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Resumo

O trabalho de projeto desenvolvido nesta dissertacdo, tem como objetivo a elaboracéo e
desenvolvimento de um Plano de Negdcios para a criacdo de um Alojamento de Turismo Rural na
zona Norte de Portugal, na cidade do Marco de Canaveses, na freguesia de S&o Lourenco do
Douro.

O trabalho de projeto foi estruturado com base em duas fases, a primeira fase exploratéria, onde
foram recolhidos e analisados dados sobre os temas centrais deste projeto.

Quanto a segunda fase, a mesma incidiu sobre a realizacdo de um plano de negdécios, com recurso
ao modelo disponibilizado pelo IAPMEI.

Apés a andlise financeira, verifica-se que o projeto apresenta um VAL de 7.055.00€, uma TIR de

9,23% e Resultados Liquidos positivos apés o primeiro ano em analise.

Palavras-Chave: Empreendedorismo, Plano de Negécios, Turismo no Espaco Rural, Marco de

Canaveses.



ABSTRACT

The project work developed in this dissertation aims at the elaboration and development of a
Business Plan for the creation of a Rural Tourism Accommodation in the North of Portugal, in the city
of Marco de Canaveses, in the parish of Sdo Lourenco do Douro.

The project work was structured based on two phases, the first exploratory phase, where data on the
central themes of this project were collected and analyzed.

The second phase, focused on the creation of a business plan, using the model provided by IAPMEI.
After the financial analysis, it appears that the project has an NPV of €7,055.00, an IRR of 9.23%,
and positive Net-Results after the first year under analysis.
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11



O presente projeto enquadra-se no Mestrado em Gestdo das Organizag¢fes, para a obten¢éo do grau
de Mestre, ministrado no Instituto Superior de Contabilidade e Administracdo do Porto e promovido

pela Associacao dos Institutos Superiores Politécnicos da Regido Norte.

O tema da presente dissertacdo surge de uma ambicéo pessoal da autora em desenvolver um projeto
que se baseia na implementagdo de um negécio de turismo rural, denominado “Quinta da Foz”. Este
desejo surge apos a heranca de um terreno familiar, na cidade do Marco de Canaveses, na freguesia

de Séo Lourencgo do Douro, que fez surgir esta ideia de negdcio.

O trabalho de projeto desenvolvido nesta dissertacdo, tem como objetivo a elaboracéo e
desenvolvimento de um Plano de Negdécios para a criagdo de um Alojamento de Turismo Rural na
zona Norte de Portugal, na cidade do Marco de Canaveses, na freguesia de S&o Lourenco do Douro.
O objetivo da presente dissertagao e, € inten¢do do trabalho analisar a viabilidade econémica e
financeira deste projeto, para posteriormente ser tomada a decisdo de avancar ou hdo com este

negécio.

Para aferir a viabilidade do projeto foi definido, numa primeira fase, foi desenvolvida a revisédo
bibliografica existente sobre o tema do turismo e do turismo rural. Ao realizar esta pesquisa foi
percetivel as diferentes definigbes do conceito do turismo e da evolugdo do mesmo ao longo dos
tempos. Foi também identificada a importancia do turismo em espaco rural, nos dias de hoje,

principalmente como fator de desenvolvimento social e econémico das zonas menos povoadas.

Para analisar com maior exatiddo o impacto e as estatisticas relativas ao turismo e do turismo rural
em Portugal recorremos a analise documental e analisamos a Estratégia Turismo 2027 e a dados
publicados pelo INE.

Para a andlise do sector do turismo e do turismo em espaco rural na zona de interesse, isto é, a zona
de implementac&o do projeto do turismo em espaco rural, recorremos ao “Manual Estatistico 2015-
2019” desenvolvido pelo Turismo do Porto e Norte de Portugal onde estao disponiveis dados relativos
a Regido do Tamega e Sousa, regido esta onde se encontra inserido o municipio do Marco de
Canaveses e onde foram encontrados dados estatisticos de grande interesse e especificos deste

municipio.

Ainda decorrente da andlise da reviséo bibliografica, foi efetuada uma pesquisa sobre o tema do
plano de negdcios, tema esse que sera colocado em pratica na segunda fase deste projeto.

Foi também realizada uma analise documental sobre o tema “Linha de Apoio a Oferta”, linha esta que
faz parte das linhas de apoio disponibilizadas, em Portugal, ao empreendedor e ao empresario do
sector do Turismo. Embora ndo tenha sido considerada para a elaboracao do plano de negécios, pois

consideramos que que iria compactuar com um cenario demasiado positivo para a avaliagdo do
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projeto, acreditamos que é um tema de interesse para o presente projeto e podera ser uma linha de

apoio a recorrer no futuro.

Numa segunda fase do projeto, foi desenvolvido o plano de negécios da Quinta da Foz e para isso
foram considerados cinco anos de exploracdo, com data de inicio no ano de 2023 e data de término

do plano de negécios no ano de 2028.

Para a elaboracéo do plano de negdcios utilizamos o modelo do IAPMEI e fizemos uma analise
exaustiva para responder a todas as rubricas que o constituem: Sumario executivo; O historico da
Companhia e/ou dos promotores; O mercado subjacente; A nova ideia e o seu posicionamento no
mercado; O Projeto/ Produto/ Ideia; Estratégia Comercial; Gestao e controlo do negdcio; Investimento

necessario; Projec8es Financeiras / Modelo Financeiro.

Com a analise e definicdo de todas as rubricas seré possivel preencher o Excel do modelo do
IAPMEI, definindo os pressupostos do projeto e realizando os célculos de vérias folhas de calculo,
como: volume de negécios, custo das mercadorias vendidas e matérias consumidas; fornecimentos e
servigos externos; gastos com pessoal; fundo de maneio; investimentos; financiamento; ponto critico;
demonstracéo de resultados; cash flow; plano financeiro; balanco; indicadores e avaliacéo.

Com a analise e calculo das folhas de calculo pertencentes ao Excel do modelo do IAPMEI sera
possivel obter uma visdo mais realista dos gastos e rendimentos do projeto e ajusta-los, de forma a

tornar o projeto viavel economicamente e financeiramente.

Com a elaboragéo do plano de negécios do IAPMEI verificou-se que o projeto apresenta um VAL de
7.055.00€, uma TIR de 9,23% e Resultados Liquidos positivos ap6s o primeiro ano em analise,

constituindo assim um projeto a implementar.
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1. Turismo

1.1 Conceito de Turismo

Podemos encontrar vérias definicbes para o Turismo pois este tema ja vem sendo definido ao longo
dos tempos, sendo que a definicdo mais aceite e utilizada na atualidade é a definicdo da World
Tourism Organization: “Tourism is a social, cultural and economic phenomenon which entails the
movement of people to countries or places outside their usual environment for personal or
business/professional purposes. These people are called visitors (which may be either tourists or
excursionists; residents or non-residents) and tourism has to do with their activities, some of which

involve tourism expenditure.”

Outros autores no passado deram também o seu contributo para o tema, como o caso dos autores
Mathienson e Wall (1990) que definiram o turismo como um movimento provisdério das pessoas, por
periodos inferiores a um ano, para destinos fora do lugar de residéncia e de trabalho, as atividades
empreendidas durante a estada e as facilidades que s&o criadas para satisfazer as necessidades dos
turistas. Estes autores contribuem destacando o carater temporario da atividade turistica e ao
introduzir o termo periodo inferior a um ano, mas também introduzem uma importante perspetiva da
oferta quando mencionam as facilidades criadas e introduzem na definicdo o fundamento de toda

atividade turistica: a satisfacéo das necessidades dos turistas/clientes.

Mais tarde, Goeldner et al., (2002) definiu o Turismo como “um composto de atividades, servicos e
sectores que proporcionam uma experiéncia de viagem”, englobando os “fendmenos e rela¢des
originados da interacéo de turistas, empresas, governos locais e comunidades anfitrids, no processo

de atrair e receber turistas e outros visitantes”

Também Marques (2007) deu o seu contributo e definiu que “Turismo, é toda a deslocagdo humana e
tempordéria, por causas alheias ao lucro; também, o conjunto de bens, servicos e organizacdes que,
em cada nacao, torna possivel essa deslocacao e consequentes relacfes entre viajantes e naturais

do pais hospedeiro.”
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O INE, define Turismo como “atividades realizadas pelos visitantes durante as suas viagens e
estadas em lugares distintos do seu ambiente habitual, por um periodo consecutivo inferior a 12
meses, com fins de lazer, negocios ou outros motivos nado relacionados com o exercicio de uma

atividade remunerada no local visitado”.

1.2 Evolugéo do Turismo

Na Europa, o turismo tem uma expressao bastante acentuada, justificada por ser uma zona com
grande diversidade cultural, pela dinamica demogréfica, pelo desenvolvimento econémico e também
pelas boas condic¢es logisticas existentes. Dada a importancia deste sector, na Europa, sdo cada
vez mais as estratégias definidas e aplicadas pelos varios paises da Unido Europeia para potenciar

cada vez mais o Turismo.

A Estratégia Turismo 2027 (ET2027), aprovada pela Resolugao de Conselho de Ministros n.°
134/2017 de 27 de setembro, é o referencial estratégico para o Turismo em Portugal na proxima
década.

E possivel, através da publicacéo desta estratégia, aceder a analise da evolugéo de varios
parametros na oferta e procura entre os anos de 2005 e 2015, como por exemplo, através do
seguinte grafico conseguimos analisar, sob o ponto de vista da oferta, a evolu¢do da capacidade de
alojamento em estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos, apartamentos turisticos e outros

alojamentos, nos anos referidos anteriormente:

2005* 2006* 2007 2003* 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Hotéis 4% @ 5*

Gréfico 1: Capacidade de alojamento em estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos, apartamentos turisticos e
outros alojamentos (milhares).
Fonte: INE.

Também, através desta mesma publicacdo podemos analisar, sob o ponto de vista da procura, o

crescimento nas receitas turisticas, através do seguinte grafico:
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Grafico 2: Receitas Turisticas em valor e em % do PIB.
Fonte: Banco de Portugal.

Fazendo uma andlise comparativa entre Portugal e os paises concorrentes, nos referidos anos de
2005 a 2015, concluimos que Portugal registou um crescimento médio anual superior ao dos
concorrentes, sendo o segundo pais com melhor desempenho na evolugdo das receitas turisticas,

como é constatavel através do seguinte grafico:

RECEITAS TURISTICAS

INTERNACIONAIS (mil milhaes &) 2005 2010 2015 TR 2005-205
Malta 0,6 0B 1.2 +T4%
Portugal 6,2 7.6 11,5 6.3%
Turguia 15,4 17,0 24,0 +4,5%
Marrocos 3,7 5,1 53 +3,7%
Crodcia 59 6,1 8,0 +31%
Grécia 10,7 9,6 161 +2 B%
Espanha 40,00 1,2 50,9 +24%
Italia 285 293 35,6 +2.2%
Franga 35,4 35,5 41,4 +1,6%
Egito 5.5 9,4 5.5 +0,0%
Tunisia 17 2,0 1,2 -3,2%

Gréfico 3: Receitas Turisticas Internacionais.
Fonte: World Tourism Organization (UNWTO).

Ainda através da publicacdo A Estratégia Turismo 2027 (ET2027), conseguimos analisar através do

seguinte grafico o crescimento das dormidas, entre 2005 e 2015, a uma taxa anual de 3,2%.

17



2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
@ Residentes no estrangeiro ® Residentes em Portugal

Gréfico 4: Dormidas em estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos, apartamentos turisticos e outro alojamento
(%).
Fonte: INE.

Relativamente aos mercados e a evolucdo dos mesmos, entre os anos de 2005 e 2015, foi observada
uma tendéncia de manutenc¢éo da importancia dos principais mercados emissores, como é possivel

observar através dos seguintes gréaficos:

2005 2015

Gréfico 5: Dormidas por mercados em estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos, apartamentos turisticos e
outro alojamento (%).
Fonte: INE.

Segundo dados de 2018, fornecidos pelo INE, “em 2018, em termos mundiais, as chegadas de
turistas internacionais continuaram em tendéncia crescente, ainda que menos acentuada (+5,6%, -1,4
pontos percentuais relativamente a taxa de crescimento do ano anterior) situando-se em 1,4 mil
milhdes, segundo dados provisdrios da Organizagdo Mundial de Turismo. A Europa continuou a
concentrar a maioria dos turistas internacionais (50,9%) acolhendo 713,4 milhdes, seguida da regiéo

da Asia e Pacifico com 24,6% das chegadas (345,1 milhdes). O continente americano manteve-se na
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terceira posigao com 15,5% (217,3 milhdes de turistas).”, dados estes muito favoraveis no contexto

europeu.

O Turismo em Portugal esta muito presente e € um grande motor da economia. Como é referido
através do Turismo de Portugal, o sector do Turismo é um sector que tem uma contribuicado muito
significativa e decisiva ha economia portuguesa, sendo em 2019 a maior atividade econémica
exportadora do pais, e responsavel no mesmo ano por 52,3% das exportacdes de servigos e por
19,7% das exportacdes totais. Ainda de acordo com o Turismo de Portugal, as receitas turisticas em
2019 registaram um contributo de 8,7% do PIB portugués.

Também com recurso as informacdes publicadas pelo Turismo de Portugal, com dados referentes ao
ano de 2019, conseguimos analisar outros dados muito importantes, que nos levam a acreditar no
contributo deveras importante que o sector tem no pais e a capacidade de o turismo gerar mais
receita, mais emprego e alargar cada vez mais a atividade, conforme referido através dos numeros

recordes na seguinte tabela resumo:

Destaques Numeros recordes

e Aumento de emprego no turismo e  336,8 mil empregos em 2019 - peso
de 6,9% na economia nacional (dados de 3

CAEs: alojamento, restauragdo e agéncias de

viagem).
e  Crescimento das receitas turisticas e +8,1%
e Diversificagdo de mercados e  Crescimento do mercado americano em +

21,4% de héspedes
e Crescimento do mercado brasileiro em +
15,2% de héspedes

e Crescimento do mercado interno e +7,5% (hOspedes nacionais) em relagédo ao

mercado externo (+7,1% hdspedes estrangeiros)

Tabela 1: Contributos do turismo em Portugal.
Fonte: INE e Banco de Portugal.

Com todos estes dados é verificavel que este é um sector de enorme importancia na Europa e em

Portugal, sector este que tende a crescer e a trazer mais valias ao nosso tecido empresarial.

1.3 Turismo no Tamega e Sousa

De acordo com o “Manual Estatistico 2015-2019” desenvolvido pelo Turismo do Porto e Norte de

Portugal, a regido do Tamega e Sousa é composta por 11 municipios: Celorico de Basto, Felgueiras,
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Pacos de Ferreira, Lousada, Amarante, Penafiel, Baido, Castelo de Paiva, Cinfades, Resende e Marco

de Canaveses, local onde se ira localizar o presente projeto.

Esta regido conta com 1 831,4 km2 e com uma populacao de 432 915 habitantes (dados atualizados a

data de 2011).

MAPA DA REGIAD

MAPA DE ‘
PORTUGAL

MAPA DA ) e

REGIAO

E "
L
Tamega e Sousa ' Amarante ' B ' astelo ' elori
| 4 Felgueiras | 4 Lousada Marco de Canaveses Pagos de Ferreira | 4 Penafie

Figura 1: Mapa da Regido do Tamega e Sousa.
Fonte: Comunidade Intermunicipal do Tamega e Sousa.

Os seguintes gréficos reproduzem a evolucao das dormidas nos estabelecimentos de alojamento

turistico, por localizagédo geogréfica e tipologia, no ano de 2019:
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Gréfico 6: Evolugdo das dormidas (N.°) em Portugal, no Continente, no Norte e na
Fonte: INE.

S0uUsA

regido do Tamega e Sousa.
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Gréfico 7: Evolucao das dormidas (N.°) na regido do Tamega e Sousa de acordo com as diferentes categorias
dos empreendimentos turisticos.
Fonte: INE.

Perante este grafico é verificado que grande parte das dormidas ocorrem em estabelecimentos
hoteleiros, seguindo-se os empreendimentos de turismo no espaco rural e Empreendimentos de

turismo de habitagdo e, por fim, o alojamento local.

Unidade 10"
F0000 66221
5E930
50000 52348
50000
40000
30000 26047
16832 16952 15123
20000 088 10745 12268
B m B [] N
. . || -
Amarante Baifo castelo Paiva Celorico Basto cinfies Felgueiras Lousada Marco Canaveses  Pagas Ferreira Penafiel Resende

Gréfico 8: Evolucdo das dormidas (N.°) na regido do Tamega e Sousa de acordo com as diferentes categorias
dos empreendimentos turisticos.
Fonte: INE.

De acordo com o “Manual Estatistico 2015-2019” e com os graficos anteriores, conseguimos através
deste gréfico fazer as seguintes analises, sobre os dados de 2019:

e No universo de 376 289 mil dormidas na regido do Tamega e Sousa, o concelho de Penafiel foi o
gue atingiu o maior nimero de dormidas, alcancando 24,12% do total de dormidas, tendo alcancado
uma taxa de variagdo homdloga de 3,42%;

e Das 376 289 mil dormidas registadas, 32,95% sado de estrangeiros;

e Na regido do Tamega e Sousa houve um aumento de 11,02% de dormidas, tvh;

e Nas diferentes tipologias de alojamento turistico a hotelaria acolheu o maior numero de dormidas:
63,76% de dormidas;

e No contexto regional, a Regido Tamega e Sousa tem um peso de 3,46%.

21



Em termos evolutivos, podemos analisar um aumento total de dormidas, no periodo entre 2015 e

2019, na regido Tamega e Sousa, segundo o seguinte grafico:

Evolucao das dormidas

400 000 376289
350 000 338937
200 000 291 477
257 909

250 000 90657
200 000
150 000
100 00D

50 000

0
2015 2016 2017 2018 2019

Gréfico 9: Evolucdo das dormidas na regido Tamega e Sousa entre os anos de 2015 e 2019.
Fonte: Elaboracéo prdpria.

Com a analise deste grafico é notério que as dormidas tém sido sempre superiores, ano apds ano,
tendo alcangado o nUmero maximo de dormidas no ano de 2019, nimero esse igual a 376 289
dormidas.

Uma vez que o empreendimento turistico deste projeto se localiza no municipio do Marco de
Canaveses, foi desenvolvido o seguinte gréafico, que analisa a evolucao das dormidas entre os anos
de 2015 e 2019 neste municipio.
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Gréfico 10: Evolucéo das dormidas na regido Tamega e Sousa entre os anos de 2015 e 2019.
Fonte: Elaboragdo propria.

Com andlise deste grafico, concluimos que apenas houve um ligeiro decréscimo de dormidas entre o
ano de 2015 e o ano de 2016. Nos restantes anos o nimero de dormidas foi sempre crescente, tendo
sido alcangadas as 11 657 dormidas no ano de 2019, o que se traduz num aumento percentual de
115.2%.

O “Manual Estatistico 2015-2019”, analisa também a “estada média” e o seguinte grafico faz a analise

da estada média da seguinte forma:
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Grafico 11: Evolugéo das dormidas na regido Tamega e Sousa entre 0s anos de 2015 e 2019.
Fonte: INE.

Ao analisar este grafico concluimos que a regido do Tamega e Sousa esta abaixo do cenario de

Portugal no que concerne a Estada Média, alcancando as 1,7 noites.
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Gréfico 12: Estada Média no Concelho do Marco de Canaveses, no ano de 2019.
Fonte: INE.

Através deste grafico é analisado que o Concelho do Marco de Canaveses possui a Estada Média

mais elevada da regido, verificando a Estada Média de 2,6 noites.
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Gréfico 13: Estada Média na regido do Tamega e Sousa de acordo com as diferentes categorias dos
empreendimentos turisticos.
Fonte: INE.

Com a analise deste grafico, é percetivel que os empreendimentos de turismo no espaco rural e
Empreendimentos de turismo de habitacdo sédo a categoria com uma Estada Média superior face as
demais, alcancando as 2 noites.

Em termos de evolugéo entre os anos de 2015 e 2019 podemos verificar a seguinte evolu¢éo da

estada média na regido do Tamega e Sousa, segundo o seguinte gréfico:
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Gréfico 14: Evolucao da Estada Média na regido do Tamega e Sousa entre o ano de 2015 e 2019.
Fonte: Elaboragao proépria.

Podemos analisar que ndo existiram alteracdes entre os anos de 2015 e 2018, estando a Estada

Média nestes anos nas 1,8 noites.

No ano de 2019 existiu apenas o decréscimo de uma décima do valor, ndo sendo muito significativo.

Quanto a evolucéo da Estada Média no concelho do Marco de Canaveses entre os anos de 2015 e

2019, podemos analisa-la através do seguinte grafico:
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Grafico 15: Evolucéo da Estada Média no concelho do Marco de Canaveses entre 0 ano de 2015 e 2019.
Fonte: Elaboracéo propria.

Analisamos que existiram oscilagdes entre estes anos, entre o valor minimo de estada média de 2

noites em 2016 e o valor maximo de estada média de 2,7 em 2019.

Assim, podemos concluir que no ano de 2019 o valor de estada média no concelho de Marco de
Canaveses (2,7 noites) face a estada média registada em Portugal (2,6) foi superior, o que constitui

um bom indicador.

No que diz respeito a evolugao do numero de héspedes na regido do Tamega e Sousa, desde o0 ano
de 2015 até ao ano de 2019, conseguimos analisar os seguintes niumeros, também presentes no
“Manual Estatistico 2015-2019”, desenvolvido pelo Turismo do Porto e Norte de Portugal, com

recurso ao seguinte grafico:

W N2 de HOSPEDES Variacio anual em n.2 de HOSPEDES
250.000
192.648 216341
200.000
124322 140.673 163.802
150.000 . }
100.000
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16351 23129
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Gréfico 16: Numero de hospedes na regido Tamega e Sousa.

