidas colaboragoes com influenciadores digitais e bloggers cujos seguidores
possuam um perfil alinhado com o segmento premium desejado, especialmente
relacionados as areas de lifestyle, turismo sustentavel e experiéncias personalizadas.
Estas parcerias tém o potencial de amplificar significativamente a notoriedade da
marca junto de publicos especificos e altamente segmentados.

Adicionalmente, o Marketing Relacional desempenhara um papel essencial,
através da construcao e gestao de uma base de dados robusta. Esta permitird o envio
regular de newsletters personalizadas e promocoes exclusivas, com o intuito de
reforcar a fidelizagao dos héspedes e estimular a recorréncia.

Finalmente, a implementacdo do Marketing de Referéncia completara a

estratégia, criando programas estruturados de recomendacao que incentivem os

59



héspedes satisfeitos a trazerem novos clientes. Este mecanismo, que recompensara
recomendacoes bem-sucedidas com descontos ou beneficios adicionais, pretende
potenciar a captacao de clientes qualificados e refor¢ar ainda mais a percecao positiva

associada a Villa Verde Gerés.

3.4.7.1. Segmentacao do Mercado

AVilla Verde Gerés adotard uma abordagem estratégica de marketing baseada
numa segmentac¢ao de mercado cuidadosamente estruturada, definida segundo quatro
critérios principais: geograficos, demograficos, psicograficos e comportamentais.

Em termos geograficos, o projeto orienta-se prioritariamente para o mercado
nacional e para mercados internacionais, nomeadamente EUA, Espanha, Franca,
Reino Unido e Alemanha, que apresentam forte afinidade com o turismo de natureza.

Ao nivel demografico, a Villa Verde Gereés dirige-se a jovens adultos e adultos
em idade ativa, entre os 25 e os 64 anos, com rendimento médio-alto a alto e maior
propensao para escolher produtos e servicos premiumr. Este segmento inclui casais,
familias e pequenos grupos de amigos.

Nos critérios psicograficos, o projeto visa captar consumidores que valorizam
autenticidade, contacto com a natureza, sustentabilidade e experiéncias exclusivas.
Sao viajantes que privilegiam tranquilidade, bem-estar e conforto, e que procuram
escapar ao ritmo acelerado e urbano, demonstrando interesse por trilhos, gastronomia
local e atividades ao ar livre no territério de Outeiro e do PNPG.

Finalmente, ao nivel comportamental, o projeto foca-se em hdspedes
digitalmente ativos, que procuram conveniéncia, autonomia e personalizacao. Este
segmento valoriza particularmente solucoes tecnoldgicas — como check-in online,
reserva de servicos via app, transferes, entrega de supermercado e recomendacoes
personalizadas — que facilitam a experiéncia e aumentam o nivel de conforto durante
a estadia.

Em sintese, esta segmentacao visa atrair consumidores com elevado poder

econémico e uma forte sensibilidade por conforto, autenticidade e natureza,
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assegurando o alinhamento do Villa Verde Gerés com as tendéncias premium e

sustentaveis do turismo contemporaneo.

3.4.7.2. Selecao do Mercado-Alvo

Com base na segmentacao previamente definida, o publico-alvo da Villa Verde
Gerés caracteriza-se por individuos com rendimentos acima da média, com um estilo
de vida urbano e exigente, que valorizam o conforto, a tranquilidade e o contacto com
a natureza. Trata-se de pessoas que procuram, em momentos de lazer, escapar ao
ritmo acelerado e a pressao dos grandes centros urbanos, encontrando em destinos
como o Gerés uma oportunidade para recuperar o equilibrio entre bem-estar, descanso
e autenticidade.

Este perfil inclui também familias que valorizam experiéncias seguras e
convenientes em ambientes naturais preservados, onde possam desfrutar de
momentos de qualidade, com conforto e comodidades adaptadas as suas necessidades.
A escolha deste publico assenta igualmente na identificacao de turistas internacionais
com elevado poder de compra e interesse por experiéncias auténticas e diferenciadas
no Norte de Portugal, com destaque para os provenientes dos Estados Unidos da
América, Espanha, Franca, Reino Unido e Alemanha, de acordo com os dados mais
recentes do Turismo de Portugal (2024).

A afinidade deste publico com solugoes digitais, a valorizacao de servicos
personalizados e a predisposicao para um gasto médio mais elevado por estadia
reforcam a adequacdo da proposta da Villa Verde Gerés, que aposta num
posicionamento premium com alojamento de elevada qualidade, servicos exclusivos e

uma aplicacdo mdvel prépria que enriquece e facilita toda a experiéncia do hdspede.

3.4.7.5. Posicionamento no Mercado

A Villa Verde Gerés assume um posicionamento claramente premium no
mercado do turismo rural e de natureza, sustentado por uma proposta de valor
centrada na exclusividade, no conforto e na integracao harmoniosa com o ambiente
natural envolvente. A experiéncia oferecida distingue-se pela combinacao entre

sofisticacao, tranquilidade e inovacao tecnologica, permitindo ao hospede desfrutar
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de um servico altamente personalizado num cendrio de elevada qualidade
paisagistica.

A proposta de valor da marca assenta na ideia de proporcionar “uma
experiéncia de alojamento premium integrada na natureza do Gerés, com servicos
personalizados e tecnologia exclusiva ao alcance dos hdspedes”. Esta promessa é
concretizada através de um conjunto de elementos diferenciadores que sustentam a
identidade e o posicionamento da Villa Verde Gereés.

Em primeiro lugar, destaca-se o design contemporaneo e a arquitetura
cuidada dos espacos, que inclui bungalows modernos e casas reabilitadas segundo
elevados padrdes estéticos e funcionais. A integracao destes alojamentos com a
paisagem natural promove uma experiéncia de conforto imersiva, em sintonia com o
territorio.

A inovacao tecnoldgica é assegurada através de uma aplicacdo mével
exclusiva, concebida para otimizar a experiéncia do hospede desde o momento da
reserva até ao final da estadia. Através desta plataforma digital, é possivel aceder a
sugestoes personalizadas sobre a regiao, reservar atividades, solicitar a entrega de
supermercado ou efetuar pedidos especificos, promovendo uma experiéncia
autéonoma, fluida e conveniente.

Complementarmente, a Villa Verde Gerés oferece um conjunto de
comodidades premium, como piscina, firepit e dreas comuns de elevada qualidade,
cuidadosamente planeadas para estimular o bem-estar e o convivio na natureza. A
estes elementos somam-se ainda servicos personalizados como transferes privados,
entregas de supermercado ao domicilio e as recomendacOes personalizadas,
reforcando o caracter exclusivo e atento da proposta.

Este posicionamento premium, sustentado por diferenciacao, inovacao e um
servico centrado no cliente, permite a Villa Verde Gerés destacar-se no mercado como
uma referéncia em alojamento de natureza de alta qualidade, atraindo perfis exigentes

em busca de experiéncias auténticas e memoraveis.
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3.4.7.4. Marketing-Mix

Segundo Kotler e Keller (2016), o marketing-mix representa o conjunto de
variaveis controlaveis que a empresa combina para satisfazer as necessidades do seu
publico-alvo e alcancar os seus objetivos estratégicos. No caso do Villa Verde Gerés, o
marketing-mix é estruturado em torno dos 7 P’s (Product, Price, Place, Promotion,
People, Process e Physical Evidence), adaptando-se ao posicionamento premium do
projeto no contexto do turismo rural.

A estratégia delineada procura assegurar coeréncia entre a proposta de valor,
os canais de distribuicdo, os meios de comunicacdo e a experiéncia do cliente,
contribuindo para uma diferenciacao sustentdvel face a concorréncia e uma
valorizacao continua da marca.
3.4.7.4.1. Product

0 Villa Verde Gereés posiciona-se como um alojamento local de luxo, composto
por duas unidades de alojamento: um aldeamento turistico com bungalows modernos
e uma casa rural reabilitada. O empreendimento oferece uma experiéncia
diferenciadora, que alia conforto, autenticidade e contacto com a natureza, num
ambiente calmo e envolvente.

A experiéncia dos héspedes é enriquecida com:

e Um edificio proprio para a rececao e o pequeno-almoco, com produtos
locais e opgoes saudaveis e reconfortantes;

e Uma aplicacdo mével personalizada que apresenta trilhos, pontos de
interesse, restaurantes e atividades na regiao;

e Infraestruturas de lazer, como piscina, firepit e cozinha exterior
comum;

e Parcerias com produtores locais, restaurantes e operadores turisticos;

e (Cabazes de boas-vindas, sugestoes personalizadas e atendimento
dedicado.

Os servicos de transfer e aluguer de viaturas serao disponibilizados mediante

solicitacao prévia, realizada através do website oficial, contacto telefénico ou por

63



email, sendo necessario fornecer os dados da reserva. A operacionalizacao destes
servicos sera assegurada por empresas parceiras especializadas, garantindo elevados
padroes de fiabilidade, seguranca e comodidade. Esta abordagem permite assegurar
uma resposta eficiente as necessidades dos hdspedes, sem comprometer a estrutura
organizacional da empresa.

3.4.7.4.2. Price

A estratégia de precos do Villa Verde Gerés assenta num posicionamento
premium, refletindo a qualidade dos alojamentos, a exclusividade da localizacao e a
exceléncia do servico prestado.

Os precos definidos sao:

e 110€ por noite em época baixa;
e 280€ por noite em época alta.

Os valores serao ajustados sazonalmente e estruturados por tipologia de
alojamento e numero de héspedes, podendo incluir tarifas promocionais em época
baixa e pacotes especiais em datas festivas (ex: Sexta-feira 13, Feira do Fumeiro ou
festas religiosas locais). A plataforma de reservas integrara transparéncia na politica
de precos e flexibilidade nas condicoes de cancelamento, adaptando-se as exigéncias
do consumidor moderno.
3.4.7.4.3. Place

A comercializagao do Villa Verde Gerés sera feita através de uma estratégia
multicanal. O canal principal sera o website oficial, com sistema de reservas integrado
e showroom dos alojamentos. Sera também promovido através das principais
plataformas digitais (Booking, Airbnb, etc.).

Adicionalmente, sera incentivada a venda direta, com condi¢oes preferenciais
e acoes de fidelizacdo. A localizacdo no Parque Nacional da Peneda-Gerés, em pleno
contacto com a natureza, reforca o posicionamento do projeto como destino de fuga
ao quotidiano urbano.

3.4.7.4.4. Promotion
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A estratégia de comunicacao serd gerida por uma agéncia especializada em
marketing digital para turismo, assegurando presenca ativa em:
e Redes sociais como Instagram, TikTok, Facebook e YouTube;
e Anuncios segmentados e campanhas de storytelling visual,
e Portais de turismo sustentavel e meios de comunicacao locais;
e Parcerias com influenciadores e criadores de contetido ligados ao
turismo de natureza e “lifestyle”.

A narrativa da marca serd centrada na autenticidade da experiéncia, na ligacao
a terra e na tranquilidade que o Gerés oferece aos seus visitantes.
3.4.7.4.5. People

O servico ao cliente serd assegurado por uma equipa interna qualificada,
composta por quatro colaboradores afetos ao departamento de rececdo. Estes
colaboradores estarao organizados em turnos rotativos para garantir atendimento
presencial entre as 07h00 e as 23h30, todos os dias da semana.

As suas fungoes incluem o acolhimento dos hospedes, apresentacdo da
unidade e das zonas comuns, entrega do cabaz de boas-vindas, gestao de reservas e
apoio personalizado.

Os servicos de housekeeping e manutencao dos espacos exteriores serao
assegurados por empresas externas, permitindo garantir elevados padroes de
qualidade e eficiéncia.

A geréncia, composta pelos promotores do projeto, acompanhara de perto
todas as operagoes, assegurando a supervisao estratégica e a articulacdo com os
parceiros locais.

Todo o capital humano sera orientado por uma cultura de hospitalidade,
atencao ao detalhe e empatia.
3.4.7.4.6. Process

Os processos operacionais serdo orientados para a eficiéncia, fluidez e

simplicidade, otimizando cada ponto de contacto com o cliente. A gestao de reservas
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sera feita através da plataforma Mews, permitindo o acompanhamento em tempo real
das ocupagoes, preferéncias dos hdspedes e faturacao.

O check-in sera realizado presencialmente até as 18h e, apds esse horario, sera
assegurado através de codigos de acesso personalizados. O check-out realiza-se até as
11h, de maneira a realizar a higienizacao do quarto.

A entrega do cabaz de boas-vindas, a explicacao do funcionamento da app e o
apoio ao planeamento das atividades locais serao processos padronizados, garantindo
consisténcia na experiéncia prestada.

Os servicos de transfer e intermediacao no aluguer de viaturas serao geridos
através de um processo simples e digitalizado, integrado na aplicacao mével e website
da Villa Verde Gerés, permitindo ao hdspede reservar estas comodidades de forma
auténoma e eficiente, com confirmacao imediata e apoio da rececao sempre que
necessario.

3.4.7.4.7. Physical Evidence

O design das unidades de alojamento e das zonas comuns sera
cuidadosamente planeado para refletir o posicionamento do Villa Verde Gerés. O uso
de materiais naturais, linhas simples e elementos de inspiracao regional reforcara a
autenticidade e a integracao paisagistica.

As infraestruturas incluem o edificio de recec¢ao e pequeno-almoco, piscina,
cozinha exterior comum, dareas ajardinadas e espacos de lazer ao ar livre. A
comunicacdo visual da marca serd coerente em todos os suportes, desde a sinalética
fisica até a identidade digital, transmitindo confianga, elegancia e proximidade.

A presencga online — através do website, redes sociais e aplicacao mével — sera
igualmente cuidada, com imagens de alta qualidade, linguagem clara e um tom
emocionalmente envolvente, reforcando a experiéncia do cliente mesmo antes da sua

chegada.
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3.5. Plano Econdmico-Financeiro

Apresenta-se neste capitulo o plano econdmico-financeiro do projeto,
elemento central na andlise da sua viabilidade. Este inclui a estimativa dos recursos
financeiros necessarios, as fontes de financiamento previstas e o desempenho
econdmico e financeiro projetado, num intervalo de tempo de 2027 até 2035.

A estrutura do plano contempla:

Investimento necessario:

o Capital fixo

o Fundo de maneio;

Fontes de financiamento:
o Internas

o Externas;

Proje¢oes econdmico-financeiras:
o Rendimentos
o Gastos
o Demonstracao de resultados
o Ponto critico
o Balanco

o Cash flows;

Analise econémica e financeira;

Anadlise de viabilidade e sensibilidade.

