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Resumo

O Turismo em Espaco Rural tem criado uma mudanca econémica e social nas zonas
rurais. O desenvolvimento e a promocéo gerados por esta atividade, tem vindo a resultar
num crescimento significativo em novas potencialidades, nomeadamente, o aumento das
receitas, o desenvolvimento agricola, a identidade do territério e o envolvimento do

turista com a natureza (lvona, 2021).

O plano de negdcios que se apresenta diz respeito a criacao e exploracdo de uma unidade
de Turismo em Espacgo Rural (TER), mais precisamente Casas de Campo — “Habitus”,
com localizacio na aldeia da Cumeada, regio do Alqueva, Distrito de Evora. Tem como
principal objetivo projetar a viabilidade econdmico-financeira do projeto através de uma
metodologia adequada, disponibilizada pelo Instituto de Apoio as Pequenas e Médias
Empresas e & Inovagdo (IAPMEI). O projeto “Habitus” ira disponibilizar quatro casas de
campo sofisticadas e modernas, bem como um restaurante aberto ao publico que oferecera
experiéncias gastronomicas alentejanas requintadas num ambiente tipico e acolhedor.
Este estabelecimento turistico visa a proporcionar servi¢cos de qualidade e conforto aos

seus hospedes, enquanto desfrutam do sossego, natureza e paz.

O investimento total rondara os 578.000€ e apresenta um Valor Atual Liquido (VAL) de
920.596€, uma Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) de 33,73% e um periodo de Payback

de quatro anos, garantindo assim a viabilidade econémico-financeira do projeto.

Palavras-chave: Plano de Negocios, Turismo em Espaco Rural, Casas de Campo,

Natureza, Alqueva
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Abstract

Rural Tourism has created an economic and social change in rural areas. The development
and promotion generated by this activity, has been resulting in a significant growth in
new potentialities, namely, the increase in revenue, the agricultural development, the

identity of the territory and the involvement of the tourist with nature (Ivona, 2021).

The business plan presented concerns the creation and operation of a rural tourism unit,
more precisely, country houses — “Habitus” located in the village of Cumeada, Alqueva
region, district of Evora. Its main goal is to prove the economic and financial viability of
the project through an appropriate methodology made available by IAPMEI. The
“Habitus” project will provide four sophisticated and modern country houses and a
restaurant open to the public that will offer exquisite Alentejo gastronomic experiences

in a typical and welcoming environment.

This tourist establishment aims to provide quality services and comfort to its guests while
enjoying quiet, nature, and peace. The total investment will be around 578,000 euros and
has an NPV of 920,596 euros, an IRR of 33.73%, and a payback period of four years,

thus ensuring the economic and financial viability of the project.

Keywords: Business Plan, Rural Tourism, Country Houses, Nature, Alqueva
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1. Preambulo

1.1. Introducéo

A realizacdo deste trabalho surge enquadrado no projeto académico do mestrado de
Gestdo Hoteleira, na Escola Superior de Hotelaria e Turismo do Estoril, que visa estudar
a viabilidade econdémico-financeira de um estabelecimento TER denominado por

“Habitus”.

O turismo rural tem desempenhado um papel significativo no desenvolvimento das areas
rurais, ndo so pela sua multiplicidade, mas também pelo facto de estar associado a um
grande atrativo para os turistas, que mostram disposi¢do para pagar por experiéncias
diferenciadoras e auténticas. Este crescimento, tem como consequéncia 0 aumento da
atratividade das tradigdes locais, do patrimonio e da natureza (Figueiredo & Kastenholz,
2008). Segundo a UNWTO (2019), o turismo rural € um tipo de atividade caracterizada
por baixa densidade populacional, uma estrutura social tradicional, paisagem e a

utilizacdo da terra onde predomina a agricultura e silvicultura.

O Alentejo é uma regido com enorme potencial turistico, ndo sé pela sua gastronomia e
enoturismo, mas também pelo seu turismo fluvial (nomeadamente a regido do Alqueva),
0 seu turismo de natureza, o turismo de salde e bem-estar, entre outras potencialidades.
Para além das caracteristicas favoraveis a regido do Alentejo, tem se verificado um
aumento substancial de turistas que procuram ambientes mais tradicionais e auténticos,
com a necessidade do contacto com a natureza, dai a oportunidade de surgirem novos

empreendimentos nestas zonas.

Com estas oportunidades, no ano de 2020, e mesmo com a queda da procura turistica
devido a pandemia que ainda esta a ser ultrapassada, o Alentejo foi a regido que em termos
de héspedes e dormidas registou 0 menor decréscimo (apesar de serem valores negativos),

enquanto que todas as outras regides obtiveram reducoes superiores a 50% (INE, 2020).

Dada a fragilidade atual do equilibrio ecolégico mundial, cada pessoa tem uma grande
responsabilidade para cuidar do ambiente, incluindo todas as empresas/produtores de
todos os setores. O setor do turismo e da hotelaria apresenta um papel muito importante
a cerca deste tema, devido a insercdo de uma variedade de aspetos ambientais que

dependem da sua atividade, podendo ter um impacto significativo no meio ambiente.
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Recursos como a agua, a energia, papeis, plasticos etc. sdo exemplos praticos a ter em

conta para o desenvolvimento sustentavel dos estabelecimentos hoteleiros (Ad, 2017).

A proposta apresentada tem como base a reabilitacdo de quatro casas e a construcao de
um restaurante na zona do Alqueva, mais precisamente na aldeia da Cumeada. Trata-se
de um empreendimento de casas de campo com a misséo de contribuir para o aumento de
fluxo turistico na regido, proporcionando experiéncias auténticas através de servigos de
qualidade prestados. A exploracdo tende a ser sustentavel para que o projeto responda as

iniciativas ambientais atuais.

Para efeito, realizou-se um estudo de revisdo da literatura, estabeleceu-se a metodologia
adotada para o desenvolvimento do projeto, e por fim desenvolveu-se um plano de
negdcios e financeiro para provar ndo so a sua viabilidade financeira, como também a
promocao de um documento que guie todos 0s processos para uma boa implementagéo e

execucdo do projeto.

1.2. Objetivos da Investigacéo

Para iniciar o estudo, € necessario colocar a questao principal: “Ser4 este projeto viavel?”.

Desta maneira, a viabilidade financeira e a procura dos clientes sdo fatores indispensaveis
para o estudo da rentabilidade, bem como o estudo da zona onde se vai realizar o projeto,
neste caso, a aldeia da Cumeada. O trabalho de projeto em estudo tem varios objetivos, e
s6 com eles é possivel analisar a viabilidade do negdcio. Esta investigagao apresenta dois
objetivos principais. O primeiro vai de encontro a pergunta principal, ou seja, analisar a
viabilidade e rentabilidade da implementacdo do projeto na aldeia da Cumeada, e em
segundo, perceber se a aposta deste conceito é pertinente e se valoriza o destino em
estudo. Para além dos objetivos principais, sdo ainda identificados o0s seguintes objetivos

especificos:

* Conhecer o mercado do projeto quer ao nivel da regido através da concorréncia;
* Reconhecer as alteragdes comportamentais e preferéncias dos possiveis clientes;
* Reconhecer a oferta e a procura;

* Elaborar estratégias de diferenciacgao;

15



* Elaborar um Plano de Negdcio e Financeiro pertinente e objetivo que prove a viabilidade

do projeto.

2. Revisao da Literatura

2.1. Turismo

O turismo é um fendmeno dificil de descrever, ndo havendo uma definicdo concreta a
cerca do tema. Desse modo, é possivel dizer que o0 conceito de turismo consegue ter uma
grande variedade de descricdes e definicdes devido a sua complexa definicdo. Tem sido
0 setor com 0 maior sucesso nos tempos atuais, comecando a sua atividade nos anos 60
que cresceu nos ultimos 30 anos em termos do nimero de viajantes e de receita (Theobald,
1998).

Em termos da sua defini¢do, o turismo ja foi definido e redefinido. No geral, existem dois
tipos de definicGes conceptuais, a primeira, segundo Jafari (1977) diz-nos que “tourism
is a study of man away from his usual habits, of the industry which responds to his needs,
and of the impacts that both he and the industry have on the host social-cultural,
economic, and physical environments”, e a segunda, segundo Mathieson and Wall (1982)
concluem que “tourism is the temporary movement of people to destinations outside their
normal places of work and residence, the activities undertaken during their stay in those
destinations, and facilities created to cater to their needs”, ou seja, é de forma destacada
que os autores abordam o caracter temporario da atividade turistica mas também
introduzem o fundamento principal do turismo que neste caso é a satisfacdo das
necessidades dos turistas (Theobald, 1998).

Quando pensamos em turismo, pensamos em pessoas que vao visitar um determinado
destino com o objetivo de passear, de procurar atividades de lazer, visitar parentes e
aproveitar o bom tempo de férias disponivel. Como foi mencionado anteriormente, séo
multiplas as defini¢Bes de turismo, mas para a sua defini¢do geral, é necessario considerar
0s quatro grupos que afetam esta industria. As suas perspetivas sdo essenciais para o

desenvolvimento de uma definigdo objetiva. As quatro perspetivas séo:

1. O turista - este procura diversas experiéncias e satisfacdes. A natureza destes

determinard, em grande parte, os destinos escolhidos e as suas atividades.
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2. As empresas - 0s empresarios vém o turismo como uma oportunidade de gerar
riqueza, fornecendo os bens e servigos necessarios para satisfazer as necessidades

do mercado turistico.

3. O governo - este pode desempenhar um papel importante nas politicas do turismo,
no seu desenvolvimento e na sua promog&o. Para além disso, os politicos encaram

0 turismo como um fator de riqueza da economia de um pais.

4. A comunidade - a populacdo local vé o turismo como um fator de emprego. Da
mesma importancia, é na comunidade que se Vé a interacdo entre o0s visitantes

internacionais e os residentes, podendo ser benéfico ou ndo para ambos.

Assim, o turismo pode ser definido como o0s processos, atividades e resultados
decorrentes das relagOes/interacbes entre os turistas, fornecedores, comunidades,
governos (Goeldner & Ritchie, 2008).

Para além disso, o turismo é atualmente dos fendmenos mundiais mais impactantes do
ponto de vista econémico, politico, ambiental e sociocultural. Segundo Marujo (2010),
com o passar dos anos passou a assumir um papel de agente social nas sociedades atuais
deixando de ser visto apenas como um sinénimo de lazer e prazer. Todo o crescimento
dindmico desta industria tem vindo a influenciar vérios aspetos, tais como: novas

atividades, novos destinos, novas tecnologias e novos mercados de mudangas rapidas.

2.2. Produto Turistico

Para o turismo ser considerado uma industria é necessario demonstrar que existe um tal
produto com um certo processo genético. De acordo com Smith (1994), o
desenvolvimento de produto é um pré-requisito para satisfazer as necessidades que estdo
em constante mudanca dos turistas de maneira a garantir a lucratividade da industria a
curto e longo prazo. Com isso, os produtos turisticos sdo desenvolvidos de acordo com
as necessidades do mercado que por sua vez, sdo produzidos com custos eficientes
baseando-se no uso inteligente de recursos naturais e culturais do destino em causa.

Definir produto turistico traz varias abordagens ao significado do mesmo, mas de uma
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maneira geral, a melhor definicdo resulta de varios principios tedricos, tais como
(Koutoulas, 2015):

1. O produto turistico deve ser visto através do ponto de vista do consumidor e deve
ser entendido incluindo todos os elementos que fazem parte de uma viagem, ou
seja, transportes, estadia, etc.

2. Esses elementos referidos no ponto 1. podem ser encontrados nos destinos, como
nos locais de residéncia, isto é, o consumo desses elementos pode ocorrer, antes,
durante e depois da viagem. Por exemplo, os turistas gastam dinheiro em gasolina,
comida, transportes, antes, durante e depois de uma viagem.

3. Um produto turistico s6 pode ser determinado em relacdo a um lugar especifico
tornando esse produto unico. Um exemplo disso € visitar o santuario de Fatima
em Portugal, essa experiéncia e combinacgéo de elementos nao pode ser encontrada
noutro lugar.

4. E importante salientar que os consumidores percebem os produtos turisticos de
uma forma subjetiva. Essa percecao depende das caracteristicas socioeconémicas
e sociodemograficas de cada turista bem como as suas motivacdes e expectativas.

5. A experiéncia da viagem e os varios elementos como bens, servicos, instalacdes
usados e consumidos por um turista numa determinada viagem, tem um prego
total associado. Este preco ndo € liquidado num Unico pagamento, e Sao
necessarias varias transacfes para obter todos os elementos do produto, mesmo

no caso de um produto turistico com tudo incluido.

Para estes principios tedricos emergem varios componentes de produtos turisticos. Sao
eles as atracbes, as acessibilidades, a hospitalidade, a imagem do destino, o0s
equipamentos de animacdo, a seguranca, entre outros. No que diz respeito as atracoes,
distinguem-se (Henriques, 2003):

e Atrac0Oes naturais — (praia, clima, paisagem e outras caracteristicas geograficas do
destino)

e Atrac0es culturais — (religido, arte, teatro, museus, etc.)

e AtracOes construidas — (edificios e infraestruturas turisticas, parques, jardins,
marinas, campos de golfe, etc.)

e AtracOes sociais — (lingua, encontros sociais e modo de vida da populacéo

residente)
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O desenvolvimento de um produto turistico nasce atraves da multiplicidade de recursos e
de condigdes. Este desenvolvimento é feito com o intuito de satisfazer as necessidades
dos turistas bem como para a obtencdo de beneficios econémicos para os paises e
empresas envolvidos na acdo. Para Cunha (2006), um dos intervenientes mais
importantes para a criagdo de produtos turisticos € o Estado de um pais, pois este tem a
capacidade e a responsabilidade de promover novos produtos criando condigcfes de
rentabilidade e mais-valias para a populacdo residente. Dessa forma, a valorizacdo da
industria do turismo de um pais passa pelas condicdes e politicas definidas pelos governos
com o objetivo de obter os maiores beneficios econémicos protegendo e valorizando o

patrimdnio cultural, natural, ambiental, bem como outros fatores.

2.3. Ecoturismo

De acordo com Diamantis (1999), o ecoturismo tornou-se numa atividade econémica
sustentavel em todo 0 mundo. Apesar de existirem varias definicbes do mesmo, € possivel
identificar o ecoturismo como um segmento com uma enorme multiplicidade de usos pois
ndo engloba s6 a natureza. Os fundamentos em que o ecoturismo atua estdo relacionados
com as formas alternativas de turismo e aos produtos turisticos envolvidos a partir desses

segmentos.

Com um grande potencial, o ecoturismo, é como uma ferramenta eficaz para o
desenvolvimento sustentavel e, é a principal razdo pela qual os paises desenvolvidos estdo
cada vez mais, a adota-lo através de estratégias de conservacdo de forma a intensificar o
desenvolvimento econémico dos mesmos. Segundo Kipper (2013), para além de ser uma
relagdo entre o turista e 0 meio ambiente, o ecoturismo esti maioritariamente presente nas
areas mais rurais onde existem menos recursos, mas quando esses locais estdo bem
conservados e com as operacdes corretas, podem criar um grande valor nas comunidades
com a participacdo de trabalhadores locais. Essa participacdo é capaz de fornecer
beneficios diretos que podem compensar a pressdo das atividades menos sustentaveis que

fazem uso de recursos culturais e naturais.

As caracteristicas do ecoturismo tornam-no num instrumento valioso para a conservagéo.
O seu desenvolvimento pode trazer diversas vantagens, tais como: procriar valor
econdmico a servigos que as areas protegidas proporcionam; obter lucro direto para a

conservacao de areas protegidas; criar valor para possiveis investidores e interessados nos
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locais, criando incentivos para a conservagao nas comunidades locais; criar grupos de
apoio para a conservagdo nos planos locais, nacionais e internacionais; promover 0 Uso

sustentavel dos recursos naturais; e reduzir as ameacas a biodiversidade (Drumm, 2003).

Como foi mencionado anteriormente, o crescimento econémico é bastante importante
para garantir o desenvolvimento socioecondmico e nacional. Como refere Eriksson &
Lidstrom (2013), se as empresas presentes no ecoturismo considerarem os seus produtos
apenas como meios para a maximizacao de lucros monetarios o turismo ira negligenciar
as necessidades das comunidades locais e do meio ambiente. Além disso, 0 setor de
turismo difere de outras industrias em termos de consumo e padrfes de produgéo, pois o
turismo gera dinheiro importando clientes, ndo exportando o seu produto, logo néao é
possivel mudar o meio ambiente para outro local. Alcancar os objetivos principais do
ecoturismo depende sempre se sdo ambientalmente e ecologicamente sustentaveis, e

economicamente aplicaveis a longo prazo.

2.4. Turismo em Espaco Rural (TER)

A industria do turismo € considerada um dos motores econdémicos de muitos paises em
todo o mundo, mostrando cada vez mais uma tendéncia ascendente na atualidade. Para
Ramos & Costa (2017), o turismo cresce em termos da sua procura, das suas tendéncias,
da oferta, da industria, da sua gestdo e instrumentos de planeamento, e 0 seu
desenvolvimento passa em torno de produtos turisticos que sao substituidos por uma nova
perspetiva de valorizacdo das experiéncias e sensa¢des adquiridas pelos turistas nos locais

que visitam.

Um dos tipos de turismo atuais com maior desenvolvimento é o turismo rural. Este é sem
duvida um promotor de turismo com uma tendéncia crescente em termos de procura,
sendo que no contexto das areas rurais, a questdo da hospitalidade, autenticidade,
familiaridade e conforto sdo os principais fatores motivacionais para que os turistas que
vivem nos centros urbanos venham explorar estes espacos. De uma maneira geral, é
possivel verificar que os turistas ddo cada vez mais valor aos recursos naturais e
enddgenos envolvendo todas as partes interessadas na promocdo do desenvolvimento
local sustentavel utilizando todos os recursos locais. O sucesso destas areas esta ligado a
capacidade de envolvimento de um visitante com as experiéncias personalizadas que o

local tem, tornando a estadia Unica (Amaral, 2019).
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Conforme refere Kastenholz (2003), quando falamos do “turista de um TER?”,
verificamos uma tendéncia de experiéncias distintas do habitual, indo ao encontro de
experiéncias mais variadas, auténticas e novas. Para esta alteragdo é necesséario elaborar
uma tipologia quaternaria de acordo com o perfil motivacional dos turistas: os entusiastas
rurais ativos, os entusiastas rurais calmos, os urbanos e por fim os puristas. Os entusiastas
rurais ativos sao jovens com interesse em atividades mais movimentadas, com desporto
envolvido e oportunidades de convivio. Com algumas parecencas, 0s entusiastas rurais
calmos, sao individuos mais idosos com um elevado capital social, cultural e econémico
que tendem a procurar experiéncias mais auténticas num ambiente calmo, préximo da
natureza com uma integracéo do estilo de vida tradicional e rural. Em relagdo aos urbanos,
estes sdo jovens que ndo valorizam o0 campo nem as suas caracteristicas, mas procuram
novas atracdes, divertimentos e atividades. Por fim, os puristas, sdéo normalmente
estrangeiros que procuram ambientes calmos, puros, despoluidos e tendem a nédo valorizar

as infraestruturas turisticas.