Fonte: INE.
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E notdrio com a andlise deste gréafico a procura crescente dos hdspedes por esta regido de Portugal,
0 que transmite maior seguranga quanto a implementacéo de um projeto de turismo rural nesta

regido.

Outro indicador bastante interessante, presente neste manual estatistico, é a evolucao dos proveitos
totais na regido Tamega e Sousa, entre 0s anos de 2015 e 2919, que podemos ver traduzidos no
seguinte gréfico:

Apuramento dos proveitos totais - TAMEGA E SOUSA

m proveitos totais (£) Variagdo anual em n.2 de proveitos
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Grafico 17: Apuramento dos proveitos totais na regido Tamega e Sousa.
Fonte: INE.

Com a analise de todos estes gréficos, concluimos que esta regido é uma regido em crescimento nos
vérios indicadores analisados e que possibilita aos empreendedores seguranga para investirem em
projetos de turismo.

1.4 Turismo em espaco rural

Segundo o Turismo de Portugal, a definicdo de Empreendimentos de Turismo no Espaco Rural € a
seguinte: “Sao empreendimentos de turismo no espaco rural os estabelecimentos que se destinam a
prestar, em espacos rurais, servicos de alojamento a turistas, preservando, recuperando e
valorizando o patriménio arquitetonico, histérico, natural e paisagistico dos respetivos locais e regifes
onde se situam, através da reconstrucéo, reabilitacdo ou ampliagdo de construcdes existentes, de
modo a ser assegurada a sua integragé@o na envolvente”. Ainda de acordo com o Turismo de
Portugal, os empreendimentos de turismo no espaco rural podem ser classificados nos seguintes

grupos: Casas de campo, Agroturismo, Hotéis Rurais.

De acordo com o Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho, 4, os grupos de empreendimentos de

turismo rural séo definidos da seguinte forma:

e S0 casas de campo os imoveis situados em aldeias e espacos rurais que se integrem, pela sua
traca, materiais de construcao e demais caracteristicas, na arquitetura tipica local. Quando se situam
em aldeias e sdo exploradas de uma forma integrada, por uma Unica entidade, sdo consideradas

como turismo de aldeia.
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e S3o0 empreendimentos de agroturismo os imoveis situados em exploracfes agricolas que
permitam aos héspedes o acompanhamento e conhecimento da atividade agricola, ou a participacéo
nos trabalhos ai desenvolvidos, de acordo com as regras estabelecidas pelo seu responsavel.

e Sao hotéis rurais os estabelecimentos hoteleiros que cumpram os requisitos de classificagao
aplicaveis a esta tipologia, bem como o disposto no n.° 1, podendo instalar-se em edificios existentes
ou construidos de raiz.

Dentro da Estratégia para o Turismo 2027, fazem parte linhas de atuacéo e tipologias de projetos de
negocio que abrangem o Turismo em Espaco Rural, que tém como principal objetivo potenciar
economicamente o patrimonio natural e rural e assegurar a sua conservagéao, sao exemplo as

seguintes medidas:

e Desenvolvimento do turismo de natureza e em espaco rural através de projetos de valorizagao
economica e de uma gestao ativa do patriménio natural e rural, onde se inclui a rede nacional de
areas protegidas, as reservas da biosfera e os Geoparques reconhecidos pela UNESCO,
nomeadamente, no contexto da promoc¢ao da marca Natural.PT;

e Infraestruturas e servicos de apoio ao turismo de natureza e/ou ao turismo em espaco rural,
sinalética e elementos de interpretagdo turistico-ambiental.

e Operacdes de revitalizagéo e dinamizagédo econdémica de aldeias e centros rurais com vocagao
turistica, nomeadamente em torno de redes tematicas e/ou de recursos enddgenos dos territorios,
como sendo as Aldeias de Xisto, as Aldeias Historicas e as Aldeias Vinhateiras;

e Acdes de valorizagdo turistica e de promocao dos lagos e 4guas interiores, rios, albufeiras,

nascentes e aguas/estancias termais;

O Turismo em Espaco Rural tem sido cada vez mais apreciado pelos amantes do turismo e tem tido
um impacto positivo para o dinamismo das povoag¢@es, de acordo com Godinho (2004) na Europa, o
turismo rural surgiu com o objetivo essencial de “travar o despovoamento, preservar a paisagem rural,
salvar um certo tipo de agricultura familiar, manter um equilibrio ambiental saudavel e proporcionar a

solvéncia econdmica de milhares de familias”.

O autor Cunha (1997) define que o “TER caracteriza-se pela sua localizagdo numa zona rural, pela
utilizacdo de fatores naturais, culturais e sociais que sao proprios destas zonas, exploracdo em
pequena escala, preservacao dos valores existentes e recusa do caracter urbano das construgdes ou
equipamentos que sejam exigidos pela frequéncia turistica. A preservagdo da natureza e da
paisagem, a manutencao da arquitetura tipica local e a convivéncia com a cultura e as tradi¢cdes

proprias do ruralismo, constituem os seus objetivos fundamentais.”

2. Plano de Negocio

De acordo com Silva, E.S., Monteiro, F. (2013), o plano de negdcio devera transmitir a analise da
ideia e o seu potencial de implementacéo do ponto de vista comercial e financeiro. Estes autores

defendem também que o plano de negécio devera ter como objetivo captar o seu publico-alvo, desde
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investidores, financiadores, fornecedores e clientes, e deve ser simples, objetivo, realista e completo,

para atingir os resultados esperados pelo empreendedor.

O plano de negécios que ira ser utilizado para analisar a viabilidade econdmica e financeira deste
projeto € o plano de negécios sugerido pelo IAPMEI.

De acordo com o IAPMEI (2016), este modelo de plano de negécios constitui um dos passos
fundamentais para a capacita¢do, concretizacdo e desenvolvimento para o talento nacional e os
empreendedores melhorarem as suas competéncias e assim possam concretizar e desenvolver os
seus projetos empresariais incorporando inovacao, validando e transferindo tecnologia, viabilizando

uma maior criagdo de valor, maior tempo de sobrevida e melhores condi¢c6es de sucesso.

Na constituicdo deste plano de negdcios, modelo IAPMEI, existe uma estrutura base, com varias
seccdes, que permite a execugado de um documento simples, completo e de facil utilizagao para a

anélise de terceiros. Esta estrutura € composta pelas seguintes seccoes:
1. Sumério executivo;

2. O histérico da Companhia e/ou dos promotores;

3. O mercado subjacente;

4. A nova ideia e 0 seu posicionamento no mercado;

5. O Projeto/ Produto/ Ideia

6. Estratégia Comercial;

7. Gestéo e controlo do negdcio;

8. Investimento necessario.

9. Projecdes Financeiras / Modelo Financeiro

2.1 Linha de Apoio a Oferta

Existem em Portugal varias linhas de apoio ao empreendedor e ao empresario do sector do Turismo
e a linha de Apoio a Oferta € uma dessas medidas. Estas medidas vao sendo revistas e por vezes

podem desaparecer ou por outro lado serem implementadas mais linhas de apoio.

De acordo com a Caixa Geral de Depdsitos, a finalidade da linha de apoio & oferta é disponibilizar
as empresas do Sector do Turismo meios para qualificar a oferta turistica nacional, criando ou
requalificando empreendimentos, estabelecimento e atividades turisticas, bem como apoiar o
investimento em projetos de Empreendedorismo.

Os beneficiarios desta linha de apoio séo as empresas turisticas de qualquer dimenséo, natureza e

sob qualquer forma juridica que cumpram as seguintes condi¢cées de acesso:
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C.

Cumprir as condic¢des legais necessarias ao exercicio da respetiva atividade,
nomeadamente encontrarem-se devidamente licenciadas para o exercicio da mesma e
devidamente registadas no Registo Nacional do Turismo, quando legalmente exigivel;
Possuirem uma situagéo econémico-financeira equilibrada e néo se encontrarem em
dificuldades nos termos da regulamentacao europeia aplicavel,

Proceder ao preenchimento da informacéo solicitada:

- Questionario de caraterizacdo base da empresa na dimenséo da sustentabilidade;

- O documento com a contagem automatica da pontuacéo.

d.

e.

h.

Dispor de contabilidade organizada nos termos da legislacéo aplicavel;

Apresentarem situacdo regularizada perante a Administracédo Fiscal, a Seguranc¢a Social e
0 Turismo de Portugal;

Declarem néo ter salarios em atraso, possuirem um quadro de pessoal adequado ao
desenvolvimento da respetiva atividade e ndo terem sido objeto de aplicagéo de sangoes,
nos dois anos anteriores a data da candidatura, por utilizagdo de mao-de-obra nédo
declarada;

N&o terem encerrado a mesma atividade ou uma atividade semelhante no Espaco
Econdmico Europeu nos dois anos que antecedem o pedido de financiamento, nem ter, na
altura deste pedido, planos concretos para encerrar essa atividade no prazo méaximo de dois
anos apos a conclusao do investimento;

Tenham CAE enquadravel.

Nesta linha sdo enquadraveis diferentes tipos de projetos, como por exemplo:

Requalificag&o e reposicionamento de empreendimentos, estabelecimentos e atividades
respeitantes aos CAE elegiveis, incluindo a ampliacdo dos mesmos;
Criacdo de empreendimentos, estabelecimentos e atividades respeitantes aos CAE
elegiveis, desde que, em qualquer dos casos, cumpram 0s seguintes requisitos:
a. Sejam implementados nos territorios de baixa densidade
b. Sejam adequados a procura turistica atual ou potencial e supram caréncias de
oferta,
c. Acrescentem valor a oferta existente na regiao;
Desenvolvimento de projetos de empreendedorismo, que:
a. Apresentem um investimento elegivel maximo de 500 mil euros;
b. Sejam promovidos por PME a criar ou criadas hd menos de dois anos;
c. Tenham por objeto empreendimentos, equipamentos ou atividades de
animacao turistica (CAE Grupos 931 e 932), assim como servigos
associados ao setor do Turismo, com particular enfoque nos de base

tecnoldgica.
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https://www.cgd.pt/Empresas/Ofertas-Setoriais/Turismo-Restauracao/Documents/Linha-Apoio-Qualificacao-Turismo-CAE-2020.pdf

Para além dos projetos enunciados podem ser enquadrados na Linha de Apoio a Qualificacdo da
Oferta outros projetos, se 0s mesmos demonstrarem ter um contributo particularmente relevante

para a adequada estruturacéo da oferta turistica e para a criacéo de valor na regido.

Importa ter em atencéo que nem todos os investimentos sdo elegiveis para esta linha de apoio. De
acordo com o partilhado pela Caixa Geral de Depésitos sao consideradas elegiveis as despesas de
investimento corpéreas e incorpéreas que fagam parte integrante do projeto e que concorram para

alcancar os seus objetivos, acrescido de até 10% para fundo de maneio.
Também de acordo com a Caixa Geral de Depdsitos, ndo sdo elegiveis as despesas com:

1. Aquisicao de edificios e terrenos;

2. Aquisicao de viaturas automoéveis e outro material circulante, exceto quando o0 mesmo
corresponder a prépria atividade de animacao turistica e demonstrem ser ambientalmente
sustentaveis;

3. Estudos, projetos e assisténcia técnica, que no seu conjunto, exceda 7% do investimento
elegivel;

Trespasses e direito de utilizacdo de espacos;
Despesas inerentes a participacéo em feiras;

4
5
6. Trabalhos para a propria empresa;
7. Juros intercalares;

8

IVA, desde que recuperavel.

Quanto a elegibilidade das despesas com ativos incorpdreos depende do cumprimento das

seguintes condicdes:

a. Os ativos a que dizem respeito serem exclusivamente utilizados no estabelecimento beneficiario

do financiamento;
b. Serem amortizaveis;
c. Serem adquiridos em condi¢cdes de mercado a terceiros néo relacionados com o adquirente;

d. Serem incluidos nos ativos da empresa beneficiaria e permanecerem associados ao projeto

financiado durante, pelo menos, cinco anos ou trés anos no caso de PME.
Esta linha de apoio ao Turismo limita 0s montantes maximos por projeto da seguinte forma:

e Montante Maximo por operagao: 5SME€

e Montante Maximo do Turismo de Portugal: 1,5M€

Também existe uma relacdo entre a dimensédo da empresa e 0s montantes maximos
disponibilizados as empresas. Essa relagéo € expressa na seguinte tabela, disponibilizada no

website da Caixa Geral dos Depoésitos:
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Turismo de

ceb Portugal
PME 60% 40%
Ndo PME 70% 30%
PME=* 25% 75%

Tabela 2: Montantes maximos por entidades.
Fonte: Caixa Geral de Depdsitos.

* Empreendedor ou localizado Baixa densidade populacional.

Quanto as condic¢des de financiamento, os prazos maximos para as PME séo de 15 anos, incluindo
um periodo de caréncia de até 4 anos. Para as nao PME s&o 10 anos incluindo um periodo de

caréncia de até 3 anos.

Quanto as garantias, podem ser aceites quaisquer garantias normalmente admitidas em direito,
sendo estas garantias partilhadas pela Caixa Geral de Depdésitos e pelo Turismo de Portugal nas
proporcdes dos créditos concedidos por cada um.

Sao também considerados prémios de desempenho, para incentivar as empresas beneficiarias
desta linha de apoio a atingir metas.

Sao consideradas as seguintes metas, constantes no plano de negécios apresentado na Caixa

Geral de Depositos, a aferir no terceiro ano completo de exploragéo do projeto:

a. Racio VAB (Valor Acrescentado Bruto)/VN (Volume de Negécios ) igual ou superior ao registado
no ano pré projeto, se aplicavel, com os seguintes minimos, o qual foi definido tendo em aten¢éo a

média de cada CAE, de acordo com a seguinte tabela:

CAE (do projeto) VAB/VN minimo
551, 553,900, 960 55,00%
552,563,771 35,00%
559,772,823 30,00%
561,932,799 40,00%
791 12,50%
910 65,00%
931 45,00%

Tabela 3: Metas para prémios de desempenho na linha de apoio a oferta.

Fonte: Caixa Geral de Depdsitos.

b. Postos de trabalho a criar, sendo que, no caso de empresas existentes, o numero total de postos

de trabalho deve, no minimo, ser igual ao do ano pré projeto;
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c. Nao cessar contratos de trabalho ao abrigo das modalidades de despedimento coletivo, de
despedimento por extin¢cdo do posto de trabalho, ou de despedimento por inadaptacdo, nem iniciar

0s respetivos procedimentos, previstas nos artigos 359°, 367° e 373° do Cédigo do Trabalho.

Foram também fixados montantes maximos nos prémios de desempenho:

® Micro / Pequenas Empresas: 30% da parcela de financiamento do Turismo de Portugal;
e Médias Empresas: Até 15% da parcela de financiamento do Turismo de Portugal;

e Nao PME: Até 5% da parcela de financiamento do Turismo de Portugal.

Para a realizagao do plano de neg6cios do projeto Quinta da Foz néo foi considerado qualquer valor
inerente a este ou outro tipo de linhas de apoio, pois consideramos que iria compactuar com um
cenario demasiado positivo para a avaliacdo do projeto, cenario esse que poderia ndo se verificar
na realidade.

No entanto, consideramos importante abordar o tema pois no futuro consideramos a hipétese de
realizar uma candidatura a esta linha de apoio.
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CAPITULO Il - METODOLOGIA
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2. Metodologia

2.1 Objetivos da pesquisa

Esta pesquisa tem como objetivo a recolha de dados e a elaboracéo e desenvolvimento de um Plano
de Negdcios para a criagdo de um Alojamento de Turismo Rural na zona Norte de Portugal, na cidade

do Marco de Canaveses, na freguesia de Séo Lourenco do Douro.

Para a recolha de dados, foi desenvolvida uma reviséo bibliogréafica, com recurso a varios autores de
interesse na area do turismo e na area do desenvolvimento de planos de negocios. Foi também
analisada legislacdo pertinente bem como manuais desenvolvidos pelo Turismo de Portugal, com

dados muito relevantes para o estudo do tema da presente dissertacao.

Para o desenvolvimento do plano de negdcios da Quinta da Foz foram considerados cinco anos de
exploragdo, com data de inicio no ano de 2023 e data de término do plano de negdcios no ano de
2028.

2.2 Fases da Pesquisa

1° fase — Fase exploratoria. Nesta fase foram recolhidas varias informacdes através de leitura de
artigos, jornais, livros e da revisao bibliografica dos temas centrais deste projeto. Foram também
consultados varios websites na area do alojamento bem como websites de projetos ja consolidados e
gue se constituem como propriedades concorrentes ao do projeto em desenvolvimento. As redes
sociais sofreram também uma andlise através dos feedbacks e comentarios presentes nas redes

sociais dos alojamentos.

22 fase - Fase Pratica: Realizagdo de um plano de negdécios. Nesta fase foi desenvolvido o plano de
negécios da Quinta da Foz, para aferir a viabilidade econémico-financeira do projeto. O Plano de

negocios foi desenvolvido com recurso ao modelo disponibilizado pelo IAPMEL.
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3. Plano de Negoécio

3.1 Sumario executivo

O objetivo deste plano de negdcios € a criagdo de uma nova empresa no setor do turismo, mais
concretamente no segmento do turismo rural, sendo esta empresa uma sociedade por quotas
unipessoal.

A Quinta da Foz sera implementada no Municipio do Marco de Canaveses, mais concretamente na
freguesia de Sao Lourenco do Douro, que pertence ao distrito do Porto.

Esta localizagéo foi escolhida por ja possuir um terreno fruto de uma heranca de familia.

Trata-se de uma zona portuguesa de grande interesse em termos paisagisticos, com vista
privilegiada para o Rio Douro, gastrondmicos e culturais, caracteristicas estas com um impacto
muito positivo para o sector do turismo e para a atra¢éo de turistas de todo o mundo.

O produto principal do projeto é proporcionar o alojamento em bungalows. Inicialmente o projeto
arrancara com 8 bungalows,4 bungalows de tipologia T1 e 4 bungalows tipologia T4 e ao longo dos
5 anos de exploracéo do projeto vamos aumentando a capacidade de alojamento e aumentando o
namero de bungalows, até atingir 18 bungalows no ultimo ano de exploracao, sendo 11 dos
bungalows de tipologia t1 e os restantes de tipologia t2.

O produto vai primar pelo seu requinte e qualidade luxuosa nos acabamentos e decoragéo dos
interiores dos bungalows, proporcionando uma estadia de elevada qualidade aos héspedes e

enquadrada com o meio ambiente e natureza circundante.

Aliado ao produto principal, existira a possibilidade de os hdspedes realizarem atividades. Os
héspedes poderéo usufruir de atividades como o Kayak, Paddle, Gaivotas, Banana Boat e até
Wakeboard. Estas atividades serdo dinamizadas com recurso a empresa turistica, Bitetos Douro,
parceira da Quinta da Foz.

Também através destas parcerias, serdo possiveis passeios de barco privados no rio Douro,
Tamega e Paiva, dando a possibilidade aos hospedes de usufruir das magnificas paisagens da

regido.
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No primeiro ano de exploragéo o projeto recorre a 432 000€ de investimento, sendo que para
efetuar a cobertura do investimento requerido, o projeto recorre como fonte de financiamento a
capitais préprios no valor de 120 000€, valor este investido pela gestora e responsavel do projeto
Quinta da Foz e recorre a um financiamento bancario no valor 312 000€, amortizado em 8 anos e
com uma taxa de juro associada de 4%.

ApoOs a analise financeira, verifica-se que o projeto é viavel economicamente e financeiramente,
apresentando um VAL de 7.055.00€, uma TIR de 9,23% e Resultados Liquidos positivos ap6s o

primeiro ano em andlise.

3.1.1 Missao

Sebastido Teixeira (2005), define a missdo da seguinte forma: “A Missdo de uma organizagéo
consiste na definicdo dos seus fins estratégicos gerais. E o enunciado dos propositos gerais e
permanentes (continuos) que expressam as intengfes fundamentais da gestéo global — de nivel
superior — da empresa, proporcionando orientacdes para o seu desenvolvimento futuro. Traduz-se
na pratica numa filosofia basica da atuagédo da empresa e € o ponto de partida para a definicdo dos

outros objetivos que a ela estéo, portanto, subordinados (...)".

Para este autor a missao deve ser formalmente expressa, traduzindo-se num guia de orientagéo
para as pessoas que trabalham na empresa, servindo para dar continuidade de orientacdo e

uniformidade de propdsitos.
A missdo da Quinta da Foz é:

“Proporcionar aos héspedes um excelente e confortavel servigo de alojamento, com a possibilidade
de realizar atividades associadas ao lazer e contacto com o meio envolvente, de forma a

proporcionar ao turista uma experiéncia de exceléncia e também de descanso.”

3.1.2 Visao

A Quinta da Foz pretende ir ao encontro da satisfacdo das necessidades do cliente, atingindo
sempre a exceléncia do servico, procurando fidelizar clientes e diferenciar-se no mercado como
uma escolha de valor para todos os seus héspedes ao mesmo tempo que se estabelece como lider

no segmento de empreendimentos de turismo em espaco rural na regido norte de Portugal.

3.1.3 Valores

e Exceléncia: proporcionar sempre um servico de alta qualidade para todos os héspedes;
e Diferenciacao: disponibilizar diferentes servigos de atividades;

e Respeito pelo meio ambiente: adotar politicas sustentaveis;
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e Respeito pelas pessoas locais: ndo prejudicar o ambiente local e as suas dindmicas;

e Transparéncia para com os clientes: ndo esconder ou ocultar as caracteristicas do servico;

3.2 A Historia da Ideia

A Ideia do projeto TER Quinta da Foz surge da vontade e grande motivacéo de dar continuidade a
uma quinta de familia, repleta de recordacdes e excelentes momentos em familia e com uma
envolvéncia espléndida, ao largo do fantastico rio Douro.