A elaboracao deste plano teve por base a folha de calculo disponibilizada
pelo IAPMEI - Agéncia para a Competitividade e Inovacao, I.P., utilizada como
ferramenta oficial de avaliacao financeira de projetos de investimento.

3.5.1. Investimento Necessario

Este topico encontra-se dividido em  duas componentes

fundamentais: investimento em capital fixo e investimento em fundo de maneio. A
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sua andlise permite identificar e quantificar, de forma estruturada, os recursos

financeiros indispensaveis a criacao do empreendimento turistico.

3.5.1.1. Investimento em capital Fixo

O investimento em capital fixo (CAPEX) corresponde ao montante necessario
para a aquisicao e instalacao dos ativos tangiveis indispensaveis a operacionalizacao
do empreendimento turistico “Villa Verde Gerés”. Este investimento totaliza
1.285.000€ em Capital fixo, distribuido por varias categorias de ativos fixos tangiveis,
e reflete o compromisso com a criagdo de uma infraestrutura sdlida, moderna e
adequada ao posicionamento premium do projeto.

A rubrica mais significativa é a de "Edificios e outras constru¢des”, no valor de
935.000€, a qual foi repartida de forma a refletir a natureza diferenciada das obras
previstas. Do total, 385.000€ correspondem a construcao de 11 bungalows em madeira
sobre estacas (35.000€ por unidade), integrados no aldeamento turistico principal. O
valor remanescente, 550.000€, destina-se a reconstrucao e ampliacao das duas casas
em ruinas presentes nos dois terrenos, bem como a execucdo de obras de
infraestruturas nos respetivos lotes (acessos internos, muros de contencao, zonas de
lazer, redes técnicas e preparacdo de zonas comuns). A amortizacdo deste
investimento foi projetada para 50 anos, dada a sua natureza estrutural e longevidade
prevista.

Segue-se o investimento em "Equipamento bdasico", no valor de 260.000€, que
inclui todo o mobilidrio, camas, cozinhas, equipamentos sanitarios, eletrodomésticos,
louca e utensilios para os alojamentos e zonas comuns. Este equipamento serd
amortizado num periodo de 10 anos.

Na rubrica "Equipamento ligeiro" foi previsto um montante de 40.000€, com
uma vida util estimada de 5 anos, englobando utensilios operacionais e equipamentos

de apoio a gestao diaria.

68



No caso do "Equipamento de transporte”, nao se verifica investimento direto,
uma vez que os servicos de transfer e transporte serdo assegurados por empresas
externas, evitando assim encargos permanentes com veiculos proprios.

O “Equipamento administrativo” representa um investimento de 30.000€,
com amortizacdo a 5 anos, e contempla os equipamentos informadticos e digitais
necessarios a rececdo, gestdo e comunicacdo do projeto, nomeadamente
computadores, impressoras, sistema de faturacao, internet e software de gestao
hoteleira.

Por tltimo, foi considerado um montante de 20.000€ para “Outros Ativos Fixos
Tangiveis”, que inclui itens como decoracao, sinalética exterior, estruturas de apoio
aos hdspedes e elementos de ambientacao das zonas exteriores, com amortiza¢ao em

10 anos.

Tabela 6: Ativo fixo

Investimento em Capital Fixo 2025
Ativo fixo tangiveis Valor

Edificios e outras construgoes 935 000€
Equipamento basico 260 000€

Equipamento de transporte -

Equipamento administrativo 30 000€
Outros Ativos Fixos Tangiveis 20 000€
Total Investimento 1 285 000€

Fonte: Elaboracao prépria

3.5.1.2. Investimento em Fundo de Maneio

O fundo de maneio representa o montante necessario para assegurar a
estabilidade financeira do projeto nos primeiros meses de atividade, garantindo o

cumprimento atempado das obrigacoes operacionais e fiscais.
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No caso do Villa Verde Gerés, o valor estimado para o fundo de maneio é de
136.600€, conforme apurado através da ferramenta de andlise econdmico-financeira
do IAPMEI, considerando um prazo médio de pagamento a fornecedores de 30 dias e
um prazo médio de recebimento de clientes igual a zero dias, dado que o pagamento é
efetuado no momento do check-in ou antes da estadia.

Deste modo, as necessidades totais de financiamento sao: 1.285.000 € (CAPEX
— Capital Expenditure / Investimento em Capital Fixo) + 136.600€ (FM — Fundo de

Maneio) = 1.421.600 € (Investimento Total).

3.5.2. Fontes de Financiamento

As fontes de financiamento correspondem aos mecanismos através dos quais
uma empresa obtém 0s recursos necessarios a sua operagao — sejam internos, como

lucros retidos e amortiza¢cdoes acumuladas, ou externos, como empréstimos, capital

préprio ou subvencoes (Swathi, 2015).

3.5.2.1. Internas

A estrutura de capital refere-se a combinacao de fontes de financiamento
utilizadas por uma empresa, isto é, a proporcao entre capital préprio (fundos dos
socios) e capital alheio (divida), para financiar as suas operacoes e investimentos
(Lima, 2019).

Segundo Lima (2019), a estrutura de capital representa o conjunto de decisoes
que as empresas devem tomar quanto ao uso de capital proprio ou de terceiros para
financiar os seus investimentos.

Desta forma, o projeto Villa Verde Gerés apresenta uma estrutura de capital
composta por 15,6% de capitais proprios e 84,4% de capitais alheios. A componente
de capital proprio corresponde a um investimento inicial de 221.770 euros, que sera
também aplicado como capital social da empresa, assegurado integralmente pelos
promotores do projeto — Tiago Duarte e Duarte Silva - no momento da constituicao
da sociedade. De acordo com a estrutura societdria definida, o investimento proprio

serd repartido segundo as respetivas quotas de participacao: Tiago Duarte contribuira
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com 10% do capital social (22.177 euros) e Duarte Silva com os restantes 90% (199.593

euros).
3.5.2.2. Externas

O financiamento externo sera assegurado através do programa “Crescer com
o Turismo”, promovido pelo Turismo de Portugal no ambito do Portugal 2030. Este
programa visa apoiar projetos turisticos inovadores e sustentdveis localizados em
territdrios de baixa densidade, como é o caso da freguesia de Outeiro, no concelho de
Montalegre.

O apoio financeiro previsto estrutura-se em duas componentes:

e Uma componente nao reembolsavel (a fundo perdido), com o montante
maximo de 200.000 euros por beneficiario;

e Uma componente reembolsavel até ao montante de 1.000.000 euros,
com um prazo de reembolso de 7 anos, incluindo um periodo de
caréncia de 2 anos, e condi¢des de pagamento bastante favoraveis face
ao financiamento bancério tradicional.

A taxa base de apoio é de 60% sobre as despesas elegiveis, podendo ser
acrescida de uma majoracao de 20% por se tratar de um projeto localizado em
territério de baixa densidade, e de 10% adicionais caso o projeto se enquadre numa

Estratégia de Eficiéncia Coletiva (EEC), podendo atingir um apoio de até 90%.

Assim, as fontes externas de financiamento totalizam 1.199.830 euros,
representando 84,4% do investimento global do projeto, distribuidas da seguinte
forma:

e 200.000 euros de incentivo nao reembolsavel (14,1%);
e 999.830 euros de apoio reembolsavel (70,3%).
Deste modo, a estrutura global das fontes de financiamento pode ser

representada pela seguinte tabela:
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Tabela 7: Fontes de financiamento

Tipo de Fonte Montante (€) | Percentagem (%)
Fontes Internas (Capital préprio) 221.770€ 15,6%
Fundo perdido (Turismo de Portugal) 200.000€ 14,1%
Apoio reembolsavel (Turismo de Portugal) 999.830€ 70,3%
Total 1.421.600€ 100%

Fonte: Elaboracao prépria
3.5.3.  Projecoes Econdmico-Financeira

Neste capitulo serao apresentadas as projecdes econdmico-financeiras do
projeto, que inclui os pressupostos, a estimativa de rendimentos e gastos, a
demonstracao de resultados, o ponto critico, o balanco, os mapas de cash flows, e a

analise econdmica e financeira da viabilidade e da sensibilidade do projeto.

3.5.3.1. Pressupostos

Neste capitulo serdao indicados os pressupostos operacionais, como os
critérios gerais do projeto, a fiscalidade, a inflacdo e as estimativas de vendas e
servicos. Serdo também explicados 0s pressupostos econdmico-financeiros, incluindo

o custo do capital.

3.5.3.1.1. Operacionais

Gerais

A atividade da empresa sera enquadrada no CAE 5512 - Hotéis sem
restaurante, correspondendo a prestacao de servicos turisticos e com transacoes
realizadas em euros. O investimento terd inicio no ano de 2026, sendo que nao esta
prevista atividade operacional nesse periodo. O arranque da exploracao ocorrerd em
2027, estando previsto que o projeto atinja a sua maturidade operacional em 2030, ano
considerado como cruzeiro. A unidade estard em funcionamento ao longo de todo o
ano, com excecao dos dias 24, 25 e 31 de dezembro e 1 de janeiro.

Fiscalidade

A nivel fiscal, o projeto considera uma taxa de IRC de 21% e 1% de tributagao

auténoma, acrescidas de 1% de derrama municipal. Para efeitos de simulacao, inclui-

72



se uma taxa de IRS de 20% sobre rendimentos distribuidos. Aplica-se ainda imposto
de selo de 4% sobre juros de financiamento. As contribuicoes sociais englobam TSU da
entidade empregadora (23,75%), TSU dos colaboradores (11%), fundos de
compensacao (1%) e seguro de acidentes de trabalho (1,25%). Em termos de IVA,
prevée-se a aplicacdo da taxa normal de 23%, podendo aplicar-se as taxas intermédia
(13%) e reduzida (6%) em situacgdes especificas.

Inflacao

A taxa de inflacdo considerada para efeitos das projecoes é de 0%, o que
significa que o plano econdémico-financeiro foi desenvolvido com base em precos
constantes de 2025. Partindo-se do principio de que, se o projeto se revela viavel a
precos constantes, mantera a sua viabilidade quando expresso em precos correntes.

Vendas e Prestacao de Servicos (Volume de Negocios)

A estimativa das vendas e dos servi¢os prestados foi efetuada com base nos
seguintes pressupostos:
e O empreendimento tem 21 quartos;
e A época baixa corresponde a 200 dias ao ano;
e A época alta corresponde a 165 dias ao ano;
e A taxa de ocupacao da época baixa é de 43%;
e A taxa de ocupacao da época alta é de 62%;
e preco médio para cada quarto na época baixa é de 110€;
e preco médio para cada quarto na época alta é de 280€;
e numero de quartos vendidos na época baixa é de 1 806;
e numero de quartos vendidos na época alta é de ~ 2148 (valor
arredondado por defeito as unidades);
e valor dos quartos vendidos em época baixa é de 198 660€;
e valor dos quartos vendidos em época alta é de 601 440€.
Explicamos agora os pressupostos acima indicados:

e A época baixa corresponde a 200 dias ao ano, inicia-se no dia 1 de

novembro e termina no dia 19 de maio;
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e A época alta corresponde a 165 dias ao ano, inicia-se no dia 20 de maio
e termina no dia 31 de outubro;

e A taxa de ocupacao da época baixa é de 43% e corresponde aos dados
do Turismo de Portugal (2025c)para a regiao;

e A taxade ocupacao da época alta é de 62% e corresponde aos dados do
Turismo de Portugal (2025c) para a regiao;

e O preco médio para cada quarto na época baixa é de 110€ (com
pequeno-almoco incluido) e corresponde a andlise dos pregos
praticados pela concorréncia na regiao;

e O preco médio para cada quarto na época alta é de 280€ (com pequeno-
almoco incluido) e corresponde a analise dos precos praticados pela
concorréncia na regiao;

¢ O numero de quartos vendidos na época baixa é de 1 806 e corresponde
a aplicacao da seguinte formula: 200dias x 21quartos x 0,43 = 1 806;

¢ O numero de quartos vendidos na época alta é de 2 148 e corresponde
a aplicacao da seguinte formula: 165dias x 21quartos x 0,62 = 2 148;

e O valor dos quartos vendidos em época baixa é de 198 660€ e
corresponde a aplicacao da seguinte formula: 1 806 x 110€ = 198 660€;

e O valor dos quartos vendidos em época alta é de 601 440€ e

corresponde a aplicacao da seguinte formula: 2 148 x 280€ = 601 440€.

Tabela 8: Vendas e Servicos prestados

Servicos Prestados 198 660€;

Quantidade Vendida , ) 1 806
Epoca Baixa

Preco de Venda 110€

Servicos Prestados 601 440€

Quantidade Vendida , 2 148
Epoca Alta

Preco de Venda 280€

Total de Vendas e Servicos Prestados 206 400€
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Fonte: Elaboracao prépria

3.5.3.1.2. Econdémico-Financeiros

Custo do Capital

De acordo com Ross et al. ( 1997), mencionado por Catapan et al. (2010), o
custo médio ponderado do capital (WACC) é uma ferramenta essencial para avaliar se
o retorno de um investimento compensa o risco envolvido, integrando o custo do
capital préprio e do capital de terceiros. O WACC resulta da ponderacao entre o custo
do capital préprio e o custo do capital alheio, ajustado pelo efeito fiscal. No caso
concreto, considera-se 9% como custo do capital préprio (Rcp) e 1,78% como custo
efetivo do capital alheio, ja apds a deducao do beneficio fiscal associado aos juros (Rca
x (1 - t)). A conjugacao destes fatores, com base na estrutura de financiamento do
projeto, permite apurar um WACC de 2,75%.

Para a determinacdao desta taxa foram considerados os seguintes
pressupostos, baseados em fontes como o Banco Central Europeu e o Banco de
Portugal (IAPMEI, 2016):

e Taxa livre de risco (Rf): 1%, com base em obrigacoes do Tesouro a longo
prazo

e Beta nao alavancado (Bu): 1

e Taxa de retorno do mercado (Rm): 9%

e Taxa de juro de referéncia (Rca): 2,25%

Segundo Assaf Neto et al. (2009), citado por Filho (2022). o WACC consiste no
"retorno minimo que todos os investidores esperam, remunerando o custo de

oportunidade do capital aplicado”

3.5.3.2. Rendimentos

Vendas e Servicos Prestados

O projeto nao contempla vendas de mercadorias nem de produtos, uma vez
que a atividade se centra exclusivamente na prestacao de um servico de alojamento.