O turismo rural tem sido considerado como uma grande oportunidade de promocéo de
desenvolvimento local, representando entdo uma atividade econdmica que implica
mudangas nas zonas rurais. Em consequéncia as vendas das atividades de turismo rural
passam todas na exploracdo do espago rural, exemplos como turismo de aventura
(escalada, caminhada...), turismo de saude e bem-estar e enoturismo estdo presentes
como fatores diferenciadores. Além destas potencialidades, o turismo rural deve gerar
receitas adicionais de maneira a contribuir para a revitalizacdo econémicas de areas
deprimidas, tendo como principais objetivos éticos e politicos, a revitalizacdo da
identidade do territdrio e das relacbes com a comunidade rural, a promocéo da agricultura
local, a promocdo da sustentabilidade da natureza, e por fim ser economicamente

sustentavel e socialmente responsavel (lvona, 2021).

De acordo com o artigo 18 do Decreto-Lei n° 80/2017, de 30 de junho, “sdo
empreendimentos de turismo no espaco rural os estabelecimentos que se destinam a
prestar, em espacos rurais, servicos de alojamento a turistas, preservando, recuperando
e valorizando o patriménio arquitetonico, historico, natural e paisagistico dos respetivos
locais e regides onde se situam, através da reconstrucdo, reabilitacdo ou ampliagdo de

construcdes existentes, de modo a ser assegurada a sua integracao na envolvente”.
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Os empreendimentos turisticos no espaco rural classificam-se em varias modalidades, de
modo a satisfazer as necessidades de cada turista/consumidor podendo classificar-se nos
seguintes grupos (artigo 18 do Decreto-Lei n° 80/2017):

e Agroturismo;
e Casas de Campo;

e Hotéis Rurais.

O Agroturismo sdo empreendimentos situados em exploracdes agricolas que permitem
aos hospedes 0 acompanhamento e conhecimento da atividade agricola, ou a participacao
nos trabalhos ai desenvolvidos, de acordo com as regras estabelecidas pelo seu
responsavel. Em relacdo aos Hotéis Rurais, estes sdo estabelecimentos hoteleiros que
cumpram os requisitos de classificacdo aplicaveis a esta tipologia, bem como o disposto
no n.° 1, podendo instalar-se em edificios existentes ou construidos de raiz. Por fim, as
Casas de Campo, sdo empreendimentos turisticos situados em aldeias e espagos rurais
que se integrem, pela sua traca, materiais de construcdo e demais caracteristicas, na
arquitetura tipica local, para além disso, quando as casas de campo se situam em aldeias
e sdo exploradas de uma forma integrada, por uma Unica entidade, sdo consideradas como

turismo de aldeia.

Para Hernandez-Maestro. Et al (2013) As principais vantagens do TER passam por
sustentar o crescimento do retalho, gerar emprego e criar um forte potencial de riqueza
para a regido. Para além destes fatores, existem outros pontos pertinentes que trazem
resultados positivos a cerca do tema, tais como: preservar os estilos de vida tradicionais,
vantagens ambientais, preservacdes das areas naturais, aumento de oportunidades de
empregos, entre outros. O turismo rural é sem divida um catalisador empresarial nas
localizagbes menos empreendedoras tendo sido uma das maiores forcas para o
desenvolvimento das areas rurais. Este, ndo s6 ajuda a diversificar as situacdes
econdmicas das comunidades como potencializa novas oportunidades culturais e sociais
(Lun. Et al, 2016).

2.4.1. TER em Portugal

O turismo em Portugal, é um fendmeno que representa um dos principais sectores de

economia no pais, ndo s6 através da sua capacidade de gerar riqueza e empregos, COmo
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mobiliza turistas internos e externos. Na abordagem aos dados retirados, importa analisar
este segmento ao periodo temporal do ano de 2018 tendo sido um ano positivo
relativamente a nimeros. Em 2018, relativamente ao turismo geral, estimou-se que o
numero de chegadas a Portugal de turistas ndo residentes atingiu 22,8 milhdes,
correspondendo a um crescimento de 7,5% face ao ano anterior. Na evolucdo das
dormidas destacaram-se duas regides com um crescimento bastante acentuado: Alentejo
(+7,6%), Norte (8,5%) (INE, 2019).

Em relacdo ao TER em Portugal, em 2018, estavam em atividade 1.469 estabelecimentos
com uma disponibilizacdo de 24 mil camas. Estes estabelecimentos registaram um
aumento de 6,8% em relacdo aos hospedes (face ao ano anterior) proporcionando
simultaneamente um crescimento de 5,3% em relacdo as dormidas. Outro fator bastante
notdrio neste ano foi 0 aumento do RevPar (+5,6%) e do ADR (+0,5%) (INE, 2019).

Turismo de habitag&o
12,5% Agroturismo
16,0%
Outros TER
3,9%

Hotéis rurais
24,5%

Casas de campo
43,1%

Grafico 1: Dormidas no TER 2018

Fonte: INE 2019

Estes dados apresentados refletem no desenvolvimento que o TER em Portugal tem tido
ao longo dos anos. Desenvolvimento esse que tem respondido cada vez mais as politicas
de promocéo nacional e internacional com os objetivos de chegar a novos segmentos de
mercado. E indispensavel assegurar as boas politicas de sustentabilidade, preservacio do
patrimoénio e da natureza, e por fim os cuidados com a populagéo local pois estes assumem

um papel decisivo nas préaticas de turismo rural.

2.4.2. Regido do Alentejo

O Alentejo é uma regido que se situa no sul de Portugal, entre o rio Tejo e o Algarve. Faz
fronteira com Espanha sendo também banhada pelo Oce&neo Atlantico. E uma vasta
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regido, com muitas potencialidades rurais, mas com pouca densidade populacional,
ocupando cerca de um terco do territorio nacional. Segundo Barbosa (2008), o Alentejo
ocupa uma area aproximada de 27.000 km2 e ¢é habitado por mais ou menos 500.000
habitantes. A densidade demografica é baixa, situando-se entre os valores maximo e
minimo de 50 a 6 habitantes / km2 respetivamente. Em relacdo ao turismo local, o
Alentejo é composto por quatro areas territoriais (Alto Alentejo, Baixo Alentejo, Alentejo
Central, Alentejo Litoral) e um total de 47 concelhos.

Recursos Vantagens Fungdes
: '8 - N
(- Areas Classificadas h \ * Posicionamento D \ * Agricultura
» Patriménio geo-estratégico * Turismo e Lazer
* Agro-Florestais « Seguranca « Logistica
» Agro-Alimentares * Biodiversidade « Agro-Industria
* Modelo de « Pai . i
Povoamento Paasagem Aeton?’autnca
« Solo Acxtool * Amenidades + Energia
grioos * Autenticidade + Economia do Mar
* Montado =
« Agua ) Su:’bdade
« Geol6gicos * Produtos
» Faixa Litoral Qualificados
\_ J \ )/ o _/

Figura 1: Vantagens Competitivas — Alentejo

Fonte: CCDR Alentejo (2022)

Na figura 1 é possivel verificar que a regido do Alentejo tem inUmeras vantagens
competitivas. O Alentejo apresenta uma elevada diversidade de atracGes capazes de
estruturar uma oferta turistica variada, com destaque para 0s recursos gastronémicos, as
suas condi¢cdes meteorolégicas, o patrimoénio, a dgua (barragem do Alqueva), entre
outros. Para além da adgua, o Alentejo aposta bastante na producdo energética limpa visto
gue é uma regido bastante exposta ao sol e com um relevo bastante plano que permite a

implementacdo de centrais solares fotovoltaicos (CCDR Alentejo, 2022).

Como foi mencionado anteriormente, o turismo é uma industria que contribui para o
desenvolvimento econdmico e social das regides. No caso da regido do Alentejo, 0
turismo tem vindo a viver um rapido e intenso processo de crescimento da atividade
turistica contribuindo para a reanimacdo das aldeias historicas da area. Para falar de

desenvolvimento regional é necessario falar dos trés pontos mais significativos da regido:
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Aeroporto de Beja, Barragem do Alqueva e Porto de Sines (Carmo & Cravo, 2005). Em
relacdo as zonas de intervencdo, esta reparte-se em trés bacias hidrograficas, Sado, Tejo
e Guadiana. De acordo com Monte-Ace (2007), apesar da existéncia dessas bacias, a
maioria das linhas de &gua existentes possuem um pequeno significado, pelo que o
controlo e armazenamento de &gua (devido a escassez de precipitacdes) é um fator
fundamental, devido & escassez de recursos superficiais e subterrdneos, quer para
atividades agricolas, quer para fins de abastecimento publico. Em relacdo a recursos
superficiais, foi com a construcdo da barragem do Alqueva que a captacdo de
abastecimento publico e de rega aumentou, trazendo novas vantagens agricolas e

humanitarias.

A contribuicdo do turismo para o planeamento regional do Alentejo tem sido crucial, pois
a sua economia ainda se encontra numa fase de transicao e recuperacao apds a crise do
sector agricola. Como refere Almeida & Serdoura (s.d), a atividade turistica, quando
integrada num projeto de desenvolvimento sustentivel, pode responder a algumas
debilidades socioecondmicas de forma a gerar sinergias a todos os niveis, fortalecendo a
regido através da definicdo de uma nova base econémica para a regido. Para além disso,
a regido do Alentejo tem sido escolhida como local para desenvolver diversos produtos
que ndo existem naturalmente na paisagem natural, como o golfe ou desportos nauticos,
associados a areas no interior onde se propdem lagos artificiais, como o Alqueva, dai ser
importante criar bons instrumentos de gestao territorial para que se possa desenvolver de

uma forma sustentavel e com uma gestéo equilibrada.

2.5. Enquadramento Legal do Projeto

Para se considerar um estabelecimento como Casa de Campo é necessario cumprir
determinados requisitos. Neste capitulo serdo descritas as formalidades e requisitos

obrigatdrios para a implementacdo do empreendimento turistico “Habitus” de acordo com

a Portaria n.° 937/2008 de 20 de agosto (consultado a 5/5/2022):
Artigo 5.° (Casas de Campo)

e S&0 imodveis situados em aldeias e espagos rurais que prestem servigos de
alojamento a turistas e se integrem, pela sua traca, materiais de construcdo e

demais caracteristicas, na arquitetura tipica local.
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Artigo 10.° (Condigdes gerais de instalacao):

A instalacdo de todos os equipamentos necessarios para o funcionamento do
empreendimento deve ser efetuada de modo que ndo se produza ruidos, vibragoes,

fumos ou cheiros que possam perturbar os utentes;

Os fatores perturbadores ou ruidosos das exploracBes agricolas devem ser

minimizados ao maximo;

As unidades de alojamento dos empreendimentos de turismo no espaco rural

podem integrar-se num edificio ou num conjunto de edificios;

Quando se situam em varios edificios, as unidades devem ser identificadas como

fazendo parte do mesmo empreendimento;

Artigo 11.° (Infraestruturas e equipamentos):

Os empreendimentos de turismo no espaco rural devem dispor:

Sistema de iluminacdo e agua corrente quente e fria;

Sistema de abastecimento de &gua privativo, ou seja, reservatorios com

capacidade para satisfazer as necessidades diarias do empreendimento;
Sistema e equipamentos de seguranca contra incéndios;

Sistema de climatizacdo adequado as condi¢des climatéricas do local onde se

encontra situado o estabelecimento;
Zona de arrumos reservada das zonas destinadas para 0s hospedes;

Sistema de armazenagem de lixos se ndo existir um servi¢o publico de recolha na

zona;
Equipamento de primeiros socorros;
Estacionamento;

Telefone com ligacdo a rede exterior na area da rececdo ou no escritorio de

atendimento aos hospedes;

Artigo 13.° (Zonas comuns):
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Na area de atendimento e de rececdo aos hospedes, devem ser prestados 0s seguintes

Servigos:
e Registo de entradas e saidas;
e Servico de reservas;

e Rececdo, guarda e entrega de correspondéncia ou mensagens que sejam

destinadas para os hospedes;

e Prestacdo de toda a informacédo quanto aos servicos existentes.

E ainda importante referir que nas casas de campo 0s servicos podem ser prestados tanto
num escritério de atendimento como na freguesia onde os estabelecimentos estdo

localizados.
Artigo 14.° (Unidades de alojamento):

As unidades de alojamento de turismo no espaco rural sdo quartos ou suites e devem
dispor, obrigatoriamente de cama, mesa de cabeceira (ou apoio equivalente), armario,

espelho, iluminacdo de cabeceira e tomada elétrica.
Artigo 15.° (Cozinhas):

As cozinhas, sdo obrigadas a ter pelo menos um frigorifico, um fogdo, um micro-ondas
(ou placa), um lava-loica, um dispositivo que consiga absorver os cheiros e fumos e por
fim armarios para os utensilios. E importante ainda referir que estes empreendimentos
podem fornecer diretamente aos seus utentes pequenas quantidades de produtos

primarios, transformados ou ndo, nos termos da legislacdo nacional.
Artigo 16.° (InstalacGes sanitarias):

Para as instalacfes sanitarias dos estabelecimentos rurais estas devem ter uma sanita, um
duche ou uma banheira, um espelho, um lavatorio, uma luz, uma tomada elétrica, agua

corrente fria e quente e sabonete ou gel de banho.
Artigo 18.° (Servico de refeicdes):

O pequeno-almogo é uma refeicdo obrigatoria nos estabelecimentos. Para além disso,

devem ser disponibilizados almocos e jantares sempre que ndo exista um estabelecimento

27



de restauracdo a menos de 5km. Essas refeicdes devem respeitar a cozinha tradicional

portuguesa e, inclusivamente, utilizar produtos da regiéo.
Artigo 19.° (Comercializacao de produtos artesanais e gastronomicos):

Nos estabelecimentos de turismo no espago rural é permitida a venda de produtos

artesanais e gastronomicos produzidos dentro ou fora do proprio estabelecimento.
Artigo 20.° (Fornecimentos incluidos no preco diario do alojamento):

O preco diario de cada estadia tem obrigatoriamente incluido a refeicdo do pequeno-
almoco, o servico de arrumacdo e limpeza e por fim o consumo ilimitado de agua e

eletricidade.
Artigo 21.° (Arrumacéo e limpeza):

Em relacdo a arrumacao e limpeza, as instalagdes e 0s equipamentos devem ser mantidos
em boas condicdes higiene, limpeza e funcionamento. Em conjunto, as roupas de cama e
as toalhas de banho devem ser substituidas da seguinte forma: no minimo 2 vez por

semana; sempre que o héspede solicite; sempre que haja mudanca de hdspede.
Artigo 23.° (Casas de campo):

As casas de campo devem dispor, no minimo, de uma instalacdo sanitaria para cada trés

quartos. A area dos quartos individuais é de 7 m2 e dos quartos duplos € de 9 m2.

Licenciamento de utilizacdo

Para a utilizagdo do estabelecimento, o licenciamento ou a autorizagcdo dos processos
respeitantes a utilizacdo do mesmo, decorre na Camara Municipal da area da sua

implementacao.

De acordo com o Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo (consultado a 9/5/2022), ap0s
a conclusdo da obra é realizada uma auditoria de classificacdo do empreendimento
turistico no prazo de dois meses. De seguida, o presidente da Camara Municipal,
classifica o empreendimento e atribui uma placa identificativa. Para essa classificacéo, é
obrigatorio fazer uma revisao de quatro em quatro anos e o respetivo pedido deve ser

formulado pelo interessado ao érgdo competente 6 meses antes do fim do prazo.
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Feita a autorizacdo, € necessario afixar a placa de identificacdo do estabelecimento
turistico. Para isso, de acordo com a Portaria n.° 1173/2010 de 15 de novembro
(consultado a 9/5/2022):

Artigo 3.° Mencdes:
E necessario inserir:
e Tipologia, grupo e categoria de empreendimento — quando aplicével;
e Validade da classificacao fixada;
e N°do RIJET;

e Logdtipo do Turismo de Portugal, 1. P.

CC

TURISMO DE ).{ n registo validada
PORTUGAL 9 0001 06'2014

Figura 2: Placa Identificativa - Casas de Campo

Fonte: Portaria n.° 1173/2010 de 15 de novembro

Artigo 4.° (Afixacao):

A afixacéo da placa representada na figura 2, tem de ser obrigatoriamente afixada
no exterior do estabelecimento, junto a entrada principal. A violagéo da afixagcdo podera

constituir uma contraordenagdo com punic¢des com coimas elevadas.
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Artigo 6.° (Preco da placa informativas):

A aquisicao da placa identificativa requer um pagamento. A quantia ¢ de 40 € (mais IVA).
E importante também referir que o preco das placas atualiza automaticamente a 1 de

marco de cada ano com base na variagdo do indice médio de pre¢os no consumidor.

3. Metodologia

O objetivo principal deste projeto é verificar a viabilidade do mesmo. Para esse
acontecimento, a investigacdo a ser feita, visa a conciliar o turismo rural com um
restaurante tipico que tendem a proporcionar experiéncias de exceléncia e

diferenciadoras.

E nesta etapa que se limita como e onde ser4 realizada a investigacao do projeto, definindo
a populacdo em estudo, a amostra, o tipo, os instrumentos de recolha e por fim os
tratamentos de dados (Silva & Menezes, 2005). Para Marujo (2013), existem dois tipos
de metodologias que podem ser usados, a metodologia qualitativa e a quantitativa. Para
essa escolha, é importante referir que tudo ira depender do tipo de andlise e dos objetivos

da investigacdo que sdo primeiramente delineados no projeto.

Para a realizacdo deste projeto, a utilizacdo de metodologias quantitativas tem um melhor
enguadramento para chegar aos resultados pretendidos, dai a opcdo da realizacdo de
inquéritos e do desenvolvimento de um plano de negdcios. Antes da realizacdo dos
mesmos, é necessario fazer um estudo para ter todas as informacdes relativas ao TER na
regido e perceber se estas unidades de alojamento contribuem para uma experiéncia

diferenciadora e auténtica na zona do Alentejo.

A escolha deste tipo de metodologia ira trazer véarias vantagens para a realizacdo do
projeto “Habitus”, passando por vantagens como: Possibilitar a investigacdo e a descri¢@o
de estruturas e processos sociais que dificilmente sdo diretamente observaveis,
possibilitar uma mais facil quantificacdo dos dados e consequentemente uma maior
comparagdo entre casos, ou seja, uma maior objetivacdo da informacdo recolhida e
respetiva andlise, permitir a recolha de informacao de uma maneira mais rapida e menos
dispendiosa e permitir a recolha de informagdo junto de populagfes mais vastas
(Figueiredo, 2014).
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Para a realizacdo do inquérito, é necessario fazer um estudo de mercado com o objetivo
de perceber quais s&o os interesses/preferéncias das pessoas e o0s seus perfis, quais as suas
motivacgdes, e quanto € que estdo dispostos a pagar para ter uma experiéncia dado o
conceito em estudo. Ja em relacdo ao desenvolvimento do plano de negocios, este tornara
0 projeto mais credivel estudando a sua viabilidade financeira, e para isso, é possivel
seguir o modelo financeiro (FINICIA) disponibilizado pelo IAPMEI. O facto de se
realizar um plano de negocios, este permitira aferir & viabilidade do projeto e também

conhecer se pode haver potenciais investidores ou interessados na realizacdo do projeto.