Com o avancar dos anos e com o envelhecimento dos meus avoés, parte da Quinta da Foz foi
distribuida e herdada pela minha mae e tios e, consequentemente, a minha mée passou a deter
uma parte significativa da quinta da foz, com cerca de 6.000 metros quadrados. Com esta aquisicao
através, da heranca, despertou em mim uma enorme motivacdo em néo fazer morrer este espaco
repleto de recordagfes e sentimentos familiares e assim, considerei que este local, com um enorme
valor paisagistico e cultural, traria uma enorme mais valia para o Turismo em Espaco Rural, em
Portugal, mais especificamente para a regidao do Douro e do Marco de Canaveses, tendo potencial
para proporcionar um servi¢o de alojamento de qualidade e proporcionar também servigcos
complementares como passeios de barco no Rio Douro, passeios de bicicleta e visitas guiadas a
pontos de interesse da regiéo.

Assim, vi trés das minhas paix8es fundidas: a paixao pela natureza, a paixao pelo turismo e a

paixdo pela Quinta da Foz.

ApOs reunir e debater esta idealizag&o de projeto, os meus familiares consideraram que seria uma
excelente forma de ndo deixar morrer a Quinta da Foz e trazer a pequena freguesia de Sao
Lourengo do Douro um renascer, que tanto necessita, uma vez que neste momento se encontra

com poucos habitantes e com uma média de idades dos residentes cada vez mais alta.

Este projeto levou-me também a crer que com a implementa¢do do mesmo é possivel dar a
conhecer esta pequena freguesia e a aumentar o fluxo que nela pode vir a existir e na criacdo de

uma nova fonte de emprego para os locais.

Ap6s decidir, em conjunto com os meus familiares, que este projeto seria um projeto a considerar e
a dar seguimento, decidi prosseguir os meus estudos e aprofundar os meus conhecimentos no
ambito da gestédo de empresas. Com um background académico na area da gestao de recursos
humanos, area que tanto é valorizada na area da gestdo de empresas, decidi adquirir mais
competéncias nas demais areas da gestédo de empresas, que considero fundamentais para a gestao

e bom funcionamento de um projeto de turismo.

Aliei os meus conhecimentos académicos a minha grande paixao por viagens e pela natureza e

comecei assim a idealizar e a fazer crescer o projeto Quinta da Foz, através de um estudo mais
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sistematico sobre a regiao e sobre o turismo em Portugal bem como a elaboragdo de um plano de

negocios, para aferir a viabilidade econdmica e financeira deste projeto.

3.3 O mercado subjacente

3.3.1 Analise do mercado concorrente direto

Através do Booking.com foi realizada uma pesquisa do mercado concorrente e de seguida
apresentam-se neste ponto do plano de negécio as unidades de TER em S&o Lourenco do Douro e
no territério circundante, num raio de 30km. Foram analisadas as unidades segundo os servicos que
prestam: foram consideradas as unidades de TER que possibilitam a opc¢ao de pequeno almoco,
foram analisados os nimeros de quartos e camas disponiveis, bem como valor/noite dependendo da

altura do ano.
e Quinta de Vila Verde- Paixdo Ancestral, Turismo Rural (TER)

A Quinta de Vila Verde- Paixao Ancestral esta localizada no Marco de Canavezes, a
aproximadamente 12km da Quinta da Foz. E considerada uma unidade de Turismo em Espaco Rural.
Dispde de trés quartos, um quarto duplo, um quarto familiar e um quarto individual, perfazendo a
totalidade de 4 camas de casal e 2 camas individuais disponiveis no alojamento.

Como comodidades, possui piscina e disponibilidade para os héspedes usufruirem de pequeno

almoco na unidade.
e Casa de Quinta (TER)

A Casa de Quinta esta localizada no Marco de Canavezes, na freguesia de Soalhaes, a
aproximadamente 13km da Quinta da Foz. E considerada uma unidade de Turismo em Espaco Rural.
Disp6e de um quarto duplo, um quarto triplo e um quarto familiar, perfazendo a totalidade de 4 camas
de casal e 2 camas individuais disponiveis no alojamento.

Como comodidades, possui piscina, disponibilidade para os héspedes usufruirem de pequeno almogo

na unidade e um campo de ténis.
e Cerrado dos Outeirinhos (TER)

O Cerrado dos Outerinhos esta localizado na vila de Cinfaes, a aproximadamente 19km da Quinta da
Foz. E considerada uma unidade de Turismo em Espaco Rural. Dispde de 1 quarto duplo e duas
suites, perfazendo a totalidade de 3 camas de casal e 1 sofa cama.

Como comodidades, os hospedes podem usufruir de pequeno almogo na unidade.

e Casa da Lavand'eira (TER)
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A Casa da Lavand’eira estéa localizada em Baido, a aproximadamente 21km da Quinta da Foz. E
considerada uma unidade de Turismo em Espaco Rural. Dispde de 1 Quarto Twin, 1 quarto Duplo e
uma Suite, perfazendo a totalidade de 2 camas individuais e 2 camas de casal.

Como comodidades, os hospedes podem usufruir de pequeno almogo na unidade.
eQuinta da Fonte Arcada (TER)

A Quinta da Fonte Arcada esta localizada em Pacos de Ferreira, a aproximadamente 26km da Quinta
da Foz. E considerada uma unidade de Turismo em espaco Rural. Dispde de 1 quarto duplo, com
uma cama de casal. Como comodidades, os hospedes podem usufrui de uma piscina e de pequeno
almoco da unidade.

No que concerne ao preco noite em cada unidade, a seguinte tabela faz referéncia ao preco dos
guartos duplos das unidades na época alta e na época baixa.

Note-se que 0s pre¢os por noite, época alta, foram calculados para as noites de 2 a 3 de agosto e 0s
prec¢os por noite, época baixa, foram calculados para as noites de 2 a 3 de novembro.

Os precos apresentados sdo 0s precos por noite, para quartos duplos, com regime de pequeno

almocgo
Unidade TER Prego por noite Prego por noite
Epoca alta Epoca baixa
Quinta de Vila Verde - Paixdo 50€ 50€
Ancestral
Casa de Quinta 145€ 89€
Cerrado dos Outeirinhos 50€ 50€
Casa da Lavand'eira 90€ 80€
Quinta da Fonte Arcada 75€ 55€
Quinta de Quinta 107 € 70 €

Tabela 4: Pre¢os consultados através do Booking.com, no dia 28 de fevereiro de 2021.
Fonte: Elaboracao propria.

Com a analise da tabela acima descrita, conclui-se que nos alojamentos referenciados a média de
precos por noite em época alta € de aproximadamente 86,1€. Quanto aos pregcos na época baixa, a

meédia é de 65,7€. Assim, concluimos que o prego médio por noite é 75,9€.

3.4 Analise do Meio Envolvente

De acordo com Silva, Eduardo Sa e Queirés, Mario (2011) a gestao estratégica ou o planeamento

estratégico de uma empresa desempenham um papel fundamental no sucesso das empresas.
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A gestao estratégica ou o planeamento estratégico nunca pode deixar de ter em conta o contexto em

gue a organizagdo se encontra, quer na sua envolvéncia externa, quer na sua envolvéncia interna,

sendo estes dois contextos fundamentais para o0 sucesso ou insucesso da organizagéo.

Assim, as decisfes estratégicas ao nivel das empresas, segundo estes autores, comportam trés

niveis:

Estratégico (por exemplo apresentacéo de um novo produto no mercado);

Tatico (por exemplo realizacdo de uma campanha publicitaria);

Operacional (por exemplo realizacdo de um desconto comercial).

Ainda de acordo com Silva, Eduardo Sa e Queirds, Mario (2011) um dos determinantes de um projeto

de investimento é a analise do meio envolvente, uma vez que as empresas Sao organismos inseridos

em mercados dindmicos e complexos.

Assim, a fase de auditoria as influéncias do meio envolvente tem um impacto muito importante no

projeto de investimento e, existem varias metodologias para realizar a analise a envolvente externa,

tais como:

e Analise PEST (Scholes e Johnson, 1997);

e Analise das cinco forgcas (Porter, 1996);

3.4.1 Analise PEST

Na realizacéo deste projeto ira ser acordada a envolvente externa através da Analise PEST.

Esta analise avalia 4 fatores:

1. Fatores politicos/legais;
2. Fatores econémicos;

3. Fatores socioculturais;
4, Fatores tecnol6gicos.

Variaveis Politico-Legais:
e Estabilidade do governo
® Legislacdo comercial
® Leis de protecdao ambiental

Varidveis Econdmicas:
e Produto nacional bruto (tendéncia);
e Taxadejuro
e Taxa deinflacdo
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e Legislacdo fiscal e Nivel de desemprego

e Legislacdo laboral e Custo (e disponibilidade) de energia
Variaveis Socioculturais: Variaveis Tecnoldgicas:

e Distribuicdo do rendimento e Investimento do governo

e Taxa de crescimento da populacdo e Foco no esforgo tecnoldgico

e Estilo de vida e atuacao e Protecdo de patentes

e Tipo de consumo e Aumento da produtividade (através da

e Mobilidade social automacgao)

Tabela 5: Andlise PEST.
Fonte: Eduardo Sa Silva e Mario Queirds in Gestdo Financeira - Andlise de Investimentos (22 edi¢éo), Vida
Econdmica, 2011.

Fatores Politicos-Legais

No contexto nacional, de acordo com o Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de Marco, artigo 18.°, a no¢ao
de empreendimentos no espago rural é a seguinte: “Sado empreendimentos de turismo no espaco
rural os estabelecimentos que se destinam a prestar, em espacos rurais, servicos de alojamento a
turistas, dispondo para o seu funcionamento de um adequado conjunto de instala¢des, estruturas,
equipamentos e servicos complementares, tendo em vista a oferta de um produto turistico completo e

diversificado no espago rural.”

Também no contexto nacional, os empreendimentos de turismo no espaco rural podem ser

classificados nos seguintes grupos: a) Casas de campo; b) Agro-turismo; c) Hotéis rurais:

e Casas de Campo: sédo os imoveis situados em aldeias e espagos rurais que se integrem, pela sua
traca, materiais de construgcao e demais caracteristicas, na arquitetura tipica local.

Sendo as casas de campo empreendimentos que se situam em aldeias e sejam exploradas de uma
forma integrada, por uma Unica entidade, sdo consideradas como turismo de aldeia.

e SA0 empreendimentos de agro-turismo os imdéveis situados em exploracdes agricolas que permitam
aos héspedes o acompanhamento e conhecimento da atividade agricola, ou a participa¢do nos
trabalhos ai desenvolvidos, de acordo com as regras estabelecidas pelo seu responsavel.

e Quanto aos hotéis rurais, sdo os estabelecimentos hoteleiros situados em espacos rurais que, pela
sua traca arquiteténica e materiais de construcéo, respeitem as caracteristicas dominantes da regiao
onde estado implantados, podendo instalar-se em edificios novos.

Este decreto ressalta que nos empreendimentos previstos nas alineas a) e b) do n.° 3, o nimero

maximo de unidades de alojamento destinadas a héspedes é de 15.

Sendo Portugal um dos paises pertencentes a Unido Europeia, sdo varios 0s apoios e incentivos ao
empreendimento deste sector no mercado como por exemplo, a existéncia dos projetos Portugal
2020 e Portugal 2030. Estes projetos existem no decorrer do acordo de parceria estabelecido entre
Portugal e a Comisséo Europeia e fixam os grandes objetivos estratégicos para aplicagdo, entre
2021 e 2027, do montante global de 24.182 M€, do Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional
(FEDER), do Fundo Social Europeu + (FSE+), do Fundo de Coeséo, do Fundo de Transi¢do Justa
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(FTJ) e do Fundo Europeu dos Assuntos Maritimos, das Pescas e da Aquicultura (FEAMPA).
A programacao deste acordo de parceria é feita com base em cinco objetivos estratégicos da Unido

Europeia:

e uma Europa mais inteligente
e Uma Europa mais verde
e Uma Europa mais conectada
e Uma Europa mais social

e Uma Europa mais préxima dos cidadaos.

Fatores Econémicos

Com a pandemia do Covid-19 o mundo sofreu impactos na sua economia. Em finais de 2021, a
Comisséo Europeia conseguiu fazer algumas conclusdes sobre a recuperacéo da Economia da UE,
tendo publicado previsGes que ditam uma recuperagdo a um ritmo mais acelerado do que o previsto.
Tal recuperacdo deve-se a rapida vacinagdo da populacdo e ao levantamento das restrigdes.
Segundo a Comissédo Europeia, com a reabertura da economia, a Unido Europeia ja voltou ao nivel
de producéo anterior ao da pandemia no terceiro trimestre de 2021 e passou a uma fase de
recuperacao para a expansao.

Segundo as mesmas publica¢des da Comissado Europeia, a economia da UE devera continuar a
crescer, atingindo uma taxa de crescimento de 5 %, 4,3 % e 2,5 % em 2021, 2022 e 2023,
respetivamente. Estas perspetivas estdo dependentes da evolucdo da pandemia e do ritmo a que a

oferta se adapta a rapida retoma da procura na sequéncia da reabertura da economia.

Quanto ao crescimento do emprego na Unido Europeia, segundo as mesmas previsdes, sera de 0,8
% no ano de 2021, 1 % em 2022 e 0,6 % em 2023. No presente ano, o emprego devera ultrapassar o
nivel registado antes da crise e comegar a aumentar em 2023. Prevé-se que o desemprego na UE
diminua, passando dos 7,1 % registados em 2021 para 6,7 % e 6,5 % em 2022 e 2023,
respetivamente. Na area do euro, as previsdes apontam para 7,9 %, 7,5 % e 7,3 % ao longo dos trés

anos.

Mais especificamente no sector do Turismo, segundo noticias publicadas pelo Jornal Expresso,
revelam que o ano de 2020, primeiro ano de pandemia, foi 0 ano que mais penalizou o turismo, com o
namero de dormidas no pais em 2020 a ficar 63% abaixo de 2019. Em 2021, esta quebra foi de 47%
face aos niveis pré-covid.

Com o levantar das restricBes associadas a covid-19, é esperado que o ano de 2022 seja 0 ano do
regresso em forca dos turistas estrangeiros, e nos principais destinos de férias nacionais, como o
Algarve e Madeira, as reservas para a época alta, a partir da Pascoa, estao a niveis idénticos, ou em
alguns casos acima de 2019, que foi o melhor ano de sempre para o turismo portugués.

Segundo a vice-presidente da Associagdo da Hotelaria de Portugal “A nossa perspetiva é que 2022

vai ser 0 ano da retoma, e que ja consigamos atingir os resultados de 2019”, sustenta a vice-
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presidente da Associagdo da Hotelaria de Portugal, referindo haver “noticias positivas do lado da
procura por viagens, e com um bom indice de poupanga no mundo por forca da recluséo das

pessoas”.

Com o fim da pandemia voltou a incidir sobre 0 mundo uma enorme agitacao, desta vez com a atual
guerra entre a Russia e a Ucrania. Na mesma noticia, publicada pelo Jornal Expresso, varias
personalidades ligadas ao Turismo dao conta que a atual guerra ndo esta a ter um impacto no
turismo das duas regides, e que se mantém as mesmas previsdes de retoma deste sector no

presente ano de 2022.

Fatores Socioculturais

Acedendo aos dados publicados pelo INE, obtidos através dos censos 2021, Portugal tem uma
populacdo que ascende a 10,34 milhGes de habitantes. Dos 10,34 milhdes de habitantes 4,91 milhdes
séo do sexo masculino e 5,43 milhées do sexo feminino.

E em Portugal continental que reside a maioria dos habitantes, contando com 9,86 milhdes de
habitantes.

A populacdo ativa, no primeiro trimestre de 2021, em Portugal, era superior a 5,04 milhdes.

Quanto a populacdo empregada na faixa etaria compreendida entre os 16 e 74 anos, registou-se no
més de junho de 2021, 4,81 milhdes de habitantes, querendo estes dados traduzir-se em 47% da
populacdo portuguesa empregada.

Quanto a taxa de desemprego ascendia a 7,1 %, valores registados no primeiro trimestre de 2021,
um valor que apresenta um crescimento comparado com anos anteriores, sendo que em 2019
registou-se o valor de 6,5% e em 2020 6,8%, dados estes disponibilizados pelo INE.

No que concerne aos valores do rendimento médio monetario anual liquido da populagdo portuguesa,
desde 2015 Portugal tem registado um aumento constante, tendo em 2019 o valor ascendido a
12.696,00€. No entanto, em 2020, a populagao residente em risco de pobreza e exclusao social

apresentava uma taxa de 19,8% (INE, 2021).

Fatores Tecnoldgicos

Cada vez mais as populagdes utilizam internet e meios tecnolégicos para comunicar, trabalhar e fazer
compras e com a situacdo pandémica esta tendéncia tornou-se mais forte.

Dados do INE revelam que em 2020 84,5% dos agregados familiares em Portugal tém ligagdo a
internet em casa e 81,7% utilizam ligacdo através de banda larga, o que representa um aumento
significativo, de mais 3,6%., em relagédo ao ano de 2019.

E de notar que, os agregados familiares com maiores rendimentos, do quintil mais elevado, ou
seja(20% dos agregados com maiores rendimentos, apresentam 0s maiores niveis de acesso a

internet (96,8%) e a banda larga (94,5%). No outro extremo, 20% dos agregados com menor
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rendimento, as proporcdes reduzem-se para 66,9% com acesso a internet em casa e 62,4% através
de banda larga.

Outro fator muito interessante estd associado ao aumento de compras online, que tem um impacto
bastante significativo no a vontade das pessoas cada vez mais fazerem reservas online, através das
varias plataformas online de reserva de alojamentos, tornando-se cada vez mais recorrente 0 recurso
a estas plataformas para executarem reservas.

Dados do INE apontam que a percentagem de utilizadores de comércio eletrénico registou em 2020 o
maior aumento desde 2002, mais 7% que em 2019.

Quanto a 2020, 44,5% das pessoas dos 16 aos 74 anos fizeram encomendas pela internet nos 12
meses anteriores a entrevista e 35,2% nos 3 meses anteriores.

Estes aumentos fizeram-se sentir na quantidade de encomendas através de comércio eletronico,
tendo esta aumentado significativamente: o grupo dos utilizadores que fizeram 3 a 5 encomendas
aumentou 4,0 % e os que fizeram 6 a 10 encomendas aumentou 9,5%, e os que fizeram mais de 10

encomendas aumentou 6,9 %.

Dados refletidos no jornal de noticias “Publico”, publicados em 2021, comparam 0 acesso a internet
da populacado portuguesa com a populacdo europeia. Estes dados déo conta que em Portugal, nos
ultimos 3 meses anteriores a sondagem efetuada, 78% da populacéo tinha acedido & internet. Por
outro lado, no mesmo periodo de tempo, a nivel europeu, 87% da populacao tinha acedido a internet.
Outro dos dados presentes nestes dados, refere que em Portugal apenas 18% da popula¢do nunca
tinha acedido a internet, contra os 9% da populacédo europeia em geral que nunca tinha acedido a
internet.

Nesta mesma noticia, 0s paises mencionados com maior niumero de agregados familiares com
acesso a Internet de banda larga estéo os Paises Baixos com uma percentagem mais elevada, com
97% e de seguida estdo Espanha, Alemanha e Finlandia com 95%.

Portugal apresenta 82%, estando ao mesmo nivel de paises como Lituania, Italia e Grécia.

3.4.2 Analise SWOT
Outra das andlises defendidas pelos autores Eduardo Sa Silva e Mario Queirés é a analise SWOT,

gue também foi realizada neste projeto.
Esta andlise propde uma viséo global e integrada das dimensdes internas e externas, identificando 4

fatores:

e Forgas (strengths)
e Fraquezas (weaknesses)
e Oportunidades (opportunities)

e Ameacas (threats)

Fruto desta andlise, foi elaborada a seguinte analise SWOT para o projeto Quinta da Foz:
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Forgas Fraquezas

e Localizagéo privilegiada no Rio Douro e Rede de transportes muito reduzida
e Contacto com a natureza e Unidades com numero de quartos
e Contacto com as pessoas locais reduzido
e Possibilidade de realizar atividades de e Unidades com poucos metros

lazer na natureza e no Rio Douro quadrados
e Contacto com a gastronomia local e Distancia de 73 km para o0 aeroporto
e Contacto com a cultura local Francisco S& Carneiro

e Consumo de produtos bioldgicos de
agricultores da aldeia;

e Proximidade com outras cidades com
interesse turistico

e Unidades com privacidade

e Unidades com boas comodidades

Oportunidades Ameacas
e Aumento da procura de Turismo em e Numero de concorrentes diretos
espaco Rural e Pandemia covid-19
e Aumento das empresas de atividades e Guerra entre a Russia e a Ucrania
de lazer na regiéo e Possiveis entradas de concorrentes no
e Aumento de atividades na regido mercado
e Maior envolvimento por parte da e Forte regulamentacao exigidas pelos
Céamara Municipal no sector do diversos organismos para a abertura de
Turismo espacos (ASAE, Camaras Municipais).
e Diferenciagéo face aos concorrentes
diretos

Tabela 6: Andlise SWOT para o Projeto Quinta da Foz.

Fonte: Elaboracéo Propria.

