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RESUMO

A cidade da Covilha tem sido palco de uma procura cada vez mais intensiva no que
respeita ao alojamento estudantil, este aumento de procura deve-se a vinda de novos
estudantes, com ambigdes de desenvolverem o seu ciclo de estudos superiores na
Universidade da Beira Interior. O Polo Universitario da Beira Interior conta com uma
grande diversidade de cursos e areas abrangidas, com o consequentemente gradual

aumento de alunos.

Com este crescimento, existem varias questdes que sdo levantadas, sendo, talvez a
principal, o alojamento. O alojamento ¢ sempre um dos principais pontos para os alunos,
tanto em termos de oferta como em termos de valor. Neste projeto exploramos essas
vertentes, dinamizando algo que ofere¢a valor acrescentado, bem como algo com

caracteristicas diferentes.

Desta forma, o projeto, com as caracteristicas que possui tenta ir de encontro com o que

os alunos normalmente procuram.

Assim, procurou-se compreender em como o projeto contribui para o combate da
problemadtica existente, em como o projeto gera valor junto dos seus stakeholders e, em

como ganhara visibilidade na cidade.

Pretende-se com este projeto, o “71993 Student Residence”, realcar os aspetos mais
importantes, com vista a viabilidade financeira para a andlise de sustentabilidade

econdmico financeira do projeto.

Através da realizagdo do projeto, foi possivel concluir qual a viabilidade de execugdo do

projeto de investimento, sendo que demostra resultados validos para implementagao.

Palavras — chave: Empreendedorismo, Covilha, Alojamento Estudantil, Habitacao,

Projeto de Investimento



ABSTRACT

The city of Covilha has been experiencing an increasingly intense demand for student
housing. This increase is due to the arrival of new students, aspiring to pursue higher
education at the University of Beira Interior. The Beira Interior University Campus offers

a wide variety of programs and areas, resulting in a gradual increase in student enrolment.

With this growth, several issues arise, the most important being housing. Accommodation
is always a key consideration for students, both in terms of availability and value. In this
project, we explore these aspects, developing something that offers added value as well

as something with unique characteristics.

Thus, the project, with its existing characteristics, seeks to meet what students typically

seek.

Therefore, we wanted to understand how the project contributes to combating existing
problems, how it generates value for its stakeholders, and how it will gain visibility in the
city. The aim of this project, the "1993 Student Residence," is to highlight the most
important aspects, focusing on financial viability for the analysis of the project's

economic and financial sustainability.

Through the project, it was possible to determine the feasibility of executing the

investment project, demonstrating valid results for implementation.

Keywords: Entrepreneurship, Covilha, Student Housing, Housing, Investment Project
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1 - ENQUADRAMENTO GERAL

1.1 Especificaciao do tema

O presente projeto tem como objetivo estudar e compreender a viabilidade financeira
através do desenvolvimento de um alojamento para estudantes na cidade da Covilha. A
elevada e crescente procura por alojamento estudantil devido ao aumento do niimero de
alunos da Universidade da Beira Interior (UBI) demonstra a necessidade de cria¢do e
desenvolvimento de novas solugdes. Nesse sentido, pretende-se realizar algo que seja
enquadravel com a regido, inserindo-se de uma forma que providencie resposta as
necessidades existentes. A oferta publica de alojamentos é escassa, tornando-se uma
oportunidade para o desenvolvimento de um projeto privado de alojamento estudantil.
Com este projeto de investimento, procura-se diferenciar de algo que ja possa existir em
termos de concorréncia na regido, desenvolvendo um projeto que se encaixe nas

necessidades dos estudantes.

O alojamento ira contar com caracteristicas diferenciadoras, como a sua localizagdo com
excelente proximidade do Polo Universitario da UBI, quartos com areas amplas e zonas

comuns que tornam o alojamento exclusivo e apelativo.

1.2 Objetivos Gerais e Especificos

Delimitando o projeto e tema que vai ser abordado, apresentam-se os objetivos do
trabalho de forma a demonstrar com detalhe o que se pretende executar. Os objetivos
gerais delimitam a razdo principal do projeto, definindo o tema principal no decorrer do
projeto (Gil, 2008). Com os objetivos especificos, procura-se demonstrar 0os passos
tomados, tornando mais claro a investigacao, analise de dados e medic¢ao individual dos

objetivos (Marconi & Lakatos, 2017).



De forma a realizar este projeto, estipulou-se trés objetivos gerais que se pretendem

realizar;

v Criar uma soluc¢io no panorama de habitacio para os estudantes deslocados
que vao estudar para a cidade da Covilha;
o Compreender a envolvente onde o projeto se encontra inserido;
o Diferenciar-se na oferta de alojamento para estudantes ja existente;
v Analisar o planeamento estratégico da estrutura da empresa;
o Realizar uma analise PEST e SWOT;
o Compreender os fatores fundamentais para o sucesso;
o Estratégias de como captar clientes.
v/ Analisar a sua viabilidade economica;
o Demonstrar o projeto de investimento do ponto de vista financeiro;
o Analise das demonstragdes financeiras;

o Averiguar a sua viabilidade.

Segundo Antoénio Carlos Gil, a metodologia é o caminho racional na procura pela solucao
dos problemas propostos na pesquisa, sendo constituida pelos métodos, técnicas e

instrumentos necessarios para a coleta e andlise de dados (Gil, 2003).

1.3 Delimitaciao da Abordagem
O presente projeto de investimento encontra-se delimitado a dois niveis: geografico e
tedrico, com um enquadramento tedrico e conceptual sobre empreendedorismo e
necessidades na procura de habitacdo na cidade da Covilhda sustentando assim a
problematica em estudo. Em termos estruturais, o trabalho encontra-se dividido em oito
partes: o enquadramento geral, a revisdo de literatura, o plano de negocios, existindo uma
descri¢do e compreensdo do projeto de investimento, o modelo de desenvolvimento
estratégico com a missdo, visdo e valores, em seguida o plano de marketing, a
caracterizacdo do projeto economico e financeiro, seguindo da andlise de viabilidade
econdmica e o por fim a conclusao, onde ocorre a discussao e os principais pontos obtidos,

apresentando ainda as limitagdes do estudo e as novas perspetivas de investigacao.

Em termos geograficos, o estudo ¢ de abrangéncia concelhia, inserido na NUT II Centro,
na sub-regido Beiras e Serra da Estrela (NUT III). O concelho da Covilha, situa-se no
distrito de Castelo Branco e integra a sub-regido das Beiras e Serra da Estrela, possui uma

area de aproximadamente 555,6 km? e ¢ composto por 21 freguesias, nomeadamente:
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Aldeia de Sao Francisco de Assis, Barco ¢ Coutada, Boidobra, Cantar-Galo e Vila do
Carvalho, Cortes do Meio, Covilha e Canhoso, Dominguizo, Ferro, Orjais, Paul, Peraboa,
Sao Jorge da Beira, Sobral de Sdo Miguel, Teixoso e Sarzedo, Tortosendo, Unhais da
Serra, Vale Formoso e Aldeia do Souto, Verdelhos, Vila do Carvalho, Vila de Sao

Domingos e Vila de Silvares.

1.4 Recolha de dados

Para a realizagdo deste projeto, foi adotado uma abordagem que combina vérias técnicas
de recolha de dados, nomeadamente a analise de dados estatisticos publicados pela UBI,
INE e PORDATA. Na revisao de literatura, foi utilizada uma pesquisa exploratoria,
analisando principalmente artigos cientificos de autores como Vaz (2004, 2008, 2010),
Pereira (2018) ¢ Almeida (2021), sustentando assim a problematica em analise. Estas
foram consultadas através do Google Academy, tendo como exemplos a SOCIUS (Centro
de Investigagao em Sociologia Econémica e das Organizagdes) e a OpenEdition Journals.
Sendo o projeto de cariz pratico, foram utilizadas de noticias fornecidas por fontes tais

como a Universidade da Beira Interior e do INE.

Para além desta recolha de dados, foram ainda utilizados livros como o “Innovation and
Entrepreneurship” de Peter Drucker e o “Capitalism, Socialism and Democracy” de
Joseph Schumpeter, sendo estes dois exemplos de livros utilizados na recolha de

informacao, servindo de sustentacdo do projeto em execucao.

1.5 Justificacao e relevancia

Relativamente as motivacdes para realizacdo do presente trabalho, as mesmas prendem-
se em aspetos pessoais e profissionais. A titulo profissional, o promotor do projeto
encontra-se a exercer atividade numa empresa que atua no ramo de investimento
imobiliario em diversas dareas, nomeadamente constru¢do, venda, arrendamento
tradicional, arrendamento turistico, arrendamento de espacos comerciais € industriais. O
desenvolvimento de um projeto que visa o arrendamento estudantil enquadra-se na
estrutura de projeto de investimento, sendo algo que se podera demonstrar rentavel do
ponto de vista financeiro e diferenciado na 6tica de diversificacao de investimento. Com
o desenvolvimento do presente projeto, pretende-se colocar em pratica os conhecimentos
adquiridos no ciclo de estudos, finalizando assim o Mestrado em Gestdo e Negocios,
demonstrando algo pratico e inovador. Nos ultimos anos, por questdes pessoais, 0O

promotor do projeto passou bastante tempo na Covilha, em direta ligagdo com o mundo
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académico, o que lhe permitiu constatar o gap em termos de habitacao nesta cidade, bem

como o desenvolver de uma relagdo de proximidade afetiva quer a Covilha, quer a regido.

A cidade da Covilha ¢ uma cidade que se encontra em constante crescimento, sendo que
a procura por alojamento estudantil é cada vez maior. A oferta existente ndo ¢ suficiente,
sendo que a oferta publica ¢ muito limitada para a necessidade e procura (Alves, 2024).
De forma a responder a esta elevada necessidade, ¢ preciso haver tomada de iniciativa
por parte do setor privado, criando projetos neste segmento, potencializando uma

oportunidade de investimento.

O projeto apresentado preve um alojamento para estudantes com uma dimensao mediana,
de forma que o investimento possua custos controlados e realistas. A inovagao,
diferenciagdo e eficiéncia sdo pilares nos quais este projeto assenta, sendo que pretende-
se trabalhar num modelo misto onde iremos recorrer a4 subcontratacdo de servigos ¢
também a realizacao de tarefas de forma interna. Através do estudo empirico e pratico,
sera possivel compreender qual a viabilidade de realizacdo de um alojamento estudantil

na Covilha, compreendendo se este demonstrar-se-a vidvel ou nao.

1.6 Apresentacao do problema de investigaciao
Para a criacao do seguinte projeto, a questao de partida ¢:

Questdo de Partida — “Existe viabilidade para realiza¢do de um projeto de alojamento

estudantil na Cidade da Covilha?”

E possivel compreender através dos dados que demonstram a entrada de novos estudantes
na cidade da Covilha, com o objetivo de frequentar a UBI, que o alojamento € escasso. A
cada ano o numero de alunos aumenta, sendo que nos ultimos trés anos (2022,2023 e
2024) tém-se sentido um aumento maior do que o normal. Analisando varias noticias
publicadas por fontes como a UBI (2023,2024,2025) e o INE (2024, 2025), ¢ possivel
compreender a falta de oferta neste tipo de alojamento. O feedback dos estudantes ¢ algo
que fundamenta também a atual situagdo, sendo que os poucos alojamentos que existentes

encontram-se sempre com precos bastante elevados.

Nesse intuito, pretende-se com o projeto apresentado responder a esta necessidade, de
forma a providenciar uma resposta para a falta de alojamento de estudantes na cidade da

Covilha.



1.7 Estrutura do trabalho de investigacao

O projeto inicia com a parte 1 do trabalho, onde se procura ter parte um enquadramento
geral, tendo varios subcapitulos especificos a ser abordados, nomeadamente a
especificagdo do tema, os objetivos gerais e especificos, justificacdo e relevancia e

complementando este capitulo tem-se a apresentacdo do problema de investigagao.

Na parte 2, a Revisao de Literatura, ¢ abordada a parte tedrica do trabalho, onde se aborda
temas como a necessidade dos alunos na procura por habitagcdo, empreendedorismo e a

cidade da Covilha.

Na parte 3 demonstra-se o Plano de Negodcio que ird ser desenvolvido neste projeto,
inicialmente realizando um sumario executivo do projeto de investimento, em seguida
uma caracterizagdo da organizagdo social, um modelo Canvas com as parcerias chave,
atividades chave, os seus principais recursos, a oferta de valor, o relacionamento, os
principais canais de comunicacdo e o segmento de clientes. Encontra-se englobado neste

topico o desenvolvimento da estrutura de custos e as fontes de receita.

Na parte 4 analisa-se o desenvolvimento do projeto, recorrendo a ferramentas
reconhecidas como a analise SWOT, analise SWOT cruzada e as cinco for¢as de Michael

Porter.

Na parte 5 projeta-se o Plano de Marketing para a realizacdo do projeto de alojamento

para estudantes.
Em seguida, na parte 6 teremos uma proje¢ao do projeto econdémico-financeiro.

Na parte 7 realizar-se-4 uma analise e avaliacdo da viabilidade economico e financeira do
projeto de investimento, tendo como perspética o lado do investidor e finalizando o
trabalho com a parte 8, apresentando as principais conclusdes que foram retiradas do
trabalho, colocando as limitagdes que existiram durante a realizacdo deste projeto e as

propostas futuras.



2 - REVISAO DE LITERATURA

A cidade da Covilha possui um enorme passado historico. Atualmente esta ¢ caracterizada
por um fendmeno bastante Uinico e caracteristico, de se ter tornado numa cidade
universitaria, contudo nem sempre assim foi. Nos seus inicios a Covilha caracterizava-se
como o “centro da industria dos lanificios” (Lains & Silva, 2010), estando a memoria dos
Covilhanenses marcada pela existéncia de um mundo laboral em torno deste tipo de
industria (Vaz, 2008). Nos anos oitenta, a cidade assistiu a uma profunda transformacao
nos aspetos sociais e econdmicos, orientando o seu desenvolvimento para um rumo
diferente, encerrando a grande maioria da sua atividade industrial de lanificios e as
pequenas empresas familiares existentes na cidade. Durante imensos anos o0s
Covilhanenses foram vistos como o rosto da industria de lanificios, sendo um atributo
distinto da cidade, havendo um espirito coletivo de todos trabalharem o mesmo produto

(Vaz, 2008).

Com o surgimento do ensino superior na cidade no ano de 1973, este acabou por se tornar
no novo modelo de desenvolvimento da Covilha, algo que persiste até hoje (Pinheiro &
Silva, 2012). Nao se associa a queda da industria de lanificios para um impacto direto de
uma nova era da cidade, contudo, para muitos dos habitantes, estes ficaram com a ideia
da cidade estar a orientar-se num rumo de cidade universitaria, algo semelhante a Coimbra

(Vaz, 2008).

A sua identidade de cidade como uma “cidade industrial” refugia um extenso passado
histérico de edificios no centro da cidade, estas ex-instalagcdes industriais acabam por
servir novos proveitos € novas utilizagdes, como equipamentos de servigo ao publico,
nomeadamente biblioteca, esquadra da policia, entre outras (Vaz, 2010). Sendo esta uma
cidade que outrora teve uma presenga pesada de industria, possui uma enorme oferta de
edificios industriais, noutros tempos utilizados na produgdo de lanificios, que se
encontram abandonados, sendo que a sua reabilitacdao e reutilizagdo para outro tipo de
atividades pode ser uma solucao estavel para todo este patriménio estagnado (Estévao &

Lanzinha, 2011).

A reinvencdo da cidade ¢ algo que tem vindo a acontecer, havendo um aumento gradual
no numero de estudantes que procuram estudar na Universidade da Beira Interior, em
2023 foi registado um numero recorde de novos alunos colocados na 1? fase do Concurso

Nacional de Acesso ao Ensino Superior, totalizando 1404 alunos (Universidade da Beira
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Interior, 2023). Devido a esta aumento de alunos, a UBI acordou com uma residéncia
privada alojamento para 38 alunos (Lusa, 2024). Para Mario Raposo, ex-reitor da UBI,
sublinha que “a UBI refundou a Covilha”, sendo que na sua visdo, a Universidade trouxe
nova vida a cidade, formando novas pessoas, atraindo novas empresas, contribuindo para

a atualizagdo da sua industria presente na cidade e regido (Raposo, 2023).