As receitas geradas resultam da exploracao de 21 quartos, com um volume de negbcios
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anual estimado em 800 184 €. A operacao divide-se entre época baixa (1 de novembro
a 19 de maio, 200 dias) e época alta (20 de maio a 31 de outubro, 165 dias). As taxas de
ocupacao consideradas baseiam-se em dados do Turismo de Portugal (2025c¢): 43% na

época baixa e 62% na época alta.

O nuimero estimado de quartos vendidos é de 1 806 na época baixa e 2 148 na
época alta, totalizando 3 954 noites vendidas por ano. Os precos médios por noite sao
de 110€ na época baixa e 280€ na época alta, definidos com base na andlise da

concorréncia regional.
Desta forma, estimam-se os seguintes rendimentos:

e Epocabaixa: 1 806 x 110€ =198 660€
e Epocaalta: 2 148 x 280€ =601 440€

O total anual de 800 184€ mantém-se constante ao longo do periodo

projetado, uma vez que a andlise foi efetuada a precos constantes de 2025,

desconsiderando o efeito da inflacao.

3.5.3.3. Gastos

Gastos Operacionais

No que respeita aos fornecimentos e servicos externos (FSE), o valor total
anual previsto é de 225.938,40€, sendo a maioria dos custos de natureza fixa, uma vez
que representam encargos regulares e estruturais da atividade. No que respeita a
rubrica de subcontratos, esta previsto um gasto anual de 66.000 €, correspondente a
um valor mensal de 5.500 €. Este montante inclui os servicos contratados
externamente de limpeza dos quartos e das dreas comuns, lavandaria de roupa de
cama e atoalhados, manutencao preventiva e corretiva das instalacoes, apoio técnico
ocasional e jardinagem. Estima-se que cerca de 35% deste valor corresponda a custos
fixos, uma vez que determinados servicos, como a manutencao regular ou a limpeza
das zonas comuns, sao prestados independentemente da taxa de ocupacao do

alojamento.
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A rubrica de trabalhos especializados contempla a contratacao de uma
empresa de marketing, responsavel por gerir a comunicagao, branding e campanhas
promocionais do alojamento, representando 36.000,00 €/ano, com 100% de custo fixo.

As comissOes a pagar a plataformas de reservas (como Booking ou Airbnb)
representam 80.018,40€/ano, sendo consideradas 100% variaveis, dado que
dependem do volume efetivo de vendas. Ja os servicos de conservacao e reparacgao,
associados a manutencao preventiva de infraestruturas e equipamentos, estao
estimados em 3.600,00€/ano, com 100% de custo fixo.

No que respeita aos materiais, incluem-se ferramentas e utensilios de
desgaste rapido (2.160,00€/ano, com 5% de custo fixo), livros e documentacao técnica
(240,00€/ano, com 100% de custo fixo), material de escritério (720,00 €/ano, com 25%
de custo fixo), e artigos para oferta como kits de boas-vindas ou pequenos gestos
personalizados (1.080,00€/ano, considerados custo varidvel). No total, os materiais
somam 4.200,00€/ano.

As despesas com energia e fluidos representam 23.160,00€/ano, distribuidas
entre eletricidade (9.120,00 €, com 20% fixo), combustiveis (5.400,00€, com 20% fixo)
e agua (8.640,00€, com 20% fixo), fundamentais para o funcionamento da unidade e
conforto dos hospedes.

No que toca a deslocagoes e estadas, foi considerado um valor anual de
3.840,00€, que cobre deslocacoes da equipa gestora a fornecedores, reunioes
estratégicas, visitas técnicas ou formacoes fora da unidade. Esta rubrica apresenta
uma percentagem de custo fixo de 20%, dado que parte dos encargos sao ocasionais e
variam consoante as necessidades do projeto.

As comunicagoes, que incluem servicos de internet e telefone indispensaveis
a rececao e operacao do alojamento, totalizam 2.400,00€/ano. Os seguros
obrigatérios, no valor de 3.360,00€/ano, incluem seguro multirriscos,
responsabilidade civil e acidentes de trabalho, conforme previsto na legislacao em
vigor. A rubrica de contencioso e notariado contempla 600,00€/ano, prevendo

eventuais servicos de autenticacao de contratos ou apoio juridico pontual.
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As despesas de representacao, no valor de 1.200,00 €/ano, referem-se a acoes
institucionais e de relacionamento com stakeholders locais (como camaras
municipais, entidades turisticas ou agentes de viagem), tais como almocos de
trabalho, brindes corporativos ou presenca em eventos estratégicos. Esta rubrica tem
100% de custo fixo.

Por fim, foram incluidos gastos com limpeza, higiene e conforto, num total de
5.520,00€/ano, referentes a aquisicao de produtos de higiene, ambientadores, téxteis
de substituicao e amenities para os hospedes (30% de custo fixo), e ainda
1.200,00€/ano em outros servicos diversos, como imprevistos operacionais, também

com 30% de custo fixo.
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Tabela 9: Fornecimento e Servicos Externos

Rubricas Taxa Custos Valor 2024 a 2032
IVA Fixos Mensal
Subcontratos
Subcontratos 23% 0% 860 € 10320€
Servicos Especializados
Trabalhos Especializados 23% 100% 3000€ 36 000 €
Publicidade e Propaganda — — — —
Vigilancia e Seguranca 23% 100% — —
Comissoes 23% 0% 6 668,20 € 80018,40€
Conservacao e Reparacao 23% 100% 300€ 3600€
Materiais
Eifggf;‘;?p? d[étensmos de 23% 5% 180 € 2160€
Livros e Documentacao Técnica 23% 100% 20€ 240€
Material de Escritério 23% 25% 60€ 720€
Artigos para Oferta 23% 0% 90€ 1080€
Energia e Fluidos
Eletricidade 23% 20% 760 € 9120€
Combustiveis 23% 20% 450 € 5400€
Agua 23% 20% 720€ 8 640€
Deslocacoes, Estadas e Transportes
Deslocagoes e Estadas 23% 20% 320€ 3840€
Servi¢os Diversos
Rendas e Alugueres — — — —
Comunicagao 23% 100% 200€ 2400€
Seguros 0% 100% 280€ 3360€
Despesas de Representacao 23% 100% 100 € 1200€
Limpeza, Higiene e Conforto 23% 30% 460 € 5520€
Outros Servicos
Outros Servicos 23% 30% 100 € 1200€
TOTAL FSE 269 024,40 €

Fonte: Elaboracdo prépria
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No que respeita aos gastos com pessoal, o projeto prevé a contratacdo de uma
equipa composta por quatro colaboradores de Front Office (rececionistas),
assegurando o funcionamento continuo da unidade de alojamento ao longo de todo o
ano. Cada rececionista aufere um saldrio bruto mensal de 1.500 €, o que representa um
total anual de 84.000 € para os quatro colaboradores.

Adicionalmente, os dois sécios fundadores assumem fungoes de geréncia
ativa, estando diretamente envolvidos na gestao operacional e estratégica das
unidades. A cada sécio foi atribuido um vencimento bruto mensal de 3.000 €,
perfazendo um total anual de 84.000 € a titulo de remuneragao da geréncia.

Para além das remuneracoes, foram previstos os seguintes encargos com
pessoal:

e Taxa Social Unica (TSU) da entidade patronal (23,75%): 39.900 €;

e TSU - colaboradores (11%): 18.480 €;

e Retencao na fonte de IRS: 33.600 €;

e Fundo de compensacao - encargos (0,075%): 126 €;

e Seguro de acidentes de trabalho (1,25%): 2.100 €;

e Formacao profissional continua: 1.440 €;

e Higiene e seguranca no trabalho (HST): 1.440 €;

e Equipamento de protecao individual (EPI): 1.440 €;

e Outros gastos com pessoal (como fardamento ou despesas operacionais

menores): 1.440 €.

Deste modo, o valor total estimado dos gastos com pessoal é de 229.656 €,

sendo integralmente considerado custo fixo, dada a necessidade de assegurar a
estabilidade e qualidade do servi¢o prestado, independentemente da sazonalidade da

procura.
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Tabela 10: Gastos com Pessoal

N° Trabalhadores
Geréncia 2
Rececionistas 4
TOTAL
Remunerac¢ao Base Anual
Geréncia 84.000€
Operacionais 84.000€
TOTAL 168.000€
Subsidio de Alimentacao Total 14.490€
Seguranca Social
TSU Empresa 39.900€
TSU Colaboradores 18.480€
TOTAL 58.380€
IRS 33.600€
Fundos de Compensacgao 126€
Seguros de Acidente de Trabalho 2.100€
Outros Gastos com Pessoal
Formacao 1.440€
Higiene Seguranca no Trabalho 1.440€
Equipamento Especializado Individual 1.440€
Outros 720€
TOTAL 5.040€
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 229.656€

Fonte: Elaboragao prépria

3.5.3.4. Demonstracao de Resultados

As vendas e servicos prestados mantém-se constantes ao longo do periodo em
analise, fixando-se em 800.184 € por ano, valor resultante da atividade exclusiva de
prestacao de servigos de alojamento turistico. Este montante revela-se suficiente para

cobrir os diversos encargos operacionais, de financiamento e de depreciacao,

assegurando uma situacao financeira equilibrada e rentavel.
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A unidade apresenta um resultado liquido de 182.501 € no primeiro ano
completo de atividade (2027), o qual regista um crescimento progressivo ao longo do
periodo, atingindo os 258.182 € em 2035 — uma evolucao que representa um aumento
de aproximadamente 41,5%.

A rubrica de fornecimentos e servicos externos (FSE) constitui o maior
encargo da empresa, totalizando 225.938 € por ano, logo seguida pelos gastos com o
pessoal, no valor de 229.656 € nos primeiros dois anos, reduzindo para 229.026 € em
2029, mantendo-se constante dai em diante.

Para além das receitas associadas a prestacao de alojamento, o projeto preve
ainda outros rendimentos operacionais e financeiros. Os servicos complementares,
como experiéncias turisticas, transporte e aluguer de equipamentos, geram um valor
anual constante de 40.009 €. J4 os rendimentos financeiros provenientes da
remuneracao das aplicacoes de tesouraria variam ao longo do tempo, acompanhando
a acumulacao de excedentes de caixa. Em conjunto, estes "Outros Rendimentos"
evoluem de 41.469€ em 2027 para 44.942€ em 2035.

Ao nivel dos indicadores intermédios de desempenho, destaca-se o EBITDA,
que se situa em 344.590€ em 2027 e cresce para 350.152€ em 2035. Este indicador é
particularmente relevante por traduzir a capacidade da empresa gerar caixa a partir
da sua atividade principal, antes de encargos nao monetarios e sem considerar juros
ou impostos.

Apos o EBITDA, sao contabilizados os gastos com depreciacoes e
amortizagoes, estimados em 73.167 € até 2031, e reduzidos para 59.167 € até 2035,
contribuindo para o aumento do resultado operacional (EBIT), que passa de 271.432€
em 2027 para 290.986€ em 2035.

A rubrica de juros e gastos similares suportados tem inicio em 2026, ano da
celebracao do contrato de financiamento ao abrigo do programa “Crescer com o
Turismo”, que atribui a unidade um montante global de 1.200.000€, dos quais
1.000.000€ sao reembolsaveis a sete anos, com dois anos de caréncia de capital, ao

quem, nesse ano, sao registados 31.195€ em juros. A partir de 2027, os encargos com
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juros diminuem progressivamente, passando de 46.245€ em 2027 para 4.456€ em
2035.

Sobre o EBT, que varia dos 225.178€ e os 286.529€, entre 2027 e 2035,
respetivamente, incide a carga fiscal (IRC e DM), que cresce de forma proporcional a

rentabilidade do projeto: de 42.676 € em 2027 para 63.036€ em 2035.

Tabela 11: Demonstracao de Resultados

Rubricas 2027 2035
Vendas e Servicos prestados 800.184€ 800.184€
ESE - Fornecimentos e Servicos Externos (225.938¢€) (225.938€)
Gastos com o Pessoal (229.656€) (229.026€)
Outros Rendimentos 40.009€ 44.942€
Outros Gastos (40.009€) (40.009€)

EBITDA - Resultados antes de Depreciagoes, Gastos de

Financiamento e Impostos 344.590€ 350.152€

Gastos/Reversoes de Depreciacao e Amortizacao (73.167€) (59.167€)
EBIT - Resultado Operacional 271.423€ 290.986€

Juros e Gastos Similares Suportados (46.245€) (4.456€)
EBT - Resultados Antes de Impostos 225.178€ 286.529€

Imposto sobre o rendimento do periodo (IRC + DM) (42.676€) (63.036€)
Resultado Liquido 182.501€ 223.493€

Fonte: Elaboracao prépria

3.5.3.5. Ponto Critico

O ponto critico permite determinar o momento em que os rendimentos da
empresa igualam os seus custos operacionais, fixos e varidveis, ou seja, o ponto a partir
do qual a atividade se torna lucrativa. Os custos varidveis incluem matérias
consumidas e uma parte dos fornecimentos e servi¢os externos, enquanto os custos
fixos dizem respeito a totalidade dos encargos operacionais nao relacionados com o

volume de vendas.
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No ano cruzeiro de 2030, os valores apurados foram os seguintes:

Custos fixos: 271.110€

Custos variadveis: 184.484€

Volume de negdcios anual: 800.184€
Ponto Critico de Vendas (valor): 352.344€

Margem de seguranca (valor): 447.840€

A férmula utilizada para o calculo do ponto critico é:

Este valor indica que a unidade precisa de atingir um volume de faturacao
anual de 352.344€ para cobrir todos os seus custos operacionais. A partir desse
patamar, a empresa comeca a gerar lucro. Considerando que o volume de negocios

anual é de 800.184€, a margem de seguranca é de 447.840€, o que representa uma

Ponto Critico = Custos Fixos / (1 — Custos Variaveis / Volume de

Negdcios)

Ponto Critico = 271.110/ (1 — 184.484 / 800.184) = 352.344€

posicao financeira confortavel.

Com base no ritmo de faturacao didria, estima-se que o ponto critico é

atingido por volta do dia 161 do ano, ou seja, no final do més de junho. A partir desse

momento, a empresa passa a operar com resultados liquidos positivos.