Com o desenvolvimento desta andlise torna-se mais claro quais os fatores internos e externos que
afetam a competitividade e sobrevivéncia da empresa, ficando assim mais aprofundado o
conhecimento da realidade empresarial do projeto que se pretende desenvolver, constituindo um

excelente fator de aprendizagem para a equipa de gestao.

3.5 Marketing Mix

3.5.1 Produto

Dionisio, P. e Rodrigues V. (2018) definem que politica do produto consiste em conceber, organizar e
renovar aquilo que a empresa vende ou apresenta aos seus consumidores/clientes, quer seja um

bem ou um servico.

O produto € um dos quatro elementos do marketing mix, juntamente com o preco, a distribuicéo e a

comunicacao, que serao abordados mais a frente.

O produto da “Quinta da Foz - Turismo Rural”, no ano de inicio de atividade, ano de 2023, consiste

em oito bungalows: quatro deles com um quarto, 1 sala com kitchenette, casa de banho privativa, um
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jacuzzi interior, e com area de 40 metros quadrados; os restantes 4 bungalows terdo na sua
constituicdo dois quartos, um dos quartos uma suite, com um wc e uma sala kitchenette, com 90
metros quadrados. No ano de 2024 a oferta de bungalows aumentara e a Quinta da Foz passara a
contar com 6 bungalows tipologia t1 e 5 bungalows tipologia t2. No ano de 2025 a oferta volta a
aumentar e o projeto contara com 8 bungalows tipologia t1 e 6 bungalows tipologia t2. No ano de
2026 serédo acrescentados 1 bungalow tipologia t1 e 1 bungalow tipologia t2, passando assim o
projeto a conter 9 bungalows tipologia t1 e 7 bungalows tipologia t2. No ano de 2027, acrescentamos
apenas 1 bungalow tipologia t1, passando o projeto a contar com 10 bungalows tipologia t1. Por fim,
no Gltimo ano de exploracao, é acrescentado mais um bungalow tipologia t1, passando o projeto a

contar com a oferta de 11 bungalows de tipologia t1.

Os bungalows terdo a distribuicdo das suas areas de acordo com as seguintes plantas:
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Figura 2: Planta do Bungalow T1.

Fonte: Elaboracéo pelo arquiteto do projeto.
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Figura 3: Planta do Bungalow T2.
Fonte: Elaboracéo pelo arquiteto do projeto.

O produto vai distinguir-se dos produtos dos concorrentes pelo seu requinte e qualidade luxuosa nos
acabamentos e decoracgdo dos interiores dos bungalows, proporcionando uma estadia de elevada
gualidade aos hdspedes e enquadrada com o meio ambiente e natureza circundante. Para além

disso, a Quinta da Foz possui uma praia privada nas margens do rio Douro, que a torna diferenciada.
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Como fator diferenciador dos demais alojamentos presentes na regido, irdo ser disponibilizados
varios servicos para os héspedes poderem desenvolver atividades locais e assim, conhecerem

melhor a regiéo e enriquecer e dinamizar a sua experiéncia.

Quanto aos servicos, existirdo servigos para dinamizar a estadia dos hospedes na Quinta da Foz. Os
héspedes poderéo usufruir de passeios de barco, de atividades como o Kayak, Paddle, Gaivotas,
Banana Boat e até Wakeboard. Estas atividades serdo dinamizadas com recurso a empresa turistica,

Bitetos Douro, parceira da Quinta da Foz.

Também através destas parcerias, serdo possiveis passeios de barco privados no rio Douro, Tamega

e Paiva, dando a possibilidade aos héspedes de usufruir das magnificas paisagens da regido.

Os héspedes poderdo também realizar percursos pedestres, com recurso a guia privado ou de forma
autbnoma, nos 7 percursos existentes no Marco de Canaveses e visitar os locais de interesse da
regido, como é o exemplo de praias fluviais, igrejas, conventos, serras e museus e, assim,

conhecerem e explorarem a regiao.

Vai ainda ser disponibilizado em cada bungalow um welcome pack aquando da chegada do héspede,
com Doces do Freixo e produtos locais em miniatura.

Aquando da entrega do welcome pack serdo entregues informac6es sobre os contactos e morada de
lojas locais onde poderdo encontrar varios artigos regionais. Serdao também disponibilizadas

informacdes sobre pastelarias e restaurantes regionais.

Seré também disponibilizado o servico de transfer de ida e/ou volta para o aeroporto, para 0s casos
em que os héspedes ndo pretendam alugar carro ou hdo possuam carro proprio, através da parceria

com a empresa Enjoy Douro.

Com a parceria com a empresa Enjoy Douro, os héspedes terdo também a oportunidade de realizar a
Rota dos Vinhos do Marco de Canaveses, onde sdo possiveis as visitas a vinte produtores regionais

de vinho verde. Serdo possiveis outras provas de vinho em quintas vinicolas do Douro.
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Figura 4: Imagem da paisagem da Quinta da Foz.
Fonte: Fotografia propria.

Figura 5: Imagem da praia privada da Quinta da Foz.

Fonte: Fotografia propria.
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3.5.2 Preco

Na concretizacao da estratégia de pregos associada aos servigos prestados pela “Quinta da Foz -
Turismo Rural’, tive em consideragao os pregos praticados, em época baixa e alta pelos negdcios
categorizados acima como concorrentes diretos deste nosso projeto, nomeadamente a “Quinta de
Vila Verde - Paixdo Ancestral”’, a “Casa de Quintad”, o “Cerrado dos Outeirinhos”, a “Casa da
Lavand'eira”, a “Quinta da Fonte Arcada” e a “Quinta de Quinta”.

Deste modo, a “Quinta da Foz - Turismo Rural” estabeleceu os precos de forma a néo se afastar da
média dos precos praticados pelos concorrentes diretos.

No entanto, como a Quinta da Foz se diferencia dos restantes concorrentes por disponibilizar aos
seus héspedes uma propriedade diferenciadora dos demais concorrentes, onde as unidades de
alojamento sao bungalows, enquadrados com a natureza, com jacuzzi incluido e servigos
complementares diferenciadores, os clientes potenciais véo identificar na escolha pela Quinta da Foz

uma op¢ao mais vantajosa e mais apelativa.

E de nossa opinido que a relacéo custo-beneficio para o consumidor sera positiva, devido ao desejo
de prestar um servigco de qualidade superior com oferta diferenciadora a nivel de servigos

complementares a reserva face a concorréncia direta.

Na Quinta da Foz, relativamente & decomposicao do preco, estdo planeadas as seguintes

promocgdes, com o objetivo de fidelizacdo e angariagdo de clientes:

» Desconto sobre estadias de longa duragao, apds a 52 noite, desconto de 10% por noite, que

permitirdo maximizar a taxa de ocupagdo e aumentar a estada média da Quinta da Foz;

* Incentivo para clientes que tragam novos clientes: o cliente recebe um desconto, de 10%, na sua

préxima estadia por cada novo cliente que capte para a Quinta da Foz;

* Incentivo para novos clientes que sao recomendados por clientes que ja tenham estado
hospedados na Quinta da Foz: o novo cliente recebe um desconto, também de 10%, na sua primeira

estadia, por ser recomendado por um cliente que ja tenha estado hospedado na Quinta da Foz;

Assim, a seguinte tabela possui a informacao relativa a tabela de precos, em época baixa e época
alta, que serdo os meses de junho, julho, agosto e setembro, da Quinta da Foz, para os bungalow

tipologia T1 e tipologia T2:

Epoca Baixa Epoca Alta
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Bungalow T1

70€

90€

Bungalow T2

100€

120€

Tabela 7: Preco por noite e época dos bungalows.

Fonte: Elaboragao prépria

Quanto aos servicos de atividades locais, como anteriormente referido, iremos colaborar em parceria

com duas empresas locais, a Bitetos Douro e a Enjoy Douro. A tabela de precos das atividades sera

a seguinte:

Atividade

Breve Descricéo

Preco

Passeios de barco

Passeios de barco no Rio Douro
e Rio Paiva, desde o porto de

Bitetos (20 minutos de carro)

69€/hora por barco (maximo 7

pessoas)

Cada pessoa extra acresce 0

valor de 9€/hora, por pessoa

Kayak, Paddle, Gaivotas

Atividades nauticas no rio Douro

10€/hora, por pessoa

Banana Boat

Atividades nauticas no rio Douro

10€/hora, por pessoa, com a
lotacdo minima de 4 pessoas e

maxima de 6 pessoas

Wakeboard

Atividades de Wakeboard com
equipa especializada no rio
Douro

35€ por pessoa, sessdo de 30

minutos

3.5.3 Distribuicao

Tabela 8: Preco por atividade.
Fonte: Elaboracao propria.
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Como canais de distribuicdo, a Quinta da Foz terd o seu website, pagina no youtube, a sua pagina de
facebook, também pagina no instagram e a sua pagina de linkedin, onde o potencial cliente podera

fazer as suas reservas, conhecer o conceito do alojamento bem como a sua localiza¢éo e servigos.

A Quinta da Foz estara também presente nas plataformas digitais de reservas de alojamento, na
Booking, no Airbnb e na Homeaway, sendo estas algumas das plataformas mais procuradas por parte
dos héspedes, a nivel mundial, neste sector.

3.6 Projec¢6es Financeiras/Modelo de negocio

A atividade da empresa tera inicio em 2023, havendo ja neste mesmo ano exploracdo do negdcio, e

serdo considerados os seguintes pressupostos base:

Empresa: Quinta da Fo:
l j) IAPMEI
Pressupostos Gerais
Valide os pressupostos aqui indicados e ajuste-os de acordo com o seu projecto
Unidade monstéra Eurcs
‘Ano inicial do projeto {Ano 0) 02 = ano em que inicia o investmento & poderd ou n30 haver expioragio
Frazo médio de Recsbimento (dias) / (messs) 0 00
Prazo médio de Pagaments (diss) | (meses) 7 02
Prazo médio d Stockagem (diss) / (meses) 7 02 & defir em fingo da prisica s empresa & do Secior asSim como da polfica 3 prossegui
Prazo de pegamento de VA {trim = 4; mensal =12) 4 4= trim; 1 = mensal

Taxa de VA - Vendas

Taxa de IVA - Presiagio Servios
Taa de IVA - CMVMC

Taa de VA - FSE

Taia de IVA - Invesiments

Em fing3o do fpo de prod

Taxa de Seguranca Socid - enfidade - Grgdos socias BI%
Taxa de Seguranga Social - enfidade - colaboradores: 3 75%
Taxa de Sequranga Socil - pessoal - drgdos socisis
Taxa g Seguranga Social - pessoal - colsboradores
Taxa média de RS & definir em fic8o do Lei & 6o valor dos rendimentos do rabaho.

Em vigor no ano base

Taxade IRC 21.00% Definido por Lei - ter em cona Localizagio & condighes sspecifcas da sfvidade

Taxa de Aplcagies Financaras Curt Frazo

Taa de Juro o emprésimo Curo Prazo 4.00%

Taxa de furo de emprésimo ML Prazo 4.00% Ver condighes de mercad

Taxa de juro de aves sem riseo - RY (Obrig Tesouro) 0.25% NOTA: Quando no se aphca Befa, colocar

Prémio dé risco de mercado = (RA-RY ou p* 5.00% U vaior para o prémio 68 Sco (5°) B05AT0 50 project

Bets U de empresas de referinca 0000%  Beta=100% 52 ndo conncer ou ndo uSizar empresa de referénzia
T i i (1]

* Rendimento esperado o mercato (eniends-se mercado sconisi o referén

Na maioria dos projetos considerar 0% e ullizar Nao a perpeduidade mas sim o valor residual o valor do Alve Fixo ndo Amerizado e o Valor Residual do F Maneio no ilime ano. VER Folha Avaliago em que exisiem as 2 Hipdteses.

Tabela 9: Pressupostos Econdmico-Financeiros do projeto Quinta da Foz.

Tabela 4 Fonte: Elaboragédo propria.

3.6.1 Estimativa de volume de negdcios

Vendas Servico A - Alojamento

Para calcular o volume de negécio nos primeiros 5 anos, e para ter como base uma taxa de ocupacao
0 mais realista possivel, tivemos em conta a taxa média de ocupacgéo/quarto na regido Norte, que se
encontra na tabela seguinte, e a taxa média de ocupagédo/cama na regido do Tamega e Sousa, no
ano de 2019.
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Taxas de Ocupacao Quarto] NUTS Il

2019

janeiro fevereiro margo abril maio junho jutho agosta setembro outubro novembro

Morte 40.9%2 48.2% 58,25 69,132 723% TR 755% 6063 8135 B3 56.00
Cenira 255% 330% 87% 4TE% 485% 48.4% 54.0% 65,974 B0.9% 53.0% 12.3%
AM. Lisboa 52.4% 53.27% 75154 82.7% 84.4% 84,3% 13% 83.9% 83.3% 86,64 72.1%
lenteio /3% 39.1% 46,43 65.43% 59.4%¢ 58.0% 613% 7397 [ 6303 52.45¢
Algarve 2872 4z 486% 6655 73,2% 60,55 835% g8 83,12 726 44,82
Ageres 30.6% 0% 5424 67.2% 6% 8037 25,0 86,774 916% 65.9%4 45,6
Madeira 5,124 64,55 3% 66,57 7182 78.3% 73.68% 806 82.2% 69,254 63.4%¢
Total Global 41,8% 49,5% 59,5% 68,5% 71,6% 73,9% 74,7% 81,1% 81,3% 72,0% 57,4%

Grafico 18: Taxa de ocupagéo por quarto no ano de 2019.
Fonte: Travel Bi by Turismo de Portugal.

Recorrendo as informac@es presentes no manual de dados estatisticos 2015- 2019, é disponibilizada
a taxa liquida de ocupacédo da cama, no territério do Tamega e Sousa, no ano de 2019, igual a
30,90%, taxa essa que veio a crescer significativamente até esse ano.

Com base nestas duas taxas médias de ocupacéao, decidimos calcular uma taxa média de ocupagéo
ponderada, dividindo a média de ocupacao do territério do TAmega e Sousa pela média de ocupacédo
da zona Norte, com o objetivo de ter uma média aproximada mensal para o alojamento em questéo, a
gual foi acrescido 30% de taxa de ocupacéo no ano de 2023, 35% no ano de 2024, 40% no ano de
2025, 45% no ano de 2026, 50% no ano de 2027 e 55% no ano de 2028, devido a forte diferenciacéo
e qualidade do projeto.

Assim, na seguinte tabela temos os valores das taxas médias de ocupacgédo por més, nos diferentes
anos de atividade. Estes serdo os valores das taxas que iremos ter em consideracdo para o calculo

do volume de negdcios.

Ano 2023
Més Taxa de ocupagao Taxa de ocupagao Taxa de ocupagao
média mensal média ponderada média zona Norte
considerada
Janeiro 32% 19% 40,9%
Fevereiro 37% 23% 48,2%
Margo 45% 28% 58,2%
Abril 54% 33% 69,1%
Maio 56% 34% 72,2%
Junho 56% 34% 71,7%
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dezembro

5195
6%
53.3%
440%
34,05
E
546%

48,3%

Acumulado

64,8%
46,2%
75,8%
55,6%
64,2%
617%
69,8%

65,0%



Julho 59% 36% 75,5%
Agosto 63% 38% 80,6%
Setembro 63% 39% 81,3%
Outubro 56% 34% 71,6%
Novembro 45% 28% 58,0%
Dezembro 40% 25% 51,9%
Tabela 10: Taxa de ocupagéo por quarto no ano de 2019.
Fonte: Elaboracéo propria.
Ano 2024
Més Taxa de ocupacao Taxa de ocupagao Taxa de ocupagdo
média mensal média ponderada média zona Norte
considerada

Janeiro 34% 19% 40,9%
Fevereiro 40% 23% 48,2%
Margo 48% 28% 58,2%
Abril 57% 33% 69,1%
Maio 60% 34% 72,2%
Junho 59% 34% 71,7%
Julho 62% 36% 75,5%
Agosto 67% 38% 80,6%
Setembro 67% 39% 81,3%
Outubro 59% 34% 71,6%
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Novembro 48% 28% 58,0%
Dezembro 43% 25% 51,9%
Tabela 11: Taxa de ocupagéo por quarto no ano de 2019.
Fonte: Elaboracao propria.
Ano 2025
Més Taxa de ocupagao Taxa de ocupagao Taxa de ocupagao
média mensal média ponderada média zona Norte
considerada

Janeiro 36% 19% 40,9%
Fevereiro 42% 23% 48,2%
Marco 51% 28% 58,2%
Abril 61% 33% 69,1%
Maio 63% 34% 72,2%
Junho 63% 34% 71,7%
Julho 66% 36% 75,5%
Agosto 71% 38% 80,6%
Setembro 71% 39% 81,3%
Outubro 63% 34% 71,6%
Novembro 51% 28% 58,0%
Dezembro 45% 25% 51,9%

Tabela 12: Taxa de ocupagdo média mensal considerada, ponderada e da zona Norte, no ano de 2025.

Fonte: Elaboracéo prdpria.




Ano 2026

Més Taxa de ocupacao Taxa de ocupagao Taxa de ocupagao
média mensal média ponderada média zona Norte
considerada

Janeiro 38% 19% 40,9%
Fevereiro 45% 23% 48,2%
Margo 54% 28% 58,2%
Abril 64% 33% 69,1%
Maio 67% 34% 72,2%
Junho 66% 34% 71,7%
Julho 70% 36% 75,5%
Agosto 75% 38% 80,6%
Setembro 75% 39% 81,3%
Outubro 66% 34% 71,6%
Novembro 54% 28% 58,0%
Dezembro 48% 25% 51,9%

Tabela 13: Taxa de ocupagdo média mensal considerada, ponderada e da zona Norte, no ano de 2026.

Fonte: Elaboracéo propria.

Ano 2027
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Més Taxa de ocupacgao Taxa de ocupagao Taxa de ocupagao
média mensal média ponderada média zona Norte
considerada

Janeiro 40% 19% 40,9%
Fevereiro 47% 23% 48,2%
Margo 57% 28% 58,2%
Abril 67% 33% 69,1%
Maio 70% 34% 72,2%
Junho 70% 34% 71,7%
Julho 74% 36% 75,5%
Agosto 79% 38% 80,6%
Setembro 79% 39% 81,3%
Outubro 70% 34% 71,6%
Novembro 57% 28% 58,0%
Dezembro 51% 25% 51,9%

Tabela 14: Taxa de ocupagdo média mensal considerada, ponderada e da zona Norte, no ano de 2027.

Fonte: Elaboracéo propria.

Ano 2028
Maés Taxa de ocupacgao Taxa de ocupagao Taxa de ocupagao
média mensal média ponderada média zona Norte
considerada
Janeiro 42% 19% 40,9%
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Fevereiro 49% 23% 48,2%
Margo 60% 28% 58,2%
Abril 71% 33% 69,1%
Maio 74% 34% 72,2%
Junho 74% 34% 71,7%
Julho 77% 36% 75,5%
Agosto 83% 38% 80,6%
Setembro 83% 39% 81,3%
Outubro 73% 34% 71,6%
Novembro 59% 28% 58,0%
Dezembro 53% 25% 51,9%

Tabela 15: Taxa de ocupagdo média mensal considerada, ponderada e da zona Norte, no ano de 2028.
Fonte: Elaboracao propria.

Vendas Servi¢co B
O servico B refere-se aos passeios de barco no Rio Douro e Paiva.

Importa ressalvar que do valor total, 20% do valor total da venda do servigo B seré direcionado para o
projeto “Quinta da Foz”, os restantes 80% serdo destinados para os parceiros, como pagamento do

servico prestado aos hospedes da “Quinta da Foz”.

Partimos do suposto que no presente projeto que o servico B iria representar 30% das quantidades
vendidas do servigo A (alojamento), dada a grande atratividade dos passeios de barco na regido,

fazendo destes parte de qualquer roteiro turistico.
Vendas Servigo C
O servico C refere-se as atividades nauticas de Kayak, Paddle, Gaivotas e Banana Boat.

Tal como no servigo B, importa ressalvar que do valor total, 20% do valor total da venda do servigco C
sera direcionado para o projeto “Quinta da Foz”, os restantes 80% serao destinados para os

parceiros, como pagamento do servi¢o prestado aos héspedes da “Quinta da Foz”".
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Partimos do suposto que no presente projeto que o servigo C iria representar 20% das quantidades
vendidas do servico A (alojamento), dado o nosso publico alvo (familias e casais de jovens) procurar
diverséo e atividades diferentes do quotidiano.

Vendas Servi¢co D
O servico B refere-se a atividade Wakeboard.

Tal como no servico B e C, importa ressalvar que do valor total, 20% do valor total da venda do
servico D sera direcionado para o projeto “Quinta da Foz”, os restantes 80% serdo destinados para 0s

parceiros, como pagamento do servigo prestado aos héspedes da “Quinta da Foz”.

Partimos do suposto que no presente projeto que o servigo D iria representar 10% das quantidades
vendidas do servi¢co A (alojamento), dado ser destinado a um nicho de hdspedes que realmente
gostem de atividades mais radicais.