Abordando um panorama nacional, a crise na oferta de alojamento estudantil em Portugal
tem vindo a agravar-se, principalmente devido a crise financeira e ao aumento da inflagao,
assim como a oferta existente virar-se para outro setor de arrendamento, o turismo (Neto
& Ribeiro, 2024). Estes fatores e adicionalmente a necessidade de fiador, caugdo, o
pagamento de mais de duas rendas de adiantamento ¢ pagamento de rendas durante os
meses de verdo, quando estes ndo se encontram a usufruir da casa (apenas para garantir
que a mesma nao seja arrendada a outra pessoa), demonstra a escassez na oferta de
habitagdo para estudantes (Neto & Ribeiro, 2024). As ofertas providenciadas pelas
instituicdes de ensino superior sdo desfasadas comparativamente ao crescimento da
procura, sendo que estas ndo conseguem dar resposta ao elevado ntimero de alunos que
estdo deslocados, sendo que os alunos acabam por procurar outras solucdes (Pereira,
Encarnagdo, & Carrapigo, 2018). A oferta no mercado ¢ bastante reduzida e os pregos sdao
elevados, através dos dados disponiveis do Plano Nacional para o Alojamento no Ensino
Superior (PNAES) podemos denotar que a oferta apenas cobre 32% das necessidades

(Sénia, 2024).

Este crescimento de alunos que pretendem estudar na regido Interior, em conjunto com a
falta de oferta de alojamento, apresenta uma oportunidade de desenvolver um projeto de

alojamento para estudantes com caracteristicas Unicas.
Empreendedorismo

Com a falta de habitacdo para estudantes, a criagao de novos alojamentos e espagos que
projetem e potencializem a zona, desenvolvendo mais habita¢do, existe uma caracteristica
que se destaca, o de ser empreendedor. O empreendedor ¢ uma figura que ja se encontra
em pratica ha milénios, como outrora navegadores, exploradores e grandes lideres de
revolugdes demonstraram possuir esta caracteristica (Ruiz, 2019). Estes sao movidos por
um incentivo econdmico para a criacao de novos produtos e servicos, desenvolvendo as
economias em que se encontram inseridos (Ruiz, 2019). O espirito e a cultura de

empreendedor demonstram-se fulcrais para o desenvolvimento de locais e economias, o



impacto que este tipo de espirito tem em certos paises ¢ imenso (Ornek & Danyal, 2015).
Os empreendedores sdo assim caracterizados como ‘“herdis populares” no mundo
empresarial, sendo que estes criam, inovam e incentivam ao crescimento da economia das
regides ou paises (Chiavenato, 2008). O empreendedor ¢ considerado na visao de Joseph
Schumpeter como o agente da inovagdo ¢ mudanca econdmica (Schumpeter, 1942),
defendendo o modelo da destrui¢do criativa, modelo no qual se tem como principais
principios o surgimento e consolida¢do de produtos e métodos capitalistas inovadores que
ocupam assim o espaco no mercado do qual o produto ou método antigo possuiam,
realizando-se assim a dita “destrui¢do criativa” (Nogami, 2018). Outros autores de
relevancia nesta tematica como Peter Drucker, consideram o empreendedorismo como
uma forma sistematica de inovagao, afirmando que o empreendedor ¢ disciplinado e que

sabe identificar oportunidades, atuando cirurgicamente (Drucker, 1985).

O empreendedorismo ¢ visto como o despertar do individuo para o beneficio integral das
suas potencialidades racionais e intuitivas. Rege-se na procura do autoconhecimento num
processo de aprendizagem continuo, com abertura para novas experiéncias € novos
paradigmas (Baggio & Baggio, 2014). A estrada do empreendedor pode ser acidentada,
com diversos contratempos, Thomas Edison, famoso empreendedor com mais de mil
patentes no seu nome € com uma enorme reputacao pelas suas invengdes e criagdes, como
o telégrafo elétrico e a lampada, sempre teve uma atitude de superagdo para com o

fracasso (Bessant & Tidd, 2019).

O alojamento estudantil ¢ considerado um mecanismo de apoio para os estudantes
(Duarte, Queiroz, & Fortaleza, 2017). Em diversos mercados existe uma necessidade de
criagdo de novos alojamentos e de empreender no desenvolvimento de alojamento
estudantil (Pillai, Vieta, & Sotomayor, 2021). E visto também como um meio alternativo
de investimento, sendo que em certas cidades, como Dublin, existem investidores que
tém demonstrado um aumento de interesse em investir em alojamento para estudantes

devido ao aumento da procura, rentabilidade e valoriza¢do do imovel (Reynolds, 2022).
Interioridade

Outro tema que merece ser abordado, trata-se da geografia e a distribuicado demografica
em Portugal, nomeadamente as regides do interior e como estas cada vez mais tém-se
dinamizado. A litoralizagdo ¢ um fendmeno que acontece em Portugal, sendo uma

tendéncia que se encontra enraizada ha seculos (Costa, 1993), estes processos tém feito



com que os desequilibrios demograficos se tornem cada vez mais acentuados. A procura
por melhores condigdes de vida e saldrios mais atrativos fez com que as cidades do
interior ficassem cada vez mais despovoadas, perdendo habitantes ano atrds de ano
(Almeida, 2021). As regides interiores sempre sofreram com a baixa procura, com uma
constante redugdo de habitantes e com o fenomeno da litoralizacdo, o que foi, ao longo
dos anos despovoando estas zonas. No interior a populagdo encontra-se distribuida pelas
poucas cidades existentes, a Covilha insere-se nessas cidades. Um dos enormes fatores

de atratividade e da vinda de nova povoacao ¢ a Universidade da Beira Interior (Vaz,

2004).

De forma a incentivar a procura ¢ fixagdo em territorios da regido interior do pais, o
governo procura criar incentivos para viver no interior de Portugal. O programa
“Emprego Interior MAIS” foi um dos incentivos criados pelo governo no ano de 2020,
este programa visa incentivar a mobilidade geografica no mercado de trabalho (Diério da
Republica, 2020). Outro programa desenvolvido também para fomentar a economia e
movimentagdo para as regioes interiores € o “+Superior”. Também foram providenciadas
condi¢des especiais para as empresas se fixarem na regido, sendo que o Dr. Vitor Pereira,
presidente da Camara Municipal da Covilha frisa que existem diversos “bons exemplos”
de empresas que contribuem para o desenvolvimento da cidade da Covilha (Lusa, 2025).
A Céamara da Covilhda vé-se como um parceiro das empresas no que toca ao
desenvolvimento da cidade, trabalhando lado a lado com as empresas (Lusa, 2025). O
Governo prevé apoios para empresas que pretendam investir na regido interior, podendo
ter um apoio de até 50% do investimento. O Dr. Castro Almeida, Ministro Adjunto e da
Coesao Territorial de Portugal afirma que um investimento no interior a rondar os 10
milhdes de euros podera aspirar a um apoio de fundos no valor de cinco milhdes de euros,
sendo considerado um bom incentivo para quem pretende investir na regido interior do
pais (Lusa, 2024). Este programa visa apoiar os estudantes de ensino superior que
procuram estudar em regides do pais onde existe uma menor procura € pressdo
demogréfica, este programa destina-se a estudantes economicamente carenciados que
residem em outras regides do pais (Diario da Republica, 2023). Estes programas
providenciam vantagens bastante positivas, sendo que comparativamente com regioes
como Porto e Lisboa, os custos de vida sdo notoriamente mais elevados, principalmente

o custo da habitagao.



As diferengas demograficas entre litoral e interior sdo enormes, a dinamizacao do interior
¢ essencial, sendo que ndo incentivando a isso, os jovens mais qualificados irdo acabar
por fixarem-se onde existe melhores condi¢des econdmicas e sociais, ficando assim o
interior despovoado em todos os sentidos (Nico, 2019). Um equilibrio ¢ fulcral, assim
desse modo os incentivos criados sdo fatores essenciais para o interior, progressivamente,
tornando-o mais atrativo e recetivo de populacdo jovem e dindmica que procura um
primeiro emprego ou um local mais atrativo para estudar. Apesar destes esforcos, o
alojamento continua a ser uma das principais dificuldades dos alunos quando estes

chegam & Covilha (Alves, 2024).
Alojamento estudantil

A crescente procura e crescimento na regido tem-se evidenciado de ano para ano, sendo
que no ano de 2024 foram registados um ntimero superior a 10.000 estudantes inscritos
nos diversos cursos de todos os niveis de ensino (UBI, 2024). Esta elevada procura
fomenta a economia local e cria abertura para realizagcdo de novos projetos na cidade. Um
exemplo disso € o alojamento de estudantes que atualmente possui o nome “Micampus
Alojamentos”, esta foi inicialmente criada por outra empresa, que posteriormente, vendeu
a residéncia pelo montante de 30 milhdes de euros (em conjunto com outro alojamento
de estudantes localizada em Braga) (Idealista News, 2024). O investimento neste tipo de
alojamentos ¢ notavel devido 4 falta de oferta e elevada procura por parte dos estudantes,
quando estes atravessam enormes dificuldades em encontrarem alojamento para o periodo
de ano letivo. De forma a colmatar esta falta de oferta, a UBI comegou a dinamizar
parcerias publico e privadas, exemplo esse sendo a parceria entre a UBI e o grupo Royal
Prime, detentores da Tower Residences, empreendimento novo na cidade, desenvolvendo
uma parceria onde os alunos irdo pagar o valor que pagariam em uma residéncia
universitaria publica, sendo que o valor remanescente sera suportado pelo governo
(Rodrigues, 2024). Em 2023 realizou-se a inauguragdo da primeira residéncia
requalificada pelo PRR, esta foi encerrada em 2019 devido 4 falta de condi¢des de
habitabilidade, tendo assim sido nesse ambito intervencionada e financiada através do
Plano de Recuperacao e Resiliéncia num valor de 474,4 mil euros, disponibilizando assim
47 novas camas (Recuperar Portugal, 2023). A UBI também vai criar mais camas para os
seus estudantes, transformando uma antiga cantina numa nova residéncia estudantil
(Ribeiro, 2024). Esta dinamizacdo feita por parte das entidades publicas demonstra a

elevada falta de alojamento e elevada procura por parte dos estudantes

10



Na procura por alojamento, existem requisitos e¢ necessidades das quais os alunos
entendem como primordiais. Atributos como a localizagdo, condi¢des contratuais,
despesas que se encontrem incluidas e por fim o valor de renda. Muitos dos estudantes
procuram a partilha de alojamento de forma a ter uma renda mais acessivel, como
referéncia o reitor da Universidade de Coimbra, Dr. Amilcar Fagdo afirma que “um dos
maiores problemas que temos neste momento, seguramente, ¢ o do alojamento
estudantil...esta questdo do alojamento, hoje em dia, ¢ um gargalo enorme porque,
seguramente, ¢ a fatia mais pesado do orgamento familiar para se estudar no ensino
superior.” (Agéncia Lusa, 2024). O valor de renda aumenta a cada ano que passa, sendo
que existem cada vez mais alunos a abandonar o ensino superior devido 4 falta de
alojamento estudantil (Monteiro & Et Al., 2024). Segundo os dados emitidos pelo PNAES
(Plano Nacional Para o Alojamento No Ensino Superior), em fevereiro de 2025, o preco
médio de um quarto em territorio nacional encontra-se em média nos 398€, havendo uma

variagdo de 4,1% relativamente ao prego médio nos ultimos 12 meses (Student, 2025).

O comportamento do mercado imobiliario também ¢ um tema que deve ser considerado,
tendo impacto nos valores das rendas praticadas. Num panorama nacional, Portugal tem
experienciado um crescimento no valor do mercado imobiliario ao longo dos anos, sendo
que no ano de 2024 o crescimento do preco das casas subiu mais do que o dobro da média
da Unido Europeia no final de 2024 (Caetano, 2025). Ainda no ano de 2024, o indice de
precos da habitacdo aumentou 9,1%, representando mais 0,9 pontos percentuais que no
ano de 2023 (INE, 2025). Esta crescente valorizagdo repercute-se por todo o territorio
nacional, havendo localidades com um maior impacto no valor de crescimento territorial.
A regido da Covilha, localizando-se no interior do pais, possui um valor por metro
quadrado mais baixo do que a média nacional, no que se refere ao custo de habitagao de
compra, sendo a média nacional 1 750€/m2, notarialmente, o valor na Covilhad ronda os
700€/m2 (INE, 2024). Este valor atrativo por metro quadrado atrai os estudantes na

procura por local para fazer a sua formagao superior.

A oferta atualmente existente por parte do setor publico ainda ndo consegue responder
perante as necessidades e os alunos demonstram o seu descontentamento através de
manifestagoes, sendo que o presidente da Associacdo de Estudantes da Faculdade de
Ciéncias Sociais e Humanas da Universidade Nova de Lisboa afirma que “se no ano
passado j& havia muitas razdes para este protesto, agora, passado um ano, ainda ha

mais...” (Cordeiro, 2025). A seguranca destes alojamentos também ¢ algo que atualmente
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preocupa quem procura alojamento, sendo que a pouca oferta existente no mercado
demonstra muitas das vezes condi¢des precarias e ndo dignas de habitagdo, sujeitando-se
a alojamentos com infiltra¢des, eletrodomésticos enferrujados e paredes cobertas de bolor

(Ramos, 2025).

Apesar da dificuldade na oferta de alojamento com qualidade e atributos bons, a UBI t€ém
investido fortemente na expansao ¢ moderniza¢ao da oferta de alojamento. Em 2022 foi
anunciado um investimento de cinco milhdes de euros para reabilitar trés alojamentos, de
forma a ganharem uma nova vida e oferecerem assim mais de 300 camas (Agéncia Lusa,
2022). Existem projetos que ja se encontram em inauguracdo e que prometem oferecer
mais alojamento para os estudantes, sendo que em 2023 foi inaugurada a Residéncia I1I
Retrofit, oferecendo 47 camas num edificio totalmente remodelado, oferecendo
excelentes condi¢oes de habitabilidade, possuindo quartos duplos e individuais € zonas
comuns como cozinhas partilhadas, salas de convivio, biblioteca e ginésio (Universidade
Beira Interior, 2023). Estas iniciativas estdo alinhadas com o PNAES sendo o objetivo
combater a escassez de alojamento na cidade e oferecer melhores condi¢des para quem

procura estudar na Covilha (Universidade Beira Interior, 2023).
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3 — PLANO DE NEGOCIO

3.1 Sumario Executivo

O projeto apresentado antevé a criagdo de um alojamento para estudantes, situado na
cidade da Covilha, este pretende dar resposta 4 elevada procura que existe na regido, que
se demonstra em crescimento com o passar dos anos. Esta proposta diferencia-se devido
as suas caracteristicas unicas em termos de espago, valor e localizagdo. O alojamento sera
localizado na Rua de Olivenga, no coragdo da cidade da Covilha, com excelente
proximidade do principal polo universitario da UBI. Ira possuir 40 quartos individuais
com wc privativo, trés cozinhas comuns, refeitorio, sala de estar, ginasio, area verde, bem
como outras mais valias. A sua localizagdo privilegiada, permite aos alunos um acesso
facil aos polos da UBI, bem como os mesmos terem um ambiente acolhedor e propicio
aos estudos. Tem como proposta de valor o facto de ser um alojamento para estudantes
com qualidade e um ambiente o mais familiar possivel, dada a dimensdo da mesma. Com
este projeto pretende-se ir ao encontro das necessidades dos estudantes, da UBI e na

dinamiza¢ao da propria cidade e restantes stakeholders.