4. Estudo de Mercado

4.1. Caracterizacdo do Mercado

Com a industria do turismo sempre em desenvolvimento ano ap6s ano e depois dos
crescimentos expressivos no numero de dormidas entre os anos 2014, 2015, 2016 e 2017,
a regido do Alentejo, em 2018, registou um aumento significativo de 3,6% na subida das
dormidas, mas manteve-se abaixo dos nimeros da regido do Norte, sendo neste caso
ultrapassada. No entanto, foi a regido com o maior crescimento em termos de dormidas
de estrangeiros com valores de 7,7% (quase o dobro do ano passado) estando acima da
média nacional. Nesse sentido, a regido do Alentejo no ano de 2018, obteve uma taxa de
ocupacdo liquida de 40,1%, ascendendo a 75,9% em agosto, 66,9% em julho e 64,4% em

setembro.

Em termos de mercados estrangeiros, foi possivel verificar um crescimento bastante
expressivo nos mercados norte-americanos (+20%), alemaes (+14,9%), espanhois
(+12,3%). A ter em conta, 0 maior crescimento veio, no entanto, da China com mais de
36,2% das dormidas do ano de 2018 (INE, 2019).

Um dos fatores que reflete o crescimento turistico de uma regido sdo o numero das
dormidas que uma regido tem num ano. No caso do Alentejo, entre o ano de 2001 e 2020
houve uma taxa de crescimento bastante acentuada com o valor de 88% (tabela 1). Este
valor reflete no crescimento e desenvolvimento do turismo em Portugal, nomeadamente

na regido do Alentejo.
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Ano | N° de Dormidas | Taxa de crescimento (%0)

2001 | 975.007 88%

2020 | 1.829.255

Tabela 1: N° de Dormidas entre 2001 e 2020

Fonte: Elaboracao propria adaptado de Pordata (2020)

Para uma melhor anélise, através do grafico 2 é possivel verificar que o turismo na regido
do Alentejo tem tido uma tendéncia crescente em relacdo ao numero de hospedes. Face
ao ano de 2017 verificou-se um aumento de 7,4%, (mais 101 mil hdspedes) no ano de
2018 permitindo também a regido ficar acima da média do crescimento turistico em

Portugal (5,8%).

2014 2015 2016 2017 2018
B Nacionais EEEEstrangeiros = Total

Gréfico 2: N° Hospedes na Regido do Alentejo (milhares)

Fonte: INE 2019

No grafico 3, é possivel analisar a variacdo entre os anos de 2014 e 2018 relativamente
as preferéncias de tipo de alojamento. E notdrio que a preferéncia da maioria dos turistas
é optarem por hotéis, mas apesar dessa preferéncia destaca-se 0 aumento de 2,2% na

escolha de tipologias TER e TH.
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2014 2018

1,7 milhdes

Hotéis 49,a% Hotéis [N 25,5%
5* 10,7% s* Il 11.3%
4* 35,3% a* _ 43,9%
3* 32,0% 3* .- 30,5%
Hotel-Apart. Hotel-Apart. [l 11,1%
Pousadas Pousadas I 4,4%
Ald. Turisticos Ald. Turisticos | 2,2%
Apart. Turisticos Apart. Turisticos __| 3,8%
TERe TH TeReTH [ 16,2%

Alojamento Local Alojamento Local [l 13,8%

Gréfico 3: Tipos de Alojamento (Variacao 2014-2018)

Fonte: INE 2019

Um dos fatores mais surpreendentes foi o crescimento recorde da Receita por quarto
disponivel (RevPar) na regido do Alentejo. Através da andlise do gréafico 4 é possivel
verificar um aumento de 6,3% (+1,8€) face a 2017 e também um RevPar de 30,2€

estabelecendo entdo um novo recorde e um novo Maximo.

(€)

28,4 30,2

2014 2015 2016 2017 2018

Gréfico 4: RevPar na Regido do Alentejo

Fonte: INE 2019

Por fim, a capacidade de alojamento na regido do Alentejo tem vindo a evoluir
significativamente, com um aumento de 8,5% nos estabelecimentos, 5,6% nos quartos e
4,3% nas camas. Um dos motivos para este acontecimento pode estar relacionado com 0s
apoios do estado para a construcdo de novos estabelecimentos no interior de Portugal, ou

até mesmo pela procura turistica das regiGes com mais natureza envolvida.
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Gréfico 5: Unidades de Alojamento

Fonte: INE 2019

4.2. Inquérito

De modo a entender de que forma iré reagir o mercado face a implementacao do projeto
“Habitus”, é necessario realizar-se um estudo de mercado através de inquéritos. Para este

estudo, foi desenvolvido um inquérito online através da plataforma Google Forms.
A estrutura do inquérito divide-se em duas partes, tendo um total de 22 perguntas.

Inicialmente, na primeira parte sdo feitas questdes a cerca do perfil sociodemogréafico do
inquirido, que incluem a idade, género, estado civil, pais residente, habilitacbes
académicas, situacdo profissional, classe social, rendimento liquido mensal e a existéncia
de filhos. De seguida, sdo colocadas questdes para conhecer as praticas turisticas de cada
inquirido. Aqui estdo incluidas questdes com o objetivo de conhecer o perfil do turista e
se esta interessado em visitar o projeto em desenvolvimento. Questées como, frequéncia
de férias, duracdo das férias, qual o tipo de turismo que procura, onde costuma fazer as
reservas das ferias, com quem costuma passar ferias, em que modalidade e quanto
costuma gastar por estadia, quais as atividades que costuma fazer, se ja praticou turismo
rural e em que sitio ja praticou, sdo as questdes inicias da segunda parte. Ja as Ultimas trés
questdes sdo referentes a possibilidade da estadia futura nas casas de campo “Habitus”,
0S precos que os inquiridos estdo dispostos a pagar e as motivacdes que levam a fazer

uma reserva para este estabelecimento.
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Para chegar a recolha final das respostas, os questionarios foram divulgados através das
redes sociais Facebook, Instagram, WhatsApp e Linkedin entre os periodos de 29 de abril
de 2022 e 29 de junho de 2022. Para a sele¢do da amostra ndo foram utilizados métodos
especificos para a recolha da mesma, apenas tentou-se obter 0 maximo de respostas
possiveis entre o periodo de divulgacdo tanto a nivel nacional como internacional. Para a
andlise dos resultados obtidos, a plataforma Google Forms, disponibiliza a anélise
estatistica dos resultados através de graficos e tabelas.

No periodo em estudo, foram recolhidas 333 respostas ao inquérito desenvolvido.

4.3. Resultados do Inquérito

Perante um espectro de 333 respostas ao questionario, é possivel verificar que 63% foram

preenchidos por inquiridos do género feminino e os restantes 37% do género masculino.

Num equilibrio de respostas entre idades, verificou-se que 46% dos inquiridos estdo entre
as idades 18-40 anos (36% entre 18-29 anos) e que 54% dos inquiridos se situam nas
idades entre os 40-81+ anos. Da amostra total, é importante salientar que 88% dos
inquiridos situam-se entre a classe média e a classe alta (62% de classe média), ou seja,
64% tem um rendimento liquido do seu agregado familiar compreendido entre os 2.000€

e 0s 6.000€+.

Também essencial para o estudo do projeto é entender a descricdo das férias dos
inquiridos. Em termos de quantidade de férias, é de se notar que 46% dos inquiridos
respondeu que fazem 2 vezes por ano férias e que existe uma percentagem maior de
pessoas que fazem 3 ou mais vezes por ano do que apenas 1 vez. Em conjunto com esta
rubrica, é necessario mencionar que 65% respondeu que a duracdo das férias varia entre
1 e 2 semanas e gque apenas 2% dos inquiridos respondeu que passava férias sozinho, ou

seja, 98% estd acompanhado.

Em termos preferenciais (tipo de turismo) e de como séo feitas as reservas das férias, a
grande maioria respondeu a preferéncia por Sol e Mar (62%), mas é de notar que 19%
dos inquiridos preferem o turismo de Natureza/Rural mantendo-se em segundo lugar. Os

resultados obtidos revelam uma maior tendéncia para as reservas feitas nas Online Travel
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Agency (OTAs) (61%), ou seja, websites especializados. Os hotéis e as Casas de

Familiares/Amigos, sdo as modalidades mais praticadas por serem as mais comuns.

Na prética de turismo rural, notou-se que 33% dos inquiridos nunca tinham praticado
turismo rural, o que poderad ser uma boa oportunidade para o projeto, ndo s6 porque
poderdo praticar pela primeira vez neste estabelecimento como também podera ser uma
das novas preferéncias nas praticas turisticas. Dos que ja tinham praticado (67%), as
regibes mais mencionadas foram a regido do Alentejo, Gerés, Douro, Acores, entre

outros.

Nas perguntas mais destinadas ao novo projeto, € possivel verificar no grafico 6, que 96%
dos inquiridos estariam dispostos a visitar as casas de campo, representando um numero

bastante significativo nos resultados.

Estaria disposto a passar férias nas casas de
campo "Habitus"?
- 96%
300
250
200
150
100

50 2% 2%

Sim Sim, mas apenas visitar o Ndo
restaurante

Gréfico 6:Estaria disposto a passar férias nas casas de campo ""Habitus"?

Fonte: Elaboracao propria

Ainda dentro do espectro do projeto, é possivel verificar no grafico 7 as principais
motivagdes que levam os inquiridos a escolherem esta unidade hoteleira, que neste caso

s80 0 contacto com a natureza, a exploracao da regido e o descanso.
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Quais sdo os 3 motivos que o levardo a optar por
passar férias nas Casas de Campo "Habitus"?

Qutro

Desporto e Aventura
Gastronomia e Vinhos

Contacto com a comunidade local

Festivais e Eventos

Descanso 20%
Fugir a rotina
Contacto com a natureza 22%

Explorar a regido NN | (o

o

50 100 150 200 250

Grafico 7:Quais sdo 0s 3 motivos que o levardo a optar por passar férias nas
Casas de Campo ""Habitus"?

Fonte: Elaboracdo propria

Por fim, no que toca ao fator preco, obteve-se respostas interessantes, principalmente pelo
equilibrio entre as respostas dos -95€ e entre 95€-150€, sobressaindo-se os quase 50%
entre 95€-150€.

Qual seria o valor que estaria disposto a pagar (duas
pessoas) por esta nova experiéncia de turismo rural
para 1 noite com alojamento e pequeno-almogo
incluido?

180 49%

39%

. -

95€ - 95€- 150€ 151€-200€ 200€ + Qutro

Graéfico 8:Qual seria o valor que estaria disposto a pagar (duas pessoas)
por esta nova experiéncia de turismo rural para 1 noite com alojamento e
pequeno-almocgo incluido?

Fonte: Elaboracao prépria

Os resultados detalhados constam do Anexo |.
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4.4. Analise do Meio Envolvente Externo

4.4.1. Anélise PESTE

A analise PESTE, é considerada a abordagem mais comum quando se fala do ambiente
externo dos negacios. E uma analise essencial que resulta em acrénimos das envolventes.
A letra P (fatores politicos), E (fatores econdmicos), S (fatores sociais), T (fatores
tecnoldgicos) e por fim E (fatores ambientais). Estes acronimos, descrevem um quadro
de fatores macro ambientais usados na componente de desenvolvimento da gestdo
estratégica das empresas. O pensamento subjacente a analise PESTE € que as empresas
tém de reagir ao seu meio ambiente e as possiveis mudancas. Desta forma, € impensavel
realizar diferentes andlises para diferentes regiGes, uma vez que a evolugdo historica,

social, cultural é diferentes em cada uma delas (Gupka, 2013).

Andlise Politica

Em termos politicos, estdo constituidos todos os fatores politicos que podem afetar a
sobrevivéncia de uma empresa num estado, desde a instabilidade politica de um pais,
como a ocorréncia de uma pandemia como a que se vive atualmente, pois é algo que
podera afetar as empresas, em especial a industria hoteleira que é das mais afetadas.
Constatou-se que a nivel politico existem alguns fatores que constituem um obstaculo

para o seu normal funcionamento.

Derivado das medidas implementadas face a pandemia mundial, detetou-se que as
medidas restritivas implementadas em Portugal e a nivel internacional, vieram
condicionar a livre circulacdo de pessoas. Como consequéncia, as taxas de ocupacao e as
tarifas praticadas tiveram uma grande queda a partir do primeiro trimestre de 2020 com
impacto até ao presente ano de 2022. Com isso, 0 panorama pandémico que marca a
atualidade pode representar uma ameaga e anomalia para o funcionamento do projeto
“Habitus”. Por outro lado, e em termos globais, constatou-se que existem politicas que

favorecem a indUstria hoteleira.

Essas politicas passam todas pelo Governo, pois tem vindo a investir cada vez mais na
promogdo do nosso pais, tem apostado numa oferta mais diversificada em termos
turisticos e tem aumentado a visibilidade do pais através de acbes que valorizam o

patrimoénio publico.
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Analise Econdmica

Devido ao conflito continuo russo-ucraniano e a recuperacdo pandémica, as projecoes
para 0s proximos anos refletem numa recuperacdo cautelosa na economia portuguesa.
Estes impactos, diretos e indiretos, resultam num aumento de incerteza econdmico,
principalmente em maiores taxas de inflacdo. Segundo o Banco de Portugal (2022), a taxa
de inflacdo devera aumentar para 5,9% em 2022, reduzindo-se para 2,7% e 2,0% nos dois

anos seguintes.

J4 no setor hoteleiro, este enfrenta alguns desafios, pois o poder de compra estd
condicionado para a generalidade dos viajantes. A taxa de desemprego tem crescido a
nivel nacional e internacional. O crescimento econdmico dos mercados emissores esta
condicionado pela crise financeira. A quebra do PIB afeta as estratégias de preco dos
hotéis.

Em consequéncia, o primeiro fator a ter em conta foi a “Diminui¢do do nimero de viagens
internacionais devido a pandemia Covid-19” pois, desde que a pandemia comecou foi
clara a reducdo das viagens internacionais, e se existem menos turistas a circular pelo
mundo, sem davida que podera haver problemas econémicos associados a isso. Segundo
a UNWTO (2021), comparativamente com janeiro de 2020, em janeiro de 2021 houve
uma quebra de 87% do nimero de viagens, o que sem duvida poderé resultar numa grande
quebra em termos de receitas tornando-se uma ameaca evidente para a realizacdo do
projeto. E também importante referir que enquanto a pandemia durar as questdes

econdmicas continuardo em quebra.

O segundo fator a ter em conta é a vacinacdo completa nos paises desenvolvidos. Este
acontecimento € visto uma oportunidade pois vem exatamente no sentido oposto ao ponto
acima evidenciado, uma vez que quanto mais pessoas estiverem vacinadas contra a
Covid-19 maior vai ser a imunidade de grupo o que resultara em menor perigo da doenca.
Isto fard com que exista maior fluxo de movimentacdes nacionais e internacionais que

consequentemente trara mais circulagdo monetaria.

Em Portugal, o turismo assume uma importancia significativa na economia portuguesa,
ndo alcancavel por outras inddstrias, produzindo receitas significativas e gerando
emprego. Apesar da presente pandemia, o setor do alojamento turistico em Portugal

registou 853,2 mil héspedes e 2,0 milhdes de dormidas em janeiro de 2022,
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correspondendo a aumentos de 183,7% e 185,9%, respetivamente, superiores aos
registados em dezembro passado, +148,9% e +169,7% (INE, 2022).

Anélise Sociocultural

No que diz respeito a analise sociocultural, esta encontra-se profundamente interligada
com o0 sucesso da empresa. A quebra da taxa de natalidade, a pandemia mundial, o
aumento da esperanca média de vida e o envelhecimento demogréfico tém vindo a criar
tendéncias em relacdo a industria turistica e hoteleira. Dessa forma, e em relacdo ao
projeto em estudo, é possivel afirmar que cada vez sdo mais valorizados o0s
relacionamentos com a natureza, tornando numa nova tendéncia estar em contacto com
espacos verdes, fugir a rotina, procurar descanso, explorar novas regides e valorizar a
gastronomia local. Com estas alteracGes de target, surgem necessidades de explorar
novos destinos que oferecam um maior contacto com ambientes rurais e a uma vida

saudavel.

Em relacdo aos impactos negativos, segundo os dados do INE (2022), a taxa de
desemprego foi estimada em 6,3%, valor superior em 0,2 pontos percentuais em relagdo
ao do 3.° trimestre de 2021. Por outro lado, antecipa-se uma recuperacgdo gradual de

emprego nos proximos anos.

Analise Tecnologica

Relativamente a envolvente tecnoldgica e aos impactos nesta industria, observou-se uma
crescente automatizacdo de tarefas, a implementacao de tecnologias ligadas aos servicos
na hotelaria e a modernizacdo dos softwares utilizados. Para a industria hoteleira, o
desenvolvimento tecnoldgico é uma ferramenta fundamental para a competitividade do
setor. Novos programas surgem com a capacidade de melhorar a produtividade

permitindo um melhor desempenho com custos mais reduzidos.

Um grande exemplo de uma ferramenta tecnolégica atual € Web Analystics (KPI's). Esta
ferramenta baseia-se na recolha, mediacéo e anélise de dados estatisticos sobre a atividade
de um website de um grupo hoteleiro. Desta forma o Web Analytics vai implicar a analise
das diversas ferramentas de e-marketing da unidade hoteleira com base na recolha de

dados, medic&o e analise de dados estatisticos, nomeadamente os KPI’s, com a finalidade
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de compreender e otimizar o plano de e-marketing. Essa analise ira permitir identificar os
visitantes, a forma como estes encontram e chegam a plataforma online, e quais os locais

mais visitados pelos mesmos no website.

Desta forma, o desenvolvimento tecnoldgico na industria hoteleira simplifica a prestacao
de servico ao cliente e proporciona mais tempo para que exista um atendimento de melhor
qualidade, novas oportunidades de negocio, novos nichos de mercado e novos canais de

distribuicéo.

Andalise Ambiental

O setor do turismo e da hotelaria apresenta um papel muito importante a cerca deste tema
devido a insercdo de uma variedade de aspetos ambientais que dependem da sua atividade
podendo ter um impacto significativo no meio ambiente. Recursos como as aguas, a
energia, papeis, plasticos etc. sdo os tipos de recursos a ter em conta para o

desenvolvimento sustentavel dos hotéis.

Na envolvente ambiental, esta estd condicionada pela urgéncia na ado¢do de medias de
combate as alteracGes climatéricas e ao impacto do ser humano no meio ambiente. A
reducdo da pegada ambiental implica uma alteracdo em diversos procedimentos
implementados até ao momento. Existindo assim uma necessaria adaptacdo desses
procedimentos que possam contribuir para a reducdo da pegada de carbono, melhorar a
gestdo de residuos produzidos na hotelaria, implementar recursos mais sustentaveis a

nivel ambiental e consequentemente diminuir a poluicdo resultante desta atividade.

A exploracdo de se tornarem mais sustentaveis permite que os hotéis beneficiem
economicamente e socialmente da execucdo de iniciativas ambientais bem como
responder aos problemas gque surgem nesta industria tais como: a polui¢do por residuos
solidos e liquidos; o alto consumo de energia e a crescente libertacdo de gases de efeito
de estufa que causam mudancas na atmosfera. As solu¢bes ndo passam apenas pelos
gestores e pelos hotéis em si, € necessario 0 apoio e comunicacdo das pessoas numa
maneira geral de forma a poder promover 0 movimento sustentavel (Stefan & Pekovié,
2020).