Com base na taxa de ocupagédo mensal e pressupostos definidos quanto a venda dos produtos B, C e
D e com recurso ao Excel estimamos as seguintes quantidades vendidas, para o servico A, B, Ce D
nos anos de 2023, 2024, 2025, 2026, 2027 e 2028, conforme as seguintes tabelas:

Més Janeiro fevereiro margo abril maio junho julho agosto setembro  |outubro novembro | dezembro

Texa de ocupagfo considerada 32% 37% 45% 54% 56% 56% 59% 63% 63% 56% 45% 40%
Taxa de ocupag#o ponderada 19% 23% 238% 33% 34% 34% 36% 38% 39% 34% 28% 25%
Taxa de ocupago zona norte 40,9% 48,2% 58,2% 69,1% 72,2% 71,7% 75,5% 80,6% 81,3% 71,6% 58,0% 51,9%
Unidades vendidas/més Servigo A 78,67 92,82 112,00 133,01 138,98 138,08 145,31 155,20 156,57 137,86 111,60 99,81
Unidades vendidas/ano Servico A 1499,90
Unidades vendidas Servigo B 23,60 27,85 33,60 39,90 41,69 41,42 43,59 46,56 46,97 41,36 33,48 29,94
Total/ano Unidades Vendidas Servigo B 449,97
Unidades vendidas Servigo C 15,73 18,56 22,40 26,60 27,80 27,62 29,06 31,04 31,31 27,57 22,32 19,96
Total/ano Unidades Vendidas Servigo C 299,98
Unidades vendidas Servico D 7,87 9,28 11,20 13,30 13,90 13,81 14,53 15,52 15,66 13,79 11,16 9,98
Total/ano Unidades Vendidas Servigo D 149,99
Total Unidades vendidas B, C, D 899,94

Tabela 16: Quantidades vendidas do servi¢co A, B, C e D no ano de 2023.
Fonte: Elaboracéo propria.

Més Janeiro fevereiro | marco abril maio junho julho agosto setembro | outubro novembro | dezembro
Taxa de ocupagdo considerada 34% 40% 48% 57% 60% 59% 62% 67% 67% 59% 48% 43%
Taxa de ocupag#o ponderada 19% 23% 28% 33% 34% 34% 36% 38% 39% 34% 28% 25%
Taxa de ocupagio zona norte 40,9% 48,2% 58,2% 69,1% 72,2% 71,7% 75,5% 80,6% 81,3% 71,6% 58,0% 51,9%
Unidades vendidas/més Servigo A 115,14 135,86 163,92 194,67 203,40 202,09 212,68 227,14 229,15 201,77 163,33 146,08
Unidades vendidas/ano Servigo A 2195,22

Unidades vendidas Servigo B 34,54 40,76 49,17 58,40 61,02 60,63 63,80 68,14 68,74 60,53 49,00 43,82
Total/ano Unidades Vendidas Servico B 658,57

Unidades vendidas Servigo C 23,03 27,17 32,78 38,93 40,68 40,42 42,54 45,43 45,83 40,35 32,67 29,22
Total/ano Unidades Vendidas Servigo C 439,04

Unidades vendidas Servigo D 11,51 13,59 16,39 19,47 20,34 20,21 21,27 22,71 22,91 20,18 16,32 14,61
Total/ano Unidades Vendidas Servico D 219,52

Total Unidades vendidas B, C, D 1317,13

Tabela 17: Volume de vendas do servigo A, B, C e D no ano de 2024.
Fonte: Elaboracao propria.
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Més Janeiro fevereiro | marco abril maio junho julho agosto setembro__|outubro novembro__|dezembro
Taxa de considerada 36% 2% 51% 61% 63% 63% 66% 71% 71% 63% 51% 45%
Taxa de ocupagdc ponderada 19% 23% 28% 33% 39% 34% 36% 38% 39% 34% 28% 25%
Taxa de ocupacio zona norte 40,9% 48,2% 58,2% 69,1% 72,2% 71,7% 75,5% 80,6% 81,3% 71,6% 58,0% 51,9%
Unidades vendidas/més Servigo A 155,41 183,37 221,25 262,76 274,55 272,77 287,06 306,59 309,29 272,34 220,46 197,17
Unidades vendidas/ano Servico A 2963,02
Unidades vendidas Servico B 46,62 55,01 66,37 78,83 82,36 81,83 86,12 91,98 92,79 81,70 66,14 59,15
Total/ano Unidades Vendidas Servigo B 888,91
Unidades vendidas Servigo C 31,08 36,67 44,25 52,55 54,91 54,55 57,41 61,32 61,86 54,47 44,09 39,43
Total/ano Unidades Vendidas Servigo C 592,60
Unidades vendidas Servigo D 15,54 18,34 22,12 26,28 27,45 27,28 28,71 30,66 30,93 27,23 22,05 19,72
Total/ano Unidades Vendidas Servigo D 296,30
Total Unidades vendidas B, C, D 1777,81
Tabela 18: Volume de vendas do servico A, B, C e D no ano de 2025.
Fonte: Elaboracéo propria.
Més Janeiro fevereiro  |marco abril maio junho julho agosto setembro | outubro novembro | dezembro
Taxa de ocupacio considerada 38% 45% 54% 64% 67% 66% 70% 75% 75% 66% 54% 48%
Taxa de ocupagio ponderada 19% 23% 28% 33% 34% 34% 36% 38% 39% 34% 238% 25%
Texa de ocupago zona norte 40,9% 48,2% 58,2% 69,1% 72,2% 71,7% 75,5% 80,6% 81,3% 71,6% 58,0% 51,9%
Unidades vendidas/més Servigo A 187,75 221,53 267,28 317,43 331,67 329,52 346,79 370,38 373,65 329,01 266,34 238,19
Unidades vendidas/ano Servigo A 3579,56
Unidades vendidas Servigo B 56,33 66,46 80,19 95,23 99,50 98,86 104,04 111,11 112,09 98,70 79,90 71,46
Total/ano Unidades Vendidas Servico B 1073,87
Unidades vendidas Servico C 37,55 44,31 53,46 63,49 66,33 65,90 69,36 74,08 74,73 65,80 53,27 47,64
Total/ano Unidades Vendidas Servico C 715,91
Unidades vendidas Servio D 18,78 22,15 26,73 31,74 33,17 32,95 34,68 37,04 37,36 32,90 26,63 23,82
Total/ano Unidades Vendidas Servigo D 357,96
Total Unidades vendidas B, C, D 2147,74
Tabela 19: Volume de vendas do servigo A, B, C e D no ano de 2026.
Fonte: Elaboracéo propria.
Més Janeiro fevereiro | marco abril maio junho julho agosto setembro__|outubro novembro | dezembro
Taxa de ocupagdo considerada 40% 47% 57% 67% 70% 70% 74% 79% 79% 70% 57% 51%
Taxa de ocupacdo ponderada 19% 23% 28% 33% 34% 34% 36% 38% 39% 34% 28% 25%
Taxa de zona norte 40,9% 48,2% 58,2% 69,1% 72,2% 71,7% 75,5% 80,6% 81,3% 71,6% 58,0% 51,9%
Unidades vendidas/més Servigo A 210,26 248,08 209,32 355,48 371,43 369,02 388,36 414,78 418,44 368,44 208,26 266,74
Unidades vendidas/ano Servico A 4008,62
Unidades vendidas Servigo B 63,08 74,42 89,80 106,65 111,43 110,71 116,51 124,43 125,53 110,53 89,48 80,02
Total/ano Unidades Vendidas Servigo B 1202,59
Unidades vendidas Servico C 42,05 49,62 59,86 71,10 74,29 73,80 77,67 82,96 83,69 73,69 59,65 53,35
Total/ano Unidades Vendidas Servigo C 801,72
Unidades vendidas Servigo D 21,03 24,81 29,93 35,55 37,14 36,90 38,84 41,48 41,84 36,84 29,83 26,67
Total/ano Unidades Vendidas Servigo D 400,86
Total Unidades vendidas B, C, D 2405,17
Tabela 20: Volume de vendas do servico A, B, C e D no ano de 2027.
Fonte: Elaborag&o prépria.
Més Janeiro fevereiro  |marco abril maio junho julho agosto setembro | outubro novembro | dezembro
Taxa de ccupagdo considerada 42% 49% 60% 71% 74% 74% 77% 83% 83% 73% 59% 53%
Taxa de ocupagdo ponderada 19% 23% 28% 33% 34% 34% 36%. 38% 39% 34% 28% 25%
Taxa de ocupagdo zona norte 40,9% 48,2% 58,2% 69,1% 72,2% 71,7% 75,5% 80,6% 81,3% 71,6% 58,0% 51,9%
Unidades vendidas/més Servigo A 234,03 276,13 333,16 395,67 413,42 410,74 432,27 461,67 465,75 410,10 331,98 296,90
Unidades vendidas/ano Servico A 4461,84
Unidades vendidas Servico B 70,21 82,84 99,95 118,70 124,03 123,22 129,68 138,50 139,72 123,03 99,59 89,07
Total/ano Unidades Vendidas Servico B 1338,55
Unidades vendidas Servigo C 46,81 55,23 66,63 79,13 82,68 82,15 86,45 92,33 93,15 82,02 66,40 50,38
Total/ano Unidades Vendidas Servico C 892,37
Unidades vendidas Servico D 23,40 27,61 33,32 39,57 41,34 41,07 43,23 46,17 46,57 41,01 33,20 29,69
Total/ano Unidades Vendidas Servigo D 446,18
Total Unidades vendidas B, C, D 2677,10
Tabela 21: Volume de vendas do servigo A, B, C e D no ano de 2028.
Fonte: Elaborac&o prépria.
Més Janeiro fevereiro margo abril maio junho julho agosto setembro outubro novemhro |(dezembro
Unidades vendidas Servico B 56,33 66,46 80,19 95,23 99,50 98,86 104,04 111,11 112,09 98,70 79,90 71,46
Total/ano Unidades Vendidas Servico B 1073,87
Unidades vendidas Servigo C 37,55 44,31 53,46 63,49 66,33 65,90 69,36 74,08 74,73 65,80 53,27 47,64
Total/ano Unidades Vendidas Servigo C 715,91
Unidades vendidas Servigo D 18,78 22,15 26,73 31,74 33,17 32,95 34,68 37,04 37,36 32,90 26,63 23,82
Total/ano Unidades Vendidas Servico D 357,96
Volume de Vendas Anual Servigo B € 14 819,39
Volume de Vendas Anual Servigo C € 1431,83
Volume de Vendas Anual Servigo D € 2 505,69
Total Volume de Vendas Anual Servicos B, C, D € 18 756,92
Total Unidades vendidas B. C. D 2147.74

Tabela 22: Volume de vendas do servigo B, C e D, no ano de 2026.

Fonte: Elaboracao propria.
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Més Janeiro fevereiro margo abril maio junho julho agosto setembro outubro novembro |dezembro
Unidades vendidas Servico B 63,08 74,42 89,30 106,65 111,43 110,71 116,51 124,43 125,53 110,53 89,48 80,02
Total/ano Unidades Vendidas Servico B 1202,59
Unidades vendidas Servico C 42,05 49,62 59,86 71,10 74,29 73,80 77,67 82,96 83,69 73,69 59,65 53,35
Total/ano Unidades Vendidas Servico C 801,72
Unidades vendidas Servico D 21,03 24,81 29,93 35,55 37,14 36,90 38,84 41,48 41,84 36,84 29,83 26,67
Total/ano Unidades Vendidas Servigo D 400,86
Volume de Vendas Anual Servigo B £ 16 595,69
Volume de Vendas Anual Servigo C 3 1 603,45
Volume de Vendas Anual Servigo D 3 2 806,04
Total Volume de Vendas Anual Servicos B, C, D 3 21 005,18
Total Unidades vendidas B. C. D 2405.17

Tabela 23: Volume de vendas do servico B, C e D, no ano de 2027.

Fonte: Elaboracéo propria.

Més Janeiro fevereiro marco abril maio junho julho agosto setembro  |outubro novembro |dezembro
Unidades vendidas Servico B 70,21 82,84 99,95 118,70 124,03 123,22 129,68 138,50 139,72 123,03 99,59 89,07
Total/ano Unidades Vendidas Servico B 1338,55
Unidades vendidas Servico C 46,81 55,23 66,63 79,13 82,68 82,15 86,45 92,33 93,15 82,02 66,40 59,38
Total/ano Unidades Vendidas Servigo C 892,37
Unidades vendidas Servico D 23,40 27,61 33,32 39,57 41,34 41,07 43,23 46,17 46,57 41,01 33,20 29,69
Total/ano Unidades Vendidas Servigo D 446,18
Volume de Vendas Anual Servico B € 18 472,00
Volume de Vendas Anual Servigo C £ 1784,73
Volume de Vendas Anual Servigo D € 3123,29
Total Valume de Vendas Anual Servigos B, C, D £ 23 380,02
Total Unidades vendidas B, C, D 2677,10

Tabela 24: Volume de vendas do servico B, C e D, no ano de 2028.
Fonte: Elaboracéo propria.

Assim, através da realiza¢do do Business Plan, modelo disponibilidade pelo IAPMEI, concluimos as

seguintes projecdes do volume de negécios do projeto, nos 5 anos de atividade:

Euros

| /) |IAPMEI
\\‘ - v Parcerias para o Crescimenta
—
Vendas + Prestagées de Servigos
2023 2024 2025 2026 2027 2028
Taxa de variagdo dos pregos 1.50% 1.60% 1.60% 1.60% 1.60%
VENDAS - MERCADO NACIONAL 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Produto A* 137 505 197 791 266 246 323847 365129 411527
Quantidades vendidas 1500 2195 2963 3580 4008 4461
Taxa de crescimento das unidades vendidas
Prego Unitario 92 90.11 89.86 90.46 91.10 9225
Produto B * 6210 9094 12268 14 807 16 601 18478
Quantidades vendidas 450 659 889 1073 1203 1339
Taxa de crescimento das unidades vendidas
Prego Unitario 13.80 13.80 13.60 13.80 13.80 13.80
Predute C* 600 891 1223 1500 1707 1929
Quantidades vendidas 300 439 593 718 802 892
Taxa de crescimento das unidades vendidas
Prego Unitario 200 203 206 210 213 216
Produto D * 1050 1563 2137 2626 2988 337
Quantidades vendidas 150 220 296 358 401 446
Taxa de crescimento das unidades vendidas
Prego Unitério 7.00 71 722 7.33 745 757
TOTAL 145 365 209 340 281874 342780 386 426 435311

Tabela 25: Evolugédo Previsional do Volume de Negdcios.
Fonte: Elaboragéo prépria, com recurso ao modelo do IAPMEI.
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Foi realizado também um gréfico de barras, onde mais explicitamente se analisa o crescimento do

volume de negdcios deste projeto.

EVOLUCAO VOLUME DE NEGOCIOS
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450000
400000
350000
300000
250000
200000
150000
100000

50000

0
2023 2024 2025 2026 2027 2028

Gréfico 19: Evolucdo do volume de negdcio dos 5 anos de atividade.
Fonte: Elaboracéo propria.

E também de interesse calcular a taxa de crescimento do volume de negécio ao longo dos anos do
projeto. Assim, através da seguinte tabela conseguimos analisar a taxa de crescimento do projeto,
gue tem sempre valores de crescimento positivo.

ANO VOLUME DE NEGOCIOS YARIAQEG %o
2023 145385 ND
2024 209340 445%
2025 281874 35%
2026 342750 22%
2027 386426 13%
2028 435311 13%

Tabela 26: Taxa de crescimento do projeto nos 5 anos de atividade.
Fonte: Elaboracao propria.
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3.6.2 Custo das Mercadorias Vendidas e das Matérias Consumidas

Foi atribuida a margem bruta de 90% ao produto A, sendo este produto o referente aos bungalows.

Estes valores foram estipulados tendo em conta o custo associado ao pequeno almogo que sera

fornecido aos héspedes, em ambas as tipologias do alojamento. No célculo da margem bruta foi

também considerado o custo associado ao welcome pack.

Assim, através da préxima tabela, desenvolvida com recurso ao Business Plan, disponibilizado pelo

IAPMEI, verificamos os valores associados, nos 5 anos de atividade do projeto:

— EMPRESA: Quinta da Foz
() IAPMEI Euns
'\: F Porgerigs parg & Crascimanig

CMVMC - Custo das Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas
Margem
CMVMG 023 2024 2025 2026 027 2028
Bruta

MERCADO NACIONAL 61 31328 43 253 51318 57 810 64937
Produto A * 90.00% 13751 18778 76 625 32 385 35 513 41 153
Produto B * 8210 9084 12 268 14 807 16 601 18478
Produto C * 600 891 1223 1500 1707 1929
Produto D * 1050 1563 2137 2626 2 588 31377
TOTAL CMVMC 21611 3 328 42 253 51 38 57 810 §4.037
VA 23 00% 4970 7205 9718 11803 13 2% 14935
TOTAL CMVIAG + VA 26 581 38 533 5197 63121 1 106 T9 872

Tabela 27: Evolugdo Previsional do Custo das Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas.

Fonte: Elaboragao prépria, com recurso ao modelo do IAPMEL.
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3.6.3 Fornecimento e Servigos Externos

Nos servicos especializados, mais concretamente nos trabalhos especializados, esta mencionado o
valor de 500€. 250€ deste valor este que sera destinado a contratacdo dos servigos de um
contabilista externo, que sera responsavel pela organizacédo da contabilidade da empresa. Os
restantes 250€ serdo destinados a contratagdo, em regime de prestacdo de servi¢os, de um

jardineiro. Este valor foi tido em conta com base em andlises deste servico no mercado.

No que diz respeito a rubrica Publicidade e propaganda, entramos em contacto com diversas
empresas na area para recolher diversos orcamentos, nomeadamente com a empresa Blue Line, Link
& Grow, Webcomum e Bynet. ApoOs os varios contactos e analises dos respetivos orgamentos,
decidimos recorrer a empresa Bynet, que ficara responsavel pela criacdo do website,
desenvolvimento da identidade grafica, gestdo e dinamizacdo das redes sociais, Facebook e
Instagram, criacdo e gestdo de contetdo, nomeadamente fotografias e video. Neste orgamento ja foi
considerado também o valor anual relativo ao dominio e alojamento do website. Destinada a esta
rubrica, calculamos o valor mensal de 445€, onde ja esta considerado o valor referente

Este € um valor que a qualquer momento pode ser revisto com a empresa Blue Line, de acordo com
o0 interesse de investir mais ou menos nesta rubrica, a mesma poderd aumentar ou diminuir este
custo mensal.

Este valor € um valor médio, tendo a empresa Bynet dado a possibilidade do valor ser revisto
mensalmente, de acordo com as vendas e evolu¢do do negdcio. Assim sendo, mediante a evolugéo e

necessidades do projeto, podemos aumentar ou diminuir 0s custos associados a esta rubrica.

Relativamente aos servigos de vigilancia e seguranc¢a, dada a localizacao isolada do projeto,
decidimos optar por recorrer ao servico de uma empresa de segurangca como a Securitas e
consideramos o valor de 50€/més para este servigo.

Quanto a rubrica das comissdes, uma vez que os canais de distribuicdo do nosso produto serdo, para
além do nosso website, as plataformas Booking, Airbnb e Vrbo, teremos em consideracao as
comissBes que iremos ter como um custo completamente varidvel, consoante as vendas efetuadas
através destes canais.

De acordo com as informacdes presentes no website da plataforma Booking, consultado em agosto
de 2021, a média global de taxas de comissdo é de 15%. No que diz respeito a plataforma Airbnb,
através da informacéo disponibilizada no website da empresa, consultado em agosto de 2021, a
média global de taxas de comissao é igualmente de 15%. Quanto a plataforma Vrbo, antiga
plataforma HomeAway, através da informacéo disponivel no website, consultado em agosto de 2021,
sabe-se que a taxa de comissao € a partir de 8% por reserva.

Assim sendo, como valor médio de taxa de comissao das plataformas utilizadas para o alcance de
novas vendas, utilizaremos a referéncia de 13% de taxa.

Partindo da suposicao que 70% das vendas do produto A chegar&o no primeiro ano de atividade
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através das plataformas anteriormente referidas, prevemos que o valor destinado as comissoes, sera

aproximadamente o seguinte:

e 14 500€ em 2023;
e 19 000€ em 2024;
e 24 000€ em 2025;
e 26 0000€ em 2026;
e 27 000€ em 2027;
e 28 000€ em 2028.

Estes valores consideram que anualmente a reserva do produto A através do proprio site do
alojamento cresca anualmente em 5% e, assim sendo, no ano de 2028 contamos que as vendas
através destas plataformas correspondam a 45%.

Foi considerado um valor anual de 500€ destinado a conservagao e reparagéo. Neste valor, estéo
previstos custos de reparacao de problemas com ar condicionado, piscinas entre outros possiveis
reparos e obras de conservacgéo. Esta rubrica é considerada um custo variavel, variando 50%
mediante as vendas do produto A.

Quanto a comunicagéo, foi escolhido o servico MEO, com o pacote TV, NET e Voz, pelo valor mensal
de 40,99€ por més (valor consultado no dia 02 de agosto de 2021). Foi escolhido este servigo, uma
vez que é no mercado um dos servicos com mais capacidade de internet, o que possibilitara aos
héspedes uma navegacdo mais comoda e rapida, sendo este um elemento bastante apreciado na
atualidade.

No que diz respeito aos seguros, foi considerada a aquisicao de um seguro multirriscos habitacdo e
de acidentes pessoais para héspedes. Perante as simulacdes efetuadas, estima-se o valor de 800€
ano para estes seguros.

Foi considerado o valor de 10€ mensais para material de escritério.

Através de uma simulagéo efetuada para uma familia de 4 pessoas, realizada no website da Entidade

Reguladora dos Servigcos Energéticos, consideramos 0s seguintes valores anuais de eletricidade:

e No ano de 2023, consideramos a estadia mensal de 12 pessoas, refletindo-se no valor de
6600€/ano, equivalente a 550€/més;

e No ano de 2024, consideramos a estadia mensal de 16 pessoas, refletindo-se no valor de
8800€/ano, equivalente a 733/més;

e No ano de 2025, consideramos a estadia mensal de 20 pessoas, refletindo-se no valor de
11000€/ano, equivalente a 917/més;

e No ano de 2026, consideramos a estadia mensal de 23 pessoas, refletindo-se no valor de
12650€/ano, equivalente a 1054€/més;

e No ano de 2027, consideramos a estadia mensal de 24 pessoas, refletindo-se no valor de
13200€/ano, equivalente a 1100/més;
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e No ano de 2028, consideramos a estadia mensal de 25 pessoas, refletindo-se no valor de
13750€/ano, equivalente a 1146€/més;

A consideracao de 12, 16, 20, 23, 24 e 25 pessoas como base para 0s 5 anos de atividade é obtida
com a ponderacédo aproximada de 50% de taxa de ocupacdo nos diferentes anos, considerando o
aumento da capacidade do empreendimento.