3.2 Identificacdo da empresa e promotores

O “1993 Student Residence”, um alojamento para estudantes situada no centro da cidade
da Covilha, trata-se de um investimento que visa o desenvolvimento da regido assim

como solucionar a procura existente na necessidade e falta de alojamento estudantil.

O projeto ira ser desenvolvido do zero, sendo constituida uma empresa composta por 3
socios, nomeadamente o promotor do projeto (Rodrigo Soares), familiar (primo Afonso
Correia) e o Sr. Adao Correia (Avd). Sendo uma empresa familiar com histérico e
reputagao na constru¢do e promog¢ao de imoveis em diversas areas de atuagao, tais como
comerciais, industriais € habitacionais, a proposta de um novo investimento na otica de

arrendamento estudantil enquadra-se no panorama empresarial familiar.
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Figura 1 - Organograma da Empresa

Fonte: Elaboragao Préopria 2025
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O Organograma demonstra a estrutura visual da empresa, sendo esta uma estrutura
simples e possuindo dois servicos que serdo executados através da subcontratagdo,
nomeadamente a parte da limpeza e da contabilidade, apenas possuindo 2 colaboradores

além do administrador.

3.2.1 Forma Juridica

Sera constituida uma empresa num regime de sociedade por quotas, composta por 3
socios, Rodrigo Soares - socio-gerente, Afonso Correia, e Sr. Adao Correia, como

soclos.

14



3.2.2 Distribuicao do Capital Social

Os socios que irdo constituir a empresa, uma sociedade por quotas, com o capital social
subscrito de 1.200.000€, que sera realizado através do investimento neste projeto.

3.2.3 Breve Caracterizacao da Atividade
O projeto enquadra-se com a seguinte atividade econémica:

CLASSIFICACAO DE ATIVIDADE ECONOMICA (CAE) - 55900 - Compreende
as atividades de outros meios de alojamento nao incluidos nas posi¢oes anteriores
(alojamento em meios moveis, lares para estudantes, dormitorios de escolas,
alojamentos universitarios, centros de conferéncia com possibilidade de alojamento

e alimentacao, etc.).

3.2.4 Natureza do Projeto

O presente projeto tem como principal objetivo desenvolver um alojamento estudantil
que conjugue atributos como o conforto, localizacdo e valor. Com vista a proporcionar
qualidade aos utilizadores, o alojamento integra um conjunto de comodidades, entre as
quais se destacam o ginasio, a zona de lazer, a zona comum, a zona de refei¢do, cozinha
e a zona de jardim. Pretende-se obter um retorno financeiro relativamente aos servigos
prestados. Ambiciona-se conseguir alcangar um grande nimero de estudantes, prestando
um bom servico por um valor justo, sendo este um dos grandes objetivos do projeto, o

equilibrio.
Desse modo, o edificio foi concebido de forma a enquadrar-se com o contexto urbano.

O alojamento encontra-se desenhado da seguinte forma:
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Figura 2 - Planta Rés do chao
Fonte: Fernando Soares — Gabinete Adacorfi
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Figura 3 - Planta 1° Andar

Fonte: Fernando Soares — Gabinete Adacorfi
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Figura 4 - Planta 2° Andar

Fonte: Fernando Soares — Gabinete Adacorfi
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3.2.5 Identificacdo dos Promotores / Equipa Empresarial

Os promotores / equipa empresarial que ird compor o projeto serdo: Rodrigo Soares, o
Afonso Correia e o Sr. Addo Correia. Os trés s6cios possuem varios atributos que
contribuem para o desenvolvimento e constitui¢do do projeto, sendo o Rodrigo Soares
licenciado em Turismo e tendo experiéncia de trabalho na parte administrativa de uma
empresa familiar ligada ao ramo da construg¢@o e promogao imobiliaria, o Afonso
Correia com licenciatura em economia e mestrado em gestdo hoteleira, possuindo
também experiéncia na drea da constru¢do e promogao imobiliaria, com competéncias
valorizadas para o cargo e por fim o Sr. Addo, com os seus anos de experiencia a gerir
varias empresas na area da construgdo e promogao imobiliaria e com capacidade

financeira para o investimento financeiro necessario no projeto.

3.2.6 Localizacao

Figura 5 - Ruina onde sera desenvolvido o Alojamento Estudantil

Fonte: Grupo Prummo




Figura 6 - Imagem aérea do local

Fonte: Grupo Prummo
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Figura 7 - Localizacdo do Alojamento

Fonte: Google Maps

Mural.Simbolo;
L= das Terras

Casa das Essén
Alo: -
- Alojamento-l

Ao escolher esta localizagao, procura-se providenciar um alojamento com um espago bem
projetado e com orientagdo para o futuro, estando a escassos minutos do principal polo
da UBI, bem como do polo de engenharias. Este projeto pretende abranger uma grande
variedade de estudantes, possuindo quartos bem equipados, com um bom aproveitamento
de espago, sendo que irdo possuir todos casa de banho privativa, providenciando-se um
espaco onde a utilidade e o conforto sejam os pontos chave. Relativamente as zonas
comuns, o projeto pretende ser diferenciado e inclusivo, possuindo uma grande

diversidade de espagos para os estudantes utilizarem.

3.2.7 Logotipo

O seguinte logbtipo foi desenvolvido de forma a enquadrar-se com a imagem do
alojamento e do projeto. Com ele pretende-se identificar o nome, bem como o escudo que

representa a tradicdo académica. O animal, uma fénix, apresentada no logotipo representa
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a liberdade, superag@o e o crescimento pessoal, valores que se encontram associados a

vida do estudante.

Figura 8 - Logétipo do Alojamento

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

1993 STUDENT
RESIDENCE
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3.3 Modelo CANVAS

PARCEIROS - CHAVE

Camara da Covilha;
Universidade da Beira
Interior;

Governo Portugués;
Empresas locais para

fornecimento de servigos

externos;
Estabelecimentos de
restauragao

ATIVIDADES
PRINCIPAIS

* Fornecimento de
alojamento;

PRINCIPAIS
RECURSOS

* Recursos humanos;

PROPOSTA DE
VALOR

Alojamento confortavel e
seguro;

Zonas comuns para os
habitantes da residéncia:
Servigos personalizados;
Desenvolvimento de
atividades dinamicas na
residéncia;

Ambiente saudavel e propicio
para estudo e trabalho

Figura 9 - Modelo Canvas

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

RELAGCAO COM O
CLIENTE

* Atendimento
personalizado;
* Facilidade de

comunicagao;

CANAIS

Website da empresa;
Redes sociais;
Parcerias realizadas;
Feiras de estudantes e
eventos

SEGMENTO DE
CLIENTE

* Estudantes Universitarios;
* Estudantes Internacionais;

ESTRUTURA DE CUSTOS FONTES DE RECEITA

* Custos de manuteng&o do
edificio;

* Arrendamento curto prazo, pago

mensalmente;
* Despesas correntes como agua,

luz, gas; internet e seguranga;
* Custos do ordenado

colaboradores;

* Despesas em marketing e

visibilidade

Projeto de Investimento - Criagio de Aloj

ito para

Ano de 2025

Na Figura 9 ¢ possivel verificar o Modelo Canvas, este permite demonstrar de forma

especifica e simultaneamente detalhada como o projeto se pretende desenvolver,

possuindo parcerias, atividades, os recursos, proposta de valor, relacionamento com os

clientes, os canais de comunicacao, segmento de cliente, estrutura de custos e fontes de

receita. Através deste modelo especifico, desenvolvido por Alex Osterwalder, este

método ¢ assim utilizado para demonstrar e comunicar de forma simples o modelo de

negocios pretendido (Strategyzer, 2025).

Parcerias - Chave — Para o desenvolvimento deste projeto de investimento, temos

como parcerias chave a Camara Municipal da Covilha, sendo que esta sera

essencial para o desenvolvimento de atividades que tornem a cidade da Covilha

atrativa. Outra parceria chave serd com a Universidade da Beira Interior (UBI)
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onde, eventualmente, poderdo no futuro ser realizadas parcerias publico-privadas
com o objetivo de providenciar alojamento para todos os estudantes, respondendo
assim 4 elevada procura e ajudando a solucionar um dos principais problemas
presentes hoje no mercado de arrendamento estudantil nacional. Também
consideramos que as empresas locais que irdo prestar servigos externos como
limpeza e manutencdo desempenham um papel crucial. Por fim a criagdo de
parcerias com estabelecimentos de restauragdo serdo algo que este projeto
pretende desenvolver com vista a possuir uma boa presenga no mercado e na

regido, permitindo descontos na alimenta¢ao dos seus clientes.

Atividades Principais — Como principal atividade, o projeto visa o fornecimento

de alojamento.

Principais Recursos — Recursos humanos que compdem a estrutura do projeto,

além do administrador, serdo contratados mais dois colaboradores, um (a)
administrativo (a) € uma outra pessoa a compor o departamento manutengoes,
executando pequenos arranjos € manutencdes, bem como outras tarefas dentro
desse ambito. Restantes servigos serdo executados por empresas externas, como

limpezas e contabilidade.

Proposta de Valor — Pretende-se prestar um servico de alojamento, orientado para

o publico estudantil, de forma a providenciar um produto distinto com uma
excelente relagdo de custo / beneficio. Este projeto diferencia-se através das suas
caracteristicas, como o conforto e seguranca dos quartos, as excelentes zonas
comuns para utilizagdo dos estudantes e a prestacdo de servicos personalizados

como lavagem da roupa dos estudantes.

Relacio _com o cliente — Estabelecer uma relagdo direta com os clientes,

procurando dar uma resposta as suas necessidades e expectativas, de forma a
proporcionar a prestagdo de servigos e solugdes de alojamento de elevada

qualidade num ambiente proximo do familiar.
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e Canais — Website da empresa, redes sociais, nomeadamente o Facebook,
Instagram e Youtube, presenca de panfletos em estabelecimentos com os quais
existem parceria como o café “Nata” localizado no centro da cidade e altamente
frequentado pelos alunos da faculdade e outros estabelecimentos, presenca em

feiras e eventos institucionais onde os clientes alvo sdo os estudantes.

e Segmento de cliente — Pretende-se ter como segmento de cliente os Estudantes

Universitarios Nacionais e Internacionais.

e Estrutura de Custos — Custos de manutencdo do edificio, despesas correntes

como agua, luz, gas, internet e seguranca, custo do ordenado dos colaboradores,

despesas em marketing e visibilidade.

e Fontes de Receita — Arrendamento a curto prazo, pago através de uma

mensalidade.

3.4 Analise do Meio Ambiente Externo

O meio ambiente de negocios pode ser dividido entre a parte externa e interna. No
ambiente externo € utilizada a ferramenta PEST de forma a compreender a envolvente na
qual a empresa se encontra, nomeadamente os fatores politicos-legais, os economicos,
sociais e tecnologicos. Esta analise permite uma compreensdo melhor da macro

envolvente (Yusop, 2018).

3.4.1 Contexto Politico — Legal

No contexto politico-legal verifica-se varios pontos que abrangem os alojamentos
estudantis. O Programa Nacional para o Alojamento no Ensino Superior (PNAES),
promovido pelo Governo portugués, pretende reforcar a oferta de camas a precos
acessiveis, especialmente em cidades com maior pressao imobilidria, como Lisboa, Porto
e Coimbra, mas também em centros universitarios como a Covilha. Este programa prevé
a possibilidade de financiamento publico para a construgdo, aquisi¢ao ou reabilitacao de
iméveis destinados a alojamento estudantil, abrindo espaco para parcerias entre

autarquias, universidades e entidades privadas.
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Em termos legais existem varios decretos que abordam a criagdo de alojamentos para
estudantes. O Decreto-Lei n.° 128/2014, que regula o Alojamento Local (AL), também
pode ser aplicavel em situagdes em que o alojamento funciona com estadias temporarias,
0 que ¢ comum no contexto académico. A nivel técnico, o Regulamento Geral das
Edificacdes Urbanas (RGEU), bem como o Regime Juridico da Seguranga Contra
Incéndios em Edificios (Decreto-Lei n.° 220/2008), sao fundamentais para garantir que o

edificio cumpre todos os requisitos estruturais, sanitarios e de seguranga exigidos por lei.

3.4.2 Contexto Economico

Do ponto de vista econdmico, a Covilha apresenta um conjunto de vantagens importantes.
O custo de vida na cidade ¢ significativamente inferior ao das principais cidades
portuguesas, como Lisboa e Porto, o que torna a regido atrativa para estudantes nacionais
e internacionais (Expresso, 2021). Este fator, aliado a presenca da Universidade da Beira

Interior (UBI), garante uma procura continua por alojamento estudantil na cidade.

Grande parte dos estudantes que dependem das bolsas de estudo atribuidas pela Direcao-
Geral do Ensino Superior (DGES), apoio familiar ou de atividades profissionais em

regime part-time, pelo que o preco do alojamento € um fator critico na decisao de escolha.

No ponto de vista de investimento, o custo de aquisi¢do de um imével na Covilha, seja
terreno ou um edificio devoluto, possuem valores consideravelmente mais acessiveis do
que nas grandes cidades, o que pode representar uma oportunidade de investimento com

bom potencial de rentabilidade (UBI, 2025).

Sendo a Covilhd uma cidade que se situa no interior do pais, existem diversos incentivos
fiscais e programas de apoio promovidos pelo governo, desta forma cativando os

estudantes a estudarem em regides do interior, caso da UBI que se localiza na Covilha.

3.4.3 Contexto Sociocultural

A componente sociocultural desempenha um papel fundamental na defini¢ao da proposta
de valor do projeto. A Universidade da Beira Interior acolhe anualmente milhares de
estudantes, estes provenientes de diversas regides de Portugal e de paises estrangeiros,
sobretudo da Comunidade dos Paises de Lingua Portuguesa (CPLP) e da Europa, através

de programas de mobilidade como o Erasmus+ (Silva, 2015).
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Os estudantes valorizam, cada vez mais, o conforto, a seguranga ¢ a possibilidade de
integracdo social. Por isso, as alojamentos modernas tendem a incluir espagos comuns
como cozinhas partilhadas, salas de estudo e convivio, bem como atividades que
promovem o bem-estar, a inclusao e o sentido de comunidade. O modelo de co-living,
alojamento partilhado com servigos e experiéncias integradas, estd cada vez a obter mais
procura entre o publico universitario que procura nao apenas um local para dormir, mas

também um espago onde possa viver e criar relagdes (Supercasa, 2022).

3.4.4 Contexto Tecnologico

A tecnologia desempenha um papel cada vez mais importante na gestdo de projetos com
estas caracteristicas. Existem necessidades que sdo entendidas como basicas, como o
acesso a internet de alta velocidade. Atualmente qualquer alojamento estudantil necessita
de possuir uma rapida conexao via internet, de forma a ser mais conveniente o estudo e
trabalho. Além disso, a gestao digital das reservas, os pagamentos € a comunicagdo com

os residentes € cada vez mais necessario.

Do ponto de vista da sustentabilidade e da eficiéncia operacional, a utilizagdo de
tecnologias como sensores de presenca de luzes, painéis solares, fechaduras eletronicas,
controlo remoto de aquecimento e ventilagdo sdo atributos que pretende-se implementar
no projeto, podendo estes representar uma vantagem competitiva, além de contribuir para

a reducao de custos operacionais.

Relativamente & seguranca, os sistemas de videovigilancia, alarmes e controlo de acessos
com cartdes ou codigos digitais sdo os sistemas cada vez mais utilizados, sendo que

também serao adaptadas estas medidas para o projeto do alojamento estudantil.

3.5. Analise do Meio Ambiente Interno

Na andlise ao meio ambiente interno procura-se demonstrar o ambiente mais proximo do
alojamento, sendo que isto traduz-se nos clientes, concorrentes, fornecedores e a

comunidade envolvente.