O facto de se poder oferecer servigos de exceléncia e de conforto com a reducdo de custos

escolher o sustentavel ndo significa, necessariamente, pagar mais ou ter menos conforto.
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Futuramente as praticas ecoldgicas na industria hoteleira vao se tornar num requisito base
para os clientes, especialmente pelo facto do aumento dos custos das energias néo
renovaveis, 0 aumento da pressdo ambiental, 0 aumento da exigéncia dos consumidores
e a qualidade oferecida pelos hotéis ecologicos face aos hotéis comuns que ndo so € uma

grande oportunidade como pode criar uma vantagem competitiva no mercado.

4.4.2. Cinco Forcas de Porter

Toda a atividade de uma inddstria determina-se atraves da intensidade competitiva, que
por sua vez, pode ser também determinada atraves de 5 forcas da envolvente transacional.
Para compreendermos até que ponto a industria onde trabalhamos é ou néo atrativa, ou
seja, se tem elevados niveis de rentabilidade, pode ser utilizado o Modelo das 5 Forcas
de Porter. As 5 forgas presentes no modelo irdo condicionar a rentabilidade, pois iréo
influenciar diretamente como os concorrentes se comportam, quem S&o 0S concorrentes e

quais as decisdes mais previstas a tomarem no seu real conjunto (Evans, 2020).
As 5 forgas tém as seguintes designacdes:

Rivalidade entre empresas concorrentes;
Poder negocial dos fornecedores;
Poder negocial dos clientes;

Ameagca de entrada de novos concorrentes;

o~ W Dnp e

Ameaca de produtos ou servigos substitutos.

Ameaca de entrada
de
novos concorrentes

-Poder Baixo

'y

v

Poder negocial dos clientes

-Poder Médio

Poder negocial dos
fornecedores

-Poder Médio

Figura 3: Modelo de 5 Forg¢as de Porter adaptado ao Projeto “Habitus"

Fonte: Adaptado de Porter (1992)
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Rivalidade entre empresas concorrentes

Esta forca é considerada a forca central do modelo. Aqui € feita a analise da concorréncia
direta, ou seja, os alojamentos rurais presentes na zona do projeto que trabalham o mesmo
segmento de mercado e oferecem produtos iguais. Esta for¢a condiciona a rentabilidade
da industria e é também condicionada pelas restantes 4 forcas, sendo que a competicdo
dentro de uma industria pode ser baseada ou ndo no preco, como acontece na
comunicagdo de marketing ou com o grau de inovacao do produto por exemplo (Evans,
2020). E importante também salientar que quanto maior a competicido entre o0s
concorrentes diretos, maior a possibilidade de disputas de precos, marketing e

investimentos nos produtos e servigos prestados.

Os critérios a ter em conta nesta forca passam por estes 3 fatores: o nimero de
concorrentes, o crescimento da industria e a diferenciacdo de produto/servico. No que diz
respeito a concorréncia direta, existem varias semelhancas a cerca das tarifas e da oferta
de produtos, ou seja, ndo existe uma grande diferenciacdo de produto, apenas a incluséo
de um restaurante que nem todas as empresas concorrentes tém. Esta semelhanca gera
uma elevada pressdo competitiva e podera influenciar os custos fixos das empresas
envolvidas, pois quanto mais concorrentes maior se torna o nivel de custos fixos e isso

podera diferenciar uma empresa numa industria.

Para além destes fatores, € importante referir que os meios de divulgacdo ndo variam
muito e passam todos pela vertente online (website). De forma a ter um efeito
diferenciador face a concorréncia, € importante elaborar um plano de marketing capaz de

atrair novos clientes.

A rivalidade entre empresas concorrentes pode ser considerada médio/elevado.

Poder negocial dos fornecedores

A existéncia de fornecedores em espacos rurais € normalmente pouca. Para empresas que
oferecem alojamento e servicos de restauragdo, existe um fator condicionante que é a
distancia necessaria para a aquisicdo dos produtos. Para este negdcio, a falta de recursos
turisticos pode afetar o poder negocial dos fornecedores, mas por se tratar de um negocio
numa regido com pouca expressao, os fornecedores poderdo ser locais e podera haver

partilha de produtos entre as empresas a volta.
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Apesar dos produtos fornecidos terem uma grande importancia para a atividade do setor,
existem muitos produtos que poderiam ser substituidos de forma a ndo afetar o natural

funcionamento da industria referida.

Dessa forma, o poder negocial dos fornecedores é considerado médio.

Poder negocial dos clientes

Os produtos substitutos na inddstria existem em grande quantidade, mas no caso da regido
do Alentejo central a oferta ndo € assim tdo abundante, tendo assim um grau de pressado
mais equilibrado, no sentido da baixa dos precos, aumento dos custos e aumento das
necessidades de investimento. Nesse sentido, os custos de mudanca na industria sdo
relativamente equilibrados, visto que os produtos e servicos oferecidos pela concorréncia

sdo parecidos em termos de funcionalidade, mas com uma variacdo em relacdo ao preco.

Cada vez mais os clientes recorrem a internet e isso tem vindo a ganhar mais visibilidade
para a aquisicdo de produtos e servicos. O surgimento de websites, blogs, redes sociais e
féruns tem vindo a influenciar bastante a escolha do cliente, pois cada vez mais fazemos

as nossas escolhas através do feedback de outros clientes.

Apesar de ndo haver muita concorréncia na zona em estudo, 0s negécios existentes tém

alguma qualidade e por isso a forca é considerada média.

Ameaca de entrada de novos concorrentes

Esta € uma industria que esta dependente de fatores legais e burocréaticas, tendo também
uma necessidade de investimento elevado, por isso, o risco de novas entradas no negdcio
de TER, no caso do centro de Portugal é reduzido devido a falta de incentivos para o seu

financiamento. Esta for¢a depende essencialmente do grau de barreiras existentes.

No que diz respeito ao critério da diferenciacdo do produto, este tem mais importancia
pelo facto da existéncia de um restaurante pertencente a casa de campo e isso mostra um
segmento mais restrito que consegue distinguir-se no mercado através da sua oferta mais

diversificada.

44



E importante realcar que é muito comum a anulacdo de decisdes de investimento, seja

através de créditos ou de burocracias.

Dessa forma, a ameaca de novas entradas é considerada baixa.

Ameaca de produtos ou servigos substitutos

Nesta forca, o grau de ameaca dependente de dois fatores, a relacdo entre o custo e
beneficio do produto substituto do ponto de vista do mercado e a vontade dos clientes
substituirem as suas escolhas de produtos. As ofertas destes produtos tém que ter
caracteristicas que permitam satisfazer as mesmas necessidades que o produto da
indUstria. Dessa forma, estes produtos podem ser semelhantes ou diferentes, mas que

proporcionam beneficios semelhantes.

O cliente que procura um contacto com a natureza tem varias opcdes para se alojar, desde

parques de campismo, hotéis rurais, alojamentos locais, entre outros.

Na regido do Alentejo € facil de encontrar estes alojamentos dada as caracteristicas de um
alojamento rural, e para isso € necessario investir numa estratégia de qualidade e
diferencial em relacdo aos produtos substitutos de forma a satisfazer as necessidades do
cliente. O encontro das suas expectativas e a superacdo das mesmas faz com que possa

haver uma certa fidelizacéo.

Dessa forma, o poder é considerado médio por ser um estabelecimento diferente em

relacdo aos parques de campismo, alojamentos locais ou hotéis rurais.

Na figura 3 abaixo, é apresentado o modelo das 5 forcas de Porter adaptado ao projeto
“Habitus”.
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4.5. Analise da Concorréncia

A oferta turistica pode ser consultada em vérios websites, tais como a Booking, Trivago,
Toprural, Tripadvisor, o site oficial, entre outras opcoes.

Identifica-se a seguinte concorréncia direta ao projeto “Habitus”:
Casa Monsaraz (Casas de Campo)

A Casa Monsaraz situa-se em Reguengos de Monsaraz (centro), disponibiliza um bar,
pequenos-almocos buffet diariamente, um saldo partilhado e acesso Wi-Fi gratuito em

todas as areas e ar condicionado.
Disp0Ge de 13 quartos constituidos por quartos twins, quartos duplos e quartos quadruplos.

Tem um website proprio e as reservas podem ser feitas no website oficial diretamente.

Esta presente nos sites: Booking.com e Trivago.

Os precos variam na época alta com valores entre os 69€ e os 119€ por noite, enquanto

na época baixa os valores estdo entre os 50€ ¢ os 79€ por noite.

Em termos de comentarios, estes sao bastante positivos, sendo um lugar que compete a

relacdo qualidade/preco, um bom pequeno-almoco e a localizacdo prestigiada.
Outeiro do Barro (Casas de Campo)

Este estabelecimento esta localizado a 1 km da cidade de Reguengos de Monsaraz. E
considerada uma unidade de Casas de Campo e disponibiliza uma piscina, sala de
refeicOes para os pequenos-almocos buffet, terraco, ar condicionado, Wi-Fi gratuito em

todas as areas e estacionamento.
DispGe de 7 quartos constituidos por quartos duplos.

Tem um website proprio e as reservas podem ser feitas no website oficial diretamente.

Esta presente nos sites: Booking.com, Trivago e Tripadvisor.

Na época alta existe uma exigéncia de 2 noites minimo e os precos sdo de 170€, ja na

época baixa o minimo ¢ 1 noite e os precos variam entre os 55€ e os 65€.

Em termos de comentarios estes sdo muito positivos existindo dois importantes: “Sitio

maravilhoso para descansar” e “Pequeno almogo excelente”.
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Aldeia do Lago (Casas de Campo)

O Aldeia do Lago esta localizado a 100 metros do Lago do Alqueva e é composto por
casas tradicionais restauradas. Disponibiliza cozinha privativa, ar condicionado, sala de

refeicOes para os pequenos-almogos buffet, Wi-Fi gratuito e estacionamento.
Dispde de 5 casas constituidas com 1 quarto ou 2 quartos.

Tem um website préprio e as reservas podem ser feitas no website oficial diretamente.

Esté presente nos sites: Booking.com, Trivago, Tripadvisor e Momondo.

Na época alta os precos variam entre os 120€ e os 150€ por noite. J4 na época baixa os

valores variam entre os 65€ e os 115€ por noite.

Em termos de comentarios estes sdo muito positivos principalmente em relacdo aos

funcionarios.
Montimerso Skyscape Country House (Casas de Campo)

Esta localizado em Monsaraz. E considerada uma unidade de casas de campo.
Disponibiliza um restaurante (aberto ao publico), piscina, um bar, jardim, ar
condicionado, transfer (aeroporto), Wi-Fi gratuito em todas as areas, pequeno-almoco

buffet, concertos, passeios, workshops e estacionamento privado.

Dispde de 4 tipos de suites diferentes e para estadias mais prolongadas dispe 2

apartamentos (T1 e T2).

Tem um website préprio e as reservas podem ser feitas no website oficial diretamente.

Esta presente nos sites: Booking.com, Trivago e Tripadvisor.

Na época alta existe uma exigéncia de 2 noites minimo e os pre¢os variam entre os 500€
e os 700€, ja na época baixa o minimo € 1 noite e os precos variam entre os 200€ e os

300€.

Este estabelecimento destaca-se dos outros pelo seu servi¢o premium e pelas suas ofertas.
“Tranquilidade, conforto, decoracdo simples e cuidada, vertente de sustentabilidade,
simpatia dos funcionérios e principalmente a localizagdo” e “Perfeito se quiser tirar uns

dias para relaxar no campo”, sdo os comentarios mais vistos sobre o estabelecimento.

47



Estilo de vida classico

Monte Falperras (Casas de Campo)

Este monte estd localizado em Mourdo. E considerada uma Casa de Campo e
disponibiliza uma piscina, jardim, ar condicionado, Wi-Fi gratuito, sala de refei¢Ges para

0s pequenos-almocos buffet, bar e estacionamento.
Dispde de 6 quartos duplos com a opcéo de terraco.

Tem um website préprio e as reservas podem ser feitas no website oficial diretamente.

Esta presente nos sites: Booking.com, Trivago e Tripadvisor.

Na época alta e na época baixa existe uma exigéncia de 2 noites minimo e 0s precos

variam entre 0s 200€ e os 280€.

Em termos de comentérios estes sdo muito positivos principalmente em relacdo ao

espaco, aos servicos oferecidos e a qualidade do pequeno-almocgo.
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Figura 4: Matriz de posicionamento face a concorréncia

Fonte: Elaboracao Propria
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5. Plano de Marketing

“O marketing envolve a identificacdo ¢ a satisfagdo das necessidades humanas e sociais.
Uma das mais sucintas e melhores definigdes de marketing ¢ a de “suprir necessidades

gerando lucro” (Kotler & Keller, 2012).

5.1. Objetivos de Marketing

A realizacdo deste projeto consiste na criacdo de uma unidade de casas de campo com 0
nome de “Habitus”, a partir da reabilitacdo de 4 casas desabitadas na zona de Reguengos
de Monsaraz, mais precisamente na aldeia da Cumeada. Numa fase inicial, o projeto
pretende ser uma referéncia na oferta de alojamento na zona da Aldeia da Cumeada,
refletindo também num servigo de qualidade. Dessa forma, a elaboragdo do projeto

pretende atingir os principais objetivos de marketing:

e Proporcionar uma oferta de alojamento Unica para os amantes da natureza, quer
se trate de uma escapadela romantica ou de uma viagem em familia, dando a
oportunidade de beneficiarem do restaurante e de atividades de lazer;

e Aumentar o fluxo de visitantes e turistas em todos os sub destinos da Regido do
Alqueva

e Reduzir a sazonalidade, de maneira a diminuir a dependéncia financeira da época
alta;

e Atingir taxas de ocupacao de 80% - 100% na época alta (junho a setembro) no
segundo ano de atividade;

e Atingir um nivel de satisfacdo dos clientes superior a 80% no primeiro ano de

funcionamento.

5.2. Analise SWOT

A andlise SWOT ¢é considerado um meétodo que tem como objetivo analisar 0s pontos
internos de uma organizacao, fortes e fracos, bem como as suas oportunidades e ameacas
externas, que irdo permitir reconhecer o nucleo de competéncias da organizacao,
possibilitando a tomada de decisdes de maneira a chegar ao seu planeamento e as suas
estratégias. As forcas e fraquezas sdo considerados fatores internos controlaveis que

ajudam as organizacGes a cumprirem a sua missao, enquanto as oportunidades e ameacas
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sdo fatores externos incontrolaveis que permitem e incapacitam as organizacdes de

cumprir a sua misséo (Phadermrod. Et al, 2019).

Com isso, a tabela 2, demonstra a analise SWOT do projeto de forma a ajudar na

conciliagdo da realizagédo do mesmo.

Forcas Fraquezas
e Localizagéo privilegiada; e Envelhecimento da populacéo
e Patrimdnio natural rico; residente;
e Patrimdnio cultural e gastronémico rico; e Falta de promocgao turistica;
e Recursos turisticos e Falta de mentalidade
e Qualidade de produtos; empreendedora;
e Projeto Ginico na zona. e Caréncia de infraestruturas
turisticas.
Oportunidades Ameacas
e Considerada uma das aldeias “Best e Diminuigdo do ndmero de
Tourism Villages by UNWTO” em 2021, turistas;
e Reserva Dark Sky Alqueva; e Crise econdmica e sanitaria
e Boas condigdes naturais para o turismo; mundial;
e Pouca oferta de servigos de alojamento na e Abandono rural;
regiao; e Elevada sazonalidade;
e Exploracéo dos recursos turisticos e Processos legislativos e
existentes. burocraticos demorados;
e Novas concorréncias.

Tabela 2: Analise SWOT - "Habitus”

Fonte: Elaboracao propria
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5.3. Desenvolvimento Estratégico

5.3.1. Segmentacéo

A segmentacdo do mercado consiste numa divisdo do mercado que surge para se obter
diversos nichos consoante as necessidades dos consumidores. Esta segmentacao permite
conhecer o perfil dos potenciais clientes e para isso serdo considerados todos os turistas
nacionais e internacionais que preferem passar férias na zona do Alentejo durante o ano.

Na tabela 3 € possivel verificar essa representatividade com base de critério geografico.

ANoSs

NUT I 2014 | 2015 2016 2017 | 2018 | 2019

Portugal 1126 | 1.296 | 1.435 |1.630|1.708 | 1.937

Estrangeiro | 538 | 628 699 857 | 967 | 1.001

Alentejo 1.664 | 1.924 | 2134 |2.487|2.675|2.938

Tabela 3: Numero de dormidas (milhares) nos estabelecimentos hoteleiros, por NUT 11 (2014/2019)

Fonte: Adaptado de Travel Bl (2022)

5.3.2. Target

O principal target deste projeto passa por varios fatores, tais como:
Demograéfico: Publico-alvo com idades compreendidas entre os 25 e 0s 70 anos;
Geografico: Mercado nacional e internacional (sem excecdes);

Classe social: o estabelecimento “Habitus” é destinado aos consumidores com um poder
de compra médio e médio alto. As classes, média, média alta e alta sdo o publico-alvo do

projeto.

Motivos: Interesse em TER, contacto com a natureza, explorar a regido, fugir a rotina;

experiéncias gastronomicas; descanso.
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5.3.3. Posicionamento

As unidades de TER concorrentes ao projeto “Habitus” disponibilizam varios
equipamentos, infraestruturas e atividades complementares aos seus hdspedes. Exemplos
como: passeios de bicicleta, passeios pedestres, atividades gastronomicas, momentos de
lazer outdoor e indoor, piscinas e parques de estacionamento, sdo exemplos pertencentes

a quase toda a concorréncia.

E nesta fase que ¢ entdo desenvolvida a estratégia de posicionamento da marca em relacéo
as restantes unidades TER. A forma como o projeto quer ser diferenciado e reconhecido

pelos seus clientes baseia-se nos seguintes aspetos:

e Alojamento: Oferta de alojamento que apela aos valores da natureza, da
tecnologia, da inovacdo, diferenciacdo e personalizacdo da experiéncia no mundo
rural;

e Restaurante: Oferta de um restaurante tipico, moderno e exclusivo, com um
servico de exceléncia, promovendo a gastronomia local e aberto ao publico;

e Qualidade de servico: Oferta de um servico de exceléncia de forma a transmitir
o profissionalismo da equipa de trabalho, quer através da formacdo como a
flexibilidade perante o cliente;

e Marca “Habitus”: A criacdo da marca hoteleira que promove a sustentabilidade,
produtos nacionais (futuramente) e atividades ludicas ira fidelizar mais clientes e

consequentemente valorizar a regido.

5.4. Marketing-Mix
5.4.1. Produto

Aldeia da Cumeada

A Aldeia da Cumeada pertence ao concelho de Reguengos de Monsaraz e situa-se a 7 km
da barragem do Alqueva. Compreende uma area menor que 1 km? e estima-se que existam
70 pessoas na aldeia. E uma aldeia constituida por um nimero consideravel de pequenas
habitagcdes sem qualquer ponto de comércio, apenas o observatorio Oficial do Dark Sky

com cerca de 50 anos.
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Nas suas proximidades, existe um patrimonio cultural e natural bastante rico. Alguns

pontos de interesse sao:

e Observatodrio Oficial do Dark Sky;
e Parque de Sdo Marcos;

e Praia Fluvial de Mouréo;

e Praia Fluvial do Alqueva;

e Barragem do Alqueva;

e Castelo de Monsaraz;

e Menir da Rocha dos Namorados;
e Castelo de Mouréo;

e Cromeleque do Xerez.