Conclui-se, assim, que o projeto Villa Verde Gerés apresenta uma estrutura de

custos equilibrada e sustentavel, com uma margem de seguranca que reforca a sua

capacidade de resisténcia e viabilidade econémica.
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Tabela 12: Ponto Critico

Rubricas 2030
Servicos prestados anuais 800.184€
Custos fixos 271.110€
Custos variaveis 184.484€
Total de custos Fixos e Varidveis 455.594€
Ponto Critico 352.344€
Margem de seguranca 447.840€

Fonte: Elaboracdo prépria

3.5.3.6. Balanco

O balanco permite analisar a situagao financeira da empresa, verificando se o
total do ativo corresponde a soma entre o capital préprio e o passivo.

No periodo em andlise, observa-se uma reducao progressiva do ativo nao
corrente, justificada essencialmente pela diminuicao dos ativos fixos tangiveis,
consequéncia natural das deprecia¢cdes anuais registadas. Em contrapartida, regista-
se um aumento muito expressivo da rubrica de caixa e depdsitos bancarios, que se
torna a componente dominante do ativo corrente. Esta evolucao resulta da nao
aplicacao dos excedentes gerados em investimentos alternativos, o que decorre do
préprio modelo de projecoes econdmico-financeiras adotado.

Ao nivel do capital préprio, verifica-se um crescimento continuo e robusto ao
longo dos anos, fruto da nao distribuicao dos resultados liquidos anuais aos sécios.
Este reforco é visivel na rubrica de resultados transitados, que representa a
acumulacao de lucros de exercicios anteriores, permitindo a empresa consolidar a sua
solidez financeira e aumentar a autonomia face a capitais alheios.

Por outro lado, o passivo regista uma redu¢ao muito acentuada, a medida que
a empresa vai amortizando o financiamento contraido inicialmente. A partir de 2035,
o valor do passivo torna-se residual, refletindo a quase total eliminagao da divida

financeira.
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Ativo 2027 2030 2035

Ativo nao corrente 1.213.387€ 998.549€ 696.486€
Ativos fixos tangiveis 1.211.833€ 919.167€ 682.500€
Ativos intangiveis - - -
Outros investimentos financeiros 1.554€ 6.216€ 13.986€

Ativo corrente 188.327€ 604.308€ 1.104.454€
Inventérios - - -
Clientes - - -
EOEP 2.563€ 2.563€ 2.563€
Caixa e depositos bancarios 185.764€ 601.745€ 1.101.891€

Total do Ativo 1.401.714€ 1.628.160€ 1.800.940€
Capital Préprio 373.007€ 1.028.021€ 1.772.133%€
Capital Social 221.770€ 221.770€ 221.770€
Prestacoes suplementares - - -
Resultados Transitados (31.195)€ 416.826€ 1.246.984€
Reservas legais - 28.001€ 79.886€
Resultado Liquido 182.501€ 193.288€ 223.493%€
Outras varia¢des Capital Proprio - - -
Passivo

Passivo nao corrente 999.830€ 571.331€ -
Financiamentos obtidos (MLP) 999.830€ 571.331€ -

Passivo corrente 28.808€ 171.640€ 28.808€
Fornecedores 15.428€ 15.428€ 15.428€
EOEP 13.380€ 13.380€ 13.380€
Financimentos obtidos (CP) - 142.833€ -
Outras dividas a pagar - - -

Total Passivo 1.028.638€ 742.972€ 28.808€
Total Capital Proprio + Passivo 1.401.714€ 1.602.857€ 1.800.940€

Tabela 13: Balanco

Fonte: Elaboracao prépria

3.5.3.7. Cash Flow

O Cash Flow operacional evidencia a capacidade do projeto Villa Verde Gerés
em gerar liquidez através da sua atividade principal, correspondendo a diferenca entre

os recebimentos (inflow) e os pagamentos operacionais (outflow).
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No ano de 2027, o Cash Flow operacional total é de 463.204 €, sendo este valor
mais elevado devido ao inicio de atividade e a fluxos acumulados da fase de
investimento. A partir de 2028, os valores estabilizam, verificando-se um cash flow
operacional liquido de 290.871 € nesse ano, com ligeiras oscilacoes ao longo do

periodo, atingindo 285.562 € em 2035.

Durante o periodo de 2027 a 2035:

e inflow operacional situa-se entre 891.646 € (2028) e 895.700 € (2035),
refletindo a estabilidade dos rendimentos gerados pela exploracao, com
ligeiros aumentos devido a remuneracao crescente das aplicacoes de
tesouraria.

e O outflow operacional varia entre 600.775 € (2028) e 610.138 € (2035),
mantendo-se controlado, ainda que com pequenas variacoes
decorrentes da estrutura de custos operacionais, como gastos com
pessoal, FSE e impostos.

A empresa mantém, assim, uma capacidade constante de gerar caixa
operacional liquida superior a 285.000 € por ano, o que permite suportar
confortavelmente os encargos financeiros e operacionais, mantendo uma posicao de
liquidez sélida.

Importa ainda sublinhar que os valores apresentados foram calculados a
precos constantes de 2026, assumindo uma taxa de inflacao de 0% ao longo de todo o
horizonte temporal. Assim, o ligeiro crescimento do cash flow operacional, apesar da
manutencao do volume de negdcios nominal, traduz uma melhoria real da eficiéncia
da operacao, sustentada pela estabilidade dos custos e pela rentabilizacao crescente
dos excedentes de tesouraria.

Quanto ao cash flow de investimento, o projeto regista um total de -1.421.600
€, concentrado na fase inicial (2026), relativo ao investimento em ativo fixo tangivel e
necessidades de fundo de maneio. Este montante é compativel com a dimensao e

posicionamento premium do empreendimento.
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Por sua vez, o cash flow de financiamento apresenta uma entrada tnica de
1.190.405 € em 2026, correspondente a capitais proprios e ao financiamento bancario
estimado. A partir de 2026, observam-se outflows anuais relacionados com o
reembolso da divida, que diminuem de 287.440 € em 2027 para 180.232 € em 2035,
acompanhando a reducao gradual do passivo financeiro.

Em suma, os dados do mapa de tesouraria confirmam que o projeto possui
capacidade suficiente de autofinanciamento, conseguindo recuperar o investimento
inicial com base na geracao operacional de caixa e mantendo uma evoluc¢ao crescente
da tesouraria acumulada, visivel na rubrica de caixa e depdsitos bancarios do balanco.

Taxas de atualizacao dos Cash-Flows Liqguidos

Neste projeto existem duas taxas de atualizacao dos cash flows liquidos: uma
na Otica do capital pés-financiamento, onde se utiliza o Custo Médio Ponderado de
Capital (WACC - Weighted Average Cost of Capital), que corresponde a 2,75%, e outra
nas Oticas do pré-financiamento e do investidor, onde se aplica o Modelo de
Precificacao de Ativos de Capital (CAPM - Capital Asset Pricing Model), com uma taxa
de 9,00%.

Na otica do pés-financiamento, o cash flow descontado (Free Cash Flows to the
Firm com Valor Residual) apresenta uma saida de meios monetdrios no valor de
1.428.463 € em 2026, correspondente ao investimento inicial. Ja a partir do primeiro
ano completo de atividade (2027), os fluxos passam a ser positivos, com uma entrada
de 442.436 €, que vai aumentando progressivamente até atingir 738.511€ em 2035.

Quanto a 6tica do pré-financiamento, o cash flow descontado (Free Cash Flows
to Equity com VR segue a mesma légica: em 2026 verifica-se uma saida de 1.428.463 €,
mas em 2027 ja se regista uma entrada de meios monetarios no valor de 417.050€,
com valores positivos também nos anos seguintes, crescendo até 433.903€ em 2035.

Por ultimo, na otica do investidor, avalia-se o fluxo de caixa liquido do
acionista. Em 2026 observa-se uma saida de 1.428.463 €, mas logo se regista uma
entrada monetdria de 153.343€ em 2027, com um crescimento constante até atingir

366.087 € em 2035.
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Ja os valores acumulados com valor residual descontado refletem a
recuperacdo progressiva do investimento ao longo do tempo. Na oética do pos-
financiamento, o FCFF acumulado com VR sé se torna positivo em 2032, atingindo
nesse ano 10.952 €, e acumulando até 744.355€ em 2035. Na o6tica do investidor, o
FCFE acumulado com VR torna-se positivo em 2030 e totaliza 774.248 € em 2035.

Estes resultados confirmam a capacidade do projeto para gerar fluxos de caixa
positivos desde o inicio da exploracao, com recuperacao do investimento num
horizonte realista e geracao de valor significativa, tanto para a empresa como para os

seus socios.

Tabela 14: Cash Flow Operacional

2027 2030 2032 2035

Cash Flow Operacional 463.204€ 291.639€ 287.341€ 285.562€

Po6s-Financiamento

FCFF descontado VR 447 436€ 257.808€ 242.227€ 738.511€

FCFF descontado acumulado VR (986.027€) (193.152€) 300.312€ 1.504.959€

Pré-financiamento

FCFF descontado VR 417.050€ 203.538€ 169.921€ 433.903€
FCFF descontado acumulado VR (1.011.413€) (345.938€) 10.952€ 744.355€
Investidor
FCFE descontado VR 153.343€ 83.410€ 74.125€ 366.087€
FCFE descontado acumulado VR (306.384€) 78.225€ 232.007€ 735.989€

Fonte: Elaboracao prépria

3.5.3.8. Andlise Econdmica e Financeira

A andlise econdmico-financeira do projeto Villa Verde Gerés permite avaliar a
evolucao dos principais racios ao longo do periodo de 2027 a 2035, com destaque para
a rentabilidade, a liquidez, a eficiéncia operacional e a estrutura de financiamento da

empresa.
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No que diz respeito a rentabilidade do negocio, a margem operacional
mantém-se elevada e estavel ao longo do periodo, iniciando-se em 43% em 2027 e
atingindo 44% em 2035, o que reflete uma operacao eficiente, com boa capacidade de
transformar as vendas em resultado operacional. A margem liquida, que mede o
resultado liquido sobre o volume de negdcios, evolui de forma positiva, passando de
23% no inicio do periodo para 28% no ultimo ano, beneficiando da reducao progressiva
dos encargos financeiros e da estabilizacao da estrutura de custos. A rentabilidade do
ativo (ROA) mantém-se soOlida, com ligeiras variacoes, entre os 13% e os 12%,
confirmando a boa utilizacao dos ativos da empresa na captacao de resultados.

Ao nivel da atividade operacional, o turnover do ativo apresenta uma
tendéncia decrescente ao longo do tempo, passando de 57% em 2027 para 44% em
2035. Esta reducao é justificada pelo aumento dos ativos totais, nomeadamente das
disponibilidades em caixa, que crescem mais rapidamente do que o volume de
negocios, o qual se mantém constante. Ainda assim, o rdcio permanece dentro de
niveis aceitaveis para uma empresa com elevada capacidade de autofinanciamento e
estrutura sélida.

No que diz respeito aos racios de retorno, a rentabilidade do capital investido
(ROIC) mantém-se num patamar favoravel, iniciando-se em 16% e reduzindo
ligeiramente para 13% no final do periodo, refletindo a estabilidade dos resultados
operacionais e a diminuicao gradual do capital investido liquido. A rentabilidade dos
capitais proprios (ROE), por sua vez, apresenta uma reducao mais acentuada, passando
de 49% em 2027 para 13% em 2035. Esta evolucao € natural, uma vez que o capital
préprio vai aumentando ao longo do tempo através da acumulacao de resultados
positivos, reduzindo o efeito da alavancagem financeira e tornando a estrutura da
empresa mais conservadora.

No que respeita a liquidez, o racio de liquidez geral apresenta uma evolucao
muito positiva ao longo do periodo em anélise, iniciando-se em 653,74% no ano de
2027 e aumentando de forma sustentada até atingir 3834,91% em 2035. Estes valores

indicam que os ativos correntes superam largamente as responsabilidades de curto
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prazo da empresa, assegurando uma posicao financeira altamente confortavel. Esta
tendéncia reflete essencialmente a forte acumulacdo de disponibilidades, fruto da
capacidade de autofinanciamento da empresa, e da auséncia de pressao sobre o
passivo corrente, o que reforca a seguranca e estabilidade da operagao no curto prazo.

Por fim, os indicadores financeiros revelam uma melhoria significativa da
estrutura de capitais da empresa. A autonomia financeira regista uma subida
acentuada, de 27% em 2027 para 98% em 2035, fruto da amortizacao do financiamento
alheio e da capitalizacdo continua dos resultados. Em sentido inverso, o grau de
endividamento diminui de 73% em 2027 para 2% em 2035. No que respeita a
solvabilidade, o racio apresenta uma evolucao extremamente positiva ao longo do
periodo analisado. Inicia-se em 136% no ano de 2027 e cresce de forma continua até
alcancar os 6252% em 2035. Estes valores revelam uma crescente capacidade da
empresa para cobrir a totalidade das suas responsabilidades com capitais proprios, o
que traduz uma posicao financeira muito robusta. Esta tendéncia é consequéncia
direta da diminuicao do passivo e do aumento dos capitais préprios, decorrente da

retencao dos lucros anuais.

A comparacao entre os racios financeiros do projeto Villa Verde Gerés e os
valores médios do setor do alojamento, restauracao e similares (de acordo com os
dados mais recentes do Banco de Portugal, 2024) permite reforcar a solidez e
viabilidade do investimento.

Desde logo, a rendibilidade dos capitais proprios (ROE) do projeto é
significativamente superior a média do setor, que se situa nos 11,07%. No caso do Villa
Verde Gerés, o ROE atinge 49% em 2027 e estabiliza em torno dos 13% em 2035,
refletindo uma elevada capacidade de remunera¢ao dos socios.

Também ao nivel da autonomia financeira, o projeto apresenta uma trajetéria
claramente favoravel. Enquanto o setor regista, em média, 36%, o Villa Verde Gerés
evolui de 27% para 98%, evidenciando um reforco continuo da estrutura de capitais

préprios, com menor dependéncia de financiamento externo.
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As margens operacionais e liquidas sao igualmente expressivas. A margem
operacional do projeto ronda os 43% em 2027, face aos 17% registados no setor, o que
demonstra um excelente controlo de custos e eficiéncia da operacdo. J4 a margem
liqguida aumenta de 23% para 28%, muito acima da média setorial de 7%, o que
confirma a sustentabilidade e rentabilidade liquida da atividade apds encargos

financeiros e fiscais.