3.5.1 Clientes (Potenciais)

O alojamento estudantil na Covilha destina-se a um publico diversificado, sendo
o principal segmento composto por estudantes universitdrios nacionais, com

idades entre os 18 e os 25 anos, que frequentam a Universidade da Beira Interior,
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que se encontram deslocados, provenientes de outras regides do pais. Este grupo
procura sobretudo solugdes de alojamento acessiveis, bem localizadas e com boas
condi¢des de habitabilidade, incluindo internet, espacgos de estudo e uma estrutura
que permita o convivio e a socializagcdo com outros residentes.

Outro segmento relevante ¢ o dos estudantes internacionais, especialmente
aqueles que chegam a UBI através de programas de mobilidade como o Erasmus+
ou oriundos de paises da CPLP (Comunidade dos Paises de Lingua Portuguesa),
como o Brasil, Angola ou Mog¢ambique. Estes procuram um alojamento pronto a
habitar, com apoio na adaptacdao a cidade e a universidade, bem como um
ambiente multicultural. A comunicacdo em portugués e inglés sdo um “must”, a
boa localiza¢do, com proximidade ao polo principal da faculdade ¢ um fator
crucial.

Para além dos estudantes de licenciatura, o alojamento pode também acolher
estudantes que se encontrem em diferentes fases académicas, como poOs-
graduacgdo, mestrado e doutoramento, estes tendem a ser mais velhos e procuram
solucdes que possuam privacidade e conforto. Estes clientes tém um perfil
diferente do tipico residente universitario, com um perfil mais auténomo e
exigente, privilegiando o ambiente de estudo e trabalho.

A UBI encontra-se num crescimento constante, tendo atingido o marco dos 10.000
estudantes inscritos nos diversos cursos de todos os niveis de ensino no ano letivo
de 24/25 (UBI, 2024), havendo uma necessidade de criacdo de mais alojamento

como forma de dar resposta a necessidade na procura de alojamento.

3.5.2 Concorrentes

A cidade da Covilha, enquanto polo universitario da regido centro-interior, possui
alguma oferta no que toca a alojamento estudantil, tanto no setor publico como no
privado. A principal oferta publica ¢ fornecida pelas alojamentos universitarias da
UBI, geridas pelos Servigos de Ag¢do Social (SASUBI), que disponibilizam
aproximadamente 800 camas distribuidas por sete unidade (Universidade da Beira
Inteiror, 2025). Tém como publico-alvo estudantes que possuam bolsa de apoio
ou sejam deslocados, com pregos bastante acessiveis, comparativamente a uma
residéncia privada. No segmento privado, como concorrentes diretos, as criagdes
de novos alojamentos tém surgido devido 4 elevada procura por partes dos

estudantes que pretendem alojamento a fim de estudar na UBI. Um dos principais
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¢ a Micampus Covilha (antiga Andy Living Residence), este encontra-se instalado
num antigo edificio industrial, totalmente reabilitado, a antiga Fabrica da Al¢ada
(Cerqueira, 2023). Com cerca de 260 quartos modernos, localizado no centro da
cidade, proximo da universidade, este alojamento possui excelentes atributos
como o conforto, design contemporaneo e acessibilidade.

A Royal Prime - Tower Residences possui 267 studios, representando um
segmento premium e oferecendo um conceito de alojamento que possui varias
estruturas complementares, como gindsio, sala de eventos, biblioteca, lavandaria,
biblioteca, sala de cinema e sala de jogos. Este empreendimento localiza-se em
frente a Faculdade de Ciéncias da Satde (Lusa, 2021). O projeto da marca 2LIVE
Coliving propde uma abordagem mais comunitaria no alojamento estudantil,
como o nome indica, com trés edificios distintos na Covilha, o edificio Palace
(com 39 quartos), Harmony (com 25 quartos) e o Panorama (com com 28 quartos).
Estes trés edificios possuem localiza¢des diferentes, de forma a servir o cliente de
forma mais conveniente (2Live, 2025). Para além das residéncias publicas e
privadas, uma grande parte dos estudantes tende a optar pelo alojamento privado

em apartamentos partilhados entre estudantes.

3.5.3 Fornecedores

Os fornecedores dividem-se em varias categorias essenciais. No fornecimento de
4gua e eletricidade, serdo opgdes empresas como a EDP e a Aguas da Covilha.
Para internet e telecomunica¢des, uma operadora como a Vodafone, tendo
possibilidade de pacotes direcionados para empresas. Relativamente ao
equipamento mobilidrio, como camas e eletrodomésticos, estes serdo adquiridos
a fornecedores como IKEA, WORTEN ou outras lojas locais. Ja os servigos de
limpeza e manutengdo serdo executados por empresas locais, como a BIS
Limpezas Profissionais. Por fim, sera ainda necessario um software de gestao,
seguranca e controlo de acessos, assim como sistemas de videovigilancia e

alarmes.

3.5.4 Comunidade

Relativamente 4 comunidade, esta desempenha um papel importante no
ecossistema do presente projeto. Existe uma rede de stakeholders que tém direta

interacdo com a empresa, sendo esta rede constituida pelos colaboradores, clientes
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€ empresas que executem servicos internos através de subcontratacdo. Outros
stakeholders também tém grande interesse neste projeto, tais como a Camara
Municipal da Covilha, transportes publicos, taxis e tvde’s, restaurantes, comércio

local, entre outros.

4 — MODELO DE DESENVOLVIMENTO
ESTRATEGICO

4.1 Missao, Visao e Valores

O projeto de investimento apresentado pretende ser uma referéncia na respetiva area,
tanto a nivel social como para os seus stakeholders. Este modelo estrutura-se com base
em trés elementos: Missdo, Visdo e Valores organizacionais, que funcionam como a
identidade da organizacdo o alicerce da sua orientagdo estratégica (Mintzberg, Ahlstrand,
& Lampel, 2010). A missdo, segundo Kotler e Keller (2016), ¢ formulada de forma
concisa, inspiradora e focada nas necessidades dos clientes ou beneficidrios. O projeto
procura combater a elevada procura no que respeita a escassa oferta de habitagdo na
cidade, promovendo a permanéncia dos estudantes e reforgando a sua integragdo na vida
académica e social da Covilha. Assim, a missdo do “1993 Student Residence” projeta-se
em oferecer aos estudantes da UBI um espago de alojamento seguro, confortavel e
funcional, que favoreca o ambiente académico e de trabalho, assim como o bem-estar

pessoal.

A visdo do projeto deve de ser clara, fornecendo orientacdo e motivagdo, compreendendo
de forma clara o futuro pretendido. Diferente da missdo, a visdo foca-se no futuro,
servindo assim como uma linha de orientagdo e de crescimento. Uma visao bem
concebida consiste em dois componentes principais: a sua ideologia central e futuro
previsto (Collins & Porras, 2004). A visdo fornece assim a dire¢cdo para a qual as decisdes

devem de apontar (Porter, 1996).

Quanto a visdo do “1993 Student Residence”, pretende ser um alojamento de referéncia

na cidade da Covilha, futurista e com qualidade acima da média

Assim, o projeto orienta-se por um conjunto de valores, nomeadamente:
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e Inclusao — Com o alojamento pretende-se fornecer o acesso aos estudantes que
procuram um ambiente dindmico e onde existe espagos que promovem a inclusdo
de todos os estudantes, promovendo assim a diversidade e o respeito pela

diferenca.

e Qualidade — A qualidade do projeto ¢ um dos pontos chave, sendo que o presente
projeto providenciara alojamento distinto na regido pelos seus atributos,
nomeadamente 0s seus espagos comuns, com excelentes atributos, assim como os

quartos e zona privativa dos estudantes.

o Sustentabilidade — O alojamento integra praticas amigas do ambiente, desde a
eficiéncia energética a gestdo de residuos, contribuindo assim para os Objetivos

de Desenvolvimento Sustentavel da Agenda 2030.

e Comunidade — Estimula-se o envolvimento dos estudantes na vida local e
académica, através de parcerias e atividades que reforcem o sentimento de

pertenga, de integracao e cidadania ativa.

« Transparéncia e Etica — A gestdo do alojamento seré tido por principios como a
responsabilidade, participagdo e prestacdo de contas, garantindo a confianga da

comunidade académica e da sociedade em geral.

Os valores de uma empresa ou de um projeto sdo tomados como linhas de orientacdo que
influenciam a forma como os colaboradores interagem e relacionam-se entre si € com 0s

seus stakeholders (Robbins & Coulter, 2010).

Assim pretende-se proporcionar um ambiente saudavel e de sucesso para o percurso

académico dos seus residentes.

4.2 Objetivos Estratégicos

Os objetivos estratégicos evidenciam os fundamentos em que a empresa se apoia, bem
como as metas que pretende alcancar dentro de um determinado horizonte temporal. Os
objetivos sdo criados a partir de anseios humanos, sendo que também existe uma
necessidade de possuir um conjunto de meios que permita atingir esses objetivos

(Richers, 1980).

No caso do presente projeto, o seguinte visa desenvolver a regido, criando valor através

da criagdo de novas alternativas de alojamento para um publico especifico, os estudantes.
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Objetivos Estratégicos:

v Promover o alojamento como um espago de seguranga, qualidade e inclusdo num
espago temporal de 2 anos ap6s abertura.

v' Estabelecer parcerias estratégicas com nucleos de estudantes, escolas secundarias
e associacdes académicas, tendo como objetivo obter uma taxa de ocupagao de
100% logo no primeiro ano.

v" Monitorizar a satisfa¢do dos residentes e recolher feedback continuo, tendo como
objetivo atingir uma meta de satisfacdo de 90% dos residentes num prazo de 2
anos.

v Desenvolver solugdes tecnoldgicas para a gestdo do alojamento, como
plataformas online de reservas, orientando-se para um processo de digitalizacao e

tendo como meta atingir 95% das reservas online num prazo de 2 anos.

4.3 Analise SWOT

A andlise SWOT, cuja origem provém dos acronimos: Forcas (Strength), Fraquezas
(Weakness), Oportunidades (Opportunities) e Ameacas (Threats), ¢ um instrumento de
planeamento que auxilia na andlise e avaliagdo da empresa nos aspetos internos e
externos, sendo que as Forcas e Fraquezas refletem uma analise interna da organizagao e
as Oportunidades e Ameagas espelham uma andlise ao ambiente externo. As Forcas
diferenciam e fortalecem o projeto, as Fraquezas demonstram as limitagdes internas que
o projeto possui, devendo estas serem melhoradas de forma a garantir competitividade,
as Oportunidades referem-se as condigdes externas que poderdo ser aproveitadas para
crescer € as Ameacas sao fatores externos que podem comprometer o sucesso do projeto.
A andlise SWOT ¢ compreendida como uma ferramenta para analise de uma organizagao
e do seu ambiente, sendo o primeiro passo no planeamento e ajuda a concentrar o foco

dos problemas chave (Kotler & Keller, 2016).

Na tabela 1, apresenta-se a andlise SWOT realizada em relagdo ao projeto em

desenvolvimento:

32



FATORES INTERNOS

FATORES EXTERNOS

Tabela 1 — Analise SWOT

Fonte: Elaboragdo Prépria 2025

FATORES POSITIVOS FATORES NEGATIVOS

PONTOS FORTES

¢ |ocalizacao estratégica;

* Preco competitivo;
Qualidade de produto;
Sustentabilidade ambiental;
Ambiente proporcionado;

Falta de visibilidade inicial;
Risco de investimento;
Adaptacao de processos;
Recursos humanos reduzidos;

OPORTUNIDADES

¢ Elevado aumento da procura de
alojamento estudantil;

* Incentivos de investimento do
gOVerno e unido europeia;

* Parcerias plblico-privadas;

+ (Concorréncia;

» |nstabilidade econdmica;

* Desinvestimento pablico em
apoios governamentais;

* Mudancas demograficas;

* Escassez de alojamento;

Relativamente 4 andlise dos fatores internos, possuimos como forcas a localizacdo
privilegiada do alojamento, possuindo proximidade com o polo universitario da UBI,
representando uma vantagem estratégica significativa, permitindo facil acesso a
universidade, aos transportes e aos principais servigos urbanos. A aposta numa politica de
precos competitivos (520€ P/Quarto) com todas as comodidades incluidas,
nomeadamente acesso gratuito 4 internet, zonas comuns como cozinha e zona de estudo
e casa de banho privativa, o que torna o projeto atrativo para os estudantes. Soma-se ainda
o compromisso com a qualidade e servigos oferecidos, como a seguranca, apoio ao bem-
estar dos estudantes e espacos de convivio que promovem a integracao dos residentes. O
projeto baseia-se ainda na sustentabilidade, pretendendo promover praticas que
beneficiem o meio ambiente. Ainda em analise dos fatores internos, contudo nas suas

fraquezas, denota-se algumas fragilidades que devem ser tomadas com atencdo. A
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capacidade do alojamento em termos de lotagdo de estudantes, sendo que pode nao ser
suficiente para responder a crescente procura por alojamento estudantil na cidade. A falta
de visibilidade inicial, sendo este um projeto novo, a falta de notoriedade no mercado
constitui um desafio a captacdo de estudantes em comparagdo com alternativas /
concorréncia que ja se encontram inseridas no mercado. Por fim, a limitagao de recursos
humanos especializados e a necessidade de acelerar a digitalizagdo dos processos internos

representam obstaculos operacionais.

Em relagdo aos fatores externos, ¢ possivel identificar varias oportunidades que podem
ser aproveitadas para potenciar o desenvolvimento do projeto. A crescente procura por
alojamento estudantil na Covilha e a crescente falta de oferta habitacional, constitui um
excelente contexto de investimento. O refor¢o de apoios publicos, incluindo fundos do
Plano de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR) e do Plano Nacional para o Ensino Superior
(PNAES), abrem a possibilidade para uma melhor execu¢do das infraestruturas do
alojamento. Outro ponto serd a mobilidade estudantil internacional, impulsionada por
programas como o Erasmus+, onde procuram alojamentos centralizados, bem localizados
e com excelentes servicos. Por outro lado, os fatores externos também trazem ameacgas,
sendo que uma das principais se prende com o crescimento da oferta de alojamento
privado, o que pode aumentar a pressao sobre os pregos e reduzir a taxa de ocupagdo do
alojamento. Outro fator serd a instabilidade econémica, marcada pela inflacdo e pelo
aumento constante de custos, também representando um risco para a sustentabilidade
financeira do projeto. As alteragdes nas politicas publicas de governagdo ou nos apoios
para o alojamento estudantil também sdo consideradas um risco externo. Por fim, as
mudancas no perfil demografico, sendo que existe sempre um risco de os estudantes
comecarem a procurar outras regides para estudar, como Coimbra ou Porto devido &

proximidade ou a outros fatores.

4.4 Analise SWOT Cruzada

Apos a analise SWOT, € necessaria definir uma matriz que providencie estratégias na
defini¢do das linhas de atuacdo futuras do projeto. A andlise SWOT cruzada permite
delinear estratégias com base na interagdo entre fatores internos (forcas e fraquezas) e
externos (oportunidades e ameacas). No cruzamento entre forgas e oportunidades,
destaca-se a possibilidade de potenciar a localizagdo privilegiada com proximidade a

Universidade da Beira Interior, bem como os incentivos que o estado possui para quem
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pretende estudar na regido do interior e que se encontra deslocado. Por outro lado, ao
cruzar forgas com ameagas, o alojamento possui atributos que podem colmatar as
ameagas, possuindo uma localizagdo premium, o que acaba por atrair mais facilmente os

estudantes a escolher este alojamento.