Casas de Campo “Habitus”

O projeto “Habitus” consiste na exploragdo de 4 casas de campo inseridas na aldeia da
Cumeada (concelho de Reguengos de Monsaraz) com tracos tipicos alentejanos e na
construcdo de 1 restaurante moderno, requintado e tipico que oferecesse experiéncias
gastrondmicas alentejanas com um ambiente acolhedor. E importante referir que a aldeia
da Cumeada foi considerada pela Organizagao Mundial do Turismo em 2021 como “Best
Tourism Village” pela presenca do Dark Sky Alqueva e pelo comprometimento da
prevencdo cultural e historica da regido, bem como a promoc¢éo de turismo sustentavel.
O nome “Habitus” foi inspirado no habitat natural presente na regido em estudo e também
pelo facto de as pessoas precisarem de alterar os seus habitos mais citadinos para

ambientes mais rurais, naturais e sustentaveis.

O projeto tem por base uma componente ecol6gica presente na sua utilizacdo,
nomeadamente na existéncia de isolamento térmico através das paredes duplas, dos vidros
duplos e dos revestimentos fundamentais para a redu¢ao do consumo de energia, evitando
assim o uso abusivo do ar condicionado. Serdo ainda utilizados paineis fotovoltaicos e

térmicos para a producdo de energia e para 0 aquecimento da agua.

Este tipo de turismo esta associado as preocupagdes ambientais com o objetivo de
promover a conservagao ambiental e o desenvolvimento sustentavel, dai fazer parte da

industria “Eco”.
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Garantir um selo internacional ecoldgico representa um compromisso entre a empresa e
as boas praticas ambientais. O selo Green Key (figura 5) representa a promessa aos
hospedes de que a sua escolha estara a fazer diferenca ao ambiente. Os elevados padrdes
ambientais esperados neste estabelecimento serdo mantidos através de auditorias

frequentes e documentacdes exigentes.

Os objetivos da Green Key passam por:

Consciencializar — comportamentos sustentaveis e boas praticas ambientais;

e Reduzir — impacto ambiental;

e Promover — reducéo e eficiéncia no consumo de recursos naturais;

e Facilitar — estratégias de marketing verde;

e Contribuir — implementacdo de Agendas 21 Locais (plano de agéo por forma a
implementar a sustentabilidade ao nivel local).

The Green
Key

Figura 5: Selo Green Key 2022

Fonte: Green Key

Logotipo

Para a realizacdo do logotipo foi solicitada uma maior relevancia nos elementos mais
marcantes da regido do Alentejo. A ideia partiu através dos sobreiros alentejanos de forma
a criar um simbolismo mais forte para os clientes. Ao colocar uma imagem de um
sobreiro, € possivel chegar ao elemento mais visto na regido do Alentejo. Os tons
escolhidos pretendem representar as cores presentes nas casas que por sua vez
representam a cor do famoso vinho alentejano, a cor bordeaux. Apds a realizacdo de

varias tentativas, esta na figura 6 a representacdo do logotipo do projeto.
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habitus

casas d campo

Figura 6: Logotipo ""Habitus™

Fonte: Elaboragdo Propria

Caracteristicas das Casas de Campo “Habitus”

Como foi referido anteriormente, o projeto é constituido por 4 casas e 1 restaurante
(Anexo 11, 1l e 1V). Apos as reabilitacbes das casas sugeriu-se a utilizacdo de técnicas
tradicionais na decoracdo das mesmas. Para isso, foi feita a construcdo de um teto em
madeira de pinho tratado de acordo com o sistema construtivo tradicional da regido, um
chdo de tijoleira tipica de Sdo Pedro do Corval em todas as casas, e nas casas de banho

um chao de xisto com a parede metade branca e metade em mosaico.

Em relago as casas estas estdo todas bastante proximas umas das outras tendo nomes das
constelagdes mais conhecidas devido a sua presenca na reserva Dark Sky.

Os nomes e as tipologias das casas sdo 0s seguintes:

e Casa Ursa Menor — T2 (4 pessoas)
e Casa Gemini I e Il (2 apartamentos) —T2+T1 (4 pessoas e 2 pessoas)

e Casa Ursa Maior — T3 (6 pessoas)

A Casa Ursa Menor dispde de dois quartos (um quarto twin e um quarto duplo), uma casa
de banho (com secador de cabelo), uma cozinha equipada, lavandaria, uma sala de estar
com uma televisdo Smart Tv, ar condicionado e um terrago com um lugar de

estacionamento.

A Casa Gemini é dividida por dois apartamentos T1 e T2, havendo a possibilidade de se
juntarem os dois apartamentos se forem familias grandes ou grupos de amigos. Essa

divisdo acontece atraveés de uma porta comum que divide os dois apartamentos. O
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apartamento T1 dispde de uma suite, uma cozinha equipada, lavandaria, uma sala comum
com televisdo Smart Tv, ar condicionado e um terraco partilhado entre os dois
apartamentos com dois lugares de estacionamento. O apartamento T2 dispde de um quarto
duplo e um quarto twin, uma cozinha equipada, lavandaria, uma sala comum com

televisdo Smart Tv, ar condicionado e o estacionamento partilhado.

A Casa Ursa Maior dispde de duas suites e de um quarto twin, uma cozinha equipada,
lavandaria, uma sala comum com televisdo Smart Tv, ar condicionado um alpendre com

jardim, espreguicadeiras e mesas lounges e dois lugares de estacionamento.

Restaurante “Habitus”

O restaurante “Habitus” (Anexo 1V), pertencente as Casa de Campo “Habitus”, que tera
uma lotacdo de 26 pessoas, ird oferecer o servico de pequeno-almoco buffet para as
pessoas que estdo instaladas nas casas e serd aberto ao publico para almogo e jantar. O
restaurante pretende oferecer uma experiéncia gastronémica exclusiva em fusdo com a

tradicdo local, com um conceito de cozinha de autor.

Quanto a decoracdo, 0 espaco serd uma sala aberta com um teto semelhante as casas
(influéncia alentejana), com uma decoracdo minimalista e moderna de tons escuros, de
maneira a poder caracterizar a regido do Dark Sky. As mesas serdo feitas com madeira da
regido e em formato redondo, e cadeiras castanhas em veludo. Quanto a cor das paredes,
estas serdo decoradas com quadros e com caixas de madeira de vinhos da regido.

Para as luzes do restaurante, estas terdo um tom amarelo, sendo que na sala de refeicbes

seré possivel observar um candeeiro gigante em espiral.

Em relacdo as casas de banho, estas seguirdo a mesma linha das casas de campo, com
chdo em xisto e paredes em mosaico, uma vez que tem uma alta resisténcia a temperatura

e de facil de limpeza.

Na parte exterior, pretende-se construir uma piscina, para que os hospedes das casas de
campo possam desfrutar dos prazeres da agua e refrescar-se nos meses de verdo
principalmente. Para além disso, esta pensada a construcao de uma esplanada confortavel
para que os clientes possam escolher onde querem realizar as suas refei¢Oes, dando a

possibilidade de parte interior ou exterior.
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Em termos de servico, este divide-se em dois, menu “A la carte” e menu “Degustagio”
(Anexo VI). O menu “A la carte” esta disponivel durante toda a semana exceto a sexta-
feira ao jantar e fim de semana, dando nestes dias a possibilidade de uma experiéncia do
menu “Degustacdo”. Este menu tem como objetivo oferecer uma experiéncia
diferenciada, incluindo produtos locais variados, espelhando a cultura da regido e
algumas inspiragdes do autor. Tem um preco fixo que inclui a oferta de duas entradas,
quatro pratos principais (peixe e carne), duas sobremesas e um copo de vinho
escolhido/sugerido pelo chefe para acompanhar cada prato. E importante mencionar que
a rececdo das respetivas casas de campo tera lugar na entrada do restaurante, realizando
ai os check-in’s e check-out’s dos clientes, oferecer um refresco/bolacha de boas-vindas

no ato do check-in e fornecer algumas sugestdes de atividades na zona.
O horério de funcionamento do restaurante sera o seguinte (durante todo o ano):

e Pequeno-almoco: 8:00h — 11:00h
e Almogo: 12:00h — 16:00h
e Jantar: 19:00h — 23:30h

Atividades Complementares (Parcerias)

Um dos principais objetivos para as atividades complementares € a minimizacdo dos
custos. Para isso € necessario recorrer as empresas de animacdo turistica locais. Na fase
inicial serdo negociadas comissdes entre 0s 10% e 0s 15% de forma a gerar ganhos sem

quaisquer custos.

As atividades mais procuradas e as melhores a oferecer sdo:

e Passeios de barco no Alqueva (Empresa Cruzeiros Alqueva);

e Atividades nauticas no Alqueva - canoagem, paddle, ski aquatico, wakeboard e
windsurf (Empresa Break!);

e Passeios de baldo de ar quente (Empresa Emotion);

e Observacdo astronomica (Empresa Dark Sky Alqueva);

e Caminhada com as estrelas (Empresa Break!);

e Passeios de cavalo (Empresa Roteiro do Alqueva);

e Excursoes vinicolas (Empresa FantasticRide).
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5.4.2. Preco

Para estabelecer os precos do alojamento nas casas de campo “Habitus” foram
considerados os precos médios por noite da concorréncia verificada e as respostas dadas

pelos potenciais clientes aos questionarios realizados.

Em relacdo aos precos praticados pelos estabelecimentos concorrentes, e tendo em conta
a andlise da concorréncia realizada anteriormente, a média dos precos praticados é de
152€ (duas pessoas/noite) em €época alta e de 121€ (duas pessoas/noite) em época baixa,

ou seja 76€ por pessoa/noite e 60,5€ por pessoa/noite, respetivamente.

No que diz respeito as respostas do questionario, cerca de 49% dos inquiridos afirmou

estar disposto a pagar entre 95€ a 150€ e 39% afirmou estar disposto a pagar menos de

95€.

Sendo um produto de qualidade média/alta, para entrar numa Gtica de penetracdo no
mercado, é necessario haver um equilibrio nos precos, dai estabelecer um preco médio

para duas pessoas/noite de 120€ em época alta e 95€ em época baixa (menos 20%).

Para os valores finais € necessario ter em conta as criancas e as caracteristicas das casas,

de forma a poder equilibrar todos os valores e estabelecer precos mais crediveis.

Neste sentido, foram considerados os seguintes precos para cada casa por noite (incluindo

alojamento, pequeno-almoco e IVA):

Epoca Alta Epoca Baixa

(1/6 a 30/9, Passagem (1/10 a 31/5)

de ano e Natal)

Casa Ursa Menor (T2/4pax) 240 € 190 €
Casa Gemini | (T2/4pax) 210 € 170 €
Casa Gemini Il (T1/2pax) 120 € 95 €

Casa Ursa Maior (T3/6pax) 350 € 280 €

Tabela 4: Precos por casa/noite nas casas de campo ""Habitus™

Fonte: Elaboragdo propria
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Em relacdo aos restantes precos praticados (atividades complementares e restaurante), é

possivel verifica-los na tabela 5 apresentada.

Restaurante “Habitus” Valor médio por pessoa

Almoco (comida e bebida) 27 €
Jantar (comida e bebida) 37€
Degustacdo/com bebida 65 €
Degustacao/sem bebida 60 €

Atividades Complementares

Passeio de barco no Alqueva Desde 15 €
Atividades aquéticas Desde 30 €
Voos de baldo de ar quente Desde 195 €
Dark Sky (observatorio) Desde 20 €
Tours (passeios, excursoes...) Desde 30 €
Passeios a cavalo Desde 45 €
Piscina (visitantes) 20 €

Tabela 5: Pregos aplicados (Restaurante e Atividades Complementares)

Fonte: Elaboracdo Prépria

5.4.3. Comunicacéo

A comunicacdo do projeto é essencial para atrair e fidelizar os potenciais clientes dando
a conhecer o0 conceito, 0 estabelecimento e as experiéncias que levam a experimentar ou
a comprar o produto/servigo. A divulgagdo para as casas de campo “Habitus” sera feita
através de varios meios, nomeadamente através do marketing digital (utiliza a internet
como veiculo de informagdo). Para uma boa estratégia de comunicacdo serdo utilizadas

as seguintes ferramentas:
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Marketing Digital

Website - Criacdo de um website (www.cchabitus.pt) com um sistema de reservas
integrado. O website terd um design atraente com conteddos multimédia,
fotografias de todos os espacgos, descricdo das casas, da regido e de todos 0s
servicos disponibilizados bem como a sua localiza¢do geografica. Tera de ser de
facil utilizacdo para que o cliente encontre toda a informacdo o mais rapido
possivel, e permita fazer a reserva pelo site oficial de maneira a aumentar a
possibilidade de interacdo com os hospedes e por consequéncia diminuir o valor
das comissGes pagas aos revendedores;

Instagram — Serda criada uma pagina na rede social Instagram. Na pagina, serdo
divulgados videos, fotografias e promocdes relativamente ao restaurante e as
casas de campo. Esta ferramenta tem imenso potencial, ndo s6 por chegar
rapidamente a muitos utilizadores como tem uma relacéo custo/beneficio bastante
favoravel. Para uma utilizacdo otimizada é importante saber aplicar os melhores
hashtags nas publicacdes feitas.

Facebook — Como o ponto anterior, serd também criada uma pagina no Facebook.
A criacdo da mesma permite atingir varias idades, principalmente as pessoas entre
0s 50 e os 70 anos, para além de chegar mais rapidamente a muitos utilizadores

num curto espago de tempo.

Marketing Direto

Envio de emails e newsletters ao publico-alvo e aos clientes habituais, mais
precisamente com promogdes direcionadas para a época de menor ocupacgio. E
necessario ter atencdo para a divulgacdo exaustiva pois essa estratégia podera nao

ser apelativa para os clientes.

Publicidade

Para a publicidade das casas de campo “Habitus” optou-se pelo e-marketing, ndo
sO por chegar a um maior nimero de pessoas, mas também por ter um custo baixo.
E um sistema de comunicac&o rapido, econémico e com um grande alcance, que

facilita a divulgacéo e comercializa¢do dos produtos/servicos.
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Rela¢des Publicas

De maneira a conhecer 0 novo estabelecimento, é necessério convidar para a
inauguracdo algumas entidades relacionadas com o TER na regido do Alentejo,
entidades politicas da regido e figuras publicas entre os 25 e 0s 50 anos com um
elevado nimero de seguidores nas redes sociais para que estes possam partilhar
as suas experiéncias nas casas de campo. Esta colaboracdo poderd ser uma

excelente oportunidade para a promocéo dos produtos/servicos prestados.

Promocéao de Vendas

Para 0 aumento das vendas, estdo previstas estratégias para aumentar a
visibilidade das casas de campo. Em resultado, serdo feitas ofertas a precos
reduzidos nos meses de menos procura, pacotes promocionais nas épocas
especiais, ofertas de vouchers de refei¢des no restaurante, ofertas de produtos nos
aniversarios dos clientes e um programa de fidelizacdo para clientes habituais,

recorrendo a descontos a rondar os 10-15% nas futuras estadias.

5.4.4. Distribuicéo

Com o crescimento da tecnologia, tem se notado uma maior tendéncia para marcacgoes de
alojamentos online. Atualmente, os consumidores mostram esta preferéncia com o
objetivo de tirarem o maior beneficio das véarias oportunidades que estdo no mercado, de
forma a poderem comparar as varias ofertas presentes no mercado. E na internet onde

estdo os maiores canais de distribuicdo, quer os intermediarios quer os sites oficiais.

Neste ponto sdo entdo apresentados os canais de distribuicdo utilizados no projeto

“Habitus™:
e Portais de Turismo

Divulgacédo e comercializagdo em portais nacionais e internacionais, tais como: Top Rural

(www.toprural.pt), CENTER (www.center.pt), Agroportal (www.agroportal.pt).

e (OTA’s e restantes websites

Sao nas OTAS’ onde existe um grande numero de clientes que opta por reservas online,

ndo so pelo facto de poderem analisar varios precos e promogdes, Como por ser mais
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intuitivo a marcacédo das suas estadias. Uma das maiores vantagens para o cliente é ser

mais apropriado, mais humanistico e seguro fazer uma marcagéo.

A Unica desvantagem € o facto destes tipos de canais pedirem comissdes entre 0s 20% e
0s 30%.

Serdo utilizados os sites: Booking.com (www.booking.com), Trivago (www.trivago.pt),

Tripadvisor (www.tripadvisor.com), Escapada Rural (www.escapadarural.pt) e Expedia

(www.expedia.com).

e Pacotes de Experiéncia

Com o crescimento da oferta de pacotes de experiéncias no mercado, ird ser possivel

estabelecer parcerias com empresas como a Odisseias (www.odisseias.pt) e a Lifecooler

(www.lifecooler.com).

6. Plano de Operacdes

6.1. Processo de Licenciamento do Projeto

Para o licenciamento do projeto é necessario ter em conta o Decreto-Lei n°39/2008 de 7
de marco, alterado pelo Decreto-Lei n.° 80/2017 de 30 de junho. Assim, 0 processo de
licenciamento depende da aprovacdo e autorizacdo da Camara Municipal e do regime

juridico da instalacdo. As quatro etapas do processo de licenciamento sdo:
e Pedido de informacéo prévia:

Trata-se de um pedido facultativo que consiste na obtencdo de um requerimento na
Camara Municipal relativamente a possibilidade da implementacdo do projeto
“Habitus”. Apds a notificagdo, a cdmara municipal consulta o Turismo de Portugal
para a possibilidade da implementacdo do mesmo. Devera ser emitido um parecer no

prazo de 20 ou 30 dias ap0s a rece¢do do mesmo.

Comunicagéo prévia com prazo das operagdes urbanisticas:

E nesta fase que se inicia o pedido & Camara Municipal de Reguengos de Monsaraz,
de forma a obter a aprovacao para a implementacdo do projeto. Apos a aprovacdo, a
Camara consulta o Turismo de Portugal que deverdao emitir um parecer sobre o pedido
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realizado. Este parecer tem por norma a verificacao das obras a serem realizadas, da

tipologia de estabelecimento e capacidade méxima.
e Autorizacdo da utilizacdo para fins turisticos:

Apbs a realizacdo das obras indicadas, o interessado requer a concessao de utilizacao
para fins turisticos. De seguida, a cAmara municipal de Reguengos de Monsaraz e o
Turismo de Portugal, devera verificar a conformidade da obra com o projeto aprovado
e emitir o alvara no prazo de 10 dias a contar da data de apresentacdo do requerimento.
Caso ndo haja qualquer parecer, pode-se informar a Camara Municipal e Turismo de

Portugal I.P. da deciséo de iniciar o funcionamento das casas de campo “Habitus”.
e Classificacio Casas de Campo “Habitus”:

Para a classificacdo, é determinada a realizacdo de uma auditoria de classificacdo do
empreendimento turistico no prazo de 2 meses a contar da data da disponibilizagdo da
informacdo relativa ao titulo valido de abertura do empreendimento. Até a
disponibilizacdo do mesmo, é necessario comunicar ao Turismo de Portugal a
existéncia de titulo valido de abertura do empreendimento no prazo de 10 dias apos a
sua obtencdo. Nas casas de campo é obrigatdria a afixacdo no exterior, junto a entrada
principal, da placa identificativa da respetiva classificagdo, no prazo méaximo de 10
dias ap6s a notificacdo ao interessado da classificacdo atribuida, nos termos do
presente artigo. A classificacdo dos empreendimentos turisticos deve ser oficialmente

revista de cinco em cinco anos.