No que diz respeito aos valores mensais associados ao consumo de agua, segundo estudos
publicados recentemente, em média, numa familia com 7 pessoas, no Distrito do Porto, o preco
médio por pessoa € de 4,75€. Ou seja, numa familia com 10 pessoas, o valor associado aos gastos
com a agua é de 47,5€ por més o que se traduz no valor de 570€/ano.

Assim sendo, homologamente aos calculos efetuados para aferir os custos associados a eletricidad
consideramos os seguintes custos associados a agua:

e No ano de 2023, consideramos a estadia mensal de 12 pessoas, refletindo-se no valor de
684€/ano, equivalente a 57€/més;

e No ano de 2024, consideramos a estadia mensal de 16 pessoas, refletindo-se no valor de
912€/ano, equivalente a 76/més;

e No ano de 2025, consideramos a estadia mensal de 20 pessoas, refletindo-se no valor de
1140€/ano, equivalente a 95/més;

e No ano de 2026, consideramos a estadia mensal de 23 pessoas, refletindo-se no valor de
1311€/ano, equivalente a 110/més;

e No ano de 2027, consideramos a estadia mensal de 24 pessoas, refletindo-se no valor de
1368€/ano, equivalente a 114€/més;

e No ano de 2028, consideramos a estadia mensal de 25 pessoas, refletindo-se no valor de

1425€/ano, equivalente a 119€/més;

Por dltimo, foi considerado o valor de s para material de limpeza e higiene, valor esse considerado
um custo variavel, variando 50% mediante as vendas do produto A.

Em suma, podemos verificar os valores anuais associados aos Fornecimentos e Servicos Externos

(FSE), ao longo dos 5 anos de exploracao, através da seguinte tabela:

el
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Quinta da Foz

are & Craseiman

(1)) |APMEI

FSE - Fornecimentos e Servigos Externos

Hn 2024 5 26 20T Hz
N° Meses 12 12 12 12 12 12
Taxa de crescimento 0% 1.50% 1.60% 1.60% 1.60% 1.60%

Hn 2024 5 6 HIr i
Trabahos especiaizados 6 000.00 6090.00 6187.44 6 285.44 6387.02 648521
Publicidade e propaganda 33000 342010 530682 558483 568445 377340
Vigiincia e sequranga 600.00 606.00 618.74 628,54 638.70 648 92
Comissdes M40 1928467 %27 %T11.3% 766 T80
Conservagio & reparagio 480.00 58560 688.08 7637 81341 856.29
Maienal de escridnio 120,00 121.80 12375 12573 127 129.78
Elecincidade 6 600.00 §800.00 11 000.00 12630.00 13 200,00 1373000
Combustiveis 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Agua 684.00 1200 1140.00 1311.00 1368.00 1425.00
Deslocagbes e Esiadas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Transpories de pessoal 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Comunicagso 45200 459,38 €073 1548 52374 212
Sequros 800.04 81204 82503 ] 85165 8527
Limpeza, higiene & conforio T20.00 87840 103212 114565 120012 129943
Ouiros servicos

TOTAL FSE 36 274.07 EERUFE M .52 56 577.25 58 199.49 59 5590

FSE - Custos Fixos 14 536.44 15079.84 15 636.83 16 111.14 16 442.84 16 781.18
FSE - Custos Variaveis H 163 BT AT 574827 40 736.97 41 51263 43 515.45
TOTAL FSE 36 130,07 438N 310 56 M.12 W 93547 919963
VA 804273 976118 1148249 12368710 1295744 1325743
FSE+ IVA 44 316.81 3 TH16 63 074.02 69 174.35 T 13693 T2 816.94

Tabela 28: Evolugdo Previsional dos Fornecimentos e Servigos Externos.
Fonte: Elaboracéo prépria, com recurso ao modelo do IAPMEI.

3.6.4 Gastos com Pessoal

Vo fazer parte do projeto “Quinta da Foz” trés colaboradores, dois deles em tempo completo todo o
ano e um deles em tempo completo nos meses de época alta e em tempo parcial nos meses de
época baixa.

Como elemento da Dire¢do vai fazer parte a proprietaria da empresa, que vai estar responséavel por
vérias tarefas como o check-in e o check-out dos héspedes, a ligagdo com os servigcos externos que
irdo ser prestados a este projeto, como o caso do contabilista e empresa de marketing digital. Vai
também ser responsavel pela gestdo das reservas através de um software especializado e também a
ligacdo com as plataformas de distribuicéo utilizadas (booking, Airbnb e Homeaway). A comunicag&o
e realizacdo de horarios com os restantes colaboradores serd também funcgéo atribuida a este
elemento.

Como segundo elemento da equipa, existird um colaborador responséavel pelo servigo de pequeno-
almoco e servigo de limpeza de quartos.
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Como terceiro elemento, existira um colaborador que prestara auxilio ao segundo elemento, nas
tarefas de pequeno almoco e servigo de limpeza de quartos e que ira colaborar com a equipa em

regime completo nos meses de época alta (junho, julho, agosto e setembro).

Esta prevista uma parceria com a Escola de Hotelaria e Turismo do Porto e com uma escola local, a
EPAMAC - Escola Profissional Agricultura Marco Canaveses, para que possamos contar com a
colaboracao de um estagiario nos meses de época alta, onde existe maior ocupacao e mais tarefas a
desenvolver, para desenvolver funcdes no check-in e check-out e também ajuda a Diregdo no ambito

da gestao de reservas. Sera atribuida uma bolsa de estagio a esse estudante.

Relativamente a outros gastos, consideramos o valor de 600€ anuais do seguro de acidentes
pessoais. Este valor foi atribuido de acordo com a simulagcédo da empresa de seguros Tranquilidade.
O mesmo foi calculado de acordo com o CAE da empresa, o nimero de colaboradores e o valor

salarial anual.

Quanto ao subsidio de alimentagdo, o mesmo tera o valor diario de 7,00€ e sera pago ao colaborador

através de cartdo de refeigdo.

Assim, através das proximas tabelas, desenvolvidas com recurso ao Business Plan, disponibilizado
pelo IAPMEI, verificamos o descrito anteriormente bem como os valores associados aos gastos com

pessoal, nos 5 anos de atividade do projeto:

(/7)) |IAPMEI
Gastos com o Pessoal
2023 024 2025 2026 2027 2028
N° Meses 14 14 14 14 14 14
Incremento Anual (Vencimentos + Sub. Almogo) 0% 1.50% 1.60% 1.60% 1.60% 1.60%
uadro de Pessoal (n® 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Adminisiracso / Direcgio 1 1 1 1
Administaiva Financeira
Comercial / Markefing
Produgso Tempo Intsiro
Producio Tempo Parcia
Manuteng:ao
Aprovisionamento
Invesfigago & Desenvoivimento
Curos
TOTAL 4 4 4 4 4 4
Quadro de Pessoal [n." meses de trabalho) L} 0 L} L} L} L}
Adminisiracio / Direcgio 14 14 14 4 14 14
Administafva Financeira
Comercial / Markefing
Produgzo Tempo Inisiro 14

Producdo Tempo Parcial
Manutenc3o

Aprovisionamento

Invesfigago & Desenvolvimenio
Curos

Tabela 29: Evolucdo Previsional do Niumero de Pessoas e Meses de Trabalho.

Fonte: Elaboragao propria, com recurso ao modelo do IAPMEL.
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Tabela 30: Evolugéo Previsional da Remunera¢&o anual de acordo com a Categoria Profissional dos
colaboradores.
Fonte: Elaboragao prépria, com recurso ao modelo do IAPMEL.

Tabela 31: Evolug&o Previsional de Outros Gastos Associados aos Gastos Com Pessoal.
Fonte: Elaborag&o propria, com recurso ao modelo do IAPMEI.

3.6.5 Investimento

O investimento do projeto Quinta da Foz sera realizado em ativos fixos tangiveis e ativos intangiveis.
Sendo os ativos fixos tangiveis, os que representam um maior peso no investimento inicial do projeto.
Para dar inicio a este projeto, sera necessario realizar um investimento inicial para implementar a
ideia e garantir o bom funcionamento da mesma. Nos anos seguintes ao primeiro ano de exploracgéo,
serdo efetuados mais investimentos, uma vez que serdo implementados no projeto mais bungalows
de tipologia T1 e T2. Sera preciso investir em equipamentos basicos, equipamentos administrativos
bem como em licenciamento de programas para dar inicio ao projeto.

Assim, o investimento inicial esta previsto ser distribuido da seguinte forma:



° Preparagéo do terreno para a inclusdo dos bungalows e piscina, no valor de 3 500 €. Este
valor é apresentado com base numa obra real executada no local.

e Construcdo dos Bungalows - este orcamento esta com base nos valores apresentados pela

empresa Fabrica das Casas, empresa esta que apresentou os valores mais interessantes tendo em

conta os padrbes de qualidade apresentados. Quanto aos bungalows de tipologia T1, o valor é 32

500 € + iva, e quanto aos bungalows tipologia T2, o valor é de 59 000 € + iva. A este valor acresce o

desconto de 20% em cada um dos bungalows, uma vez que foi referenciado que o projeto seria para

expandir e consequentemente iria gerar mais compras de bungalows nos anos seguintes.

e Piscina: sera exterior e comum aos varios bungalows, permitindo a utilizacéo a todos os hospedes.

Foi orgamentado o valor de 15.000€, tendo em conta os precos praticados no mercado.

e Jacuzzi: serao introduzidos nos bungalows tipologia T1, no primeiro ano do projeto, e cada um tera

o valor de 2020€. Nos anos seguintes, sera introduzido um jacuzzi em cada ano.

Este orcamento esta com base nos valores apresentados pela empresa Web da Hidromassagem

(WdH), empresa esta que apresentou o0s valores mais interessantes tendo em conta os padrdes de

gualidade e tamanho dos jacuzzis;

e Equipamento administrativo: computador no valor de 530€, licenga Microsoft 365 pessoal no valor

aproximado de 70€ por ano, uma mesa e cadeira de escritério, no valor de 310€ e outros materiais

diversos, estimados no valor de 100€.

e Equipamento basico dos bungalows: todos os produtos e valores associados se encontram

discriminados no anexo |.

Todos os calculos referentes ao valor do investimento se encontram discriminados no anexo |.

Assim, através das proximas tabelas, desenvolvidas com recurso ao Business Plan, disponibilizado
pelo IAPMEL, verificamos o descrito anteriormente bem como os valores associados aos

investimentos e financiamentos, nos 5 anos de atividade do projeto:
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/) |APMEI

Poroerien: parg o Creacimeniy

Investimento

Empresa:

Quinta da Foz
Euros

Investimento por ano
Propriedades de investimento
Terenos e recursos naluras
Edificios & Oufras consirugies
Ouiras proprisdades de invesiimenio
Total propriedades de investimento
Activos finos tangiveia
Temenos e Recurscs Nalurais
Edificios e Cufras Consirughes
Equipamenio Basico
Eguipamenio de Transporie
Equipamenic Adminisrafive
Ouires acivios fxos angiveis
Total Activos Fixos Tangiveis
Activos Intangiveis
Goodwil
Projecios de desenvolvimenio
Programas de compuiador
Propredade industrial
Cuiros acivos iniEnghveis
Total Activos Intangiveis
Total Investimento

Tabela 32: Evolugédo Previsional de Investimento.

20E3

20 00D
384 684
31 200

840

T0

2024

124 936
10 850

135 786

135 786

2025

124 938
10850

135 786

135 786

2026

G2 956
7534

100 430

100 430

Fonte: Elaborag&o prépria, com recurso ao modelo do IAPMEI.

3.6.6 Financiamento

2027

T2
3325

350z

2026

302
3325

35027

O investimento da Quinta da Foz no ano de 2023 assume o valor de 431 673€ passando para o valor

de 131 596€ no ano de 2024. Assim, no ano de 2023 as necessidades de financiamento assumem o
valor de 431 700€ e um valor de 131 600€ no ano de 2024.

Para efetuar a cobertura do investimento requerido, o projeto recorre como fonte de financiamento a

capitais no valor de 120 000€, valor este investido pela gestora e responsavel do projeto Quinta da

Foz e recorre a um financiamento bancario no valor 312 000€, amortizado em 8 anos e com uma taxa

de juro associada de 4%.

Os valores correspondentes as necessidades de financiamento e fontes de financiamento dos 5 anos

de atividade encontram-se disponiveis na seguinte tabela.
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Empresa: Quinta da Foz

Porceries pana o Crescimenia

() JAPMEI

Financiamento

203 2024 2025 2026 2027 2028

Investimento 431 673 131 586 132 393 a7 30 32623 32 558
Margem de seguranca
I idades de financi to 431 700 131 600 132 400 97 400 32 600 32 600
Fontes de Financiamento 2023 2024 2025 2026 H0ET 2028
Meics Liberios 43 235 82 851 128 336 167 390 196 091 223 538
Capital 120 000
Cuires insrumenios de capital
Emprésiimos de Socios
Fnanciamenio bancano e ouras Inst. Crediio 312 000
Subsidios

TOTAL 473 213 82 861 128 336 167 390 196 091 228 538
N.? de anos reembolso 8.00
Taxa de jurp associada 4.00%
N.? ancs de caréncia 1.00

Tabela 33: Evolugdo Previsional das Necessidades de Financiamento.
Fonte: Elaboracéo propria, com recurso ao modelo do IAPMEL.

3.6.7 Ponto Critico Operacional

Empresa Quinta da Foz

() |APMEI o

Parcerias pora o Crescimento

Ponto Critico Operacional Previsional

2023 2024 2025 2026 2027 2028
Vendas e servigos prestados 147 733.00 21232832 285 430 64 346 930.75 391 161.72 440 641.64
Variagéio nos inventarios da produgéo 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
CMVMC 21610.50 3132762 4225261 51318.08 57 809.81 64 936.94
FSE Variaveis 2159363 2875747 35748.27 40 236.97 4151283 42 518.45
Margem Bruta de Contribuicéo 104 528.87 152 243.23 207 429.76 265 375.70 291839.29 333 186.26
Ponto Critico 146 356.93 165 421.81 | 184 022.64 197 188.67 200792.48 204 153.99

Tabela 34: Evolugdo Previsional do Ponto Critico.
Fonte: Elaboragao propria, com recurso ao modelo do IAPMEL.

O mapa do ponto critico representado na figura anterior € completamente automatico, nao sendo
necessério proceder a qualquer tipo de calculo, € um mapa meramente informativo. O ponto critico
das vendas representa o valor minimo de vendas que a empresa tera de realizar para cobrir todos os

custos e comecar a gerar lucro. Desta forma, no caso do projeto Quinta da Foz, o valor do ponto
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critico de vendas comega a estabilizar a partir de 2020, comecando a diminuir progressivamente a
partir de 2026.

3.6.8 Demonstracdo de Resultados

Nesta tabela conseguimos identificar os resultados do projeto Quinta da Foz. O primeiro resultado sera
o EBITDA (resultado antes de depreciacdes, gastos de financiamento e impostos), que neste caso é
bastante positivo, significando que serd suficiente para pagar os restantes impostos e taxas,
contribuindo assim para a sustentabilidade da empresa.
De seguida, o EBIT (resultado operacional) continua bastante favoravel, estando neste resultado ja
consideradas as deducBes correspondentes ao custo de amortizacbes e depreciagles.
A este valor, é retirado o gasto em juros, resultante do empréstimo obtido, dando origem ao RAI/EBT,
resultado este que se traduz num valor negativo no primeiro ano e valores positivos nos anos seguintes.
Por fim, é reduzido o valor do imposto sobre o rendimento do periodo, resultando no resultado liquido
do periodo. O resultado liquido do periodo é negativo no primeiro ano de atividade e ap6s esse ano
apresenta resultados positivos e com taxas de crescimento significativas. O facto de no primeiro ano o
projeto apresentar um resultado liquido negativo é bastante comum, uma vez que a empresa iniciou a
sua atividade nesse ano e necessitou de ganhar notoriedade no mercado para alcancar os resultados
liquidos positivos, que se vieram a verificar ao longo dos restantes 4 anos de projecéo. Estes resultados

liquidos dos periodos mostram a capacidade da Quinta da Foz gerar rendimentos bastante superiores

aos gastos.
- Empresa: Quinia da Foz
., /) IAPMEI Eios
N
Demonstragdo de Resultados Previsional
3 2024 25 26 2027 2026

Vendas e servicos presiados 147 733 22328 285 431 5931 381 162 440542
Subsidics 3 Exploracio
(Ganhosiperdas impuiados de subsidianas, associadas e empresndimenios conjunios /] 0 4] /] /]
Variagdo nos inventanics da producao
Trabalos para 2 propra entdade
CMVMC 21611 31 328 42 253 51318 57 810 64 937
Fomecimento & senvicos exiemos 36274 44 013 51 592 55 577 55199 59 550
(Gasios com o pessoal 45 438 47 101 47 818 45 545 49 285 50 110
Imparidade de inventirios (perdasireversies)
imparidade de dividas a receber (perdasireverses) 0 0 0 0 0 0
Provisdes (sumenios/reduciies)
imparidade de invesimenios ndo deprecidveis/amorizaveis (perdasireversies)
AumeniosiredugBes de jusio valor
Ouirgs rendimenics & ganhos
Ouires gasios e perdas
EBITDA (Resultado antes de depreciagies, gastos de financiamento & impostos) 43 409 B9 887 143 769 190 489 225 86T 266 035
Gaslosireversies de depreciacio e amorizagio 42 580 55 430 70 279 80 493 84 079 87 47
Imparidade de acfivos Aveis aveis (perdasfreversies)
EBIT (Resultado Operacional) &30 33 457 73 469 109 336 141 787 178 558
Juros e rendimenios similares obSdos 0 0 0 0 0 0
Juros € gasios similares suporados 12 530 13 450 15275 12535 8397 T8
RESULTADQ ANTES DE IMPOSTOS -1 700 19 968 8 24 97 461 132 390 170 726
Imgosto sobre o rendimento do periodo 0 173 12 225 20 487 27 802 35 853
RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO -1 700 1821 45 969 76 934 104 588 134 874

Tabela 35: Evolugéo Previsional da Demonstracédo de Resultado.
Fonte: Elaboragao propria, com recurso ao modelo do IAPMEL.
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3.6.9 Mapa de Cash Flow

Através do Free cash-flow verificamos que o projeto Quinta da Foz consegue gerar meios financeiros
liquidos que advém da sua atividade, de investimento e de financiamento externo que fica disponivel
para a geréncia, apos o terceiro ano de exploragédo. Este excedente pode ser utilizado para gerar

crescimento adicional e maiores free cash-flows na empresa nos anos futuros.
Os valores correspondentes aos Cash-Flow encontram-se na seguinte tabela:

Empresa:

Mapa de Cash Flows Operacionais

Tabela 36: Evolugédo Previsional dos Cash Flows Operacionais.
Fonte: Elaborag&o propria, com recurso ao modelo do IAPMEI.
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3.6.10 Plano de Financiamento

Empresa:

(uinta da Foz

(/) |APMEI
1".._ > Parcerict. parg o Crsagimenia
Plano de Financiamento
2024 2025 2026 2027 2028
ORIGENS DE FUNDOS

Mieios Liberios Bruios 43 409 89 887 143 789 190 489 225 85T 265 035
Capital Social (entrada de fundos) 120 000 0 0 0 0 0
Outros insrumentos de capital 0 0 (] 0 (] 0
Emprésimos Obldos 312 000 0 0 0 0 0

Desinvest em Capital Fixo
Desinvest em FMN 521 4190 3393 3101 2404 2439
Provedns Financeins 0 0 (] 0 (] 0
Total das Origens 480 630 94 077 147 162 193 590 228 271 268 474

APLICAGOES DE FUNDOS

Inv. Capital Fixo 435 894 135 785 135 786 100 490 35 027 35 027
Inv Fundo de Maneio 0 0 (] 0 (] 0
Imposto sobre os Lucros 0 173 12225 20 457 27 802

Pagamenio de Dividendos
Reembolso de Emprésimos 0 0 39 000 39 000 39 000 39 000
Encargos Financeiros 12530 13 490 15 275 12 535 9357 781
Total das Aplicagbes 249 424 149 276 191 797 164 250 103 891 109 850
Saldo de Tesouraria Anual 206 55 199 44 535 29 340 124 380 158 814
Saldo de Tesouraria Acumulado H 26 -23 993 58 628 -39 288 85 092 243 906
Aplicagies | Empréstimo Gurto Prazo 31 208 23 993 £8 628 -39 288 85092 243 905

Soma Controlo

0

Tabela 37: Evolugédo Previsional do Plano de Financiamento.

No primeiro periodo realga-se a entrada de fundos (Capital Social) e o empréstimo obtido.

Fonte: Elaboracéo propria, com recurso ao modelo do IAPMEI.