No campo das fraquezas associadas as oportunidades, o investimento em marketing
digital ¢ um ponto importante, como forma de aumentar a visibilidade do alojamento. A
automatizacao de processos, como check-in e fornecimento de apoio constante ajudam a
colmatar as limitagdes operacionais, algo que existe devido ao pouco volume de recursos
humanos. Por fim, as estratégias procuram mitigar fraquezas e proteger o projeto das

ameagas.
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Tabela 2 - Analise SWOT cruzada

Fonte: Elaboracao Propria 2025

Anilise SWOT CRUZADA /

Forcas
Localizagdo estratégica;

Preco competitivo;

Fraquezas
Falta de visibilidade inicial;

Risco de investimento;

MATRIZ
ualidade do produto; Adaptacio de processos;
TOWS Q p ptag p
Sustentabilidade ambiental; Recursos humanos reduzidos.
Ambiente proporcionado.
Oportunidades Manutencgio Crescimento

e Flevado aumento da procura
de alojamento estudantil;
e Incentivos de investimento do

governo e unido europeia;

Aproveitar 0s  incentivos
providenciados pelo estado;
Utilizar a localizagao e o preco

competitivo de forma a obter

Investir em formas de
marketing e de ganho de
visibilidade, de forma a atingir

mais estudantes;

e Parcerias publico-privadas; mais estudantes no Automatizagao de processos.
e Escassez de alojamento. alojamento.
Ameacas Desenvolvimento Sobrevivéncia

e Concorréncia;

e Instabilidade economica;

e Desinvestimento publico em
apoios governamentais;

e Mudancas demograficas.

Estabelecer parcerias ptblico-
privadas que beneficiem o
alojamento comparativamente

com a concorréncia.

Manter os servigos essenciais
incluidos, como Wi-fi e
limpeza mensal, aumentado o
valor  percecionado  dos

clientes.
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4.5 Modelo das cinco forc¢as

O modelo das cinco forcas de Michael Porter ¢ um instrumento essencial para a
compreensdo da estrutura competitiva de uma industria, permitindo identificar os seus
concorrentes (Michaux, 2023). E compreendido como uma estrutura que permite
compreender as forcas competitivas que atuam em um setor € que determinam como o
valor econdmico ¢ dividido entre os varios participantes (Harvard Business School,
2024). Este modelo pretende explicar como empresas € organizagdes conseguem adquirir

uma vantagem competitiva no mercado no qual se inserem (Goyal, 2020).

Tabela 3 - Modelo das cinco forgas de M. Porter

Fonte: Elaboragao Prépria 2025

Intensidade

Baixa Média Alta

Rivalidade entre X
Organizagoes

existentes

Poder negocial X

dos clientes

Poder negocial X

dos fornecedores

Ameaca de novos X

concorrentes

Ameaca de X
produtos

substitutos

A tabela 3 demonstra a analise realizada através do modelo de Michael Porter,
demonstrando as for¢as competitivas que o projeto possui. Desta forma, a interpretacao e
analise tornam-se mais claras, remetendo-se assim para uma analise mais detalhada das

forgas encontradas:
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Rivalidade entre Organizacoes existentes:

Existem na cidade da Covilha algumas opg¢des de alojamento estudantil, contudo existe
ainda bastante quota de mercado para trabalhar sendo que a procura por alojamento tem
vindo a aumentar bastante nos ultimos anos. Assim, a rivalidade existente € moderada,

tendendo sempre a aumentar.

Poder negocial dos clientes:

Relativamente ao poder negocial dos clientes, os estudantes universitarios procuram
sempre um equilibrio entre valor, localiza¢do, conforto e servigos fornecidos (como
internet, lavandaria ou os espagos comuns). Considera-se assim que existe pouco poder
negocial dos clientes, pois apesar de existir outras op¢des de alojamento estudantil na
cidade, encontram-se em desvantagem em pontos como a localizagdo e o os servigos

oferecidos.

Poder negocial dos fornecedores:

No poder negocial dos fornecedores, sdo identificados como principais fornecedoras
empresas de construcao, manuten¢do, mobilidrio e servigos de limpeza e seguranca. O
poder negocial que estes possuem pode variar, contudo, dado a existéncia de concorréncia
e elevada procura por este tipo de servicos em diversos setores, considera-se o poder

negocial de intensidade média.

Ameaca de novos concorrentes:

Existe sempre possibilidade de novas entradas no mercado de alojamento estudantil,
sendo este um tipo de mercado que se encontra em constante crescimento € com bastante
procura, cativando o interesse de potencias investidores. Contudo existem barreiras, como
o capital inicial necessario para a constru¢do ou reabilitacdo de imodveis. Apesar da
colocagdo desse ponto, continua a existir um elevado risco no surgimento de novos
concorrentes, sendo que a atratividade da cidade para estudantes e o aumento da procura

tornam o setor convidativo a novos investidores.

Ameaca de produtos substitutos:

Existem alguns “produtos” que podem ser considerados substitutos. O arrendamento
tradicional (arrendamento de quartos em apartamentos), as residéncias publicas e a

readaptacdo de alojamentos locais em alojamento estudantil. Estes sdo os principais
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substitutos a serem tomadas em conta possuindo atributos diferenciados de um

alojamento estudantil.

S - PLANO DE MARKETING

O desenvolvimento do projeto de alojamento estudantil na cidade da Covilha surge como
resposta a uma necessidade, a elevada procura por alojamento por parte de estudantes que
pretendem frequentar a UBI. O marketing desempenha um papel relevante, ndo apenas

como ferramenta de promog¢ao, mas como uma abordagem estratégica.

5.1 Politica do produto e servico

O alojamento sera composto por 40 quartos individuais onde os alunos poderdo ficar
hospedados durante o periodo de ano letivo. A proposta ¢ desenvolver uma solucao
completa de alojamento para estudantes que valorizam o conforto, seguranca e
acessibilidade. Os quartos individuais serdo todos mobilados e equipados, com acesso a
internet, zonas comuns como cozinhas, salas de estudo e espago de lazer. Estdo
igualmente previstos servicos complementares como limpeza, manutengdo € apoio aos

residentes.

O valor do produto reside ndo apenas nas suas infraestruturas, mas também na experiéncia
que proporciona: um ambiente acolhedor que promove o bem-estar e a integragdo dos

estudantes.

5.2 Politica do preco

A estratégia de definicdo de precos rege-se numa Otica comparativa com os valores
praticados por alojamentos concorrentes. O exemplo comparativo mais proximo da “/993
Student Residence” ¢ a “Micampus Covilha”. Este alojamento possui uma localizagdo e
atributos muito similares, sendo que o “private plus” ¢ o produto que mais se aproxima

ao existente neste projeto, sendo o valor de arrendamento de 479€ por més.

Assim, pretende-se ter uma abordagem com valores dentro dos praticados na regido, de
forma a ter competitividade no mercado, seguindo assim o valor de 520€ para a “1993
Student Residence”. Caso o cliente pretenda um servigo extra, como a limpeza do quarto

de forma esporadica, este servigo tera um custo de 25€ por servigo.
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Figura 10 - Valores praticados pela Micampus Covilha

Fonte: Micampus Alojamentos

Single Single Plus Twodio

Quarte Individual com casa de Quarte individual grande com Quarto individual com casa
banho partilhada com outra casa de banho partilhada e casa de banho e cozinha
pessoa e cozinha comunitadria. cozinha comum. Limpeza partilhada com outra pessoal.
Limpeza mensal do quarto. mensal do quarto Limpeza mensal do quarto.
399€ més 415€ mes 440€ meés

VA incluido VA incluido VA incluido

Private Private Plus Studio

Quarts Individual com casa de Quarto individual grande com Quarto Individual com casa de
banho privativa e cozinha casa de banho privada e banho privativa e cozinha
partilhada. Limpeza mensal do cozinha comum. Limpeza privativa. Limpeza mensal da
quarto. mensal do guarto. quarto.

470€ mes 479€ mes 593€ mes

IVA incluido VA incluido IVA incluido

O valor incluira todas as despesas (agua, eletricidade, internet e limpeza), transmitindo

uma maior transparéncia para com os clientes.

Este valor acrescido, comparativamente com a concorréncia, deve-se s mais valias que
o negbcio providencia, nomeadamente a sua localizacdo calma e central, com excelente
proximidade dos principais Polos Universitarios, o seu tamanho mais reduzido em termos
de lotagdo de alojamento, havendo uma comunidade menor, com melhores condig¢des e
providenciando um melhor ambiente para os alunos estudarem e utilizarem os espagos
comuns, criando assim condigdes excecionais, situando-se assim o preco entre o Private

Plus e o Studio praticados na Micampus, nos 520€.

5.3 Politica de distribui¢ao

Os canais de venda serdo diretos e indiretos. Nos canais de venda diretos, sera a
componente digital a principal. Sera desenvolvido um website proprio para o alojamento

onde os estudantes poderao obter todas as informagdes, efetuar reservas de forma direta
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e simples, fazer os respetivos pagamentos € comunicar caso pretendam informagdes
adicionais. Quanto aos canais de venda indiretos serdo realizadas parcerias com
estabelecimentos especificos que sdo frequentados por os alunos da UBI, nomeadamente
o Nata café, localizado no centro historico da cidade, assim como outros cafés e

estabelecimentos de restauragao, onde serao colocados flyers de promogao e divulgagao.

5.4 Politica de comunicac¢ao

De forma a conseguir atingir uma grande base de potenciais clientes e aumentar
visibilidade no mercado e regido, a comunicacdo e promog¢do do “7993 Student
Residence” sera feita principalmente através do marketing digital, caracterizando-se o
segmento de cliente do alojamento como tipicamente jovem e utilizador de redes sociais.
As redes sociais, como o Instagram, TikTok, Youtube e Facebook serdo utilizados para
partilhar conteudos digitais, como videos de apresentacdo do espago e da estrutura,
fotografias a demonstrar as condi¢des do alojamento, testemunhos de estudantes e

campanhas promocionais.

Para além dos meios digitais, havera agcdes de promogao locais, como a distribuicao de
folhetos informativos nos polos universitarios, colaboracdo com associagdes de
estudantes e participacdo em eventos académicos, como feiras de acolhimento ou dias

abertos da universidade.
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6 — CARACTERIZACAO DO PROJETO
ECONOMICO - FINANCEIRO

6.1 Pressupostos

O Projeto de investimento tera inicio em janeiro de 2028, com os pressupostos da Tabela
4. O ano de 2028 deve-se ao facto da construgdo do projeto se iniciar em novembro de
2025. Foi definido um Prazo Médio de Recebimento de 8 dias, € um prazo de pagamento
a 30 dias. Sendo que o projeto se rege no arrendamento estudantil, a empresa encontra-se
incluida no regime de IVA reduzido de 6%. O fundamento legal que defere este regime
fiscal encontra-se no Decreto-Lei n® 102/2008 de 20-06-2008, Verba 2.17 da Lista I do
Codigo do IVA. As taxas de contribuigdo remetentes para a Seguranga Social traduzem
as percentagens atuais nas respetivas categorias de 6rgdo social e trabalhador. Foi
utilizado o Excel do FINICIA — TAPMEI (IAPMEI 2025) de forma a apresentar a parte
econdmico-financeira do projeto, sendo que este método de apresentacdo ¢ utilizado em

concursos ou com a banca.

Tabela 4 - Pressupostos

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

|Iridade monetana Eurcs
Ano inicia do projeto (Ano ) 28 = &nD EM QuE MICia 0 Invesimenio & podera ou nio haver exploragio
meses
Prazo médio de Recebimento (das) / (meses) ] 03 A definr em funglo da préfica
Prazo médio de Pagamento (dias) / (messs) 3 10 da empresa e do sscior assim
Prazo médio de Stockagem (diag) [ (meses) 15 05 como da poliéca a prossequr
Prazo de pagamenio de VA (trim = 4; mensal =13) 4 4 = trim; 1= mensal
Taxa de VA - Vendas 23,005
Taxa de [VA - Prestacio Senvigos 6,004
e - : Em fmgdo do @po de
Taxa de VA - CMVMC 2300%
- produtos & senvigos
Taxa de VA - FSE 23,0005
Taxa de VA - Invesimenio 23,0005
Taxa de Seguranca Social - entdads - drgos socias 23,75%
Taxa de Seguranca Social - enfidade - colaboradores 23,75%
e S Em wigor no ano base
Taxa de Seguranca Socizl - peszoal - drglos sociss 11,00%
Taxa de Sequranca Social - pessodl - colaboradores 11,0006
Taxa média de [RS 15,009 A definir em fugho do Lei e do valor dos rendimentos do trabaho.
Taxa de IRC 25,00%% Definido por Lei - ter em conia Localizagio e condighes especificas da aividade
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6.2 Volume de Negdcios

O Projeto de Investimento tera uma capacidade de 40 quartos, para 40 alunos (quartos
individuais). Tendo em conta que existe uma elevada procura e que a oferta existente ¢
pouca, estimamos um valor médio de arrendamento mensal de 5S20€ euros por quarto

e uma taxa de ocupacao de 100% devido a elevada procura na regido.

Considerando que o alojamento opera durante os 12 meses do ano, com todos os quartos
permanentemente ocupados, a receita mensal total ascende a 20.800€. Ao longo de um
ano, este valor traduz-se num volume de negodcios anual estimado de 249.600€. No

montante de 264.576€, ¢ considerado o valor com IVA incluido, correspondente a

14.976€.

O crescimento percentual de 2% anualmente t€ém em conta os ultimos aumentos de
saldrios minimos (6,1% comparativamente a 2024 e 14% comparativamente a 2023),
prevendo-se um aumento para 2026 de 6% no salario minimo, dessa forma considerando
o valor percentual de 2% como uma ajuda que permita aos estudantes e as familias

poderem ter condigdes de arrendar um quarto.

Tabela 5 - Volume de Negocios

Fonte: Elaboracao Propria

PRESTAGOES DE SERVIGOS - MERCADO NACIONAL 2028 iz 2030 2031 2032 2033 24 2035 2036
Servigo A 29600 254 5% 299 684 264 878 PIIRTE] FIERTE 281 090 286712 29245
Taxa de crescimenio 2% 2,00%% 200% 2,00% 2,00% 200% 2,00% 2,00% 200%
Servigo B 0 0 0 0 0 0 0 0
Taxa de crescimenio
Servigo C 0 0 0 0 0 0 0 0
Taxa de crescimenio
Servigo D 0 0 0 0 0 0 0 0
Taxa de crescimenio
TOTAL 249 600 254 592 259 684 264 878 270 175 275 579 281 090 286 712 292 M6
TOTAL PRESTAGOES DE SERVIGOS-MERCADO NACIONA 249 600 254 592 259 684 264 878 70175 275 579 281 90 286712 92 M6
TOTAL PRESTAGOES DE SERVIGOS - EXPORTAGOES 0 0 0 ] 0 0 ] 0 0
TOTAL PRESTAGOES SERVICOS 249 600 254 592 259 684 264 878 FIURTE] 275579 281 190 286712 92 M6
IVA PRESTAGOES DE SERVIGOS 6,0% 14976 15 276 15 581 15 893 16211 16 535 16 865 7T 03 17 M7
TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS 249 600 254 592 259 684 264 878 270175 275 579 281 090 286 712 292 446
IVA 14 976 15 276 15 581 15 893 16 211 16 535 16 865 17 203 17 347
TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS = IVA 264 576 269 868 275 265 280 TTO 286 386 02113 207 956 303 915 309 993
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304 261

304 261
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18 256
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6.3 Fornecimento de Servi¢cos Externos

O alojamento trabalhara num regime que se baseia na subcontratacdo de praticamente
todos os servigos, como limpeza das zonas comuns, limpeza dos quartos, servico de
lavandaria, servico de contabilidade, grandes manutengdes necessarias a realizar e
sistemas de seguranca. Inicialmente, os servigos de limpeza, que incluem tanto as areas
comuns como os quartos dos residentes (geralmente limpos uma vez por més), bem como
a contabilidade externa que possui uma verba de 75€ mensais. Estes servigos representam
um custo médio mensal de cerca de 2,400€ euros, totalizando aproximadamente 28.800€
euros por ano. A lavandaria, que abrange a lavagem de lengdis, toalhas e outras roupas de
cama encontra-se englobada no custo dos servicos de limpeza. Os servigos de manuten¢ado
técnica, fundamentais para assegurar o bom funcionamento da infraestrutura do
alojamento (canalizagdes, sistemas elétricos, equipamentos de cozinha, aquecimento e ar
condicionado) possuem uma verba de 450€ euros de despesa mensal, cobrindo com
realismo as despesas possiveis a ter. Isto resulta em 5.400€ euros anuais. As despesas com
agua, eletricidade, e internet, sdo despesas que representam mensalmente uma grande
fatia nos custos de operagdo. Estima-se o gasto de 3.500€ euros mensais para eletricidade
devido 4 utilizag@o de ar condicionado como método de climatizacdo, 750€ por més para
abastecimento de agua e 200€ por més para internet e televisdo, o que perfaz um total
mensal de 4450€, traduzindo-se num custo anual de 53.400€. No ponto da seguranga, ird
haver a colocagdo de um sistema de videovigilancia em todo o alojamento de modo a
proteger os seus residentes e resguardar todo o espaco. Este servico implica um custo
inicial de instalagdo, seguido da aplicacao de uma modalidade de subscricao mensal que
ira rondar os 40€ mensais, perfazendo um total anual de 480€ euros. Pretende-se possuir
um website e promog¢ao nas redes sociais do alojamento de forma a ganhar visibilidade,
estima-se um custo de 60€ para a mensalidade do website e 20€ para publicidade e
promocao nas redes sociais € dos canais de comunicagdo. Na sec¢do dos seguros,
pretende-se possuir um seguro que cubra as partes comuns do edificio caso exista um
incendio ou algum desastre natural, desta forma prevé-se um custo de 80€ mensais para
este seguro. Coloca-se uma verba de 50€ mensais para notariado e assuntos onde seja
necessaria consultoria do escritorio de advogados para assuntos de resolucao de matéria

legal.