6.2. Localizagéo e Arquitetura

A localizagdo do projeto “Habitus” situar-se-4 na aldeia da Cumeada, concelho de

Reguengos de Monsaraz. Em relacdo a sua arquitetura, apos a recuperacao e reabilitacéo,

as casas estardo em linha com os elementos arquitetdnicos tipicos da regido,

nomeadamente o teto em madeira de pinho e o chéo de tijoleira tipica de Sdo Pedro do

Corval tratado com o sistema construtivo da regido. Em relacéo a parte exterior, as casas

terdo as fachadas brancas com uma barra de cor bordeux na parte inferior e a volta das

janelas (Anexo V).

Atualmente, as obras ja estdo finalizadas e as casas estdo prontas a serem habitadas,

estando so a faltar a construgdo do restaurante previsto.
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6.3. Instalacdes e Equipamentos

Como foi mencionado anteriormente, o projeto sera constituido por 4 casas

restaurante. As caracteristicas comuns das casas Sao:
Cozinha

e Frigorifico com congelador Classe A++;
e Fogdo elétrico (A);

e Forno (A);

e Torradeira;

e Chaleira;

e Maquina de café Delta Q;

e Lava-louca;

e Utensilios de cozinha;

e Louca, talheres, copos, etc.

e lluminacdo total LED (baixo consumo de energia).
Casa de banho

e Chuveiro com tubo rainbow com temperatura controlada;

e Sanita com autoclismo de duas descargas (poupanca de agua);
e Lavatorio com espelho;

e lluminacdo total LED (baixo consumo de energia);

e Cesto de lixo;

e Toalheiros aquecidos;

e Suporte para papel higiéenico;

e Tomada elétrica com redutores;

e Secador;

e Amenities Bioldgicos
Sala de estar

e Sofa (chaise longue);
e Cadeiras e pousa pés;
e Mesa de refeigoes;

e Mesa de trabalho com candeeiro de mesa;

64



e Movel de apoio a televisao;

e Televisdo LG Smart Tv 4K (43 polegadas);

o Telefone;

e Livros de varios idiomas (espanhois, ingleses, franceses e portugueses);

e lluminacdo total LED (baixo consumo de energia);

e Tomadas elétricas;

¢ Sistema de ar condicionado e de aquecimento;

e Acesso a Internet (1GB);

e Cabide de sala;

e Informagbes sobre as casas de campo, o0 restaurante e as atividades
complementares;

e Telescdpio espacial.
Quarto Duplo Luxo

e Cama Queen size (1,90 m x 1,60 m);

e Roupeiro;

e Mesas de cabeceira;

e lluminacdo total LED (baixo consumo de energia);
e Espelho;

e Roupa de cama e almofadas extras;

e Sistema de ar condicionado;

e Tomadas elétricas;

o Cofre;

e Quadros ilustrativos da regido do Alqueva;

e Coluna de som Marshall.
Quarto Twin

e Duas camas singles (1,90 m x 90 m);

e Mesas de cabeceira;

e lluminacdo total LED (baixo consumo de energia);
e Espelho;

e Roupa de cama extra;

e Quadros ilustrativos da regido do Alqueva;

65



e Sistema de ar condicionado e de aquecimento;
Zona Exterior (Casas)

e Estacionamento;
e Horta bioldgica;
e Jardim;

e Zona lounge com mesas, cadeiras e sofés.

Restaurante Habitus

e Rececdo das casas de campo “Habitus” e do restaurante;

e 26 lugares sentados;

e lluminacdo total LED (baixo consumo de energia);

e Cozinha completa - fogdo, frigorifico, congelador, maquina de lavar a loucga, zona
de quentes e frios, copa, utensilios;

e Casa de banho para Staff;

e Zona de arrumacdo de mercadorias;

e Bar;

e Zona de Buffet;

e Armarios de arrumacao;

e Casa de banho social (F / M) — sanita, lavatorio, secador de méos, sabonete, cesto
de lixo;

e Piscina de 67 m?;

e Balneério;

e Espreguicadeiras na zona da piscina;

e Cadeiras e mesas na parte exterior;

e Horta bioldgica.
Equipamentos de seguranca

e Extintores;

e Mantas ignifugas;

e Sistema de alarmes de incéndios/fumo;
¢ Kit de primeiros socorros;

e Regulamentagdo de horarios e regras das casas, do restaurante e da piscina;

66



Boias de salvagéo na piscina.

Casas de Campo (constituicao)

Casa Ursa Menor (T2)

1 Cozinha;

1 Sala de estar;

1 Casa de banho;

1 Quarto Twin;

1 Quarto Duplo Luxo;

Zona Exterior.

Casa Gemini 1 (T2)

1 Cozinha;

1 Sala de estar;

1 Casa de banho;

1 Quarto Twin;

1 Quarto Duplo Luxo;

Zona exterior comum a casa Gemini 2.

Casa Gemini 2 (T1)

1 Cozinha;

1 Sala de estar;

1 Casa de banho;

1 Quarto Duplo Luxo (Suite);

Zona exterior comum a casa Gemini 1.

Casa Ursa Maior (T3)

1 Cozinha;

1 Sala de estar;

3 Casas de banho;

1 Quarto Twin;

2 Quarto Duplo Luxo (Suite);

Zona exterior.
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6.4. Recursos Humanos

No inicio do negocio a equipa das casas de campo “Habitus” (restaurante incluido), sera

constituida por 9 colaboradores, com a possibilidade de novas contratacdes nas épocas de

mais procura. Assim sendo, a equipa sera constituida por:

1 Diretor geral — Responsavel pela gestdo do estabelecimento, ou seja, terd que
dirigir, orientar e fiscalizar. Podera estar presente na rece¢do aos hospedes;

1 Chef de cozinha — Responsavel por todo o funcionamento da cozinha em todas
as refeicbes oferecidas. Responsavel também pelas compras, fichas-técnicas dos

pratos, gestdo de stocks, finalizacdo de pratos, entre outros;

1 Cozinheiro de 1% — Responsavel secundario pelo funcionamento total do
restaurante, pela confecdo dos pratos, dos pequenos-almocos, limpeza da cozinha,

entre outras funcgoes;

1 Cozinheiro de 22 — Responsavel pela pela mise en place, limpeza da cozinha,

rececdo dos produtos e organizacdo do economato;
1 Rececionista — Responsavel pela rece¢do dos hdspedes e do restaurante;

2 Empregados de mesa — Responsaveis pela organizacdo da sala de refeices,

servigo de bar, servico de cafetaria, servigo na esplanada e chegada de mercadorias;

2 Empregado/a de limpeza — Responsavel pela limpeza das casas, logistica e

manutencéo das casas.

Dependendo do desenvolvimento do projeto, poderd ser necessario a contratacdo de

novos colaboradores, principalmente mais 1 empregado de mesa e mais 1 empregado/a

de limpeza. A manutencdo dos jardins e da piscina serd realizada por empresas

outsourcing.

6.5. Descricao das Operacoes

As principais operacOes das casas de campo passam pelo tratamento das reservas, o

check-in, as operacdes do restaurante “Habitus”, o tratamento das atividades

complementares e por fim o check-out.
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Para o tratamento das reservas os clientes tém a possibilidade de fazer a reserva por quatro

principais fontes: telefone, email, website de revendedores (OTA’s) e o website oficial.

Apés efetuada a reserva, € agendada a chegada e saida do hdspede e a casa que se vai
instalar, sendo tomadas todas as medidas necessarias para a rece¢cdo do hospede. Estas
medidas consistem na limpeza do quarto (feita antes da chegada dos hospedes) e na

colocacdo de uma temperatura confortavel conforme a época em questéo.

Com a chegada do cliente a rece¢do no restaurante “Habitus”, ¢ realizado primeiramente
o check-in (a partir das 15h) onde é feito o pagamento completo da estadia em numerério
ou cartdo de débito/crédito, o preenchimento de uma ficha de inscricéo, a partilha de todas
as informac0es a cerca da zona e das casas de campo e por fim a entrada das chaves da

casa onde se vai instalar.

Durante a estadia do hdspede, serdo oferecidos o servi¢o de pequeno-almoco em estilo
buffet (8:00 as 11:00), as marcag6es das atividades complementares e a partilha com as
empresas em parceria, as marcacdes de refeicbes (almogo e jantar) no restaurante
“Habitus” e a limpeza diaria de todas as casas bem como a troca de atoalhados das

mesmas.

Em relacdo ao check-out, este sera feito na recegdo ateé as 12:00h do dia da saida com a
liquidacédo total das contas, um pedido de avaliagdo da sua estadia e a entrega de um
envelope de agradecimento pela sua estadia. Por fim, é feito o encaminhamento dos

hospedes até a saida.

6.6. Aprovisionamento

Os produtos necessarios para 0 bom funcionamento das casas de campo “Habitus”, serdo
adquiridos consoante as necessidades do estabelecimento, dizendo respeito aos produtos
de confecdo dos pequenos-almogos, aos produtos de confecdo do restaurante, aos

produtos de limpeza e higiene, aos materiais de escritdrio e ao economato.

De forma a prevenir desperdicios, as casas de campo e o0 restaurante terdo uma gestao de
stock bastante controlada. A aquisicdo dos produtos serd maioritariamente local
(supermercados locais e produtores locais) e 0 armazenamento sera feito de maneira
organizada com as devidas identificagdes dos produtos. O stock de produtos sera realizado
de 15 em 15 dias.
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6.7. Seguranca e Documentacao Oficial

Em relacdo a seguranca dos estabelecimentos, sera dada uma especial atencdo ao

cumprimento dos requisitos legais e obrigatorios. Neste sentido, serdo disponibilizados:

e Extintores e mantas ignifugas;

e Subscricdo de um seguro de responsabilidade civil;

e Subscricdo de um seguro contra incéndios;

e Disponibilizagdo de um kit de primeiros socorros em todos os estabelecimentos;
e HACCP e Controlo de Pragas;

e Equipamentos de salvamento junto a piscina;

e Sistema CCTV (videovigilancia);

e Livro de reclamacéo;

e Licencga de musica.

7. Plano Financeiro

Para a realizacdo do plano financeiro do projeto “Habitus”, este teve como recurso as
ferramentas do programa FINICIA, disponibilizadas no site do IAPMEI, de forma a poder
avaliar a viabilidade financeira do projeto com inicio de atividade em janeiro de 2023. A

folha de célculo detalhada encontra-se no Anexo VII.

7.1. Pressupostos

Para a realizacdo do projeto foram considerados os seguintes pressupostos (Anexo VII —

Pressupostos Operacionais):

¢ Inicio da atividade é a 1 de janeiro de 2023;

e Investimento total é feito no ano de 2022;

e Todas as despesas relacionadas com as reabilitagdes/reconstrucgdes das casas estdo
incluidas no orgamento final,

e O célculo das despesas e das receitas foi feito de acordo com a taxa de ocupacgao
estimada;

e Taxade IRC aplicada foi de 21%;
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e Taxa de IRS aplicada foi de 15%;
e Taxa de IVA aplicada a venda das casas foi de 6%;
e Taxa de IVA aplicada as vendas do restaurante foi de 13%;

e Taxade IVA aplicada ao alcool foi de 23%;

Apds uma analise relativa a taxa de ocupacdo média na regido do Alentejo e devido

ao aumento da procura desta regido, foram estimadas as seguintes taxas de ocupacéo.

No ano de abertura (2023), antevé-se uma taxa de ocupacao em época alta de 70%,
85% em 2024 e 95% até 2027. Em relacdo a época baixa, estimou-se uma taxa de
ocupacdo de 20% no ano de abertura, de 40% em 2024 e de 60% a partir de 2025 até
2027 (tabela 6).

Epoca Baixa | Epoca Alta

2023 Tx. Ocupagao 20% 70%
2024 Tx. Ocupacao 40% 85%
2025/2027 | Tx. Ocupacéo 60% 95%

Tabela 6: Previsdo das Taxas de Ocupac¢ado

Fonte: Elaboracao prépria

7.2. Volume de Negocios

Alojamento

Ap0s a previsdo da taxa de ocupacdo apresentada na Tabela 7, seguiu-se com a previsao

do volume de negdcios do alojamento.

No primeiro ano de atividade, na Casa Ursa Menor, com um valor unitario de 240€ por

noite em época alta e 190€ por noite em época baixa, prevé-se atingir em vendas 29.687€.

Na Casa Gemini I, com um valor unitario em época alta de 210€ por noite e de 170€ em

época baixa, prevé-se atingir 26.158€ em vendas.

Na Casa Gemini II, com um valor unitario em época alta de 120€ por noite e de 95€ por

noite em época baixa, prevé-se atingir 14.843€ em vendas.
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Por fim, na Casa Ursa Maior, com um valor unitario em época alta de 350€ por noite e de

280€ por noite em €poca baixa, prevé-se atingir 43.435€ em vendas.

De acordo com a previsao da taxa de inflacdo nos proximos anos e com a alteracdo nas
taxas de ocupacdo, é possivel verificar a previsao do volume de negécios do alojamento

na tabela 7.

Alojamento (Ano) 2023 2024 2025 2026 2027

Volume de negécios S/IVA | 107 664€ | 160 393€ | 215 189€ | 219 493€ | 223 883€

Tabela 7: Vendas de Alojamento — Previséo

Fonte: Elaboracgdo propria

Restaurante

Como foi mencionado anteriormente, o restaurante terd uma lotacdo de 26 pessoas. Na
existéncia de 2 menus (A la Carte e Degustacdo) esta previsto um preco médio por pessoa
de 27€ ao almogo e 37€ ao jantar no menu A la Carte e no menu de Degustagdo um preco
médio de 65€ com bebida incluida e 60€ sem bebida por pessoa. Na tabela 8, é possivel

verificar a previsdo das rotagdes do restaurante (26 lugares).

Rotacéo

A La Carte Degustacéo

Almogo | Jantar Jantar Fim de Semana
0,5 0,8 Semana (2% a 5% + 62 almogo) 0
1 0 Fim de Semana (62 jantar a domingo) 0,9
1 2 , . 1
Epoca Alta (junho - outubro) ) )

(semana) | (semana) (62 feira e sébado)

Tabela 8: Rotacao anual - Previsao

Fonte: Elaboracéo propria
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ApoOs realizada a previsdo da rotacdo anual do restaurante, foi possivel chegar a projecédo

de receitas do restaurante demonstrada na tabela 9.

Restaurante (Ano) 2023 2024 2025 2026 2027
Receitas Almoco 150291 €| 153 297 €| 156 363 €| 159 490 €| 162 680 €
Receitas Jantar 429 355 €437 942 €446 701 €455 635 €464 748 €
Volume de Negdcios S/IVA | 512 961 € | 523 220 € | 533 685 € | 544 358 € | 555 246 €

Tabela 9: Vendas do Restaurante — Previsao

Fonte: Elaboracdo propria

Comissoes

Para a marcagdo das atividades complementares, a unidade “Habitus” ficara responsavel
pela reserva da mesma. Neste sentido, foram estabelecidos os valores entre os 10% e 0s
15% de comissdes. Na tabela 10 é possivel verificar o valor de comissdes previsto nos

anos de investigagao.

Comissdes (Ano) 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027

1770€ |1 805€ |1 842€ |1 879€|1916€

Volume de Negdcios S/IVA

Tabela 10: Comissdes — Previsdo
Fonte: Elaboracéo proprio
De acordo com 0s pressupostos apresentados anteriormente e com as previsdes de vendas
estimadas, espera-se atingir um volume de negécios total de 622.394€ em 2023 (inicio da
atividade), e cerca de 765.730€ em 2027. No gréfico 9 é possivel comprovar as previsdes

estimadas.
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\Volume de negdcios - Previsdo 2023-2027

2023 2024 2025 2026 2027

800 000
600 000
400 000

200 000

Gréfico 9: Evolugdo do Volume de Negdcios Total — Previsdo

Fonte: Elaboragao prépria

Para consultar detalhadamente os valores das rubricas, podera efetuar a consulta no

Anexo VII — Volume de Negdcios.

7.3. Custo das Mercadorias Vendidas e Matérias consumidas (CMVMC)

O custo relativo as mercadorias consumidas e as matérias vendidas engloba todos os
custos com o restaurante, ou seja, todos os alimentos indispensaveis para 0s servicos de
pequeno-almoco, almocgo e jantar, amenities, e 0s acessorios e produtos indispensaveis

para os apartamentos (detergentes, café, papel higiénico, ...).

Com um CMVMC previsto de 25% (12,5% de custo de mercadorias vendidas e 12,5%

de custo de matérias consumidas), apresentam-se as seguintes previsfes na tabela 11.

(CMVMC) 2023 2024 2025 2026 2027
Total Inventarios finais| 12789€ | 14084 € | 15426€ | 15734€ | 16049 €
Total Compras 168388 €172 650€ (189021 €191 741 €195 576 €
Total IVA Compras 24416€ | 25034 € | 27408€ | 27802€ | 28358 €
Total CMVMC 155599 €171 355 €| 187 679 €| 191 433 €| 195 261 €

Tabela 11: CMVMC - Previsao

Fonte: Elaboracao propria

Os detalhes desta componente poderéo ser consultados no Anexo VII - CMVMC.
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7.4. Fornecimentos e Servi¢os Externos (FSE)

A determinacéo da rubrica Fornecimento e Servicos Externos, foi efetuada tendo em
conta os custos com servicos especializados, custo com materiais, custo com energia e
fluidos e servicos diversos. Foram considerados os servigos de lavandaria, jardinagem,
limpeza e manutencdo da piscina, servicos de contabilidade, seguranca, agua e

eletricidade, comissdes com as OTA’s, entre outros custos.

De acordo com os valores estabelecidos no Anexo VII — FSE, o projeto “Habitus”,
apresenta custos operacionais a rondar os 27.734€ no primeiro ano de atividade e de
30.020€ em 2027, como se pode verificar na tabela 12. Este aumento vai ao encontro do
que esperado, uma vez que também se verifica 0 aumento da taxa de inflagdo prevista e

das taxas de ocupacdo.

Fornecimentos e
Servicos Externos 2023 2024 2025 2026 2027
(FSE)
IVA FSE 5374 € 5481 € 5591€ 5703 € 5817€
Total FSE 27734 € 28 288 € 28 854 € 29 431 € 30 020 €

Tabela 12: FSE — Previsao

Fonte: Elaboragao prépria

7.5. Gastos com o Pessoal

Tendo em conta a tipologia do empreendimento turistico, os salarios do pessoal
estabelecidos sdo considerados acima da média nacional, isto porque é uma medida de
estratégia empresarial que a montante podera resultar num aumento de
produtividade/rendimento da empresa. E importante referir que aproximadamente 37%

da faturacéo anual é destinada para o custo com o pessoal.

Como jé foi estabelecido anteriormente, 0 TER em desenvolvimento espera empregar 9
pessoas: 1 Gerente, 1 Chef, 1 Cozinheiro de 12, 1 Cozinheiro de 22 3 Empregados de

Mesa e 2 Empregados de Limpeza.
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Gastos com o pessoal 2023 (por més)

Gerente 2150€

Chef de Cozinha 1950 €
Cozinheiro 1% Recepcionista 1200 €
Cozinheiro 22 1100 €

Empregados de mesa/ limpeza 950 €

Tabela 13: Gastos com o Pessoal por més — Previsédo

Fonte: Elaboracéo prépria

Apds estabelecer as previsdes de custos mensais por cada cargo, foi possivel verificar o
crescimento do custo com o pessoal ao longo dos anos com os subsidios, 0s seguros,
formac0es, entre outros custos (Anexo VIl — Gastos com o Pessoal). No Grafico 10 é
possivel analisar o crescimento das remuneragdes dos colaborados ao longo dos 5 anos

de atividade.