Figura 8: Valor de Referéncia de Autonomia Financeira das Empresas no Segmento do Alojamento

Alojamento, Alojamento Restauracdo e
restauracao e similares similares

i) a

36,5% 39,23% 26,38%

2023 2023 2023

21,07%

33.1%
2022

2022
Fonte: Banco de Portugal (2023)
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Tabela 15: Racios Financeiros

Récios Financeiros 2027 2030 2035
Rentabilidade do Negdcio
Margem Operacional 43% 43% 44%
Margem Liquida 23% 24% 28%
Rentabilidade do ativo 13% 12% 12%
Atividade operacional
Turnover do ativo 57% 50% 44%
Retorno
ROIC (Rentabilidade do Capital

16% 14% 13%
Investido)
ROE (Rentabilidade do Capital Proprio) 49% 22% 13%
Liquidez
Liquidez geral 654% 352% 3834%
Financeiros
Autonomia Financeira 27% 54% 98%
Endividamento 73% 46% 2%
Solvabilidade 136% 216% 6252%

Fonte: Elaboracao prépria

3.5.3.9.

Analise da Viabilidade e de Sensibilidade

Neste tépico procede-se a andlise da viabilidade econdémico-financeira do

projeto, com o objetivo de avaliar a sua capacidade de gerar retorno e assegurar a

sustentabilidade a longo prazo. Complementarmente, recorre-se a andlise de

sensibilidade para testar a robustez dos resultados face a variagoes em varidveis

criticas, identificando os fatores de maior impacto e apoiando uma tomada de decisao

mais informada.
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3.5.3.9.1. Viabilidade

A andlise da viabilidade tem como objetivo aferir se o projeto apresenta
capacidade para recuperar o investimento inicial, remunerar adequadamente o capital
investido e gerar excedentes financeiros ao longo do tempo. Entre os principais
indicadores utilizados para essa avaliacao destacam-se o Valor Atual Liquido (VAL), a

Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e o Payback (Batalha, 2017).

Quando o Valor Atual Liquido (VAL) é superior a zero, considera-se que o
projeto é vidvel, uma vez que nao s6 permite recuperar o investimento inicial, como
também remunera o capital investido a taxa de atualizagdo e gera excedentes de
fundos ao longo do tempo (Fernandes, 2013).

No caso do projeto Villa Verde Gerés, os resultados estimados confirmam a sua
viabilidade em todas as perspetivas analisadas. Na 6tica do pés-financiamento, o VAL
é de 1.504.959€, atualizado a taxa anual de 2,75%; na 6tica do pré-financiamento, o
VAL é de 744.355€, atualizado a 9%; e na 6tica do investidor, o VAL atinge 735.989€,
também atualizado a taxa de 9%.

A Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) apurada é de 20% nas perspetivas do
pOs e pré-financiamento e de 36% na Otica do investidor. Este indicador representa a
taxa maxima que poderia ser exigida pelos investidores para manter o projeto
financeiramente atrativo, uma vez que é o ponto de equilibrio onde o VAL se torna
nulo (Fernandes, 2013).

Quanto ao periodo de recuperacao do investimento (payback), este foi
calculado com base nos cash flows atualizados (Fernandes, 2013), resultando num
prazo de 5,8 anos na Otica do pos-financiamento, 6,9 anos na Otica do pré-
financiamento, e 4,1 anos na 6tica do investidor. Estes resultados demonstram que,
em todos os casos, o capital investido é recuperado antes do final do horizonte
temporal do projeto. Estes resultados sao particularmente relevantes, na medida em
que demonstram que o investimento sera reembolsado antes do final do horizonte

temporal do projeto.
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Tabela 16: Viabilidade

Valor Residual
P6s-Financiamento
Valor Atual Liquido (VAL) 1.504.959€
Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) 20%
Payback 5,8 anos
Pré-Financiamento
Valor Atual Liquido (VAL) 744.355€
Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) 20%
Payback 6,9 anos
Investidor
Valor Atual Liquido (VAL) 735.989€
Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) 36%
Payback 4.1 anos

Fonte: Elaboracao prépria

Em sintese, os resultados estimados permitem afirmar que o projeto é
financeiramente viavel, dado que o Valor Atual Liquido (VAL) é maior que zero nas trés
Oticas analisadas. Destaca-se, em particular, a dtica do investidor, que apresenta o
prazo de recuperacao do investimento mais reduzido, com um periodo de payback de

apenas 4,1 anos.

3.5.3.9.2. Sensibilidade

De forma a testar os limites da viabilidade econémica do projeto Villa Verde
Gerés, procedeu-se a uma andlise de sensibilidade mais exigente, simulando um
cendrio com uma reducao de 22% nos valores de rendimento anual, valor este que
representa o ponto de rutura da viabilidade em duas das trés perspetivas avaliadas.

A reducao foi aplicada sob a forma de quebra nas noites vendidas: de 2.148
para 1.675 noites na época alta, e de 1.806 para 1.409 noites na época baixa. Estas

quebras implicam uma descida significativa nas taxas de ocupacao, que passam a

95



48,33% na época alta e 33,55% na época baixa, valores substancialmente abaixo das
médias regionais projetadas inicialmente com base em dados do Turismo de Portugal.

Os novos resultados estimados nesta simulacao demonstram que:

Na otica do pos-financiamento, o projeto mantém-se viavel, apresentando um
VAL positivo de 515.259€, com uma TIR de 9% e um periodo de recuperagao (payback)
de 9,2 anos.

Ja na 6tica do pré-financiamento, o VAL torna-se negativo —10.124€, a TIR nos
9% e o payback deixa de ser apurado.

Na 6tica do investidor, a viabilidade também se perde, com um VAL negativo

de -18.489€, uma TIR de 8%, e um payback inexistente.

Tabela 17: Sensibilidade

Valor Residual
Pés-Financiamento
Valor Atual Liquido (VAL) 515.259€
Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) 9%
Payback 9,2 anos
Pré-Financiamento
Valor Atual Liquido (VAL) (10.124€)
Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) 9%
Payback #REF!
Investidor
Valor Atual Liquido (VAL) (18.489€)
Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) 8%
Payback #REF!

Fonte: Elaboracao prépria
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3.6. Sumula Conclusiva

O projeto Villa Verde Gerés confirma-se como uma iniciativa
diferenciadora no panorama do turismo de natureza em Portugal, integrando
qualidade, exclusividade e inovacdo tecnoldgica. Através da articulagdo entre
revisdo de literatura, analise de dados secundarios e recolha de contributos
locais, foi possivel demonstrar a pertinéncia e a sustentabilidade da proposta,
tanto do ponto de vista académico como pratico. Os resultados financeiros
reforcam a viabilidade do investimento, enquanto as limitacdes identificadas na
recolha de informacdo institucional ndo comprometem a validade das
conclusoes. Este estudo contribui, assim, para a compreensao das dinadmicas do
turismo em espaco rural e constitui uma base sélida para a implementacao e

desenvolvimento futuro do projeto Villa Verde Gerés.
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CONCLUSAO

Foi possivel concluir que, apesar da crescente concorréncia no segmento do
turismo rural e de natureza no concelho de Montalegre, bem como da ameaca de
entrada de novos empreendimentos turisticos no territério, o sucesso do projeto Villa
Verde Gerés nao estard em causa. A diferenciacao resulta da qualidade superior das
infraestruturas propostas, da aposta em experiéncias exclusivas associadas a natureza
e ao bem-estar, da integracao de servicos complementares como transfer, entrega de
supermercado e experiéncias locais, bem como da utilizagdo de uma aplicacao movel
prépria que reforca a proximidade e a personalizacdo da estadia.

Apesar das limitagoes verificadas na disponibilidade de alguns responsaveis
institucionais e concorrenciais, através da analise de dados primarios recolhidos junto
de profissionais do setor, constatou-se que existe uma percecao positiva sobre o
potencial do turismo de natureza na regiao, confirmando o alinhamento do projeto
com a procura crescente por experiéncias diferenciadoras. A analise documental e
estatistica de indicadores turisticos e macroecon6micos permitiu reforcar esta
conclusao, mostrando que o turismo de natureza em Portugal apresenta uma
tendéncia de crescimento sustentado e que os consumidores estao cada vez mais
dispostos a investir em alojamentos premium que combinem conforto com
autenticidade.

No plano econémico-financeiro, o projeto confirma a sua viabilidade em todas
as perspetivas analisadas. O Valor Atual Liquido apresenta valores positivos tanto na
Otica do projeto (pré-financiamento, com os fluxos de caixa atualizados ao WACC de
2,75%) como na 6tica do investidor (pds-financiamento, com atualizacao ao custo do
capital proprio de 9%), assegurando ndo sé a recuperacao do investimento inicial
como a geracao de excedentes financeiros consistentes. A taxa de rentabilidade do
capital investido (ROIC), que se situa em 16% em 2027 e 13% em 2035, evidencia uma
gestao eficiente dos recursos aplicados e reforca a atratividade do empreendimento

para investidores e financiadores.
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Em termos operacionais, o Villa Verde Gerés apresenta um modelo de
funcionamento flexivel e orientado para a eficiéncia, sustentado por uma equipa
reduzida, mas polivalente, capaz de assegurar a rececao, o acompanhamento
personalizado e a manutencao didria das unidades. A utilizacao da aplicacao mével e
a automatizacao de processos, como o check-in digital e a gestao de reservas,
permitem otimizar recursos e garantir consisténcia na qualidade do servico. Estas
particularidades operacionais, aliadas a uma cultura de hospitalidade proxima e a um
controlo rigoroso das operagoes, reforcam a sustentabilidade e a diferenciacao do
projeto no mercado do turismo de natureza.

Como limitacao, salienta-se a dificuldade em recolher contributos
institucionais junto da Junta de Freguesia de Outeiro e da Camara Municipal de
Montalegre, bem como a reduzida disponibilidade dos gestores de alojamentos
concorrentes durante a época alta. Ainda assim, os dados obtidos foram suficientes
para sustentar as conclusoes do estudo.

Em sintese, o Villa Verde Gerés representa um investimento sélido,
sustentavel e inovador, alinhado com as tendéncias emergentes do turismo de
natureza e de bem-estar. O trabalho desenvolvido demonstra niao apenas a viabilidade
financeira do projeto, mas também a sua relevancia académica e pratica, constituindo-
se como uma proposta diferenciadora capaz de gerar valor econdmico, social e

competitivo para a regiao de Montalegre.
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Apéndices

Apéndice A - Entrevistas

Seccao 1 — Consentimento informado

O presente documento diz respeito a participagao voluntaria numa entrevista
no ambito do projeto de mestrado, realizado por Tiago Duarte, estudante do Mestrado
em Gestao do Turismo da Escola Superior de Hotelaria e Turismo.

O objetivo desta entrevista é compreender o perfil dos turistas que visitam a
regido do Parque Nacional Peneda-Gerés, as suas motivacoes, comportamentos e
preferéncias, bem como identificar tendéncias e oportunidades relevantes para o
desenvolvimento de negdcios turisticos na regiao.

A entrevista sera realizada por videochamada (plataforma Zoom), com uma
duracao estimada entre 45 a 60 minutos. Com o seu consentimento, a entrevista sera
gravada em audio, exclusivamente para efeitos de transcri¢ao e analise dos dados.

As gravagoes serao armazenadas de forma segura durante um periodo maximo
de trés semanas, apos o qual serao eliminadas. Apenas o investigador (Tiago Duarte)
e os orientadores académicos do projeto terao acesso a estas gravacoes. Em todas as
fases do estudo, serd garantido o anonimato do/a participante, nao sendo divulgada
qualquer informacao que permita a sua identificacao.

A sua participagdo é inteiramente voluntdria. Tem o direito de recusar
responder a qualquer pergunta, interromper a entrevista a qualquer momento, ou
solicitar a eliminacao dos seus dados antes da andlise final, sem qualquer prejuizo.

As informacoes recolhidas serdo utilizadas exclusivamente no contexto
académico desta investigacdo, nomeadamente na elaboracao da tese de mestrado,

podendo ser incluidas de forma agregada e anénima nos resultados.
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Seccao 2 — Guiao das entrevistas

1.

® =N e

10.
11.

12.

13.

14.

15.
16.

17

Na sua opiniao, quem sao os principais visitantes da regiao atualmente? -
Familias? Casais? Grupos de amigos? - Mais jovens, adultos ou seniores?
Que percecao tem sobre o perfil socioeconomico dos visitantes? Nota
diferencas entre tipos de alojamento escolhidos, duragao da estadia ou
tipo de experiéncias procuradas?

Nota alguma sazonalidade nos diferentes perfis de visitantes ao longo do
ano?

Que meses regista maior afluéncia turistica? E quais os mais fracos?

Que fatores considera que contribuem para essa sazonalidade?

Qual é, em média, a duracao das estadias?

Que nacionalidades ou origens predominam entre os turistas?

=~

=~

Quais as tarifas médias praticadas na regiao? Nota variacOes significativas
por época ou tipo de alojamento?

Quais sao, no seu entender, os principais fatores que atraem os turistas
para esta regiao? - Natureza, gastronomia, eventos, patriménio, sossego?
H4 algum produto turistico ou experiéncia local que tenha maior procura?
Quais sao as atividades mais procuradas pelos turistas durante a sua
estadia?

O que os turistas mais valorizam durante a estadia? (ex.: tranquilidade,
autenticidade, experiéncias locais, conforto, preco, hospitalidade)

Que tipo de alojamento procuram mais frequentemente? - Alojamento
local, hotéis, casas rurais, parques de campismo?

Como costumam planear e reservar as suas estadias? (ex.: plataformas
online, contacto direto, agéncias)

Que tipo de gastronomia procuram? Dao importancia a comida local?

Ha outros produtos turisticos relevantes para além do alojamento?

. Que eventos costumam atrair mais visitantes a regiao?
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.
26.

27.

Que canais de promocao sao mais eficazes? Ha algum promotor ou
entidade local responsavel por essa promocao?

Considera que parte do turismo da regiao corresponde ao chamado
“mercado da saudade”?

Considera que a regiao esta preparada para responder as expectativas dos
turistas?

Quais sao, na sua opiniao, os pontos fortes da oferta turistica atual?

E as principais fragilidades ou lacunas?

Que tipo de servi¢os ou infraestruturas considera que faltam na regiao
para melhorar a experiéncia do visitante?

Identifica oportunidades e ameacas para o futuro do turismo na regiao?
Ha alguma dependéncia externa que o preocupe?

Que sugestoes daria a quem quer investir em turismo na regiao?