Possui-se uma verba de 15€ euros mensais para ferramentas e utensilios de desgaste

rapido, somando um total anual de 180€ euros, relativamente aos consumiveis, como
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papel higiénico, detergentes, lampadas, pequenos utensilios de cozinha e reposicao de

materiais basicos de escritério como canetas, resmas de folhas, lapis, agrafadores e capas

tém um custo médio mensal de 50 euros, ou seja, 600€ euros por ano. Por fim, admite-se

ainda uma margem de 10€ euros para livros ¢ documentagdo técnica, esta quantia

somando no final do ano faz um total de 120€ euros.

Somando todas estas categorias de despesa, obtém-se um custo médio mensal total de

7750€ euros, o que equivale a um custo anual de aproximadamente 93.000€, sem IVA,

para manter o alojamento operacional com qualidade e conforto.

Subconiraios

Servigos espedializados
Trabalhos espedalizados
Publicilade e propaganda
Viglancia e seguranca
Honerarics
Comissdes
Conservagdo e reparagio

Materiais

Fer e de d
Livros e documentacao tcnica
Material de escridnic
Ariigos para oferia
Energia e fuidos
Eledricddade
Combustvels
Agua
Deslocagdes, esiadas e transpories
Deslocagdes e Estadas
Transpories de pessoal
Transpores de mercadorias
Sarvigos diversos
Rendas e alugueres
Comunicagdo
Sequros
Royalies
Coniencioso e notariado
Despesas de representagio
Limpeza, higiene e conforio
Ouiros servicos

FSE - Custos Fixos

Tx IVA
23,0%

23,0%
23.0%
23.0%
23,0%
23,0%
23,0%

rapic 23,0%
230%
23,0%
23,0%

23,0%
23,0%
6,0%

23,0%
23,0%
23,0%

23.0%
23.0%

23,0%
23,0%
23.0%
23.0%
23,0%

TOTAL FSE

FSE - Custos Variaveis

TOTAL FSE

IVA

FSE+IVA

CF
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

Tabela 6 - Fornecimento e Servigos Externos

€V Valor Mensal
2.400,0

75,0

80,0

40,0

450,0

15,0

10,0

50,0

3500,0

750,0

200,0
80,0

50,0

50,0

Fonte: Elaboracao Propria 2025

2028
28 800,00

900,00

960,00/

480,00

5 400,00

180,00/

120,00

600,00

42 000,00

9 000,00

2 400,00
950,00

600,00

600,00
93 000,0

93 000,00

19 363,20

112 363,20

2029
29 376,00

913,00

979,20

489,60

5 508,00

183,60

122,40

612,00

4284000

9 180,00

244800
979,20

612,00

612,00
94 860,0

94 860,00

94 860,00

19 750 46

114 610 46

2030
29 963,52

936,36
998,78
499,39

561,15
187,27
124,85
624,24

43 696,80

9363,60

24959
998,78

624,24

624,24
96 757,2

96 757,20

96 757,20

2014547

116 902,67

45

2031
30 562,79

955,00

1018,76

509,38

573052

181,02

127,34

636,72

4457074

9 550,87

254690
101876

636,72

63572
986923

98 692,34

086924

20 548,38

119 240,73

2032
31 174,05

974,19

1039,13

519,57

5084513

184,84

129,89

649,46

45 482,15

974189

259784
1038,13

649,46

649,46
100 666,2

100 666,19

100 666,19

2095935

121 625,54

2033
31 797,53

993 67

105992

529,96/

5962,04

198,73/

132,49

662,45

46 371,39

993573

264979
105992

662,45

662,45
102 679,5

102 679,51

102 679,51

2137854

124 058,05

2034
3243348

101355

108112

540,56

608128

20271

135,14

675,70

47 298,82

10 135,46

270279
108112

875,70

675,70
1047331

104 733,10

104 733,10

2180611

126 539.21

2035
3308215

103382

110274

551,37

6.202,90

206,76

137,84

689,21

48244 80

1033817

2756,85
1102,74

609,21

689,21
1068278

106 827,77

106 827,77

2224223

129 070,00

2036
3374379

105449

112479

562,40

632696

210,90/

140,60

703,00

48 209 89

10 544,93

281198
112479

703,00

703,00
108 964,3

108 964,32

108 064,32

22 687,07

131 651,40

2037
34 418,67

107558

114728

573,64

6 453 50

21512

14341

717,06

50 193,89

1075683

286822
114729

7,06

717,06
1111436

111 143,61

111 143,61

23 140,82

134 284,43

2038
35 107,04

1097,09

1170,23

585,12

6 582,57

219,42

146,28

731,40

5119777

10 970,95

292559
1170,23

731,40

731,40
113 366,5

113 366,48

113 366,48

23 603,63

136 970,11



6.4 Gastos com pessoal

A empresa sera composta por 3 colaboradores, conforme referido anteriormente, cada um
com uma respetiva fun¢do designada. Desta forma, as fungdes a serem executadas serao
a gestdo administrativa, que inclui o atendimento aos estudantes (front office), a gestao
de reservas e faturagdo (back office) apoio digital e controlo de entradas e saidas. Estas
tarefas serdo executadas pelo Soécio-Gerente, sendo que este possui um salario mais
elevado comparativamente com os restantes colaboradores devido 4 execugcdo de um
maior numero de tarefas. O Administrativo, sendo que este ird executar além das fun¢des
administrativas na sua base diaria de trabalho na empresa, como entrada e¢ saida de
dinheiro e certificagdo do cumprimento do pagamento das rendas. O outro colaborador
que possui o cargo de manuten¢do serd uma pessoa que ird desempenhara o papel de
responsavel pelas manutencdes e tarefas diversas, sendo alguém muito polivalente e
capaz de realizar uma grande diversidade de tarefas que sejam atribuidas, sendo assim

um membro de elevada importancia na estrutura.

Tabela 7 - Composicdao de Staff e remuneragoes mensais base

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

Identificacio do Staff / recursos humanos N° Vencimento Base
Sécio-Gerente 1 1000€
Administrativo 1 900€

Manutengdes 1 900€
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Tabela 8 - Gasto mensal com colaboradores

2028
N* Meses 12
Incremento Anual [¥Yencimentos « Sub_ £

Administragio ! Direcg3o 1
Administrativa Financeira 1
Comercial { Marketing

Pradugio ! Operacional

Clualidade

Manutengao 1
Aprovisionamento

Investigagio & Desenvaolvimenta

Outros

TOTAL 3

wadro de Pessoal (n." meses de trabalhg
Administragio ! Direcg 3o il
Administrativa Financeira 1
Comercial { Marketing

Produgo ! Operacional

Gualidade

Manutengio 1
Aprovisionamento

Investigagao & Desenvolvimento

Cutros

Bemuneragio base mensal 2028
Administragio ! Direcg3o 1000
Administrativa Financeira a00
Camercial { Marketing
Produgio ! Operacional
Clualidade
Manutengao ano
Aprovisionamento
Investigagio & Desenvolvimento
Outras

Fonte

2023
12
2,005

2023

2023
1020
913

313

2030
12
2002

2030

2030
1040
936

336

2031
12
2,00

2031

2031
1061
955

355

47

2032
12
2002

2032

2032
1082
avd

374

. Elaboragdo Propria 2025

2033
12
2,00

2033

2033
1104
934

934

2034

2,00z

2034

2034
1126
1014

1014

2035

2002

2035

2035
1143
1034

1034

2036

2,00

2036

1
1

1

2036
1172
1054

1054

2037

2,00

2037

2037
1135
1078

1076

2038

2,00

2038

2038
1213
109y

1037



Remuneragdo base anual - TOTAL Colaboradores
Adminisirag3o / Direopa0
Adminiskafiva Financeira
Comercial / Markeging
Produg3o / Operacional
Quaiidade
Manutengio
Aprovisionamenio
Investgacao & Desenvolvimenio
Quiros

TOTAL

Outros Gastos

Geguranca Social

Crgos Sociais 23.75%

Pessoal 23.75%
Sequros Acidentes de Trabaho 1,00%
Subsidio Amentacio (média menssal) 132,00

M.° meses subsidio aimentagin (meses)
Comissies & Prémios

Pessoal
Formagao
Quircs cusios com pessoal

TOTAL QUTROS GASTOS

TOTAL GASTOS COM PESSOAL
TOTAL GASTOS COM PESSOAL

QUADRO RESUMO
Remuneragies
Pessoal
Encargos sobre remuneragies
Gegures Acidenies de Trabaho e doencas profissionais
Gasios de acg0 social
Cuiros gasios com pessoal
TOTAL GASTOS COM PESSOAL

Retengdes Colaboradores

Reteng3o 55 Colaborader
Geréngia / Adminisragio 11,00%
Outro Pessoal 11,00%
Retencio IRS Colaborador 15,00%
TOTAL Retengies

228
11 000
9900

8500

2613
4703

4 356

12029

42

42 529

11 000
15 800
7315

4 356

42 529

1210
2178
4 620
B 008

Tabela 9 - Gastos com Pessoal

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

HE
120
10 098

10 058

3 46

2 565
4787

14
4 356

12 181

43 397
43 397

11 220
2 1%
7 451

4
4 355

43 397

1234
2x32
4712
8 168

2030
11444
10 300

10 300

2718
4 852

4 356

12 337

44 381
44 381

11444
20 500
7611

4 156

44 381

1259
2 756
4 807
8 332

2031
11673
10 506

10 505

32 685

2772
4 %50

4 356

12 496

43 181
43 181

11673
21012
7763

4 355

43 181

13284
231
4 903
8 498
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2032
11 907
10716

10 716

3333

2828
5 (80

4 355

12 657

43 996
45 396

11 907
21432
7918

4 355

43 996

1310
2358
5001
8 668

233
12 143
10930

10930

3 006

2884
5182

4 356

50
12 622

46 528

46 628

12 145
21861
8 076

4 355

46 628

1336
2405
5101
884

2034
12 388
11149

11 149

2842
5 756
a7
4 156

12 991

47 676
47 676

12 368
22298
8238

M7
4 355

47 676

1363
2453
5303
9018

2033
12635
11372

11372

3001
5402

4 355

13 162

48 542
45 542

12 635
2744
8403

4 355

4§ 342

1390
2502
5307
9199

2036
12 868
11 598

11598

3051
5510

E|
4 356

13 338

49 424
49 424

12 888
23 199
8501

1418
2 552
543
9 383

2037
13 146
11831

11831

36 509

3z
5620

4 355

13 516

30 325
30 325

13 145
23 563
8742

4 356

30 323

1448
2603
5521
9370

2038
13 408
12 068

12 068

37 M4

3185
5732

75
4 356

13 698

43
31243

13 408
24 136
8917
ETE]

4 356

243

1475
2655
5632
9 762



Conforme ¢ possivel visualizar nas tabelas 8 e 9, os colaboradores afetos a empresa e
presentes no quadro de staff do alojamento recebem 14 meses, sendo que trabalham 11
desses 14 meses. Tém direito a 22 dias uteis de férias anuais. Em relagdo as suas
contribuicdes, estes de acordo com o sistema contributivo do sistema da Seguranca
Social, a entidade paga 23,75%, sendo que o subsidio de alimentagdo ¢ de 6€ euros
diarios. A retengdo na fonte foi calculada com uma média de Imposto de Rendimento
Singular (IRS) de 11% para a administragdo e 15% para os colaboradores. Existe uma
atualiza¢do da base salarial anualmente, esta atualizacao rege-se pela taxa dos 2% anuais,
praticamente acompanhando a taxa de inflagdo. Analisando a tabela anterior,
compreendemos que os gastos existentes com o pessoal que compde a empresa ascende
aos 42.829€ anualmente. Os seguros de acidentes de trabalho, possuem um valor de 308€
anuais. O subsidio de alimentacdo serd de 6€/dia. No futuro prevé-se um crescimento

anual da empresa, contundo mantendo o nimero de colaboradores e de recursos humanos.

6.5 Investimento

O projeto de investimento baseia-se na criacao de infraestruturas e condigdes que tornem
o alojamento viavel. Dessa forma, ¢ necessario ter em conta a aquisi¢cao de ativos como
o edifico em ruina / devoluto, o custo de reabilitacdio do edificio, assim como o
equipamento que o alojamento ird possuir de forma a providenciar aos seus alunos as
melhores condigdes, de forma a tornar o projeto viavel. O primeiro investimento sera feito
na aquisi¢ao da ruina com o objetivo de reabilitar. Como anteriormente abordado no
trabalho, o patriménio industrial existente na cidade ¢ vasto, assim, a reabilitagdo de um
antigo edifico entende-se como o passo mais ajustado para desenvolver a estrutura do
alojamento. Numa analise de mercado, concluiu-se que este tipo de patrimonio, com uma
localizagdo central, com drea e caracteristicas que permitam a execu¢dao do projeto
pretendido ronda o valor de 150.000€. Esta verba cobre apenas a compra do edificio
devoluto. Em seguida temos o investimento que ird ser realizado na reabilitacdo do
edificio, sendo que o custo total da reabilita¢do do edificio serd feito através de um calculo
por metro quadrado. Dessa forma, foi obtida uma simulacdo a duas empresas de
construcdo para executarem a obra de reabilitacdo, nomeadamente a “Armindo da
Conceicao Oliveira, LDA” e a “AS Correia, LDA”. Ambos os orcamentos obtiveram
valores bastantes similares para a reabilitacdo total do edificio, sendo que com a empresa
Armindo da Conceigdo Oliveira LDA, este propds um valor de 864.000€ para a obra total,

perfazendo um valor por m2 de constru¢do de 800€ (com IVA). A empresa AS Correia
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propuseram um valor mais elevado, com um or¢camento de 945.000€, tendo assim um
valor por m2 de 875€ (com IVA). Fazendo a média, ¢ possivel compreender que o custo
médio por m2 para a reabilitacdo da ruina fica nos 850€ m2 (com IVA), tendo um valor

total de obra de 918.000€

Através deste calculo € possivel compreender qual o custo que ird existir na reabilitacdo
total do edificio, concluindo um total de 901.000€ para reabilitar o edificio, fora
dispositivo e equipamentos. A este custo iremos adicionar os equipamentos das zonas
comuns, sendo neste caso o ginasio, mobiliario do alojamento, aparelhos eletronicos e

outros acessorios. Neste segmento totalizamos um investimento de 98.623€.