O Saldo de Tesouraria Anual e o Saldo de Tesouraria Acumulado apresentam-se positivos no

primeiro ano do projeto e nos dois anos seguintes (ano de 2024 e 2025) o Saldo de Tesouraria

Anual apresentam saldo negativo enquanto que o Saldo de Tesouraria Acumulado para além de

apresentar resultado negativo nesses dois anos também apresenta resultado negativo no ano de

2026, ap6s esse ano o projeto tem resultado positivo quer no Saldo de Tesouraria Anual quer no

Saldo de Tesouraria Acumulado, demonstrando assim a capacidade da empresa em geral

tesouraria.
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3.6.11 Balanco Previsional

Empresa: Cluinta daFoz

/ ] IAPME' Euras

Balango Previsional

2023 2024 2025 2026 2027 2028
ACTIVO

Activo N3o Comente 394 314 4T3 671 53 17T 553174 210 122 457 671
Activas fisos tangiveis 394 265 473647 533177 553174 510122 457 671
Propriedades de investimento 0 0 0 ] 0 0
Activas Intangiveis 47 23 0 ] 0 0
Investimentos financeiros
Activo cormrente 31626 603 822 938 86 216 245 168
Inventarios 420 603 g22 335 1124 1263
Clientes ] 0 0 0 0 0
Estado e Outras Entes Pablicos ] 1] ] 0 ] i]
Bccionistasisdcios
Outras contas areceber
Diferimentaos
Caixa e depdsitos bancarios 31206 0 0 0 55032 243 906

TOTAL ACTIVO 425 941 474 280 5399939 560172 596 337 702 840

CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 120 000 120000 120000 120 000 120000 120000

Bocdes [quotas proprias)

Outras instrumentos de capital préprio ] 0 0 0 0 0
Fesermnas -11700 6531 52520 123514 234102
Excedentes de revalarizag S0
Outras variagdes no capital proprio ] 0 0 0 0 0
Fesultada liquide do perioda -11700 15231 45583 TE 334 104 555 134 874
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 108 300 126 531 172 520 249 514 354 102 488 976
PASSIVO
Passivo nSo comrente 312 000 312 000 273 000 234 000 195 000 156 000
Provizdes
Financiamentos obtidos 312 000 312000 273000 234 000 155 000 156 000

Outras Contas a pagar

Passivo corrente 5 641 35 749 94 478 T6 65T 47 235 57 863
Formecedaores 1373 1735 2237 2572 2 TEE 2963
Estado e Outros Entes Plblicos 4 262 9961 2361 34 737 44 468 54 834
Bccionistasisdcios ] 0 0 ] 0 0
Financiamentos Obtidos ] 23993 B8 628 39288 0 0

COlutras contas a pagar
TOTAL PASSIVO 317 641 347 749 36T 478 310 657 242 235 213 863

"OTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRID: 425 341 474 280 533333 560 172 536 337 702 840

Tabela 38: Evolugéo Previsional do Balanco Previsional.
Fonte: Elaboragao prépria, com recurso ao modelo do IAPMEL.

O balanco permite-nos verificar um aumento significativo do Capital Préprio da empresa,
demonstrando uma boa gestdo da mesma, fruto dos resultados liquidos positivos que se verificam na

Demonstracao de Resultados a partir do primeiro periodo.

77



3.6.12 Principais Indicadores

O conjunto de indicadores econémicos e financeiros apresentados na tabela 33 complementam a
andlise do projeto. Os indicadores sdo apresentados em cinco grupos: indicadores economicos,

econdmico-financeiros, financeiros, liquidez e risco de negdcio.

Nos primeiros indicadores, indicadores econémicos, analisamos através da rentabilidade liquida
sobre as vendas, que a empresa apresenta valores negativos no primeiro ano, 2023, que se devem
a sua implementacdo no mercado. A partir dai verificamos um crescimento da capacidade para gerar
resultados. A sua evolugdo no periodo em andlise, consiste essencialmente num menor acréscimo

de custos operacionais comparativamente ao aumento do volume de vendas.

A Rendibilidade do Investimento (Return On Investment — ROI) a partir de 2024 é positiva,
apresentando uma evolugdo crescente a partir desse ano, o que significa que a empresa através dos
ativos ird gerar retorno financeiro, independentemente de como foram financiados, o que se traduz

numa eficaz capacidade de gestédo dos investimentos.

Os indicadores financeiros permitem-nos verificar que a empresa arranca com uma autonomia
financeira baixa, de 25%, mas que vai crescendo ao longo dos anos, o que significa que ao longo do
periodo, a empresa vai conseguindo financiar uma maior parcela dos seus ativos através dos seus
capitais préprios, ndo apresentando uma exposicao excessiva a capitais alheios. No ultimo ano, a
empresa atinge uma autonomia de 70%. Também é importante salientar que a empresa apresenta
uma solvabilidade crescente, o que nos permite constatar que esta tem capacidade em garantir a

liquidagdo de todo o0 seu passivo com recurso ao seu ativo total.

A liguidez corrente permite-nos verificar que a empresa tera capacidade de com o0s seus ativos
correntes liquidar os passivos correntes, e que ird satisfazer compromissos de curto prazo. Na Quinta

da Foz tanto a liquidez geral como a liquidez reduzida apresentam valores positivos.

Com o Grau de Alavanca Operacional constatamos que o risco da empresa diminui ao longo do
periodo, o que significa que grande parte da margem bruta comecga a deixar de ser absorvida por
gastos fixos.
Relativamente ao risco financeiro, verifica-se, de acordo com a andlise ao racio Grau de Alavanca
Financeira, que este risco tem vindo a diminuir. O que permite verificar um melhoramento na

capacidade da empresa em fazer face aos compromissos com encargos financeiros.
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Principais Indicadores

Tabela 39: Evolugéo Previsional de Indicadores Econémicos.
Fonte: Elaboracgao prépria, com recurso ao modelo do IAPMEL.

3.6.13 Avaliacao do Projeto

Na perspectiva do Projcto Pos Fnanciamento | s am s s amma s

Tabela 40: Evolugédo Previsional da Avaliacéo do Projeto (Perspetiva Pés-Financiamento).
Fonte: Elaboragdo prépria, com recurso ao modelo do IAPMEI.

A Quinta da Foz com a utilizacdo do custo médio ponderado de capitais (WACC) de 9,91%, de acordo
com as previsfes realizadas para a elaboragédo deste projeto, constatou-se que o investimento é
totalmente recuperado, gerando um excedente de 7.055 € relativamente ao investimento inicial. O
gue demonstra que os fluxos gerados pela explorag&o do projeto cobrem o investimento inicial na sua
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totalidade e remuneram as fontes de financiamento, e ainda geram um excedente. Desta forma,
conclui-se que o projeto é viavel na perspetiva de Pés-financiamento, e que ira aumentar a riqueza
dos acionistas.

Através da Taxa Interna de Rendibilidade verificamos que o valor a partir do qual o projeto é viavel é
de 9,23%, desta forma, também podemos dizer que esta sera a taxa maxima de juro a que poderia
ser pedido o capital para financiar o investimento caso fosse financiado exclusivamente com recurso
a capitais alheios.

O Prazo de Retorno do Investimento (Pay Back Period - PBP), é de 6 anos, ou seja, é a partir do
sexto ano do projeto de investimento que 0s acionistas comecam a recuperar 0S Seus capitais
investidos. Uma vez que o prazo de recuperacao € inferior ao periodo de vida util do projeto,
constatamos mais uma vez que o projeto é viavel.
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CONCLUSAO
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O turismo tem vindo a assumir uma posi¢éo de grande relevo na sociedade, fazendo parte das
industrias do mundo com maior impacto na riqueza dos paises. Por outro lado, o turismo tem
também assumido uma posi¢ao cada vez mais presente no modo de vida e de lazer dos cidaddos e
este facto reflete-se na evolucdo do turismo ao longo do mundo e no seu crescimento.

Com este sector a superar-se ano apés ano Portugal tem-se manifestado um dos paises de
preferéncia no mundo por parte dos visitantes e com isso tem atingido taxas de ocupac¢édo cada vez
maiores que sustentam a grande importancia do sector a nivel nacional.

Com o presente estudo foi analisado o crescimento de taxas de ocupa¢&o na zona norte e na zona
do Tamega e Sousa, zonas estas de maior interesse para o presente projeto, e com isto, foi concluido
gue a zona de implementagédo do projeto € uma zona com onde investir num projeto de turismo rural
tem um grande grau de certeza no sucesso que este podera alcancar.

Os objetivos inicialmente propostos deste projeto foram alcancados uma vez que foi possivel a
elaboracdo de um plano de negdcios para a implementacdo do projeto de turismo em espaco rural
“Quinta da Foz” e foi demonstrada a viabilidade econémico-financeira do mesmo.

Para a viabilidade do projeto “Quinta da Foz” foi necessario ter em consideragéo varias preocupacdes,
nomeadamente uma boa estratégia de comunicacao, diferenciacéo e de andlise dos concorrentes. E
estas continuardo a ser preocupacdes sempre presentes, para que o projeto mantenha e supere o
seu padrdo de qualidade e diferenciacdo, conseguindo atrair cada vez mais clientes e visitantes a
“Quinta da Foz".

Realizada a analise do plano financeiro é possivel perceber que este é um projeto viavel, apesar do
retorno financeiro ser apenas no sexto ano de exploragéo, ou seja, sera apés o ano de 2028 que os
acionistas comegam a recuperar 0s seus capitais investidos. Através da realizagdo do plano financeiro
chegamos a conclusdo que o projeto apresenta um VAL de 7.055.00€, uma TIR de 9,23% e
Resultados Liquidos positivos apés o primeiro ano em andlise, constituindo assim um projeto a
implementar, dados estes reveladores, uma vez mais, da viabilidade do projeto.

No desenvolvimento do presente projeto o mundo atravessou a pandemia COVID-19 que trouxe uma
grande incerteza para o sector que prejudicou o presente estudo, devido a indisponibilidade de
pessoas do sector em responder a inquéritos ou prestar esclarecimentos sobre o sector. Por esse

motivo, nao foram aplicados na metodologia deste projeto inquéritos.
Também relacionado com a pandemia COVID-19 os dados que foram considerados foram os dados
até 2019.

Apesar desta situacéo negativa para o sector do turismo os dados mais recentes apontam para um
crescimento e uma retoma positiva do sector.

Em conclusdo, revela-se fundamental que haja um controlo rigido na execucado
econdmica e financeira, uma continua e boa estratégia de captagdo de clientes, uma continua
preocupacédo na manutencéo da qualidade superior do projeto, a0 mesmo tempo devem cumprir-se
0s objetivos estratégicos definidos, uma vez que estes garantem o sucesso da “Quinta da Foz".
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ANEXO 1 - INVESTIMENTOS DOS ANOS 2023, 2024, 2025, 2026,
2027 E 2028.

Investimentos 2023

Propriedade de investimentos
Preparagao do terreno 5 500 €
Bungalows 360 144,00 €
11 159 900,00 €
12 290 280,00 €
Piscina 15 000 €
Jacuzzi 4040
Total 384 684 €

Equipamento administrativo

Computador (worten) 530 €

Secretdria (conforama) 23D €

Cadeira de escritorio (worten) 80 €

Outros materiais escritorio 100 €

Total 940 €

Equipamento basico bungalows

Data Orgamento Fornecedor |Designagdo Divisdo Bungalow | Quantida( Preco Unitario | Total
8/17/2021|Héma Caixote do Lixo WC 12 5,99 € 71,88 €
8/17/2021|Superdecor |Conjunto de 3 toalhas WC 40 13,5€| 540,00€
8/17/2021|IKEA Tapete WwC 12 12€| 144,00€
8/17/2021|Héma Cesto de roupa WC 12 19,99 €| 239,88€




8/17/2021|El cort inglés |Kit primeiros socorras WC 8 14,95 €| 119,60€
8/17/2021 | Radio Popular|Secador de Cabelo WC 12 11,99 €| 143,88€
8/17/2021|Conforama |Mesa e 4 cadeiras Sala/Cozinha 8 359 €| 2 872,00 €
8/17/2021|Continente  |Servigo Mesa 18 Pecas Sala/Cozinha 8 20€| 160,00€
8/17/2021|Continente  |Conjunto Chavenas Café Cozinha 8 10€ 80,00 €
8/17/2021|IKEA Faqueiro 24 pegas Cozinha g 9,99 € 79,92 €
8/17/2021 |Espago Casa |Conjunto 3 facas Cozinha 2 3,99 € 31,92 €
8/17/2021|IKEA Tabua de madeira Cozinha 2 3,50 € 28,00 €
8/17/2021|El cort inglés |Conjunto de utensilios servir |Cozinha 8 4,00 € 32,00 €
8/17/2021|IKEA Tampa microondas Cozinha 2 1€ 8,00 €
8/17/2021|IKEA Travessa de forno Cozinha 2 1€ 32,00 €
8/17/2021|Conforama |Travessa de porcelana Cozinha 2 10,99 € 87,92 €
8/17/2021|Espago Casa |Galheteiro Cozinha 2 3,99 € 31,92 €
8/17/2021 | Worten Chaleira elétrica Cozinha 2 10,00 € 80,00 €
8/17/2021|El cort inglés |Forno Micro-ondas Cozinha 8 29,95€| 239,60€
8/17/2021|Espago Casa |Conj. 3 Acessdrios Vinho Cozinha 8 6,95 € 55,60 €
8/17/2021|IKEA Trem de cozinha 4 pecas Cozinha 2 29,00 €| 232,00€
8/17/2021|IKEA Conjunto base de tachos Cozinha 2 2,50 € 20,00 €
8/17/2021|El cort inglés |Frigorifico e congelador Cozinha 8 199,00 €| 1 592,00 €
8/17/2021 | Worten Méaquina de café Cozinha 2 39,99 €| 31992€
8/17/2021|Hoéma Acucareiro Cozinha 2 0,79 € 6,32 €
8/17/2021|IKEA Suporte de Guardanapos Cozinha 2 5,00 € 40,00 €
8/17/2021|IKEA Pano de cozinha Cozinha 32 0,50 € 16,00 €
8/17/2021 | IKEA Avental Cozinha 8 2,00€| 1600€
8/17/2021|IKEA Escorredor de loica Cozinha 10,00 € 80,00 €
8/17/2021|IKEA Escorredor de talheres Cozinha 1,00 € 8,00 €
8/17/2021|IKEA Tabuleiro para talheres Cozinha 1,00 € 4,00 €
8/17/2021 |IKEA Toalha de Mesa Cozinha 16 9,99 €| 159,84€
8/17/2021|Homa Guardanapo de pano Cozinha 16 4,99 € 79,84 €
8/17/2021|Conforama  |Méaquina de lavar loiga Cozinha 8 209,00 €| 1 672,00 €
8/17/2021 | IKEA Individuais de mesa Cozinha 40 0,50 € 20,00 €
8/17/2021 |Hoéma Ecoponto Cozinha 8 29,99€| 23992€
8/17/2021|IKEA Conjunto 6 copos Cozinha 10 4€ 40,00 €
8/17/2021 |IKEA Copo de vinho Cozinha &0 1,00 € 60,00 €
8/17/2021 | IKEA larro de vidro Cozinha 16 3,00 € 48,00 €
8/17/2021 |IKEA Tijelas pequeno almogo Cozinha 60 1,75€| 105,00 €
8/17/2021 |Worten Varinha magica Cozinha 8 9,99 € 79,92 €
8/17/2021 | Beliani.pt Cama de Casal Quarto 12 229,99€| 2 759,88 €
8/17,/2021 |IKEA Mesinhas de cabeceira Quarto 24 79,00 €| 1 896,00 €
8/17/2021 |Conforama  |Pack 2 almofadas Quarto 24 39,99 €| 959,76 €
8/17/2021 | IKEA Edredon Quarto 24 15,00€| 360,00€
B/17/2021|IKEA Capa de edredon + 2 fronhas|Quarto 24 25,00 €| 600,00€
8/17/2021 |Hbma Almofadas decorativas Quarto 40 6,00€| 240,00€
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de 2 candeeiros Quarto 12 49,95 €| 599,40€
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de lengois Quarto 24 23,95€| 574,80€
8/17/2021 | IKEA Tapete Quarto 12 59,00 €| 708,00€
8/17/2021 | IKEA Tapete Sala/Cozinha 59,00€| 472,00€
8/17/2021 |IKEA Sofd Sala/Cozinha 299,00 €| 2 392,00 €
8/17/2021 |IKEA larra decorativa Sala/Cozinha 35,00€| 280,00€
8/17/2021 | IKEA Flores decaorativas Sala/Cozinha 8 8,00 € 64,00 €
8/17/2021 |Radio Popular| Ar Condicionado Sala/Quarto 20 249,99 €| 4 999,80 €
8/17/2021 | IKEA Planta natural decorativa Sala g 19,99 €| 159,92 €
8/17/2021|Kinda Mével TV sala 8 149,00 €| 1 192,00 €
8/17/2021 | Worten ™ Sala g 146,50 €| 1 172,00 €
8/17/2021 |La Redoute |Mesa de centro Sala 8 120,00 €| 960,00 €
Total 30 306,44 €
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Equipamento Limpeza

Data Orgamento Fornecedor |Designagdo Quantida{ Prego Unitério | Total
8/17/2021|Worten Méquina de lavar roupa 1 379,99 €| 379,99€
8/17/2021 |El cort inglés |Maguina de secar roupa 1 399 €| 399,00€
8/17/2021|Worten Aspirador 1 50 € 50,00 €
8/17/2021 |IKEA Pa/Vassoura 2 B€ 16,00 €
8/17/2021 |Leroy Merlin |Esfregona 2 24,99 € 4998 €
Total 894,97 €
Total equipamento basico | 31201,41€

Programas de computador

Ativos intangiveis

69 €

Investimentos 2024

Propriedade de investimentos

Preparagdo do terreno 900 €

Bungalow t1 63 960,00 €

Bungalow t2 58 056,00 €

Jacuzzi 2020 €

Total 124936 €

Equipamento bdsico bungalows

Data Orgamento Fornecedor |Designagio Divisdo Bungalow QuantidaJ Prego Unitario | Total
8/17/2021|H6ma Caixote do Lixo WC 3 5,99 € 17,97 €
8/17/2021 [Superdecor |Conjunto de 3 toalhas WC [3 135 € 81,00 €
8/17/2021|IKEA Tapete WiC 7] 12 € 72,00 €
8/17/2021 Héma Cesto de roupa WC 4 19,99 € 79,96 €
8/17/2021 [El cort inglés |Kit primeiros socorros WC 3 14,95 € 44,85 €
8/17/2021 | Radio Popular| Secador de Cabelo WC 6 11,99 € 71,94 €
8/17/2021|Conforama |Mesa e 4 cadeiras Sala/Cozinha 3 3I50€| 1077,00€
8/17/2021|Continente |Servigo Mesa 18 Pegas Sala/Cozinha 3 20€ 60,00 €
8/17/2021 [Continente | Conjunto Chavenas Café Cozinha 3 10 € 30,00 €
8/17/2021 | IKEA Fagueiro 24 pecas Cozinha 3 9,99 € 29,97 €
8/17/2021 |Espaco Casa |Conjunto 3 facas Cozinha 3 3,99 € 11,97 €
8/17/2021|IKEA Tabua de madeira Cozinha 3 3,50 € 10,50 €
8/17/2021|El cort inglés |Conjunto de utensilios servir | Cozinha 3 4,00 € 12,00 €
8/17/2021 | IKEA Tampa microondas Cozinha 3 1€ 3,00 €
8/17/2021|IKEA Travessa de forno Cozinha 3 4€ 12,00 €




8/17/2021|Conforama |Travessa de porcelana Cozinha 3 10,99 € 32,97 €
8/17/2021|Espago Casa |Galheteiro Cozinha 3 3,99 € 11,97 €
8/17/2021|Worten Chaleira elétrica Cozinha 3 10,00 € 30,00 €
8/17/2021 |El cort inglés |Forno Micro-ondas Cozinha 3 29,95 € 89,85 €
8/17/2021 |Espago Casa |Conj. 3 Acessdrios Vinho Cozinha 3 6,95 € 20,85 €
8/17/2021 |IKEA Trem de cozinha 4 pegas Cozinha 3 29,00 € 87,00 €
8/17/2021 |IKEA Conjunto base de tachos Cozinha 3 2,50 € 7,50 €
8/17/2021 |El cort inglés |Frigorifico e congelador Cozinha 3 199,00 € 597,00 €
8/17/2021|Worten Méquina de café Cozinha 3 39,99 € 119,97 €
8/17/2021|Héma Agucareiro Cozinha 3 0,79€ 2,37€
8/17/2021 |IKEA Suporte de Guardanapos Cozinha 3 5,00 € 15,00 €
8/17/2021 |IKEA Pano de cozinha Cozinha 12 0,50 € 6,00 €
8/17/2021 |IKEA Avental Cozinha 3 2,00 € 6,00 €
8/17/2021 |IKEA Escorredor de loiga Cozinha 3 10,00 € 30,00 €
8/17/2021 |IKEA Escorredor de talheres Cozinha 3 1,00 € 3,00 €
8/17/2021 | IKEA Tabuleiro para talheres Cozinha 3 1,00 € 3,00€
8/17/2021 | IKEA Toalha de Mesa Cozinha 6 9,99 € 59,94 €
8/17/2021 |HOma Guardanapo de pano, conjun| Cozinha 6 4,99 € 29,94 €
8/17/2021|Conforama |Mé&quina de lavar loiga Cozinha 3 209,00€| 627,00€
8/17/2021 |IKEA Individuais de mesa Cozinha 12 0,50 € 6,00 €
8/17/2021|Héma Ecoponto Cozinha 3 29,99 € 89,97 €
8/17/2021 |IKEA Conjunto 6 copos Cozinha 3 A€ 12,00 €
8/17/2021 |IKEA Copo de vinho Cozinha 12 1,00 € 12,00 €
8/17/2021 |IKEA larro de vidro Cozinha 6 3,00€ 18,00 €
8/17/2021 | IKEA Tijelas pequeno almogo Cozinha 12 1,75 € 21,00 €
8/17/2021|Worten Varinha mégica Cozinha 3 9,99 € 29,97 €
8/17/2021 | Beliani.pt Cama de Casal Quarto 4 229,99€| 919,96€
8/17/2021 |IKEA Mesinhas de cabeceira Quarto 8 79,00€| 632,00€
8/17/2021 |Conforama |Pack 2 almofadas Quarto 8 39,99€| 319,92€
8/17/2021 | IKEA Edredon Quarto 8 15,00 € 120,00 €
8/17/2021|IKEA Capa de edredon + 2 fronhas | Quarto 8 25,00 € 200,00 €
8/17/2021|HOma Almofadas decorativas Quarto 20 6,00 € 120,00 €
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de 2 candeeiros Quarto 4 49,95 € 199,80 €
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de lengois Quarto 8 23,95 € 191,60 €
8/17/2021 | IKEA Tapete Quarto 4 59,00 € 236,00 €
8/17/2021 |IKEA Tapete Sala/Cozinha 3 59,00 € 177,00 €
8/17/2021 | IKEA Sofa Sala/Cozinha 3 299,00 € 897,00 €
8/17/2021|IKEA larra decorativa Sala/Cozinha 3 35,00 € 105,00 €
8/17/2021|IKEA Flores decorativas Sala/Cozinha 3 8,00 € 24,00 €
8/17/2021 |Radio Popular|Ar Condicionado Sala/Quarto 7 249,99 €| 1749,93 €
8/17/2021|IKEA Planta natural decorativa Sala 3 19,99 € 59,97 €
8/17/2021|Kinda Maovel TV Sala 3 149,00 € 447,00 €
8/17/2021|Worten T Sala 3 146,50 € 439,50 €
8/17/2021|La Redoute |Mesa de centro Sala 3 120,00 € 360,00 €
Total 10 781,14 €
Equipamento Limpeza
8/17/2021 | IKEA P&/Vassoura 2 B€ 16,00 €
8/17/2021 | Leroy Merlin |Esfregona 2 24,99 € 49,98 €
Total 65,98 €
[Total equipamento basico 10847,12 €
Ativos intangiveis
Programas de computador 69€
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Propriedade de investimentos