Evolucédo dos Gastos com o pessoal -
Previsao

250000 €
245000 €

240000 €
235000 €
230000 €
225000 €
220000 € I
215000 €

2023 2024 2025 2026 2027

Gréfico 10: Evolucao dos Gastos com o Pessoal — Previsdo

Fonte: Elaboracao prépria

7.6. Investimento

O investimento inicial (Anexo VII — Investimento) do projeto esta concentrado no ano de
2022 (sem atividade) e j& se encontra praticamente finalizado, apenas a construcdo do

restaurante se encontra pendente. Visto que € uma ideia de projeto que surge apos a
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reabilitacdo das casas que se encontravam num estado degradado, os valores de

investimento surgem de uma forma notoria.

O custo das casas e da reabilitacdo das mesmas (obras extras incluidas e instalacdo de
painéis solares) representam 370.000€, para a constru¢do do restaurante esta previsto
100.000€ de investimento, e por fim, 10.000€ para a constru¢do da piscina, representando
assim um valor de 480.000€ em edificios e outras constru¢des. Ja no restaurante esta
previsto o investimento de 45.000€ em equipamento basico, ou seja, equipamentos da
cozinha, mesas e cadeiras, bar, entre outros equipamentos. Nos equipamentos ligeiros,
estes representam o recheio das casas de campo no valor de 25.000€, incluindo as camas,
0s sofas, as televisoes, e toda a decoracdo. Sera também feito um investimento de 15.000€
na compra de um carro que estara disponivel para qualquer logistica necessaria. Por fim,
referente aos ativos fixos tangiveis, prevé-se o investimento de 2.000€ em equipamento

administrativo.

Ja na parte dos ativos intangiveis, encontram-se o projeto de desenvolvimento e o
programa de computador (software de gestdo de reservas) que representam um
investimento de 11.500€.

Os valores de investimento total encontram-se expressos na tabela 14.

Investimento Total do Projeto (Capital Préprio) 578 500€
IVA 22 655¢€
Ativo fixo tangiveis Anos Amort. | Valor Amort. Mensal

567 000€
Edificios e outras construgdes 20 2 000€ 480 000€
Equipamento basico 8 469€ 45 000€
Equipamento ligeiro 8 260€ 25 000€
Equipamento de transporte 4 313€ 15 000€
Equipamento administrativo 4 42€ 2 000€
Ativos intangiveis 11 500€
Projetos de desenvolvimento 5 167€ 10 000€
Programas de Computador 5 25€ 1 500€

Tabela 14: Investimento Total do Projeto “Habitus”

Fonte: Elaboracao propria

77



7.7. Financiamento

Para cobrir as necessidades de investimento no valor de 578.500€, o financiamento do
projeto “Habitus” sera realizado através de capitais proprios na sua totalidade, ndo

necessitando assim de créditos ou capitais alheios.

7.8. Demonstracgédo de Resultados

Esta rubrica tem como principal objetivo comparar 0s custos com o0s proveitos gerados
através da atividade da empresa, resultando num resultado liquido positivo ou negativo,

ou seja, lucro ou prejuizo respetivamente (Anexo VII — Demonstracdo de Resultados).

Atraveés da leitura da tabela 15, ¢é possivel verificar que o projeto “Habitus” apresenta um
EBIT (Earnings Before Interests and Taxes) no primeiro ano de 211.885€ e no ultimo
ano de atividade estudado de 311.007€. Em consequéncia, apds o calculo do Imposto,
IRC e Derrama Municipal, nota-se um resultado positivo no resultado liquido,
apresentando-se positivo em todos anos, com o valor de 133.754€ no primeiro ano e

213.867€ no ano 2027.

2023 2024 2025 2026 2027

EBITDA (Resultado antes
de Depreciagdes, Gastos de | 211885€| 254055€| 298598 €| 304570€| 311007 €

Financiamento e Impostos)

Gastos/Reversoes de
o o - 39300€ |- 39300€|- 39300€|- 39300€|- 35050¢€
Depreciagcao e Amortizagao

EBIT (Resultado
Operacional)

172585€| 214755€| 259298 €| 265270€| 275957 €

Imposto - 38832€ |- 48320€|- 58342€|- 59686€|- 62090¢€
IRC -36243€ |- 45099€|- 54453€|- 55707€|- 57951¢€
Derrama Municipal - 2589€ |- 3221€|- 3889€ |- 3979€ |- 4139¢€
Resultado Liquido 133754 €| 166435€| 200956 €| 205585€| 213867 €

Tabela 15: Demonstracao de Resultados do Projeto “Habitus”

Fonte: Elaboracao propria
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7.9. Avaliacdo Global do Projeto

E na avaliagdo global do projeto que é permitido perceber a viabilidade financeira do
negocio. Os termos VAL, TIR e Payback sdo os fatores chave para essa avaliacdo (Anexo

VIl — Avaliagdo Financeira).

Na perspetiva do projeto “Habitus”, financiado com 100% de capitais proprios, 0s
indicadores de viabilidade do projeto apresentados nas Tabelas 16 e 17 verificam as

seguintes conclusoes:

e O Free Cash Flow To Firm (FCFF) no ano do investimento (2022) encontra-se com
valores negativos visto que a ndo existe entrada de fundos e por isso ndo existe cobertura

de fundos;
e O VAL (Valor Atual Liquido) obtido foi de 920.596 €;
e ATIR (Taxa Interna de Rentabilidade) obtida foi de 33,73%;

e O Payback (periodo de recuperacdo do investimento) estimado € de 4 anos (3,71)

Avaliacéo do
projeto 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Cash Flow
Operacional - 601 155€| 222280€| 206386 €| 241 762 €| 245385€| 249501 €
FCFF (Free Cash
Flow To Firm)

com VR - 601 155€| 222280€| 206386 €| 241 762 €| 245385€| 605939 €

Fator de
atualizacédo 1 1 1 1 1 1

Tabela 16: Avalia¢do do Projeto (Cash Flow, FCFF e Fator de atualizagdo)

Fonte: Elaboracao propria

VAL
(Valor Atual Liquido) 920 596 €
TIR 33,73%

(Taxa Interna de Rentabilidade)

Payback 4 anos (3,71)

Tabela 17: Avaliacdo do Projeto (VAL, TIR e Payback)

Fonte: Elaboracao propria
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Conforme os pressupostos apresentados anteriormente e os trés critérios utilizados na

avaliacdo de projetos, é possivel afirmar que se trata de um projeto economicamente e

financeiramente viavel.

7.9.1. Auvaliacao Global do Projeto — Cenario 2

De acordo com a andlise de sensibilidade do projeto, este foi avaliado num cenério

pessimista (2), tendo-se constatado uma descida de 20% no volume de negocios.

Volume de Negdécios (-20%o) 2023 2024 2025 2026 2027
Alojamento S/IVA 89720€| 133661€| 179325€| 182911 €| 186569 €
Restaurante S/IVA 427468 €| 436017 €| 444 737 €| 453 632 €| 462705 €
Comissdes S/IVA 1475 € 1504 € 1535€ 1566 € 1597 €
Total 518662 €| 571182€| 625596 €| 638109 €| 650 870 €
Tabela 18: Cenario 2, -20% do Volume de Negécios
Fonte: Elaboracéo propria
Avaliacéo do projeto (-
20%) 2022 2023 2024 2025 2026 2027
- 601 155 159 906 | 139925 | 168833 | 171170 | 173790
Cash Flow Operacional € € € € € €
- 601 155 159 906 | 139 925 | 168833 | 171170 | 532 653
FCFF com VR € € € € € €
Factor de atualizagéo 1 1 1 1 1 1

Tabela 19: Avaliacdo do Projeto (Cash Flow Operacional, FCFF, Fator de atualizagdo) - cenério 2

Fonte: Elaboragéo prépria

(Taxa Interna de Rentabilidade)

VAL
(Valor Atual Liquido) 571333 €
TIR

21,44%

Payback

5 anos (4,77)

Tabela 20: Avaliagdo do Projeto (VAL, TIR e Payback) - cenario 2

Fonte: Elaboracao propria
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No cenario apresentado nas tabelas 18, 19 e 20, é possivel verificar que o VAL se situa
nos 571.333€, a TIR nos 21,44%, e o periodo de Payback é de 5 anos (4,77). Tendo em
conta 0s mesmos critérios de avaliacdo, confirma-se que este é um projeto

economicamente e financeiramente viavel.

Ao estimar este cenéario de -20% de volume de negocios, esta-se a prevenir medidas

condicionantes reduzindo assim as incertezas no desenvolvimento do projeto.

8. Consideracdes Finais

8.1. Conclusado

A industria hoteleira € caracterizada pela sua competitividade. Dessa forma, o
desenvolvimento do empreendedorismo tem resultado na diferenciacdo de ofertas e na

criagdo de novas vantagens competitivas no mercado.

Com o acontecimento da pandemia (Covid-19) no ano 2020, a industria hoteleira obteve
valores negativos de faturagdo com taxas de ocupacao nulas devido ao fecho total das
empresas turisticas, de restauracdo e hoteleiras. Apds o primeiro levantamento de
restricdes, notou-se uma maior procura pela ruralidade, natureza e locais com baixa
densidade populacional. Em resultado, a procura pelo TER aumentou nos Gltimos dois
anos significativamente e como consequéncia, surgiram novos empreendimentos em

espacgos mais isolados, principalmente na zona do Alentejo.

Com alteracdo comportamental dos turistas, sdo procuradas experiéncias mais auténticas
e personalizadas, principalmente nas zonas menos urbanas, dai a oportunidade de se poder

investir na zona do Alqueva sendo uma localizacdo privilegiada.

O investimento realizado para a reabilitacdo das casas na aldeia da Cumeada, deu a
oportunidade para criagdo do projeto “Habitus” e dai apostar em infraestruturas
inovadoras que se diferenciem da concorréncia. A implementacdo do projeto pretende
valorizar a regido associando a imagem de gastronomia e natureza, de forma a apostar
numa maior qualidade de servigo prestado. A elaboragdo do restaurante “Habitus” sera
um fator diferenciador no projeto, ndo sé por oferecer experiéncias gastronémicas de

exceléncia, como dara uma imagem as casas de campo “Habitus”.
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Através da elaboracdo do plano financeiro, é possivel concluir que existe viabilidade
financeira no projeto “Habitus” e que estdo reunidas todas as condigdes necessarias para
a sua implementagdo. A empresa apresenta um VAL de 920.596€, uma TIR de 33,73% e

um periodo de Payback de 4 anos.

8.2. Limitacbes
No desenvolver do estudo do projeto foram consideradas as seguintes limitagdes:

Uma grande dificuldade na obtencdo de informaces oficiais relativamente a aldeia da

Cumeada, nomeadamente, areas de exploracdo e empresas, entre outros.
Uma escassez de informag0es relativa aos estabelecimentos TER em Portugal.

Uma auséncia de dados concretos e atualizados sobre os empreendimentos de TER

localizados nas regifes que constituem a concorréncia direta do projeto.

E por fim uma discrepancia de respostas ao inquérito, ou seja, quase 50% os inquiridos

estavam presentes na faixa etaria dos 18 anos aos 25 anos.
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ANexos

Anexo | — Questionario / Resultados

Habitus" Projeto de Turismo Rural
Alentejo

Ola a todos (as)!

O meu nome é Francisco Fonseca, sou estudante do segundo ano do Mestrado de
Gestdo Hoteleira na Escola Superior de Hotelaria e Turismo do Estoril.

Para a realizacdo da minha tese de Mestrado de Gestdo Hoteleira, o presente
questionario tem como objetivo realizar um estudo de mercado com os objetivos
de perceber quais sdo 0s interesses das pessoas, 0s seus perfis, quais as suas
motivacdes, e quanto é que estdo

dispostos a pagar para ter uma experiéncia dado o conceito em estudo.

O conceito em estudo passa pela realizagdo de um projeto de Turismo Rural na Aldeia da
Cumeada (Concelho de Reguengos de Monsaraz), perto da barragem do Alqueva.

Para além da parte habitacional, sera construido um restaurante requintado com

um conceito tipico da regiao.

O seu contributo é fundamental para a realizacdo do meu projeto e ficar-lhe-ei
bastante agradecido pela sua participacao.

Alguma davida que surja, podera entrar em contacto através do meu email: 10380@eshte.pt

E importante referir que os dados serdo confidenciais e que serdo apenas utilizados
para fins académico-cientificos

Muito Obrigado.
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"Habitus" Projeto de Turismo Rural Alentejo

353 05:05 Ativo

Respostas Tempo médio de conclusédo Estado

1. Idade (0 ponto)

120
@® 11829 119

100
@ 30-40 35

80
@® 4050 58

@® 060 75 60

® o0-70 37 40

@ 7080 8 20 I I

® s+ 1 5 -l

2. Sexo (0 ponto)

@ reminino 210
@ Masculino 123
. Outro 0
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3. Estado Civil (0 ponto)

@ solteiro 146
@ casado 122
. Divorciado 56
. Vidvo 9

4. Pais Residente (0 ponto)

. Portugal 305

@ outo 28

5. Quais as suas habilitagdes académicas? (0 ponto)

@ 1° 20 3°Ciclo 0

. Ensino Secundario (12° ano) 57
@ Licendiatura 185
. Mestrado 80
. Doutoramento 1

6. Qual a sua situagao profissional? (0 ponto)

Estudante 45

Trabalhador por conta prépria 57

Desempregado 8

®
®
@ Trabalhador por conta de outrem 203
®
&

Reformado 20
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7. Considera que se situa em que classe social? (0 ponto)

. Classe Baixa 0
@ Classe Média/Baixa 40
@ Classe Média 208
@ Classe Média/Alta 79
. Classe Alta 6

8. Qual o rendimento mensal liquido do seu agregado familiar? (O ponto)

@ Até750€ T

@ 706¢ - 2000¢€ 116 “
@ 2001¢€ - 4000¢ 142

@ s001¢€ - 6000€ 45

@ 6001+ 23

9. Tem filhos? (0 ponto)

® sm 182

® nNio 151

10. Quantas vezes por ano passa férias? (0 ponto)

@ 1vezporano 85
. 2 vezes por ano 153
. 3 vezes ou mais por ano 95
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11. Qual a duracdo das suas férias? (0 ponto)

@ Venos de 1 semana 28
@ cntre 1a 2 semanas 218
. Mais de 2 semanas 87

12. Qual é o tipo de turismo que procura com maior frequéncia? (0 ponto)

250
@ soleMar 206
@ city Break 38 200
@ Natureza / Rural 62 150
@ Gastronomia e Vinhos 8
100
. Saude e bem-estar (termas, spa... 2
@ Cruzeiros 2 50
@ outo 15 0 . -— N

13. Como faz as reservas das suas férias? (0 ponto)

@ O7As (Booking, Trivago...) 203

. Pacotes de experiéncias (Odissei... 2

@ site Oficial 27
. Agéncias de Viagens 27
. Outro 74
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14. Com quem costuma passar férias? (0 ponto)

Sozinho
Familiares
Amigos

Outro

226

89

12

15. Quanto é que gasta em média por dia/pessoa na sua estada? (alojamento e (0
alimentacao)

- 50€
50€ - 100€
100€ - 150¢€

+ 150€

Hotel

Aparthotel

Motel

Hostel

Turismo em Espaco Rural
Parque de Campismo

Casa de Familiares/Amigos

Outro

187

68

27

77

31

50

92

ponto)

%

16. Em que modalidade de alojamento costuma ficar hospedado(a)? (0 ponto)




17. Que atividades frequenta/pratica durante as suas férias? (0 ponto)

M Nunca M Raramente M AsVezes M Muitasvezes M Sempre

Cultura (Museus, Teatro...) --
Gastronomia ._
Atividades Aquaticas _-
Tratamentos de satde e bem-estar _-

100% 0%

18. Ja praticou Turismo Rural? (0 ponto)

® sim 224

® nNio 109
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19. Onde praticou Turismo Rural? (0 ponto)

Respostas Mais Recentes
2 09 "Vila Velha de Rodao"

Respostas "Diferentes partes do norte de Portugal"

16 inquiridos (8%) responderam Douro a esta pergunta.

i cer'troReg:jiE:io Centro |, iec Fundi
Serra da Estrela Minho
Ao Itali

Castelo de sul Dou ro Gerés M

pais pais

ist 2
Sao Miguel xisto Beira Alta Espanha

20. Imagine uma unidade de turismo rural situada numa aldeia perto da 0
barragem do Alqueva (e do famoso Dark Sky) que funcionasse como casas  ponto)
de campo (T1, T2 e T3) com uma decoracao moderna e sofisticada, com
piscina, onde, para além do alojamento, pudesse ter experiéncias
gastronomicas tipicas alentejanas num restaurante requintado com um
ambiente acolhedor, possibilitando ainda a venda de produtos tipicos
portugueses. Tudo isto aliado ainda a uma preocupacdo ambiental e
ecologica.

Estaria disposto a passar férias nesta unidade de Turismo Rural?

. Sim, mas apenas visitar o restau... 8

® nNio 5
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21. Quais sdo os 3 motivos que o levarao a optar por passar férias nas Casas de (0

Campo "Habitus"?

. Explorar a regidao
Contacto com a natureza
Fugir a rotina

Descanso

Festivais e Eventos

Gastronomia e Vinhos

Desporto e aventura

Qutro

Contacto com a comunidade lo...

196

213

149

194

16

35

131

35

15

250

200

150

100

50

0

ponto)

22. Qual seria o valor que estaria disposto a pagar (duas pessoas) por esta nova (0
experiéncia de turismo rural para 1 noite com alojamento e pequeno-almogo ponto)

incluido?