Ha algum aspeto que gostaria de destacar ou que ache importante para
compreender melhor o turismo local?

Tem conhecimento de novos projetos em pipeline, como hotéis,

alojamentos rurais, jardins ou piscinas municipais que estejam para abrir?
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Apéndice B - Quadros de Projecoes Econdmico-Financeiras (Modelo IAPMEI)

Todas as figuras do Apéndice B tém como fonte: Elaboracao prépria

Tabela 18: Pressupostos Gerais e Fiscalidade

1. Gerals

Pressupostos Gerals

CAE Principal

Tipo de Atividade

Uriidade Monetiria

#no deinicio de investimento
AnG cruzeitg

n? de meses de explora;Bo

n? dias funclonamento ang

Fiscalidade
IRC + Tribuiacdo autdnoma (Z1% » 1K)
Derrarna Municipal
RS
Impasto deSela splichvel aod jurcs
T5U Empresa
TsU Colaboradares

£ d n

penzagio - ento

Fisn o de Lompenial 3o - ENcargos

Seguros Acidentes Trabalhe

VA taxa normal

VA baa intermidia

VA taxa reduzida

VA isentey/n Bo sujeite
Prejuizos Fiscais

Reporte{n® deanos)

Inflagdo

Taxa de Inflaglc
Taka e crescimentss de reminerscBes de pessosl

A A A A 4 A 4 4

5512
Servigos
EUR
2026
2030

21,00%
1,00%
20,00%
4,00%
23,75%
11,00%
0,93%
0,08%
1,25%
23,00%
13,00%
£,00%
0,00%

Hertésis semn restaurante

eta: Vot sl apbcivel D020, Vierifar stuso concreta pela natureta ¢ ovskiceglo.

¥ il apbCivel 2020
sicar sl spbebenl $020
VRo! syl apbLivel 2020
sk #eseesl b el BE20
= Vinitar Postsl das Finanges
£ Viiitir Pt dim Franges
S kb 4 Fante: Vinitar Postsl dan finsnga

Poota: B e sl & a0 8 Enpeierlag B0 € vEREL SR WA

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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0,00%
0.00%

0.00%
0.00%

0.00%
0.00%

0,00%
0.00%

0.00%



Tabela 19: Vendas e Servicos

Vendasde Mercadorias A splcivel % Expartacia <Name> - - - - - - - - - c
IVA Vendas de Mercadorias 23,00% 0,00% - - - - - - c c c c

o o Coluna 0] - - - - - - B - -
PVP [por 13 taxa de inflagic) - B - - R - N R N
Taxa crescimento Vend i Calunas) 0,00%

Vendas de Produtos W aphcivel % ExpartasBa - - - - o c o c o -
IVA Vendas de Produtos 23,00% - - - - - - c c c c
o] i anotanaColuna 0] - - - - - - - -
PVP {por 13 taxa - - - - . - - -
Taxacr d Cakuna @) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Vendas de Produtos VAL el % Exportscho - - - - - - c c c c
IVA Vendas de Produtos 23,00% - - - - - - - - - -
el i Coluna O} - - - - - - - -
PVP [por 13 tawa de inflagic] B B N R ~ N R N
Taxa crescimento’ d notana Coluna g 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Servigos Prestados A sphicivel % Expartacha BAIXA - 198 660 198 660 198 660 198 660 198 660 198 660 198 660 198 660 198 660
IVA Servigos Prestados 6,00% - 11520 113520 11520 11520 11920 11520 11920 11920 11920
6! o Coluna 0] - 1806 1806 1806 1806 1808 1806 1806 1806 1806
PWP [por 14 taxa de inflacic) 110 110 110 110 110 110 110 110 110
Taxa crescimento Vend ' Colunad) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Servigos Prestados A aplicivel % Exportagio ALTA - 601524 601524 601524 601524 601524 601524 601524 601524 601524
IVA Servigos Prestados 6,00% - 36091 36091 36091 36091 36091 36091 36091 36091 36091
[s! fad fid o Cotuna 0] - 2148 2148 2148 2148 2148 2148 2148 2148 2148
PVP {por anuala taxa - 280 280 280 280 280 280 280 280 280
Taxacr Vend notana Cokina 0) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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Tabela 20: Fornecimentos e Servicos Externos

IVA dos FSE o 49724 49724 ag724 48724
Subcontratas A splcivel % Fxo abor Mensal 0 60 000 60 000 60000 60000
Subcantratos 23,00% 0,00% 5000 a 60000 60000 60000 60000
Servicos Especializados VA aplicivel % C. Fino. Valor Mensal o 120458 120458 120458 120458
Trabalhos Especializados 23,00% 100,00% 3000 a 36000 36000 36000 36000
Publicidade e Propaganda 23,00% 25,00% a ] a 3 a 3 a [} ] [}
Vigilincia e Seguranga 23,00% 100,00% 70 a 840 840 840 840 840 840 840 840 840
Honarérios 23,00% 100,00% a 1] a 0 0 0 0 0 1] 0
Comissdes 23,00% 0,00% 6668,2 a BOO18 BOD1B BOO18 BOO1B BOO18 BOO1B BOO1E 80018 BOO1E
Conserva;so e Reparagio 23,00% 100,00% 300 a 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600 3600
Materiais v spieivel %CFe Walar Mengsl 0 4200 4200 4200 4200 4200 4200 4200 4200 4200
Ferramentas e Utensilios de Desgaste Répida 23,00% 5,00% 180 a 2160 2160 2160 2160 2160 2160 2160 2160 2160
Livros e Documentag3o Técnica 23,00% 100,00% 20 a 240 240 240 240 240 240 240 240 240
Material de Escritdrio 23,00% 25,00% &0 a 720 720 720 720 720 720 720 720 720
Artigos para Oferta 23,00% 0,00% 90 a 1080 1080 1080 1080 1080 1080 1080 1080 1080
Energiae Fluidos VA aplicivel % Fixo Vabar Mensal o 23160 23160 23160 23160 23160 23160 23160 23160 23160
Eletricidade 23,00% 20,00% 760 a 9120 9120 9120 9120 9120 9120 9120 9120 9120
Combustiveis 23,00% 20,00% 450 a 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400
Agua 6,00% 20,00% 720 a 8640 8640 8640 8640 8640 8640 8640 8640 BG40
Deslocagdes, Estadas e Transportes VA apliciel % Fixo abar Mensal o 3840 3840 3840 31840 3840 3840 3840 3840 3840
Deslocages e Estadas 23,00% 20,00% 320 a 3840 3840 3840 3840 3840 3840 3840 3840 3840
Transpartes de Pessoal 23,00% 25,00% a ] a 0 0 0 0 0 o 0
Transpartes de Mercadarias 23,00% 0,00% a ] a o ] o ] 1] ] 1]
Servigos Diversas VA apliciel % Fixo abar Mensal o 13080 13 080 13080 13 080 13080 13080 13080 13 080 13080
Rendas a Alugueres 23,00% 100,00% a ] a 0 a 0 a [} ] [}
Comunicagio 23,00% 100,00% 200 a 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400
Seguros 0,00% 100,00% 280 a 3360 3360 3360 3360 3360 3360 3360 3360 3360
Royalties 23,00% 100,00% a ] a 3 a 3 a [} ] [}
Contenciaso e Notariada 23,00% 100,00% 50 a 600 600 600 600 600 600 600 600 600
Despesas de Representacso 23,00% 100,00% 100 a 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200
Limpeza, Higiene e Conforta 23,00% 30,00% 460 a 5520 5520 5520 5520 5520 5520 5520 5520 5520
Outros Servigos A apBicivel %C.Fino. Valar Mensal L] 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200
DutrosServicos 23,00% 30,00% 100 a 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200
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Tabela 21: Gastos com Pessoal

Ne Trabalhadores 3 3 3
Geréncia 2 2 2
Rececionistas [ 4 [
Comerciais
House keeping
Dutros
Total (Inclui IHT, %CFane valar Mensal - 168 000 168 000 168 000 168 000 168 000 168 000 168 000 168 000 168 000
Geréncia 100% 3000 - 84000 84000 84000 84000 84000 84000 84000 84000 84000
Rececionistas 100% 1500 - 84000 84000 84000 84000 84000 84000 84000 84000 84000
Comerciais 100% c c o o c c c o o c
House keeping 100,00% - - - - - - - - - -
Outres 100% = = = = = = = = = =
| Subsidio de Alimentag3o Total %C. Fxa ‘alar Mensal - 14 490 14490 13860 13 860 13 860 13 860 13 860 13860 13 860
| Subsidio de Alimentacso 10 - 14 490 14430 13860 13 860 13860 13860 13860 13860 13 860
‘Outras Remuneragdes (Opcional) % C_Fixo Walar Mensal - - - - - c c c o c
Geréncia 0 N N - - N N N - - N
Rececionistas - - - - - - - - - o
‘Comerciais o = = = = = = = = = =
House keeping 0 - - - - - N N - - N
Outros 0 N N - - N N N - - N
SegurangaSocial %C.Fxo - 58380 58380 58380 58380 58380 58380 58380 58380 58380
TSU Empresa 100% o | 39 suo| EL] sm‘ 39 suo| 39 suo| 39 suo| 39 500‘ EL] sm‘ 39 suo| 39 suo|
TSU Colaboradores - | 18 lsu| 18 IED‘ 18 lﬂDl 18 l!ﬂl 18 m}| 18 lsu\ 18 IED‘ 18 lﬂﬂl 18 l!ﬂl
| RS - 33600 33600 331600 33600 33600 33600 33600 331600 33600
| RS - | 33500| 33500\ 335m| 335m| 335m| 33500\ 33500\ 335m| 335m|
| Fundos de Compensag3o - 126 126 126 126 126 126 126 126 126
| Fundas de Compensagso 100% - | 126 | 126 ‘ 126 | 126 | 126 | 126 ‘ 126 ‘ 126 | 126 |
| Seguros de Acidente de Trabalha - | 2100 2100 2100 2100 2100 2100 2100 2100 2100
| Seguros de Atidente de Trabalho 100% . | 21m| 2100\ 11m| 21|m| 2lﬂﬂ| Ilﬂﬂ‘ 2100\ 11nﬂ| 21|m|
o al HST, EPI, outros) 100% - 5040 5040 5040 5040 5040 5040 5040 5040 5040
WA A Aphicivel ‘valar Menssl - 850 850 850 850 850 850 850 850
Formag3o 23% 20 - 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440
Higiene Seguranga no Trabalho [HST) 13% 20 - 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440
Equipamenta Especializado Individual (EP1) 23% 20 - 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440
Outros 0% 10 - 720 720 720 720 720 720 720 720
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Tabela 22: Outros Rendimentos e Gastos

Subsidios 3 Explorag3o %picivel
[Perdas/ 0,00% - - - - -
facle de Dividasa Receber (Perdas/Reversies) 0,00% - - - - - -
Outros Rendimentas 5,00% 40009 40009 40008 40009 40009 40008 40009 40009 40008
Outros Gastos 5,00% 40009 40009 40009 40009 40009 40008 40009 40009 40008

Tabela 23: Fundo de Maneio

Fundo de Maneio

Drias
PMR - Clientes
DM - Inventdrio de Mercadorias e Matéria Prima
DM - Inventdrio de Produtos Acabados
PMP - Farnecedores 20

Investimento em Fundo de Maneio

114

PMA - Prazo Médio de Recshimenta
DI - DuragEa Média de inventinio
DI - DuragEa Média de inventinio

PMP - Praza Médio de Pagamento a Formeoad ones

136 600 (162 845)




Tabela 24: Investimento em Capital Fixo

Investimanto am Capital fixo ([CAPEX) 1285000
A 136 600

Ativo fixo tangiveis VA aplicivel Anos dmort. Valor Amort. Mensal 1285000
Terrenos e Recursos Maturais 0,00% h [} 1] -
Edificios e outras construgfes 6,00% ™ 30 2597 935000
Equipamento bésico 23,00% ™ 10 2167 260000
Equipamentao ligeiro 23,00% ™ 5 667 40000
Equipamento de transporte 23,00% N -
Equipamento administrative 23,00% ™ 5 500 30000
Dutros Ativos Fixos Tangiveis 23,00% ‘ 10 167 20000
Ativosintangiveis -
Projetos de desenvalvimento 23,00% Y 3 - -
Programas de Computador 213,00% Y 3 -
Fropriedade Industrial 23,00% h - -
Dutros Ativos Intangiveis 23,00% ‘ 3 -
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Tabela 25: Fontes de Financiamento

Estrutura de Capital no momento de constituic3o CP:Divida (%)

Capital Proprio 15,6% Naota: Valor indicative para & constituiclo inicial de capitais prdprios na 1
Capitais Alheios 84,4%

Mecessidades capital proprio (minimo) 221770
Incentivos Nao Reembolsdveis ao Investimanto

Incentivos ndo reembolsaveis

Ajustamento sobreincentivo (IRC) -
Imputacso anual 5 o
Imputacdo anual acumulada

Ajustamento sobreaimputacdo anual (IRC)
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Tabela 26: Tesouraria

Total Investimento Fi e CAPEX
Investimento em Fundo de Maneio
Investimento em Capital fixo (CAPEX)

Tabela 27: Necessidades Totais de Financiamento

valor correspondents 3o Limiar mdxima deo Tesouraria 3 10000

Taxa de juro de aplicscdes financeiras decurto praco [+ excedentes de tesouranis) h 0,50% 1

Remunerag 3o das aplicages de tesouraria 3

Necessdades de Tesourana [seguranga Minima) h 10000

Valor minime a contratar se Tesauraria < Tesouraria de Ssguranga Y 10000

Tasa de juro de Financiamentos obtidos de curto prazo [necssidades de Tesouraria) h 6,00% aica i aplicar wn Frnans
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1421600
136 600
1 285000

24590

2958

(162 845)
(162 B45)

3443

4413

4533



Tabela 28: Capitais Proprios

Capital Préprio

221770

Capital Social

221770

Incentiva ndo reembolsdvel

PrestagSes Suplementares

Necessidades de Injegio de Capital {Art? 35 do Cédigo das Soc. Comerciais)