O gindsio comum tera um custo base de 6500€ para a criacdo do ginisio comum, onde
este ira contar com duas maquinas de passadeira, duas bicicletas estaticas, conjunto de

halteres, tapetes para execugdo de exercicios, estrutura de supino € uma maquina

multifungdes
Tabela 10 — Ginasio
Fonte: Elaboragdo Propria 2025
G1nasio

Material Quantidade| Custo Individual | Custo Soma
Passadeira 2 600,00 € 1 200,00 €
Bicicleta Estatica 2 500,00 € 1 000,00 £
Estrutura de Supino 1 450,00 € 450,00 €
Conjunto de Halteres 1 1 250,00 € 1 250,00 €
Maquina Multifuncgoes 1 2 500,00 € 2 500,00 €
Tapetes 4 25,00 € 100,00 €
Custo Total 6 500,00 €

A zona comum que servird de espago para estudo terd um investimento que rondara os
2325€ possuindo 3 secretdrias com um tamanho de 2x2, dois computadores, quinze

cadeiras e um sofa.

50



Tabela 11 - Zona Comum

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

Zona Comum

Material Quantidade Custo Individual Custo Soma
Computadores 2 500,00 € 1 000,00 €
Secretarias 3 150,00 € 450,00 €
Cadeiras 15 25,00 € 375,00€
Sofa 1 500,00 € 500,00 €
Custo Total 2 325,00 €

Existira também uma zona de lazer e convivio onde se predispdem uma verba de 3380€

onde os residentes poderdo socializar e conhecer-se melhor, esta zona ird ser composta

por quatro sofas, trés pufes, dez cadeiras, trés mesas e uma televisdo com 65 polegadas.

Tabela 12- Zona de Lazer

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

Zona de Lazer

Material Quantidade | Custo Individual | Custo Soma
Sofas 4 500,00 € 2 000,00 €
Pufes 3 60,00 € 180,00 €
Cadeiras 10 25,00 € 250,00 €
Mesas 3 150,00 € 450,00 €
Televisao 1 500,00 € 500,00 €
Custo Total 3 380,00 €

Sera desenvolvida uma zona para refeicdes e lanches, esta zona ird possuir 6 mesas

redondas com trés metros de diametro com capacidade para cinco pessoas e trinta

cadeiras, tendo um custo de 1950€.
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Tabela 13 - Zona de Refeicio

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

Zona de Refeicdo
Material Quantidade Custo Individual Custo Soma
Mesas Redondas 6 200,00 € 1 200,00 €
Cadeiras 30 25,00 € 750,00 €
Custo Total 1 950,00 €

Teremos trés cozinhas totalmente equipadas, cada uma composta por um forno, duas
placas de inducdo, um exaustor, um micro-ondas, um frigorifico duplo e mobiliario para
arrumagdo de mantimentos. Cada cozinha terda um custo arredondado de 3300€,

totalizando 9.900€ para a construcdo das trés cozinhas.

Tabela 14 — Cozinha

Fonte: Elaboragdo Propria

Cozinha
Material Quantidade Custo Individual Custo Soma
Forno 1 1 000,00 € 1 000,00 €
Placas de Inducdo 2 350,00 € 700,00 €
Exaustor 1 150,00 € 150,00 €
Microondas 1 150,00 € 150,00 €
Frigorifico Duplo 1 800,00 € 800,00 €
Moveis de Cozinha 1 500,00 € 500,00 €
Custo Total 3 300,00 €
Custo Total das 3 Cozinhas 9 900,00 €

Ainda teremos o custo dos mobiliarios dos quartos, estes serdo compostos por uma
secretaria, uma cadeira, uma cama, uma mesa de cabeceira, um armario de roupa
embutido, um candeeiro e uma cadeira sofa, somando um total de 1040€ por quarto,

totalizando 41.600€ para mobilar os 40 quartos.
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Tabela 15 - Mobiliarios Quartos

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

Mobiliarios Quartos

Material Quantidade Custo Individual Custo Soma
Secretaria 1 125,00 € 125,00 €
Cadeira 1 25,00 € 25,00 €
Cama (Estrutura) 1 150,00 € 150,00 €
Colchao 1 350,00 € 350,00 €
Mesa de Cabeceira 1 50,00 € 50,00 €
Armario Imbutido 1 200,00 € 200,00 €
Cadeira Sofa 1 110,00 € 110,00 €
Candeeiro 2 15,00 € 30,00 €
Custo Total 1040,00 €
Custo Total dos 40 Quartos 41 600,00 €

Para o aquecimento das 4guas sanitarias teremos um sistema que ira utilizar uma bomba

de calor da Samsung com capacidade de 250 litros no valor de 2650€ na Worten, assim

como trés termoacumuladores Bosch com capacidade de 500 litros e com um valor de

1,440,21€, também na Worten, somando um valor de 4320€. Somando, possuimos um

total de 6970€, sendo que somando o valor de mais o custo de mado de obra, temos um

total de 7970€.

Figura 11 - Termoacumulador Bosch

Fonte: Worten

Descrigdo Avaliagdes (0) Pedir informagdes

500LTS - CLASSE C - PERFIL CONSUMO: C - TRIFASICO
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TERMOACUMULADOR BOSCH - TR 2000TF 500 B

€ 1.440,21

Opcionais

) Extensdo de Garantia - 3Anos

Marca: Bosch Termotecnalogia

EAN: 4062321536183

€179,00



Figura 12 - Bomba de Calor Samsung

Fonte: Worten

BOMBA CALOR SAMSUNG - ACL250DGH
€ 2.653,37

Opcionais
J Extensaode Garantia-3Anos v € 209,00

-

Marca: Samsung

EAN: 8806095362434

Na climatizacdo, iremos utilizar um sistema de ar condicionado multi-split 1*4, este
sistema serd adquirido no Leroy Merlin e t€m um custo individual de 1729€. Sendo que
o alojamento tem 40 quartos, serdo necessarios 12 sistemas multi-split, o que da um valor

total de 23.248€ para o sistema de climatizagdo completo.

Figura 13 - Ar Condicionado Multi-split
Fonte: Leroy Merlin

Ref BE584981

Ar condicionado fixo (4X1) Aire+ TD-WIFI R32
3x9000+12000 BTU

ok k& 6avaliacdes

L A"
1729°¢

Pague em prestagdes sem custos, Utilize o simulador: ONEY

#%, Vendido e expedido por LEROY MERLIN

Quantidade
— 1 . XY Adicionar ao carrinho @
@ Em 3510-159 Viseu Alterar >

(A Comprar na loja

@ Disponivel por encomenda em Viseu Compact e recalha o seu artigo a partir de
26/08/2025

Ver stock em outras lojas
-
‘H—’. d-". ] : i a @ 4N 8 Encomendar online
@ < = n o : ® Recolha em 2 dias teis (I em Viseu Compact
Ver disponibilidade em outras lojas

v Tipode ar condicionado : Quadrisplit

i " i B ® Entrega em 3 dias Gteis a partir de 34 €
v Superficie maxima da climatizagao (em m?): 65 Ler mais

O somatorio de ambos os sistemas de dguas sanitarias e de climatizacdo dao um valor

total de 31.218€.
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Tabela 16 - Aguas e Climatizacio

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

Aguas e Climatizagao
Material Quantidade Custo Individual Verba Extra Custo Soma

Aguas Sanitdrias 1 7970,00€ | 7 970,00 €

Climatizacdo 12 1729,00 € 2500 € 23 248,00 €

Custo Total 31218,00€

Tabela 17 - Outros Equipamentos Bdsicos
Fonte: Elaboragdo Propria 2025
Outros Equipamentos Basicos

Material Quantidade Custo Individual Custo Soma
Telemoveis 3 75,00 € 225,00 €
Telefone Fixo 1 25,00 € 25,00 €
Outros Utilitarios 1 1 500,00 € 1 500,00 €
Custo Total 1 750,00 €

Ainda teremos uma verba extra para outros equipamentos, como telemdveis, telefone fixo

e outros utilitarios no valor total de 1750€.

Os somatorios totais tém um valor de 98.623€.

Quanto aos ativos fixos tangiveis, estes foram adquiridos a custo de médio de mercado,

relativamente aos ativos intangiveis, a empresa utilizard um programa de faturagao para

a emissao de fatura e recibos, este programa tera um custo anual de arredondamento 600€

curos.
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Tabela 18 - Custo Final

Elaboracdo Propria 2025

Custo Fmal

Material Quantidade Custo Individual Custo Soma
Ginasio 1 6 500,00 € 6 500,00 €
Outros Equipamentos basicos 1 1 750,00 € 1 750,00 €
Aguas e climatizacdo 1 31 218,00 € 31 218,00 €
Zona Comum 1 2325,00€ 2 325,00 €
Zona de Lazer 1 3 380,00 € 3 380,00 €
Zona de Refeicdo 1 1 950,00 € 1 950,00 €
Cozinhas 3 3 300,00 € 9 900,00 €
Mobilidrio Quartos 40 1 040,00 € 41 600,00 €
Custo Total 98 623,00 €

Tabela 19 — Investimento
Fonte: Elaboracdo Propria 2025
Investimento por ano 228 029 230 bl 232 03 034 035 0% 237

Propriedades de investimento
Terrenos e recursos naturais
Edificios e Outras construgiies
Oufras propriedades de invesamenio
Total propriedades de investimento
Activos fixos tangiveis
Terrencs e Recursos Naturais 150 000
Ediicios e Oufras Consfrugdes 901 000
Equipamento Basico
Equipamento de Transporte
Equipamento Administrafivo 2750
Equipamentos biolagicos
QOufros acivos fixes tangiveis
Total Activos Fixos Tangiveis
Activos Intangiveis
Goodwil
Projecios de desenvohvimento
Programas de computador 600
Propniedade industnal
QOufros acivos infangivels
Total Activos Intangiveis 600
Total Investimento 11529873

1152313
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6.6 Financiamento

Relativamente ao método de financiamento que serd utilizado no projeto de investimento,

pretende-se utilizar uma estratégia que va de encontro com os objetivos. O atual projeto

pressupde um alojamento com capacidade para 40 alunos, para a criacao deste alojamento

entende-se que sera necessario um capital total no valor de 1.155.300€ euros.

No método de financiamento do seguinte projeto, pretende-se trabalhar num modelo de

100% capitais proprios (financiamento através dos socios).

Para a execugdo deste projeto, foi realizado um investimento de 1.155.300€ pelos socios

da empresa. Este método foi o selecionado devido ao passado histérico do grupo, sendo

que este sempre trabalhou através de capital proprio, ndo recorrendo a financiamentos

externos.

2028
Investimento 1155 272
Margem de seguranca
Necessidades de financiamento 1135 300
Fontes de Financiamento 2028
Meios Liberics 9274
Capial 1155 300,0
Ouiros insrumenios de capital (+H-)
EmprésSmos de Socios (+) ou Reembolsos a socios (-)
Financiamenio bancano e cuiras Inst. Creédito
Subeidios (+1)
TOTAL 1248 034

Tabela 20 — Financiamento

Fonte: Elaboracao Propria 2025

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
-5 837 83 B4 -85 88
-5 500 -1 -100 -100 -100
2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
94 506 95 315 98 109 99 518 95 806 98 763 100 759 102 796 104 873
94 506 96 313 56 109 99 518 96 506 96 763 100 759 102 796 104 673

6.7 Demonstraciao de Resultados Previsional

A Demonstragdo de Resultados Previsional auxilia na apresentacdo dos rendimentos,

custos e resultados da empresa do projeto em andlise em um determinado periodo. Este

instrumento permite antecipar o desempenho econdémico do projeto, auxiliando na

tomada de decisd@o, no planeamento financeiro e na avaliagdo da viabilidade de

investimento.
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A Demonstracao de Resultados baseia-se em pressupostos realistas sobre a atividade da
empresa, refletindo expectativas quanto ao volume de negdcios, a estrutura de custos,

margens operacionais e resultado liquido.

Existem dois elementos que se encontram diretamente ligados a medi¢do da performance,

estes sdo os rendimentos e 0s gastos.

Tabela 21 - Demonstracdo de Resultados Previsional

Fonte: Elaboracdo Propria 2025

2028 201 2030 i 032 2033 04 035 2036 037 2038
Wendas e servicos prestatos Y600 54 592 255 684 2064 878 AT 75509 281 090 W T2 2 s il ] 3 361
Subeidios 3 Exploragio
Ganhos/perdas imputados de subsidiaias, associadas e empresndimentos conjunios
Wanagso nos inventanios da produco
Trabalos para 3 propna entdade
CMVMC
Fomecimenio e servigis exiemos 93000 9 560 9% 157 98 692 100 666 102680 1713 106 828 106 964 111144 113366
Gasios com o pessod 4288 43 57 44 381 518 45 9% 46 828 47 676 45 542 4544 W0in 51243
Impandade de mvenianos (perdasireverstes)
Impandade de dividas a receber (pendasireversoes)
Prowvisbes {zumenis/redugies)
Impandade de invess o
Aumenios/reducies de jsto valor
Cutros rendimentos & ganhos
Cuiros gasios e pendas
EBITDA (Resultado antes depreciagies, gastos financiamento e impostos) 13 116 135 118 545 121 004 123 513 126 071 128 681 131 12 134 057 136 827 139 651
Gasiosireversoes de depreciagio e amorizagio 29622 Ben Koz B4 BTH 9010 9010 9010 9010 010 9010
Impandade de acivos depreciaveis/amonzaves (perdas P
EBIT (Resultado Operacional) 4149 86 512 58923 1 5482 9778 17 061 119 671 122 332 125 047 127 817 130 641
Jures e rendimenios similares obSdos 234 440 6 457 L] 10770 13025 15255 17 360 195943 241 Py
Juros e gasios simares suporados:
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 86 471 90 932 95 390 100 165 105 548 130 086 134 926 139 893 144 990 150 21 155 588
Impesio sobre o rendimenio do periodo 21618 PANEY] 3848 Py 6 387 25n 1B ¥ 358 7555 a9
RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO 64 853 19 71543 1M 79 161 97 565 101 195 104 920 106 743 112 666 116 691

Através da Demonstracdo de Resultados Previsional da empresa no ano de 2028, preveé-

se no arranque do projeto de investimento um resultado liquido de 64.853€ euros.

Obtém-se este valor, sobretudo através das principais rubricas, tais como: um volume de

negocios inicial de 249.600€; FSE de 93.000€ e com pessoal de 42.829€.

Através da andlise da Demonstragdo de Resultados podemos conferir que o projeto
apresenta resultados liquidos positivos a partir do seu primeiro ano de vida,
consequentemente aumentando nos anos seguintes. O aumento de custos com pessoal
traduz-se na constante atualizacdo anual de 2%, valor que consideramos como taxa de
inflacdo média, com base nos dados de previsao do banco de Portugal para os préximos

anos.
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6.8 Balanco Previsional

O Balanco Previsional ¢ uma ferramenta fundamental no ambito do planeamento e
controlo da gestao financeira das organizagdes. Trata-se de uma projecao da posi¢ao
financeira da empresa num determinado momento futuro, estruturada de acordo com os
principios contabilisticos aplicaveis, e que reflete estimativas dos principais elementos do
ativo, do passivo e dos capitais proprios. Através desta ferramenta, ¢ possivel antecipar o
estado econdmico-financeiro da empresa, proporcionando assim uma visao prospetiva
sobre a sua capacidade de gerar valor, cumprir responsabilidades e manter o equilibrio

financeiro necessario.

A elaboragdo do Balanco Previsional relaciona-se com a Demonstracao de Resultados
Previsional. Em conjunto, ¢ possivel obter um retrato mais completo do desempenho
aguardado, entendendo-se assim como um apoio essencial para na tomada de decisdo, na
avaliagdo do projeto de investimento, na negociacdo com entidades financeiras e no

acompanhamento de execucao.

Os principais componentes que compdem o Balango Previsional sdo os Ativos, o Capital

Proprio e o Passivo.