Preparacdo do terreno 900 €
Bungalow t1 63 960,00 €
Bungalow t2 58 056,00 €
Jacuzzi 2020€
Total 124936 €
Equipamento administrativo
Licenga Microsoft 69 €
Total 69 €

Investimentos 2025

Equipamento basico bungalows

Data Orcamento Fornecedor |Designagio Divisdo Bi Quantida| Preco Unitario | Total
8/17/2021 |HOma Caixote do Lixo wcC 3 5,99 € 17,97 €
8/17/2021 |Superdecor |Conjunto de 3 toalhas WC [ 13,5€ 81,00 €
8/17/2021 | IKEA Tapete WC 6 12 € 72,00 €
8/17/2021|H6ma Cesto de roupa WC 4 19,99 € 79,96 €
8/17/2021 | El cort inglés |Kit primeiros socorros WC 3 14,95 € 44 85 €
8/17/2021 |Radio Popular|Secador de Cabelo WC 6 11,99 € 71,94 €
8/17/2021|Conforama |Mesa e 4 cadeiras Sala/Cozi 3 359€| 1077,00€
8/17/2021 | Continente  |Servigo Mesa 18 Pecas SaIa,l’Cozir] 3 20€ 60,00 €
8/17/2021 | Continente  |Conjunto Chavenas Café Cozinha I 3 10€ 30,00 €
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8/17/2021 | IKEA Faqueiro 24 pecas Cozinha 3 9,99€| 2997€
8/17/2021|Espago Casa |Conjunto 3 facas Cozinha 3 3,99 € 11,97 €
8/17/2021|IKEA Tabua de madeira Cozinha 3 3,50 € 10,50 €
8/17/2021|El cort inglés |Conjunto de utensilios servir | Cozinha 3 4,00€ 12,00 €
8/17/2021|IKEA Tampa microondas Cozinha 3 1€ 3,00 €
8/17/2021|IKEA Travessa de forno Cozinha 3 4€ 12,00 €
8/17/2021|Conforama |Travessa de porcelana Cozinha 3 10,99 € 32,97€
8/17/2021|Espaco Casa |Galheteiro Cozinha 3 3,99 € 11,97 €
8/17/2021|Worten Chaleira elétrica Cozinha 3 10,00 € 30,00 €
8/17/2021|El cort inglés |Forno Micro-ondas Cozinha 3 29,95 € 89,85 €
8/17/2021|Espago Casa |Conj. 3 Acessdrios Vinho Cozinha 3 6,95 € 20,85 €
8/17/2021|IKEA Trem de cozinha 4 pegas Cozinha 3 29,00 € 87,00 €
8/17/2021 | IKEA Conjunto base de tachos Cozinha 3 2,50 € 7,50 €
8/17/2021|El cort inglés |Frigorifico e congelador Cozinha 3 199,00 €| 597,00€
8/17/2021|Worten Maquina de café Cozinha 3 39,99 €| 11997€
8/17/2021|Homa Acucareiro Cozinha 3 0,79 € 2,37 €
8/17/2021 | IKEA Suporte de Guardanapos Cozinha 3 5,00 € 15,00 €
8/17/2021|IKEA Pano de cozinha Cozinha 12 0,50 € 6,00 €
8/17/2021|IKEA Avental Cozinha 3 2,00 € 6,00 €
8/17/2021 | IKEA Escorredor de loica Cozinha 3 10,00 € 30,00 €
8/17/2021 | IKEA Escorredor de talheres Cozinha 3 1,00 € 3,00 €
8/17/2021|IKEA Tabuleiro para talheres Cozinha 3 1,00 € 3,00 €
8/17/2021 | IKEA Toalha de Mesa Cozinha 6 9,99 € 59,94 €
8/17/2021|Héma Guardanapo de pano, conjun| Cozinha 6 499 € 29,94 €
8/17/2021|Conforama  [M3guina de lavar loiga Cozinha 3 209,00 €| 627,00€
8/17/2021|IKEA Individuais de mesa Cozinha 12 0,50 € 6,00 €
8/17/2021|Héma Ecoponto Cozinha 3 29,99 € 89,97 €
8/17/2021|IKEA Conjunto 6 copos Cozinha 3 A€ 12,00 €
8/17/2021|IKEA Copo de vinho Cozinha 12 1,00 € 12,00 €
8/17/2021 | IKEA larro de vidro Cozinha 6 3,00 € 18,00 €
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8/17/2021|IKEA Tijelas pequeno almogo Cozinha 12 1,75 € 21,00 €
8/17/2021|Worten Varinha magica Cozinha 3 9,99 € 2997 €
8/17/2021 | Beliani.pt Cama de Casal Quarto 4 229,99 €| 919,96 €
8/17/2021(IKEA Mesinhas de cabeceira Quarto 8 79,00 €| 632,00€
8/17/2021|Conforama |Pack 2 almofadas Quarto 8 39,99€| 319,92€
8/17/2021 |IKEA Edredon Quarto 8 15,00 €| 120,00€
8/17/2021|IKEA Capa de edredon + 2 fronhas|Quarto 8 25,00€| 200,00€
8/17/2021|Homa Almofadas decorativas Quarto 20 600€| 120,00€
8/17/2021|El cort inglés |Conjunto de 2 candeeiros Quarto 4 49,95€| 199,80€
8/17/2021|El cort inglés |Conjunto de lengois Quarto 8 23,95€| 191,60€
8/17/2021 |IKEA Tapete Quarto 4 59,00 €| 236,00€
8/17/2021 |IKEA Tapete Sala/Cozi 3 59,00 €| 177,00€
8/17/2021 |IKEA Sofa 5a|a,f-:ozir| 3 299,00 €| 897,00 €
8/17/2021 (IKEA larra decorativa SalajCoziri 3 35,00€| 105,00 €
8/17/2021|IKEA Flores decorativas Sala/Cozi 3 8,00 € 24,00 €
8/17/2021 | Radio Popular|Ar Condicionado Sala/Quar 7 249,99 €| 174993 €
8/17/2021|IKEA Planta natural decorativa Sala 3 19,99 € 59,97 €
8/17/2021|Kinda Mavel TV Sala 3 149,00 €| 447,00€
8/17/2021|Worten v Sala 3 146,50 €| 439,50 €
8/17/2021|La Redoute |Mesa de centro Sala 3 120,00 €| 360,00 €

Total 10 781,14 €

Equipamento Limpeza

8/17/2021 |IKEA Pa/Vassoura 2 g8€| 16,00€
8/17/2021 |Leroy Merlin |Esfregona 2 24,99 € 49,98 €

Total 65,98 €

Total equipamento basico 10847,12 €
Ativos intangiveis
Programas de computador 69 €
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Propriedade de investimentos

Preparagdo do terreno 900 €

Bungalow t1 28 782,00 €

Jacuzzi 2020€

Total 31702 €
Equipamento administrativo

Licenca Microsoft 69 €

Total 69 €

Investimentos 2027

Equipamento basico bungalows

Data Orgamento Fornecedor |Designacdo Divis3o B{ Quantida{ Preco Unitario | Total
8/17/2021|Héma Caixote do Lixo e 1 5,09 € 5,99 €
8/17/2021|Superdecor |Conjunto de 3 toalhas WC 2 13,5€ 27,00 €
8/17/2021 | IKEA Tapete WC 1 12€| 12,00€
8/17/2021|Héma Cesto de roupa WC 1 19,99 € 19,99 €
8/17/2021|El cort inglés |Kit primeiros socorros WC 1 14,95 € 14,95 €
8/17/2021 | Radio Popular|Secador de Cabelo WC 1 11,99 € 11,99 €
8/17/2021 |Conforama |Mesa e 4 cadeiras Sala/Cozi 1 359€| 359,00€
8/17/2021 |Continente  |Servigo Mesa 18 Pegas Sala/Cozi 1 20€ 20,00 €
8/17/2021|Continente  |Conjunto Chavenas Café Cozinha 1 10 € 10,00 €
8/17/2021|IKEA Faqueiro 24 pecas Cozinha 1 9,99 € 9,99 €
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8/17/2021 |Espago Casa |Conjunto 3 facas Cozinha 1 3,99 € 3,99 €
8/17/2021 [IKEA Tabua de madeira Cozinha 1 3,50 € 3,50 €
8/17/2021|El cort inglés |Conjunto de utensilios servir |Cozinha 1 4,00 € 400€
8/17/2021 [IKEA Tampa microondas Cozinha 1 1€ 1,00 €
8/17/2021 | IKEA Travessa de forno Cozinha 1 A€ 4,00 €
8/17/2021|Conforama  |Travessa de porcelana Cozinha 1 10,99 € 10,99 €
8/17/2021|Espago Casa |Galheteiro Cozinha 1 3,99 € 3,99 €
8/17/2021 |Worten Chaleira elétrica Cozinha 1 10,00 € 10,00 €
8/17/2021 |El cort inglés |Forno Micro-ondas Cozinha 1 29,95 € 29,95 €
8/17/2021 [Espaco Casa |Conj. 3 Acessorios Vinho Cozinha 1 5,95 € 5,95 €
8/17/2021 | IKEA Trem de cozinha 4 pegas Cozinha 1 29,00 € 29,00 €
8/17/2021 [IKEA Conjunto base de tachos Cozinha 1 2,50 € 2,50 €
8/17/2021|El cort inglés |Frigorifico e congelador Cozinha 1 199,00 €| 199,00 €
8/17/2021 |Worten Mdquina de café Cozinha 1 39,99 € 39,99 €
8/17/2021 |Homa Agucareiro Cozinha 1 0,79 € 0,79 €
8/17/2021 | IKEA Suporte de Guardanapos Cozinha 1 5,00 € 5,00 €
8/17/2021 [IKEA Pano de cozinha Cozinha 4 0,50 € 2,00 €
8/17/2021 [IKEA Avental Cozinha 1 2,00 € 2,00 €
8/17/2021 [IKEA Escorredor de loiga Cozinha 1 10,00 € 10,00 €
8/17/2021 | IKEA Escorredor de talheres Cozinha 1 1,00 € 1,00 €
8/17/2021 |IKEA Tabuleiro para talheres Cozinha 1 1,00 € 1,00 €
8/17/2021 [IKEA Toalha de Mesa Cozinha 2 9,99 € 19,98 €
8/17/2021 [H&ma Guardanapo de pano, conjun|Cozinha 2 4,99 € 9,98 €
8/17/2021|Conforama |Méaquina de lavar loica Cozinha 1 209,00 €| 209,00€
8/17/2021 | IKEA Individuais de mesa Cozinha 4 0,50 € 2,00 €
8/17/2021 |Homa Ecoponto Cozinha 1 29,99 € 29,99 €
8/17/2021 [IKEA Conjunto 6 copos Cozinha 1 4€ 4,00€
8/17/2021 [IKEA Copo de vinho Cozinha 4 1,00 € 400€
8/17/2021 [IKEA larro de vidro Cozinha 2 3,00 € 6,00 €
8/17/2021 |IKEA Tijelas pequeno almoco Cozinha 4 1,75 € 7,00 €
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8/17/2021 |Worten Varinha magica Cozinha 1 9,99 € 9,99 €
8/17/2021 | Beliani.pt Cama de Casal Quarto 1 229,99€| 22999€
8/17/2021 |IKEA Mesinhas de cabeceira Quarto 2 79,00€| 158,00€
8/17/2021|Conforama |Pack 2 almofadas Quarto 2 39,99 € 79,98 €
8/17/2021 | IKEA Edredon Quarto 2 15,00€| 30,00€
8/17/2021 |IKEA Capa de edredon + 2 fronhas|Quarto 2 25,00 € 50,00 €
8/17/2021 |Homa Almofadas decorativas Quarto 5 6,00 € 30,00 €
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de 2 candegiros Quarto 1 49,95 € 49,95 €
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de lengois Quarto 3 23,95 € 71,85 €
8/17/2021 | IKEA Tapete Quarto 1 59,00€| 59,00€
8/17/2021 |IKEA Tapete Sala/Cozi 1 59,00 € 59,00 €
8/17/2021 | IKEA Sofa sala/Cozi 1 299,00 €| 299,00 €
8/17/2021 |IKEA larra decorativa Sala/Cozi 1 35,00 € 35,00 €
8/17/2021 | IKEA Flores decorativas Sala/Cozi 1 8,00 € 8,00 €
8/17/2021 |Radio Popular| Ar Condicionado Sala/Quar 2 249,99€| 49998 €
8/17/2021 |IKEA Planta natural decorativa Sala 1 19,99 € 19,99 €
8/17/2021|Kinda Maével TV sala 1 149,00 €| 149,00€
8/17/2021|Worten ™ Sala 1 146,50 €| 146,50€
8/17/2021 |La Redoute |Mesa de centro Sala 1 120,00 €| 120,00 €

Total 325874 €

Equipamento Limpeza

8/17/2021 | IKEA Pa/Vassoura 2 8€| 1600€
8/17/2021 |Leroy Merlin |Esfregona 2 24,99 € 49,98 €

Total 65,98 €

Total equipamento bdsico | 332472 €
Ativos intangiveis
Programas de computador 69 €
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Investimentos 2028

Propriedade de investimentos

Preparagdo do terreno 900 €

Bungalow t1 25782,00 €

Jacuzzi 2020€

Total 31702 €

Equipamento administrativo
Licenga Microsoft 69 €
Total 69 €
Equipamento basico bungalows

Data Or¢amento Fornecedor |Designagdo Divisdo By Quantida|Prego Unitario | Total
8/17/2021 |Héma Caixote do Lixo WC 1 5,99 € 5,99 €
8/17/2021 |Superdecor |Conjunto de 3 toalhas WC 2 13,5 € 27,00 €
8/17/2021 | IKEA Tapete WC 1 12€ 12,00 €
8/17/2021|Héma Cesto de roupa WC 1 19,99 € 19,99 €
8/17/2021 | El cort inglés |Kit primeiros socorros WC 1 14,95 € 14,95 €
8/17/2021 | Radio Popular|Secador de Cabelo WC 1 11,99 € 11,99 €
8/17/2021|Conforama |Mesa e 4 cadeiras Sala/Cozi 1 359€| 359,00€
8/17/2021 | Continente  |Servigo Mesa 18 Pecas Sala/Cozi 1 20€ 20,00 €
8/17/2021 |Continente  |Conjunto Chavenas Café Cozinha 1 10€ 10,00 €
8/17/2021 | IKEA Faqueiro 24 pecas Cozinha 1 9,99 € 9,99 €
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8/17/2021|Espaco Casa |Conjunto 3 facas Cozinha 1 3,99 € 3,99 €
8/17/2021|IKEA Tabua de madeira Cozinha 1 3,50 € 3,50€
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de utensilios servir | Cozinha 1 4,00 € 4,00 €
8/17/2021|IKEA Tampa microondas Cozinha 1 1€ 1,00 €
8/17/2021|IKEA Travessa de forno Cozinha 1 4€ 4,00 €
8/17/2021 |Conforama |Travessa de porcelana Cozinha 1 10,99 € 10,99 €
8/17/2021 |Espago Casa |Galheteiro Cozinha 1 3,99 € 3,99 €
8/17/2021|Worten Chaleira elétrica Cozinha 1 10,00 € 10,00 €
8/17/2021 |El cort inglés |Forno Micro-ondas Cozinha 1 29,95 € 29,95 €
8/17/2021 |Espago Casa |Conj. 3 Acessdrios Vinho Cozinha 1 6,95 € 6,95 €
8/17/2021 | IKEA Trem de cozinha 4 pecas Cozinha 1 29,00 € 29,00 €
8/17/2021 | IKEA Conjunto base de tachos Cozinha 1 2,50 € 2,50€
8/17/2021 |El cort inglés |Frigorifico e congelador Cozinha 1 199,00 €| 199,00 €
8/17/2021|Worten Maguina de café Cozinha 1 39,99 € 39,99 €
8/17/2021 |HO6ma Acucareiro Cozinha 1 0,79€ 0,79 €
8/17/2021|IKEA Suporte de Guardanapos Cozinha 1 5,00 € 5,00 €
8/17/2021|IKEA Pano de cozinha Cozinha 4 0,50 € 2,00€
8/17/2021|IKEA Avental Cozinha 1 2,00 € 2,00€
8/17/2021|IKEA Escorredor de loiga Cozinha 1 10,00 € 10,00 €
8/17/2021|IKEA Escorredor de talheres Cozinha 1 1,00 € 1,00 €
8/17/2021 |IKEA Tabuleiro para talheres Cozinha 1 1,00 € 1,00 €
8/17/2021|IKEA Toalha de Mesa Cozinha 2 9,99 € 19,98 €
8/17/2021|Homa Guardanapo de pano, conjun|Cozinha 2 4,99 € 9,98 €
8/17/2021|Conforama |Madquina de lavar loica Cozinha 1 209,00 €| 209,00€
8/17/2021 | IKEA Individuais de mesa Cozinha 4 0,50 € 2,00 €
8/17/2021 |Homa Ecoponto Cozinha 1 29,99 € 29,99 €
8/17/2021 | IKEA Conjunto 6 copos Cozinha 1 4€ 4,00 €
8/17/2021|IKEA Copo de vinho Cozinha 4 1,00 € 4,00 €
8/17/2021|IKEA larro de vidro Cozinha 2 3,00 € 6,00 €
8/17/2021|IKEA Tijelas pequeno almogo Cozinha 4 1,75 € 7,00 €
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8/17/2021 |Worten Varinha magica Cozinha 1 9,99 € 9,99 €
8/17/2021 | Beliani.pt Cama de Casal Quarto 1 229,99 €| 229,99€
8/17/2021 | IKEA Mesinhas de cabeceira Quarto 2 79,00 €| 158,00€
8/17/2021 |Conforama |Pack 2 almofadas Quarto 2 39,99 € 79,98 €
8/17/2021 |IKEA Edredon Quarto 2 15,00 € 30,00 €
8/17/2021 | IKEA Capa de edredon + 2 fronhas|Quarto 2 25,00 € 50,00 €
8/17/2021 |Héma Almofadas decorativas Quarto 5 6,00 € 30,00 €
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de 2 candeeiros Quarto 1 49,95 € 49,95 €
8/17/2021 |El cort inglés |Conjunto de lengois Quarto 3 23,95 € 71,85 €
8/17/2021 | IKEA Tapete Quarto 1 59,00€| 59,00 €
8/17/2021 | IKEA Tapete sala/Cozi 1 59,00€| 59,00 €
8/17/2021 |IKEA Sofa Sala/Cozi 1 299,00€| 299,00€
8/17/2021 |IKEA larra decorativa Sala/Cozi 1 35,00 € 35,00 €
8/17/2021 | IKEA Flores decorativas Sala/Cozi 1 8,00 € 8,00 €
8/17/2021 |Radio Popular| Ar Condicionado Sala/Quar] 2 249,99 €| 49998 €
2/17/2021 |IKEA Planta natural decorativa Sala 1 19,99 € 19,99 €
8/17/2021|Kinda Mavel TV Sala 1 149,00 €| 149,00€
8/17/2021 | Worten ™ Sala 1 146,50 € 146,50 €
8/17/2021 |La Redoute |Mesa de centro Sala 1 120,00€| 120,00 €

Total 325874 €

Equipamento Limpeza

8/17/2021 | IKEA Pa/Vassoura g€ 16,00 €
8/17/2021 |Leroy Merlin |Esfregona 2 24,99 € 49,98 €

Total 65,98 €

Total equipamento basico 332472 €
Ativos intangiveis
Programas de computador 69 €
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