Ver notacoluna O

Capital Social

Se Valores 0 na Linha anterior “Nececessidades de injegio _°,

Prestagdes Suplementares

injetar Cap Sacial efo até valores na Linha
“Nececessidades de Injecso " =0

Distribuig@o de Resultados

Dividendos

15,00% 15,00%

15,00%

15,00%

15,00%

15,00%

15,00%

15,00%

15,00%

15,00%

Reservas legais

5,00% 5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

5,00%

Resultados Transitados

80,00% 80,00%

80,00%

80,00%

80,00%

80,00%

80,00%

80,00%

80,00%

80,00%

Tabela 29: Capitais Alheios

Valor minimo de Capital Alheio (Financiamento Bancério, ...}

Total de Financiamento Bancério

Financiamento Bancario

Ano do contrato

2026

Capital contratualizado

999 E30

Periodo de reembolso de capital (anos)

Periodo de caréncia de capital (anos)

Taxade juroanual

3,00%

Financiamento Bancario

P

Ano do contrato

Capital contratualizado

Periodo de reembolso de capital (anos)

Periodo de caréncia de capital (anos)

Taxade jura anual
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1199830

Taxa aplicheel & cada financiamento obtido em concreto |negociada com

Ern caso de exilir apensd um empréstima {campos preenchidas anterian

Taxa aphcheel & cada financiamento obtids am condreto |nagodiada com




Tabela 30: Custo de Capital: WACC

Custo do Capital
Taxa de atualizacdo WACC [Custo médio ponderado do capital)
Custo do capital préprio (Rep)
Obrigactes Tesouro longo prazo (Taxa de juro sem risco) (Rf)
Beta unlevered (Bu)
Taxa de remuneragdo de mercado (Rm)
Prémio de risco do pais Pp
Custo da divida com efeito fiscal (Rca x (1-t))
Taxa de juro de referéncia (Rca)
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2,75%
9,00%
1,00%

100,00%
9,00%

1,78%
2,25%



Tabela 31: Demonstracao de Resultados

1. P&L (Demonstra¢do de Resultados)

<Nome do Projeto> 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Vendas e Servigos prestados - 800 184 800 184 BOO 184 BOO 184 800 184 800 184 BOO 184 BOO 184 800 184
Subsidios 2 Explorag3o - - - - - - - - - -
Variag80 nos Inventdrios da Produgdo 1] - - - - - - - - -
CMVMC - - - - - - - - - -
FSE - (225938 (225 9138) (225 938) (225 938) (225938 (225 938) (225 938) (225 938) (225 938)
Gastos com o Pessoal - (229 656) (229 658) {229 028) (229 026) (229 026) (229028) (229 028) (229 026) (229026)
Imparidade de Inventarios (Perdas/Reverstes) - - - - - - - - - -
Imparidade de Dividas a Receber [Perdas/Reversdes) - - - - - - . . - -
Outros Rendimentos - 40009 40 BBB 42050 42 500 42968 43453 43938 44 432 449432
Outros Gastas - {40 009) {40 009) (a0 008) {40 009) {40 009) (40009) (a0 009) {40 009) {40 009)
EBITDA (Resultado antes de Depreciagies, Gastos de Financiamento e Impostos) - 344 5390 345 468 347 260 347710 4B 17E 348 663 349148 349642 350152
Gastos/Reversbes de Depreciagdo e Amortizagdo - (73 167) (73 167) {73 167) {73 167) (73 167) (59 167) {53 167) {53 167) (59 167)
EBIT [Resultado Operacional) - 271423 272302 274083 274543 275012 289 496 2B9 982 290476 290 986
Juros e Gastos Similares Suportados (31135) (46 245) (31 195) [31195) (26 738) (22 282) (17 826) (13 369) 8913) (4 456)
EBT (Resultade Antes de Impostos) {31 135) 225178 241107 242 899 247 BOS 252730 271671 276613 281563 286529
Impasta - (42 676) (53 044) (53 438) (54 517) (55 601) (59 768) (60 855) (61 944) (63 036)
I1RC - (40 738) (50 632) (51009) (52 039) (53073) (57051) (58 089) (59 128) (60 171)
Derrama Municipal - (1940) 2411} (2 429) 2478) 2527) 2717) (2 766) (2 816) (2 865)
Resultado Liguido {31 195) 182 501 18E 064 189 461 193 288 197129 211503 215758 219618 223493
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Tabela 32: Balanco
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2. Balango

Tabela 33: Avaliacao Financeira - P¢s-Financiamento

<Mamedo Prajetas 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
!
Ativo
<Mome do Projeto> 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Ativon 696 486
Atiw 1. Projeto/Investimento Pés-financiamento Dmétududu.s Fc_FF [Free Cash Flowsto.the Firm), naéticadf:capital (Investimenta pés—f: nan.ciamentob incorpora os efeitos do capital al heio refletidos na taxa de utilizago. 6E2 500
Ativi Cash F (FCFF) atualizados pelo Custo Médio Taxadeatualizagdo =wacc (custo médio ponderado do capital) = Rep*CP /{CP+CA Rea*{1-ti)*CAJ (CP+CA). .
. o com Rep =re= Rf+ Bu*{Rm-Rf} & Rca = Taxa de remunerag 3o juro efetiva) do capital alheio.
Ot Ponderado do Capital (WACC) A taxa de atualizag3o no ano 0 & considerada constante para todos o periodos. 139E6
Ativo e 104 454
+EBIT - 271423 272302 274093 274543 275012 289496 289982 290476 290 986
INVe | posto (6 863) (52 850) (59 906) (60301) (60 400) (60 503) (63 689) (63 796) (63 905) (64017) -
Cliet + pepreciacaes e Amartizagdes - 73167 73167 73167 73167 73 167 59167 59167 59 167 59167 -
EE| - Variagdo Fundo de Maneio (136 600) 162 B45 - - - - - - - - 2563
Caiy - CAPEX (1285 000) - - - - - - - - “ 101891
Cash Flow Operacional (1428 463) 454 584 285562 286 959 287311 287 676 284974 285352 285738 286136 ponoan
Valor residual 656 255
Capital P 772133
FCFF com VR (1428 463) 454584 285562 286959 287311 287 676 284974 285352 285738 942 391
Capi Perpetuidade 10421135 221770
Pres kcrr com perpetuidade (1428 463) 454 584 285562 286959 287311 287 676 284974 285352 285738 10707 261 -
Resy Factor de atualizag3o - WACC 1,00 0,97 0,95 0,92 0,90 0,87 0,85 0,83 0,81 0,78 | 246 9E4
RESE Eerr descontado VR (1428 463) 442 436 270504 264563 257808 251237 242227 236067 230069 738511 79 E8E
ReESL FCFF descontado acumulado VR (1428 463) (986 027) (715523) (450 960) (193 152) 58 085 300312 536379 766 448 1504959 223493
(DUt FCFF descontado perpetuidade (1428 463) 442 436 270504 264563 257808 251237 242227 236067 230069 8390 822 -
Passivg FOFFd d lad jid (1428 463) (986 027) {715523) (450 960) (193152) 58085 300312 536379 766 448 9157 269
Passivo -
ANALISE DE VIABILIDADE €/ Valor Residual €/ Perpetuidade
Fina yaL 1504 959 9157 269 N
Passive g 19,85% 37,63% 28 808
Forr Payback 5,77 5,77 anos 15428
ECEI 13 380
Valor Residual 656255 Nota: CAPEX +FM no dltimo ano de investimento
Fi -
ina Valor da perpetuidade 10421125
Outi oz wiviuas a pega = - - - - - - - -
Total Passivo 1241025 1028638 1028638 BES BOS 742972 600139 457 306 314473 171 640 2B BOB
Total Capital Prépric + Passivo 1431 600 1401714 1562 403 1580821 1602 857 1628 160 1667 661 1708 801 1753223 1800940
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Tabela 34: Avaliacao Financeira - Pré-Financiamento

<Nome do Projeto» 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
2. Investi P s 5 3 0 métado dos FCFF, na dtica do investimenta, ignora a forma de financi aqueaq id 100% Capital Préprio.
- e " x 3, d i
Tana de atualizagBo (Capital Asset Pricing Model) = Rep = re = Rf + Bu*[Rm-Rf}.
Cash Flows (FCFF) atualizad lo CAPM :
( JEEE gl e Atana de atualizago no ano 0 & considerada constante para todos o periodos.
+EBIT - 271423 272302 274093 274543 275012 289496 2B9 982 290476 290986
-Impasta (6 863) (52 850) (59 906) (60 301) (60 400) (60 503) (63 689) (63 796) (63 905) (64 017)
+Depreciacies e Amortizagies - 73167 73167 73167 73167 73167 59167 59 167 59167 59167
-Variag30 Fundo de Maneio (136 600) 162 B4S5 - - - - - - - -
-CAPEX (1285 000) - - - - - - - - -
Cash Flow Operacional (1428 463) 454 584 285562 286959 287311 287676 284974 285 352 285738 286136
Valor residual 656 255
FCFFcom VR (1428 a63) 454584 285562 286 959 287311 2B7 676 284974 285352 285738 942391
Perpetuidade 3179 284
[FCFF com perpetuidade (1428 463) 454584 285562 286959 287311 2B7 676 284974 285 352 285738 3465419
Factor de atualizag3o - CAPM 1,00 0,92 0,84 0,77 0,71 0,65 0,60 0,55 0,50 0,46
FCFF descontado VR (1428 463) 417050 240352 221585 203538 1B6970 169921 156 D98 143 402 433903
FCFF descontado acumulado VR (1428 a63) (1011413) (771 061) (549 476) (345 938) (158 968) 10952 167 050 310452 744 355
FCFF descontado perpetuidade (1428 463) 417 050 240352 221585 203538 186970 169921 156 098 143 402 1595575
FCFFd d lado p idad (1428 463) (1011413) (771 061) (549 476) (345 938) (158 968) 10952 167 050 310452 1906 027
ANALISE DE VIABILIDADE C/valor Residual ¢/ Perpetuidade
VAL 744355 1906 027
TR 19,85% 27,21%
Payback 6,94 6,94 Anos
Valor Residual (VR) 656255 Nota: CAPEX +FM no dltime ano deinvestimenta
Valor da perpetuidade 3179284
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<Nome do Projetas

Tabela 35: Avaliacao Financeira - Investidor

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

3. Investidor/Capital Préprio:
Cash Flows [FCFE ) atualizados pelo Custo do
Capital (CAPM)

+EBIT
- Imposto
+Depreciagies e Amortizagies
-Variatdo Fundo de Maneio
-CAPEX
Cash Flow Operacional
Juros e Gastos Similares Supartados
Financiamentos obtidos
Amaortizagdo definanciamentos
FCFE
Valor residual
FCFE com VR
Perpetuidade
FCFE com perpetuidade
Factor de desconto - CAPM
FCFEdescontado VR
FCFE descontado acumulado VR

FCFE descontado
FCFE descontado acumulado

ANALISE DE VIABILIDADE
VAL

TIR

Payback

Valor Residual
Valor da perpetuidade

Avaliago na Otica do Investidor (ou do Capital Préprio) (Free Cash Flow to Equity).

No método de avaliag 3o pelo desconto de fluxos de caixa liquido do acionista [FCFE - Free Cashflow to Equity), o objetivo & avaliar directamente o valor liquido e a remunerag 3o do capital do investidor [ou do acionistada
empresa).

(s Cash Flows [FCFE) = Cash flows na dtica do Investimento + Cash Flows de financiamento em cada ano.

. 271423 272302 274093 274543 275012 289496 289982 290476 290986

(6 863) (52 B50) (59 906) (60 301) (60 400) (60 503) (63 683) (63 796) (63 305) (64 017)

- 73167 F3I167 73167 73167 73167 59167 59167 59167 59167

(136 600} 162 845 - - - - - - - -

(1 285 000) - - - - - - - - -

(1428 463) 454 584 285 562 286959 287311 287676 284974 2851352 285738 286136

(31195) (46 245) (31195) (31 195) (26 738) (22 282) (17 826) (13 369) (8 913) (4 458)

999 830 - - - - - - - - -

- (za1 195) - (142 833) (142 833) (142 833) (142 833) (142 833) (142 833) (142 833)

(459 828) 167 144 254 367 112932 117739 122561 124315 129150 133992 138846

656 255

(459 828) 167 144 254 367 112932 117739 122 561 124315 129150 133992 795102

1542737

(459 828) 167 144 254 367 112932 117739 122561 124315 129 150 133992 1681583

1,00 0,92 0,84 0,737 0,71 0,65 0,60 0,55 0,50 0,46

(459 828) 153343 214 096 87204 83410 79656 74125 70650 67 246 366 087

(459 828) (306 484) (92 388) {5 184) 781225 157 882 232007 302 656 369902 735989

(459 828) 153343 214 096 87204 83410 79656 74125 70650 67 246 774248

(459 828) (306 asa) (92383) (5 184) 78225 157 882 232007 302 656 369902 1144150

Cf Valor Residual «cf Perpetuidade
735989 1144150
36,20% 40,26%
4,06 4,06 anos

656255 Nota: CAPEX +FM no dltimo ano deinvestimento

1542737

125



Tabela 36: Racios Financeiros

<Nome do Projeto> 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
1. Pés Financlamento \‘:::::ul m:::::;
WAL [Valor atualizado Liguido) 1504959 9157 268
TIR(Taxa Interna Rentabilidade) 20% 8%,
Payback [Periodo de Recuperagio de Capital) 58 58 anos
Vallor Residual (VR) 656 255
‘Valorda perpetuidade 10421125
S virae  oupenie
WAL (Valor atualizado Liguido) Ta4 355 1906 027
TR (Taxa interna Rentabilidade) 0% IT%
Payback {Periodo de Recuperagio de Capital) 69 649 anos
alor Residual (VR) 656 255
Valorda perpetuidade 3179284
3. Investidor viraeet ot
WAL (Valor atualizado Liguido) 735989 1144 150
TIR (Taxa Interna Rentabilidade} 36% 40
Payback [Periodo de Recuperagio de Capital) 41 4,1 anos
Wallor Residual (VR) 656 255
Valorda perpetuidade 1542 737
Pomto Critieo (iralisr o ano cusire definida em “Pressupostos”) 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Total custos Fixos e Varidvels - 455 584 455 594 455 584 455 584 454 964 454 964 454 964 454 964 454 964
Total custos fivos - 271110 7iiin 271110 27iii0 271110 271110 7iiio 271110 7iiin
Total custos variivels - 184 484 184 484 184 484 184 484 183 BS54 183 854 183 BS54 183 854 183 BS54
Vendas anuais - £00 184 800 184 £00 184 800 184 200 184 B00 184 800 184 B00 184 800 184
Ponto Critico de Vendas (valor) OV fOL 352344 352344 352344 352344 351984 351984 351984 351984 351984
Margem de seguranga (valor) Mvﬂlll 447 840 447 8B40 447 840 447 840 448 200 448 200 448 200 448 200 448 200
L
Margem Operadional #DIV /ol 3% 23%, 23%, 23%, 2%, A0% A%, 2%, A%,
M. Niguiid 213% 24% 24% 24% 25% 26% iT% 7% 28%
do Ative 13% 12% 12% 12% 12% 13% 13% 13% 12%
Atividade operacional
Tumover do ative 0% 5% 51% 51% 50% A3% 48% ATH 6% 4%
[Retorno
ROIC do Capital ] 0% 16% 14% 14% 14% 13% 14% 13% 13% 13%
ROE de do Capital Prépric) A% 35% 2T 1% 19% 18% 15% 14% 13%
Liguidez
Liguidez geral 0% 654% 245% 298% 352% A06% A65% 523% 582% 3834%
Financeira 13% T 34% Ad% 54% 63% TI% B2% 90% 98%
Endivid; BT Ti% B6% 56% A6% 3T 21T% 18% 10% p )
Solvabilidade 115% 136% 152% 178% 216% AT1% I65% S43%, 1021% B252%,
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Tabela 37: Fundo de Maneio