O Ativo inclui elementos como o caixa, os depositos bancarios, contas rececionadas,
inventarios e outros ativos liquidos. O Ativo ndo corrente abrange ativos como imoveis
(o edificio reabilitado). O ativo total tem o valor de 1.252.412€. Relativamente ao
Passivo, este divide-se entre corrente e ndo corrente. No passivo corrente possuimos o
custo dos fornecedores e do estado. No total de capital proprio possuimos um valor de
1.220.153€. Pela estrutura do balango, observa-se que a empresa se encontra equilibrada,
sobretudo porque em termos de ativo corrente e de passivo corrente ndo apresenta valores
elevados. Salienta-se o facto de que como ndo vai trabalhar com financiamentos, o

passivo nao corrente € inexistente.
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ACTIVO
Activo Ndo Corrente
Acivos fnos tangivels
Proprisdades de imvesimento
Achvos Intangiveis
Invesimenios financeiros

Activo corrente

Inventarios

Chenes

Estado & Cufros Entes Publicos

Quiras conias a receber

Diferimenios

Caixa e deposios bancanos
TOTAL ACTIVO

CAPITAL PROPRIO
Capital realizade
Acgles (quotas priprias)
Ouiros insrumenios de capital propro
Reservas
Excedenies de revalonzagic
Ouiras vaniaphes no capital proprio
Resultade liquido do periodo
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO
PASSINVO

Passivo nao corrente
.
Fmanciamenios obados
Ouiras Contas a pagar

Passivo corrente
Fomecedores
Esfado e Cufrcs Enies Plblcos
Financiamenics ObSidos
Cuiras conlas a pagar

TOTAL PASSIVO

TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS

1123 31
1122951

129 061

5879
& 950

116 221
1252 412

1135 300

64 853
1 40 153

32 58
9 364
22 835

32 258

1252 412

Tabela 22 - Balanco Previsional

Fonte: Elaboracdo Propria 2025
02 2030 2031 2032 2033

1083 TH 1 064 107 1 034 B85 1 003 930 996 940
1083 529 1 054 107 1 (34 685 1 (05 950 996 940

prifrall 330 70T 436 665 346 135 639 073

5997 6117 6239 6 364 6431
1119 1141 1164 1187 1211

221 (85 323 448 479 755 538 583 651372
1321 939 1394 813 1471 353 1 %52 085 1 636 013

1155 300 1155 X0 1135 300 1135 300 1135 300

64 853 133 053 204 585 TN 358 &80

68 199 715843 75124 79 161 97 565
1 ZB8 353 1359 895 1 435 020 1514 180 1611 745

33 586 M 918 36 333 37 905 44 570
9551 9742 9937 10 135 10 338
24036 25176 2% 3% 27 789 39
33 586 34 918 36 333 37 905 44 370

1341 99 134 813 1471 353 1 ¥52 083 1 636 013
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987 930
987 930

70 724

5 621
1235

762 858
1738 634

1135 300

101 195
1712 940

43714
10 545
35170

43714

1 756 634

2033

978 920
478 920

586 135

6754
1260

878 122
1 863 033

1135 300

104 920
1 817 859

47 196
10 7586
36 440

47 196

1 863 035

2036

969 910
59 910

1 005 406

6 &89
1285

987 233
1973 M6

1155 X0

108 743
1 926 602

48 713
10 971
37 744

48 715

1973 316

2037

960 900
S50 %00

1128 639

70T
11

1 120 302
2 099 K39

1135 300

771 302

112 666
2039 267

30 2
11 190
39 081

2089 539

951 890
951 &30

1 2533 936

T 167
1337

1247 432
2 207 826

1135 300

116 691
2 133 959

31 566
11 414
40 454

2 0T 826



7 — ANALISE DE VIABILIDADE ECONOMICA

\

No que respeita a viabilidade econdémica e financeira do projeto de investimento ¢

necessario avaliar a sustentabilidade e a rentabilidade do projeto de investimento.

Nesta andlise, procede-se a estimativa dos custos de investimento iniciais, das receitas
previstas com base na taxa de ocupacao esperada, bem como das despesas operacionais
associadas a exploragdao do alojamento. Para esta analise, podem ser utilizados diversos
indicadores de desempenho financeiro, tais como o Valor Atual Liquido (VAL), a Taxa
Interna de Rentabilidade (TIR) e o Periodo de Recuperagao do Investimento (Payback),
com o objetivo de avaliar a atratividade econémica do projeto. Assim, través desta
abordagem, pretende-se compreender se o investimento ¢ vidvel do ponto de vista

econdmico e financeiramente sustentavel a médio e longo prazo.

7.1 Analise de viabilidade do projeto

Tabela 23 - Anadlise de viabilidade do projeto

Fonte: Elaboracao Propria 2025

N Perspetva do Prjco | mn‘ zn19| :nan‘ zn31| mz‘ zuaa| m‘ zo35| znas‘ 2n37| 2033‘
Free Cash Flow to Firm -1062 538 100 443 96 369 56 185 99 596 96 683 96 644 100 B42 102 BB0 1049386 756 926
Taxa de alualizagdo Fu = RF+Bu*{Rm-Ri) 2,25% 2,25% 2,%5% 2,2T% 2,57% 2,28% 2,28% 2,28% 2,28% 2,28% 2,28%
Facior de acualizagio 1,00 1,023 1,046 1,068 1,004 1,118 1,144 1,170 1,197 1,224
Fluxos actualizados -1 062 538 98 228 92 180 91 818 91 343 86 619 86 404 86 189 83 974 85 739 618 464
Fuxos atualizados acumulados -1 062 538 964310 872130 -rBO3M2  6BEOGY 602350 M5 W46  4XTH -M3ITEE 258025 360 439
Valor Actual Liquido (VAL) 360 439
Taxa Interna de Rentibilidade 6,36%

Pay Back period (arred ano inteiro)

Quanto a avaliagdo dos indicadores do projeto na perspetiva do investidor, ¢ possivel
compreender que o investimento ¢ executado através de um unico método, através do
financiamento dos sécios. Constata-se que o projeto apresenta viabilidade financeira ao
fim de 13 anos (Pay Back Period), com um VAL de 360.439€ e uma TIR de 6,56%.
Embora o retorno do capital investido seja obtido ao fim de 13 anos, para este tipo de
projetos ¢ um prazo bastante atrativo. De referir que o VAL de 360.439€ apresentado,

contempla, no ano 2038, o valor acumulado do free cash flows futuros previstos
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atualizados. Quanto a TIR, e na perspetiva do investidor, este retorno em termos de taxa
interna que o projeto da aos investidores, e uma vez que o projeto ¢ financiado em Capitais

Proprios, ¢ de todo o interesse e a um valor atrativo.

Desta forma, e se tivermos isso em conta, bem como outros fatores como a possivel
capitalizagdo imobilidria dos ativos. O projeto de investimento apresenta credibilidade

para o perfil de investidor que pretende um investimento com retorno € um risco

moderado associado.

7.2 Mapa de avaliacao dos diferentes indicadores do projeto

Tabela 24 - Avaliagdo dos Indicadores do Projeto

Fonte: Elaboracao Propria 2025

INDICADORES ECONOMICOS 028 09 2030 31 2032 0313 034 2035

236 2037

Taxa de Crescimento do Negdcio 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Rentzhiidade Liguida sobee 22 vendas 2% % 28% 28% 2% 5% 3% % 7% B% 3%
INDICADORES ECONOMICOS - FINANCEIROS 28 208 2030 HH iz 2033 2034 15 2036 2037 Hi
Retum On [nvestment (ROI) 5% 5% 5% 5% 5% 6% 6% 6% 6% 5% 5%
Rendibilidade do Acivo T% 7% 6% 6% 6% 7% 7% T% 6% 6% 6%
Retagso do Acivo 2% 19% 19% 18% 17% 17% 16% 15% 15% 149 14%
Rendibidade dos Capiizss Propnos (ROE) 5% 5% 5% 5% 5% 0% 6% 6% 6% 6% 5%

INDICADORES DE LIQUIDEZ 28 WA 2030 20 2032 H13 Hu Hi5 36 2037 2038
Liquidez Comenis 4,00 6,79 947 12,02 144 14,89 16,86 18,78 20,64 245 12
Liquidez Reduzida 400 6,79 947 1202 1441 14,89 16,86 18,78 20,64 245 uan

Na analise ao Mapa de Avaliag¢do dos Indicadores do Projeto, compreendemos que a taxa
de crescimento do negdcio € de 2%, sendo que se tem em vista o nimero constante de
clientes e utilizadores do alojamento. Relativamente & rentabilidade liquida sobre as
vendas, o projeto de investimento apresenta um valor de 26% em 2028 e 27% nos anos
seguintes, aumentando de forma gradual, demonstrando que tendo em conta os
prossupostos apresentados, o projeto apresenta uma boa rentabilidade em termos de
vendas. Através da tabela 24, o projeto de investimento demonstra um ROI positivo na

casa dos 5%, o que evidencia que o projeto retribui retorno ao investimento feito.

Nos indicadores de liquidez, podemos observar que ambos indicadores apresentam
valores bastante positivos. Deve-se sobretudo ao facto de o negocio proposto ndo
apresentar inventarios e apresentar valores de caixa bastante elevados. Estes valores de
caixa, embora ndo tenham sido contemplados no projeto, podem, eventualmente, serem
reinvestidos em melhorias e/ou aumento da capacidade do edificio, uma vez que o terreno

permite uma construcao até 4 pisos (r/c + 3 pisos), o que ira implicar uma melhoria do
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projeto m termos de capacidade de clientes, o correspondente aumento do Volume de

negocios e o consequente aumento dos cash flows futuros.

7.3 Analise de sensibilidade

Procedendo-se a realizagdo da andlise de sensibilidade, a qual assenta na criagdo de
cenarios de natureza mais pessimista relativamente a um conjunto de variaveis: as
quantidades vendidas, os custos com fornecimentos e servigos externos (FSE), o valor do
terreno e edificio, bem como o custo dos equipamentos basicos. Considera-se,
adicionalmente cenarios possiveis, no agravamento de cada uma dessas variaveis e qual
0 impacto que a mesma teria, no projeto atual. A escolha destas rubricas justifica-se pelo
facto de constituirem os elementos com maior influéncia na viabilidade do projeto e,
simultaneamente, por se tratar de variaveis particularmente suscetiveis a alteragdes. O
propdsito desta andlise consiste em identificar um limite maximo aproximado de variacdo
admissivel, de modo a aferir em que medida a viabilidade do projeto se mantém
salvaguardada, mesmo perante impactos desfavoraveis. Os resultados encontram-se

sintetizados no quadro seguinte:

Tabela 25 - Anadlise de Sensibilidade

Fonte: Elaboragdo Propria 2025

Numero de . L. PAYBACK
] Especificagdo Variagdo % VAL€ TIR %
diferentes PERIOD
Cendrio Base Cenario base 360439 € 6,56% 13 Anos
Cenario 2 Quantidades vendidas -A% 235961€ 5,00% 16 Anos
Cenario 3 FSE 15% 257 289 € 5,27% 15 Anos
Terrenos e recursos
Cenario 4 naturais; Edificios e outras 40% 196 272 € 3,34% 18 Anos
construgdes
Cendrio 5 Equipamento basico 20% 344990 € 6,32% 14 Anos

O cenério Base ¢ uma boa perspetiva de negocio, sendo que a taxa de retorno esta acima
de 4%, estes valores junto da banca nunca seriam alcangados executando outras
aplicagdes financeiras, sendo que a aplicagdo deste capital em outras oportunidades
dificilmente teria uma taxa de retorno tdo bom como a apresentada no cenario base.
Sendo o negdcio financiado exclusivamente por capitais proprios justifica o valor de uma

TIR superior a 4% como sendo um negocio atrativo.

No cenario 2 possuimos uma reducao dos valores unitarios dos quartos em 4%, sendo que

os quartos passam dos 520€ para 485€. Essa diminui¢do de valor aumentaria o payback
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period em 3 anos. No cendrio 3 possuimos um aumento dos FSE em 15%, aumentando o
payback period em 2 ano. No cendrio 4, pondera-se um aumento de 40% no valor de
aquisi¢ao dos terrenos e recursos, o projeto continua viavel, obtendo um payback period
de 18 anos. Porém, tendo em vista a TIR de 3,84% e dos montantes investidos em Capital
Proprio, o mesmo teria de ser alvo de uma reflexao. Por fim, no cenério 5, este predispoe
um aumento de 20% no custo dos materiais base adquiridos, ndo possuindo grande

impacto final no projeto.
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8 - CONCLUSOES

O presente projeto de investimento designado de “7993 Student Residence”, ¢ um projeto
realizado no ambito da aquisi¢dao do grau de Mestre no Mestrado em gestao e Negdcios,
no Instituto Superior de Ciéncias Empresarias e do Turismo, localizado na cidade do
Porto, tendo como objetivo a aplicagdo pratica dos conhecimentos adquiridos em aula no
decorrer do 1° ano. Este trabalho visa assim concluir o 2° ano de Mestrado, demonstrado
a aplicagdo das bases e dos conhecimentos adquiridos ao longo do ciclo de estudos. Foi
assim selecionado como op¢do o presente projeto de investimento como trabalho de

conclusdo desta etapa.

O projeto de investimento ¢ algo que se aplica na realidade, tendo sido esse um dos
principais fatores decisivos para a tomada de decisdo sobre a realizagdo deste projeto.
Algo que seja aplicavel num contexto real. Para a realizag@o deste tipo de projeto existe
varios requisitos, para além da capacidade empreendedora, da visdao e da ideia, sendo
fundamental sustentar o projeto de investimento com a parte financeira, compreendendo

a sua viabilidade quando executado.

O atual projeto visa assim seguir padroes base como a qualidade, o profissionalismo e a

distingdo profissional.

O projeto foi desenvolvido de forma a providenciar um tipo de alojamento para o qual a
oferta ¢ escassa, onde existe um maior grau de dificuldade quando os alunos procuram
alojamento na Covilha. Desta forma, criou-se um projeto distinto, com um conceito
diferenciado em diversos aspetos, providenciando algo que na visdo da empresa, possui
valor acrescido comparativamente & concorréncia. O conceito do projeto, recorrendo &
reabilitagdo de um antigo edificio industrial demonstra o objetivo, revitalizar a cidade,
contribuir para o seu crescimento € para a sua economia, reaproveitar os espagos que
outrora tiveram um grande valor para os seus habitantes e que atualmente encontram-se

espalhados pela cidade, devolutos.

Com a realizacdo deste projeto pode-se observar que o projeto € vidvel do ponto de vista
econdmico e financeiro, sendo que apesar de existir uma grande necessidade de capital
inicial investido, consegue-se obter o seu retorno num bom prazo temporal. Existe fatores
que nao foram tomados em conta, como a valorizacao do mercado imobiliario na cidade

da Covilha e o potencial futuro no aumento de pregos no arrendamento, contudo, mesmo
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nao colocando esses pontos em andlise no trabalho, compreende-se que com os valores

atualmente praticados no mercado existe viabilidade econdémica.

Dos objetivos propostos inicialmente, conseguiu-se alcancar todos. Ou seja, criou-se uma
solugdo de alojamento para os estudantes deslocados que vao estudar para a Covilha,
diferenciando essa oferta com mais valias diferenciadoras da concorréncia, através da
realizagdo de uma andlise e planeamento estratégico. Demonstrou-se assim que este
projeto apresenta viabilidade financeira e potencial de aplicabilidade, com retorno

econdmico financeira para os proponentes do mesmo.

Existiram limitagdes na investigacdo e realizacdo do projeto, sendo a recolha de revisao
de literatura um dos pontos a referir, devido & especificidade do tema e da cidade na qual
foi executado. Outras limitagdes, como o pouco acesso a dados estatisticos da entrada de
novos alunos universitarios na cidade da Covilha e dados nos quais seja possivel analisar

as necessidades dos alunos.

Apesar destas limitagdes no estudo e realiza¢do do projeto, em pesquisa futuras entende-
se uma necessidade de abordar teméaticas como as potenciais parcerias a serem realizadas
entre institui¢des publica e privadas, de forma a compreender qual a abertura e interesse
de ambas as partes e se esta seria uma solu¢do para responder & falta de alojamento

estudantil na cidade.
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