<Nome do Projeto> 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Mecessidades de Fundo de Maneio 136 600 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563
Clientes - - - - - - - - - -
Inventarios - - - - - - - - - -
EQEP (Estado e Outros Entes Publicos) 136 600 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563

i 136 600 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563
Dutros créditos a receber
Recursosde Fundo de Maneio - 2B BDE 2B BDE 2B BDE 2B BDE 2B BD8 2B BD8 28 808 28 808 28 808
Fornecedores - 15428 15428 15428 15428 15428 15428 15428 15428 15428
EQEP (Estado e Outros Entes Publicos) - 13 380 13 380 13 3E0 13 3E0 13 380 13 380 13 3ED 13 3E0 13380
s - 4 B0O 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800
iy a a a a a a a o 0 0
TsU - 8340 8340 8340 8340 8340 8340 8340 8340 8340
FCT - 240 240 240 240 240 240 240 240 240
Dutras dividas a pagar
Fundo de Maneio 136 600 (26 245) (26 245) (26 245) (26 245) (26 245) (26 245) (26 245) (26 245) (26 245)
Variagdo Fundo de Maneio 136 600 (162 845) - - - - - - - -
VA (136 600) (2563) (2563) (2563) (2563) (2563) (2563) (2563) (2563) (2563)
WA liquidado = 48011 48011 48011 48011 48011 48011 48011 48011 48011
VA dedutivel 136 600 50574 50574 50574 50574 50574 50574 50574 50574 50574
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Tabela 38: Mapa de Tesouraria

<Morme da Prajeto> 2026

2030 2031 2032 2033 2034 2035
Cash Flow operacional - 463 204 290871 292 268 291 639 291 024 287 341 286 740 286144 285 562
Inflaw - 1024804 891 646 892 807 893 258 #93 726 #94 210 H94 696 895 190 895 700
Adig cornente
e st = 848195 8438 195 848 195 848 195 848 195 848 195 848 195 848195 848 195
linwen térias = = = = = = = = = =
Qutras crdditas 8 receber = 40009 40 888 42 050 42 500 42 968 43 453 43938 44 432 44942
Ano anterior
Clan e = = = = = = = = = =
linwean térias
EQEP - 136 600 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563 2563
Qutras créditas a receher - - = = - - - - - -
Ouiflow - 561 600 600 775 600 539 601619 a0z 702 606 869 607 956 609 045 610138
Ang conente
Fomecadanes = 266125 266125 266125 266125 266125 266125 266125 266125 266125
Gastas com Pessoal = 132510 132510 131 880 131 880 131 880 131 880 131 880 131 880 131 880
[EEP
IRC
Ins - 28 800 28 BOOD 28 800 28 800 28 800 28 800 28 800 28 800 28 BOOD
" - - - - - - = = = -
15U - 50040 50040 50 040 50 040 50 040 50040 50040 50040 50040
FCT - 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440
Outras Gastos = 40009 40009 40 009 40 009 40 009 40009 40009 40009 40009
Anid an berior
[Farneoed anes = = 15428 15428 15428 15428 15428 15428 15428 15428
Gastas oom Pessoal
EDEP
IRC = 42 676 53044 53 438 54517 55601 59768 60 855 61944 63036
Ins = = 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800
e = 1] 1] a ] a a a a a
T5U = = 8340 8 340 8340 4340 8340 8340 8340 8340
FCT = = 240 240 240 240 240 240 240 240
Qutras Gastos - - - - - - - - - -
Cash Flow de Financiamento 1190405 (287 440) (s8570)  (202237)  (197990) (194 108)  (190228)  (187987)  (184109)  (180232)
Inflaw 1221600 - 1] ([0 [} a o) o) a 0]
Capital & Prestscfes Suplementanes 221770 - 1] [} a a 1] 1] ] ]
|Fin aan CRAER a4 9939 830 = = - - - -
Dutflow 311395 287 440 58570 202 237 197 93d 194 108 190 228 187 937 184 109 180 232
[Fanan ciamentas
Armartizaiso de divida = 241135 = 142 833 142 833 142 833 142 833 142 833 142 833 142 833
Dividendos & juros
Diwidendad = = 27375 28 210 284139 281993 29569 31785 32 364 32943
Jurad & Gadtos Simillares Supartadas 31195 46 245 31195 31195 26738 22282 17 826 13 369 8913 4 456
Cash Flow de Investimento (1421 6o} - - - . . - - - -
Inflow
30 reembote g ] ] ] ] ] ] ] ] -
Outflow
s fas raa 00| 1 1 ] ] ] 1 1 1 -
Cash no inicio do ano 1] 10 000 185 764 418 065 508 096 601 745 698 661 TA5 774 B94 526 Q96 562
Cash no final do ano (231 195) 185 764 418 065 508 096 601 745 698 661 TA5 774 BO4 526 996 562 1101891
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Tabela 39: Prejuizos Fiscais

<Nomedo Prajeta>

2026

2027

2028

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
EBT [Resultado Antes de Imm]‘ (31195) 225178 241107 242899 247 805 252730 271671 276613 281563 286529
Imposta - (42 676) (53 Da4) (53 438) (54 517) (55 601) (59 768) (60 855) (61 944) (63 036)
IRC - (40 736) (50632) (51 009) (52039) (53073) (57 051) (58 DBI) (59 128) (60 171)
Derrama Municipal - {1940) (za11) (2 423) (2478) (2527) {2717) (2 766) (2816) (2 865)
Resultado Liquido (31195) 182501 188 064 189 461 193 288 197129 211903 215758 219619 223493
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Tabela 40: Sensibilidade - P6s-Financiamento

<Mome do Projetos 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
1. Projeto/investimento Pée-nanciamento :am“rzz::{:ﬁzﬂzm:;ml:::: :;cr:fr:::::ﬁzmp::?:::;?&xrmm s efeitos do capital alhelo refletidos na taxa de utilizagio.
A A A T S A oom Rep = re = Rf + Bu*{Rm-Rf} & Rca = Taxa de remuneragdo (juro efetiva) do capital alhelo.
Ponderado do Capital (WACC) A taxa de atualizagdo no ano 0 é considerada constante para todos o periodos.
+EBIT - 112 766 112 588 114251 114171 114 107 128 058 138 008 137 964 137 935
- imposto (6863} (17 845} (24 857) {25 135) (25 118) (25 104) (28 173) (28 162) (28152} (28 145)
+ Depreciagbes e Amortizagbes - 73167 73167 73167 73187 73167 59167 59 167 59 167 59 167
-Warlagdo Fundo de Maneio (136 600} 155134 - - - - - - - -
- CAPEX (1 285 000} - - - - - - - - -
Cash Flow Operacional (1428 453) 331N 161 297 162 282 162 220 162 170 159 052 159013 158 979 158 956
Valor residual 663 966
[FCFF com VR (1428 a53) 331N 161 297 162 282 162 220 162 170 159 052 159013 158 979 822922
Perpetuidade 5789228
[FCFF com perpetuldade (1428 453) 331N 161 297 162 282 162 220 162 170 159 052 159013 158 979 5948 185
Factor de atualizagdo - WACC 1,00 057 085 092 050 087 085 083 081 0,78
[FCFF descontado VR 1428 463} 314486 152791 149616 145562 141 629 135 193 131 548 128 006 644 BBS
FCFF descontado acumulado VR {1428 463) {1113 977) {961 185) (811569) {666 007) {524 378) {389 184) {257 636) {129 630) 515259
FCFF descontado perpetuldade (1428 453) 314 486 152 791 149616 145 562 141 629 135193 131548 128 006 4661338
FOFF d ilads & {1428 463) {1113 977) {961 185) (811569) {666 007) {524 378) {389 184) {257 636) {129 630) 4531707
ANALISE DE ViABILIDADE ¢/ Valor Residual ¢/ Perpetuidade
WAL 515 259 4531707
TIR 8,85% 25,50%
Payback 9,20 9,03 anos
Valor Residual 663 966 Nota: CAPEX +FM no ditimo ano de investimento
Valor da perpetuidade 5789 128
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Tabela 41: Sensibilidade - Pré-Financiamento

«<home do Projetos 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

0 método dos FCFF, na dtica do investimento, ignora a forma de financlamento, o gue equivale a considerar 100% Capital Proprio.
Taxa de atualizagio (Capital Asset Pricing Model) = Rop = re = Rf + Bu*{Rm-Rf).
A taxa de atualizagdo no ano 0 & considerada constante para todos o perlodos.

2. Investimento (Pré-financiamenta)
Cash Flows (FCFF) atualizados pelo CAPM

+EBIT - 112 766 112 988 114251 114171 114 107 128 058 128 008 127 964 127935

- Imposta 6 863) (17 946} (24 857) {25.135) {25 118) (25 104) (28173} (28 162) (28152) {28 146)

+ Depreciagbes e Amortizaghes - 73167 73167 73167 73167 73167 59 167 59 167 59 167 59167

-Wariagio Fundo de Manelo (136 600} 155134 - - - - - - - -

- CAPEX (1285 000} - - - - - - - - -

‘Cash Flow Operacional (1428 463) 323121 161 297 162 282 162 220 162170 159052 159013 158979 158956
Valor residual 663 966

[FCFF com VR (1428 463) 323121 161 297 162 282 162 220 162170 159052 159013 158979 822922
Perpetuidade 1766 182

[FCFF com perpetuidade (1428 463) 331 161 297 162 282 162 220 162 170 159 052 159013 158979 1925 138

Facto agio - CAPM 100 092 084 or7 07 065 080 0,55 0,50 046

[FCFF descontado VR {1428 463) 2196 441 135 760 135312 114921 105 399 94 837 B6 985 79 7RG 378896

FCFF dascomtado acumulado VR {1428 463) {1132 021) {996 261) {870 949) {756 029) {650 629) {555 792) {468 807) {389 020) {10 128}

[FCFF descontado perpetuldade {1428 463) 296 441 135 760 125312 114921 105 399 94 837 BE 985 79 7RE BEE 38T

FCFF d ilado per d (1428 463) (1132 021) (996 261) (870949) (756 029) (650 629) (555 792) (468 807) (389 020) 497 367

ANALISE DE VIABIL DADE €/Valor Residual ¢f Perpetuidade

VAL (10 124) 497 367

TIR 8,85% 14,74%

Payback HREF! 9,44 Anos

Valor Residual [VR) 663966 Mota: CAPEX +FM no ditimo ano de investimento

Valor da perpetuldade 1766 182

131



Tabela 42: Sensibilidade - Investidor

<Nome do Projeto> 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
e Coputallby e o2 ::amn;ez:::;Lm;:m‘n;D:fmpziﬂxﬁi::l::::n‘::.:;g:- Free Cashflow to Equity], o objetivo € avaliar directamente o valor liguido e a remuneragdo do capital do investidor [ou do acionista da
Cash Flows (FCFE ) atualizados pelo Custo do Capital empresal.
{capmM) 03 Cash Flows (FCFE) = Cash flows na dtica do Investimento + Cash Flows de financlamento em cada ano.
+EBIT - 112 766 112 588 114251 114171 114 107 138 058 128 008 137 964 1274935
- Imposto {6863) {17 948} {24.857) {25135} {25 118]) {25 104} (28173) {28162} (28152} {28 146)
+ Depreciaghes e Amortizaghes - 73167 73167 T3 167 73167 73167 59 167 59167 59 167 59167
- Variagio Fundo de Maneio (136 600) 155134 - - - - - - - -
- CAPEX {1 285 D00} - - - - - - - - -
‘Cash Flow Operacional (1428 463) 3313 161297 162 282 162 220 162 170 159052 159013 158979 158956
Juros e Gastes Similares Suportados {31 195) (46 245} {31 185) {31 195} (26738} {22 283) (17 826} {13 369) {8913) {4 458)
Financiamentes obtides 999 B30 - - - - - - - - -
Amortizagio de financamentos - (241 195) - (142 833) (142 833) (142 833) (142 833) (142 &33) (142 833) (142 833)
FEFE (450 B28) 35 681 130 102 (11 745) (7351) (2 945) (1 607) 2811 7133 11667
Walor residual 663 966
FEFE com VR (450 B28) 35 681 130 102 (11 745) (7351) (2 945) (1 607) 2811 7133 675633
Perpetuidade 129635
(459 B28) 35 681 130 102 (11 745) (7351) (2 945) (1 607) 2811 7133 141302
1,00 092 084 077 07 0,65 060 055 050 046
FCFE descontado VR (459 828) 32735 109505 (9 070} (5 208) (1914) (958) 1538 3630 311080
FCFE descontado acumulado VR (459 &28) (427 092) (317 568) (326 658) (331866) (333 779) (334 737) (333 200) (329 570) (18 489)
[FCFE descontado (459 g28) 32735 109 505 (9 070) (5 208) [1914) (958) 1538 3630 65059
FCFE descontado acumulado (459 &28) (427 092) (317 568) (326 658) (331866) (333 779) (334 737) (333 200) (329 570) (264 511)
ANALISE DE VIABILIDADE €f Valor Residual ¢/ Perpetuidade
VAL (18 a89) (264 511)
TIR 8,35% 7,42%
Payback H#REF! HREF! anos
Valor Residual 663966 Mota: CAPEX +FM no dGltimo ano de investimento
Valor da perpetuidade 129635
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