® -os¢
@ o95¢-150¢
@ 151€-200€
@ +200¢
@ outro

131

162

32
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Anexo Il — Casa Ursa Menor

Area Total s/ anexo 70.42 m2
Area Total: 132.83 m2
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Anexo Il — Casa Gemini l e |l

o .,o°c.°o.'°'

T 0°0 ' ° .°

Area T2: 49.15 m2 reiuerente
Area T1:42.72 m2
Area T1+ T2: 91.87 m2 D Rcquengos de Monsaraz

Area jardim: 85.52 m2

A projeto
Area garagem: 25.20 m2 Alteragdo de algado

Area Total: 20259 m2

contémn doto
Proposta final
Planta e cobertura
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Anexo IV — Casa Ursa Maior e Restaurante

. = ||

a | 1]
“\\“\\\\\\\\\\\\\ i

>
13
2

LY
setoo
=
in
Aesoo
]
o W jul
| ESTABILIDADE
Area casa s/ Jardim: 12535 m2 Area Restaurante edificado: +£260 m2
Ares casa ¢f Jardim, sipendre, estacionamento: 405.04 m2 Area Restaruante cfjardim e piscina: +/- 600 m2 = — F
[ ]
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Anexo V — Arquitetura (Construcao)

Casa Ursa Maior (fase de construcéo)

Chéo de tijoleira (casas) Terreno para construgdo (restaurante)
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Casa Gemini I e 11 (frente) Casa Ursa Menor (frente)

Teto madeira de pinho (casas) Chéo pedra de xisto (WC’S)
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Anexo VI — Carta Menu Degustacéo e A la carte

L e

MENU
DEGUSTACAO

ENTRADAS
Velouté de espargos selvagens

Empada de bochecha de porco

PEIXE

Folhado de cac¢do
(com espuma de queijo de ovelha e compota de frutos vermelhos)

Bacalhau confitado
(com esparregado de azeitona, risotto preto e tempura de cebola)

CARNE

Borrego em vinho do porto
(com puré de batata doce e aipo e bok choi grelhado)

Coelho em molho de mostarda e estragéo
(com puré de maca e canela)

SOBREMESA
Péra Bébeda

(com chutney de frutos vermelhos e crumble de améndoa)

Fondant de chocolate
(com espuma de avela e gelado de morango e horteld)

Muffins de Laranja

(com praliné de amendoim e gelado de laranja com mel)
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Menu

A LA CARTE

ENTRADAS

Velouté de espargos selvagens 5
Empadas de bochecha de porco (4 uni.) 11
PEIXE

Folhado de cagdo 14.5
(com espuma de queijo de ovelha e compota de frutos vermelhos) -
Bacalhau confitado 18
(com esparregado de azeitona, risotto preto e tempura de cebola)

CARNE

Borrego em vinho do porto 18
(com puré de batata doce e aipo e bok choi grelhado)

Coelho em molho de mostarda e estragdo 15
(com puré de maga e canela)

SOBREMESA

Péra Bébeda .
(com chutney de frutos vermelhos e crumble de améndoa)

Fondant de chocolate .
(com espuma de avela e gelado de morango e horteld)

Muffins de Laranja "

(com praliné de amendoim e gelado de laranja com mel)

>
habITus

casas de campo

102



Anexo VIII - Plano Financeiro

Pressupostos Operacionais

Projeto Casas de Campo "Habitus” 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Fiscalidade
IRC 21,00% Mota: Walor normal aplicayvel 2020, Verificar situag3o concreta pela natureza e localizagdo.
Derrama Municipal 1,50% Sugestdo de Fonte: Visitar Portal das Finangas
IRS 15,00% Estirnar a taxa média a aplicar para todos oz salérios
Imposto de Selo aplicavel aos juros 4,00% Mata: Walor normal aplicavel 2020
TSU Empresa 23,75% Mota: Yalor normal aplicavel 2020
TSU Colaboradores 11,00% Mota “alor normal aplicayvel 2020
Fundo de compensagdo - Investimento financeiro 0,93% Mata Yalor normal aplicavel 2020
Fundo de compensagao - Encargos 0,08% Mata: Yalor normal aplicavel 2020
Seguros Acidentes Trabalho 1,00% Motz Yalor normal aplicavel 2020
IVA taxa normal 23,00% Sugestio de Fonte: Yisitar Portal das Finangas
IVA taxa intermédia 13,00% Sugestio de Fomte: Visitar Portal das Finangas
IVA taxa reduzida 6,00% Sugestdo de Fonte: Visitar Portal das Finangas
IVA isento/ndo sujeito 0,00% Mota 1WA utilizado emn caso de exportagio & vendas intracorunitarias
Prejuizos Fiscais
Reporte (n2 de anos) 5 Mata: 2020 o reporte =30 12 anos para micra entidades
Inflagdo
Taxa de inflagdo 5,90% 2,70% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Taxa de crescimento de remuneragdes de pessoal 5,90% 2,70% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
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Volume de Negocios

Volume de Negécios

2022 2023 2024 2025 2026 2027
Casa Ursa Menor
Epoca Alta
Prego unitdrio (€) 240 245 250 255 260
Taxa de ocupagdo (%) 70% 85% 100% 100% 100%
Numero de noites (#) 122 122 122 122 122
Receitas em Epoca Alta 20440 25316 30380 30987 31607
Epoca Baixa
Prego unitério (€) 190 194 198 202 206
Taxa de ocupagdo (%) 20% 40% 60% 60% 60%
Nimero de noites (#) 243 243 243 243 243
Receitas em Epoca B: 9247 18863 28861 29438 30027
Casa Gem
Epoca Alta
Prego unitério (€) 210 214 218 223 227
Taxa de ocupagdo (%) 70% 85% 100% 100% 100%
Numero de noites (#) 122 122 122 122 122
Receitas em Epoca Alta 17885 22152 26582 27114 27656
Epoca Baixa
Prego unitario (€) 170 173 177 180 184
Taxa de ocupagdo (%) 20% 40% 60% 60% 60%
Nimero de noites (#) 243 243 243 243 243
Receitas em Epoca Baixa 8273 16878 25823 26339 26866
Casa Gemini Il
Epoca Alta
Prego unitério (€) 120 122 125 127 130
Taxa de ocupagdo (%) 70% 85% 100% 100% 100%
Numero de noites (#) 122 122 122 122 122
Receitas em Epoca Alta 10220 12658 15190 15494 15804
Epoca Baixa
Prego unitério (€) 95 97 99 101 103
Taxa de ocupag&o (%) 20% 40% 60% 60% 60%
Numero de noites (#) 243 243 243 243 243
Receitas em Epoca Baixa 4623 9432 14430 14719 15013
Casa Ursa Maior
Epoca Alta
Prego unitario (€) 350 357 364 371 379
Taxa de ocupagdo (%) 70% 85% 100% 100% 100%
Numero de noites (#) 122 122 122 122 122
Receitas em Epoca Alta 29808 36920 44304 45190 46094
Epoca Baixa
Prego unitério (€) 280 286 291 297 303
Taxa de ocupagdo (%) 20% 40% 60% 60% 60%
Numero de noites (#) 243 243 243 243 243
Receitas em Epoca B: 13627 27798 42532 43382 44250
Total alojamento (€) 114123 170017 228101 232663 237316
Total alojamento (€) S/IVA 6% 107 664 160 393 215189 219 493 223 883
Comissdes 2023 2024 2025 2026 2027
Total Atividades Complementares (€) 2000 2040 2081 2123 2165
Total Atividades Complementares (€) S/IVA 13% 1770 13805 1842 1879 1916
Restaurante 2023 2024 2025 2026 2027
Receitas - AlImogo 150291 153297 156363 159490 162680
Receitas - Jantar 429355 437942 446701 455635 464748
Total Restaurante (€) 579646 591239 603064 615125 627427
Total Restaurante (€) S/IVA 512 961 523220 533 685 544 358 555 246
2022 2023 2024 2025 2026 2027
Total de Prestagdes de Servigos 695 769 763 296 833245 849 911 866 909
Total de Prestacdes de Servigos S/IVA 13% 622 394 685419 750716 765730 781045
Variagdo 10,13% 9,53% 2,0% 2,0%
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Custo das Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas (CMVMC)

g
N
g
b
g
&

2024 2026 2027

Total CMVMC 155599 171355 187 679 191433 195 261

Total Compras 168 388 172 650 189021 191741 195576

Total IVA Compras 24 416 25034 27 808 27 802 28358
Total Inventarios finais 12789 14084 15426 15734 16 049

s
NS
=
&

Inventdrios finais Mercadorias

2023 2024 2026 2027
Custo Mercadorias Vendidas (CMV) 12,50% 0 77799 85677 93 839 95716 97 631
IVA Compras 6,00% 0 5052 5179 5671 5752 5867
Compras 0 84154 86325 94 510 95871 97 788
Inventdrios iniciais Mercadorias 0 0 6354 7042 7713 7867
0 6354 7042 7713 7867 8024

Custo Matérias Consumidas (CMC) 12,50% 0 77799 85677 93 839 95716 97 631

IVA Compras 23,00% 0 19 365 19 855 21737 22050 22491

Compras 0 B4 194 B6 325 54 510 95871 97788
Inventérios iniciais Matérias primas 0 0 6394 7042 7713 7867
0 6354 7042 7713 7867 8024

Inventérios finais Matérias primas
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Fornecimentos e Servicos Externos (FSE)

IVA dos FSE o 5374 5481 5591 5703 5817
Subcontratos VA aplicavel # C.Fixo Walor Menzal o 2610 2662 2716 2770 2825
Subcontratos 23,00% 0,00% 200 o 2610 2662 2716 2770 2825
Servigos Especializados 14 aplicavel ¥ C. Fixo Walor Menzal o 8157 8320 8436 8656 8829
Trabalhos Especializados 23,00% 0,00% 100 o 1305 1331 1358 1385 1413
Publicidade e Propaganda 23,00% 100,00% 75 o 979 998 1018 10335 1060
Vigildncia e Seguranga 23,00% 0,00% 50 0 653 666 675 652 706
Honorarios 23,00% 100,00% 0 o o 0 o o 0
Comissdes 23,00% 0,00% 300 0 3915 3554 4074 4155 4238
Conservacdo e Reparacgao 23,00% 100,00% 100 o 1305 1331 1358 1385 1413
Materiais IV apliciwel %2 C. Fixo “alor benzal 0 2219 2263 2308 2354 2402
Ferramentas e Utensilios de Desgaste Rapido 23,00% 0,00% 100 1] 1305 1331 1358 1385 1413
Livros e Documentagdo Técnica 23,00% 100,00% 30 o 352 399 407 415 424
Material de Escritdrio 23,00% 100,00% 10 0 131 133 136 138 141
Artigos para Oferta 23,00% 100,00% 30 o 352 399 407 415 424
Energia e Fluidos WA aplicivel 7 C. Fixo Walor Menzal o 10 180 10 383 10 591 10 803 11019
Eletricidade 23,00% 100,00% 450 o 5873 5990 6110 6232 6357
Combustiveis 23,00% 0,00% 80 o 1044 1065 1086 1108 1130
Agua 6,00% 0,00% 250 o 3263 3328 3395 3462 3532
Deslocagdes, Estadase T portes 1V 4 aplicavel #C. Fixo Walor Mensal 0 (1] 0 o 0 0
Deslocagdes e Estadas 23,00% 100,00% o o o] 0 o o o
Transportes de Pessoal 23,00% 100,00% 0 0 0 0 ] 0 0
Transportes de Mercadorias 23,00% 0,00% 0 0 0 0 0 0 0
Servicos Diversos 1" A aplicavel # C Fixo Yalor Mensal 0 4568 4659 4752 4847 4944
Rendas e Alugueres 23,00% 100,00% 0 0 v} 0 0 0 0
Comunicacdo 23,00% 100,00% 100 o 1305 1331 1358 1385 1413
Seguros 0,00% 100,00% 150 0 1558 1557 2037 2077 2115
Royalties 23,00% 100,00% o o o 0 0 0 o
Contencioso e Notariado 23,00% 100,00% 0 o 0 o o 0 o
Despesas de Representacdo 23,00% 100,00% o o 1] o o 0 o
Limpeza, Higiene e Conforto 23,00% 100,00% 100 o 1305 1331 1358 1385 1413
Outros Servigos IV aplicawel 2 C Fixo Walor Menzal o ] 0 o 0 o
Outros Servigos 23,00% 100,00% o o o 0 0 0 o
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Gastos com o Pessoal

2022 2023 2024 2025 2026 2027
N2 Trabalhadores 2] 9 9 9 9 2]
Geréncia 1 1 1 1 1 1
Chef 1 1 1 1 1 1
Cozinheiro de 12 1 1 1 1 1 1
Cozinheiro de 22 1 1 1 1 1 1
Empregados de Mesa / Limpeza 5 5 5 5 5 5
Remuneragdo Base Total (Inclui IHT, diuturnidades) % C. Fixo Walor Mensal 163 909 167 187 170 531 173 942 177 421
Geréncia 100% 2150 30913 31531 32162 32805 33461
Chef 100% 1950 28037 28598 29170 25753 30348
Cozinheiro de 12 100% 1200 17 254 17599 17951 18310 18676
Cozinheiro de 22 100% 1100 15816 16132 16 455 16784 17120
Empregados de Mesa / Limpeza 100% 1000 71390 73328 74794 76 290 77 816
Subsidio de Alimentagdo Total %C. Fixo Yalor Mensal 17032 17372 16 949 17 288 17288
Subsidio de Alimentagéo 100% 7,63 17 032 17372 16 949 17 288 17 288
Seguranga Social %C. Fixo 56958 58098 59 260 60 445 61654
TSU Empresa 1o0% 38928 35707 40501 41311 42137
TsU Colaboradores 18030 18391 18 758 19134 19516
IRS 24586 25078 25580 26091 26613
IRS 24586 | 25078 | 25580 26091 | 26613 |
Fundos de Compensagdo 123 125 128 130 133
Fundas de Compensagio 100% 123 | 125 | 128 ‘ 130 | 133 |
Seguros de Acidente de Trabalho 1639 1672 1705 1739 1774
Seguros de Acidente de Trabalho 100% 1639 | 1672 | 1705 ‘ 1739 | 1774 |
Qutros Gastos com Pessoal (Formagdo, HST, EPI, outros) 0% 5546 5657 5770 5885 6003
IVA IVa Aplicavel “alor benzal 799 815 831 847 864
Formago 23% 10 1109 1131 1154 1177 1201
Higiene Seguranca no Trabalho (HST) 13% 20 2218 2263 2308 2354 2401
Equipamento Especializado Individual (EP1) 23% 10 1109 1131 1154 1177 1201
Outros 0% 10 1109 1131 1154 1177 1201
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Fundo de Maneio

Fundo de Maneio

Projeto Casas de Campo "Habitus" 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Necessidades de Fundo de Maneio 22 655 12789 14084 15 426 15734 16 049
Clientes - - - - - -
Inventarios - 12 789 14 084 15426 15734 16 049
EQEP (Estado e Outros Entes Piblicos) 22 655 - - - - -

VA 22 655 - - - - -
Outros créditos a receber
Recursos de Fundo de Maneio - 39 360 41 306 44 153 44 962 45 861
Fornecedores - 19089 19 555 21162 21486 21915
EOEP (Estado e Outros Entes Publicos) - 20271 21750 22991 23476 23 946
IRS - 3512 3583 3654 3727 3 802
IVA o 8 387 9629 10 627 10 865 11083
TSU - 8137 8 300 8 466 8635 8 808
FCT - 234 239 244 248 253
QOutras dividas a pagar
Fundo de Maneio 22 655 (26 571) (27 222) (28 727) (29 228) (29 812)
Variagio Fundo de Maneio 22 655 (49 226) (651) (1 506) (500) (585)
Investimento (CAPEX)
Investimento em capital fixo (CAPEX)
2022
Investimento em Capital fixo (CAPEX) 578 500
IvA 22 655
Ativo fixo tangiveis I'vé aplicavel | Anos Amart. Va:\j’g:;;f"' 567000
Terrenos e Recursos Naturais 0,00% | 0
Edificios e outras construges 0,00% b 20 2000 480 000
Equipamento basico 23,00% b S 469 45000
Equipamento ligeiro B,00% | 2 260 25000
Equipamento de transporte 23,00 4 313 15000
Equipamento administrativo B,00% | 1 42 2000
Outros Ativos Fixos Tangiveis 23,00% b
Ativos intangiveis 11500
Projetos de desenvolvimento 23,00% b 5 167 10 000
Programas de Computador 23,00% 5 25 1500
Propriedade Industrial 23,00% b
Outros Ativos Intangiveis 23,00% h
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Demonstracao de Resultados

P&L (Demonstracdo de Resultados)

Projeto Casas de Campo "Habitus" 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Vendas e Servigos prestados 622 394 685 419 750 716 765 730 781 045
Subsidios & Explorag&o -
Variagdo nos Inventarios da Produgdo -
CMVMC (155599)  (171355)  (187679)  (191433) (195 261)
FSE (27 734) (28 288) (28 854) (29 431) (30 020)
Gastos com o Pessoal (227 177) (231 721) (235 585) (240 296) (244 756)
Imparidade de Inventarios (Perdas/Reversdes) -
Imparidade de Dividas a Receber (Perdas/Reversdes) -
QOutros Rendimentos -
Qutros Gastos -
EBITDA (Resultado antes de Depreciagdes, Gastos de Financiamento e Impostos) 211 885 254 055 298 598 304 570 311 007
Gastos/Reverstes de Depreciagdo e Amortizag3o (39 300) (39 300) (39 300) (39 300) (35 050)
EBIT (Resultado Operacional) 172 585 214 755 259 298 265 270 275957
Juros e Gastos Similares Suportados -
EBT (Resultado Antes de Impostos) 172 585 214 755 259 298 265 270 275 957
Imposto (38 832) (48 320) (58 342) (59 686) (52 090)
IRC (36 243) (45 099) (54 453) (55 707) (57 951)
Derrama Municipal (2 589) (3 221) (3 889) (3979) (4 139)
Resultado Liguido 133 754 166 435 200 956 205 585 213 867
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Balanco

Balango
Projeto Casas de Campo "Habitus" 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Ativo
Ativo ndo corrente 578 500 540716 502 963 465 240 427 549 394 140
Ativos fixos tangiveis 567 000 530 000 493 000 456 000 419 000 386 250
Ativos intangiveis 11500 9200 6 900 4600 2300 -
Outros investimentos financeiros - 1516 3063 4640 6249 7 890
Ativo corrente 22 655 233552 346 059 471081 574 496 678 762
Inventarios - 12789 14 084 15426 15734 16 049
Clientes - - - - - -
EOEP 22 655 - - - - -
Caixa e depositos bancarios - 220763 331976 455 655 558762 662713
Total do Ativo 601 155 774 269 849 022 936 321 1002 045 1072902
Capital Préprio 601 155 734 909 807 716 892 168 957 083 1027 041
Capital Social 5000 5000 5 000 5000 5000 5000
Prestactes suplementares 596 155 596 155 596 155 596 155 596 155 596 155
Resultados Transitados - - 40126 90057 150 344 212019
Reservas legais - - - - - -
Resultado Liquido - 133754 166 435 200956 205 585 213 867
Outras variagdes Capital Proprio - - - - - -
Passivo
Passivo ndo corrente - - - - - -
Financiamentos obtidos (MLP) - - - - - -
Passivo corrente - 39 360 41 306 44153 44 962 45 861
Fornecedores - 19089 19555 21162 21 486 21915
EOEP - 20271 21750 22991 23476 23946
Financimentos obtidos (CP) - - - - - -
Outras dividas a pagar - - - - - -
Total Passivo - 39 360 41 306 44 153 44 962 45861
Total Capital Préprio + Passivo 601 155 774269 849 022 936321 1002 045 1072902
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Avaliacédo Financeira

Avaliacdo Financeira

Projeto Casas de Campo "Habitus" 2022 2023 2024 2025 2026 2027
+ EBIT - 172 585 214 755 259 298 265 270 275957
- Imposto - (38 832) (48 320) (58 342) (59 686) (62 090)
+ Depreciaces e Amortizactes - 39 300 39 300 39 300 39 300 35050
- Variagédo Fundo de Maneio (22 655) 49 226 651 1506 500 585
- CAPEX (578 500)
Cash Flow Operacional (601 155) 222 280 206 386 241 762 245 385 245 501
Valor residual 356 438
FCFF com VR (601 155) 222 280 206 386 241 762 245 385 605 939
Perpetuidade #DIV/0!
FCFF com perpetuidade (601 155) 222 280 206 386 241 762 245 385 #DIV/0!
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
FCFF descontado VR (601 155) 222 280 206 386 241 762 245 385 605 939
FCFF descontado acumulade VR (601 155) (378 875) (172 489) 69 272 314 657 920 596
FCFF descontado perpetuidade (601 155) 222 280 206 386 241 762 245 385 #DIV/0!
FCFF descontado acumulado perpetuidade (601 155) (378 875) (172 489) 69 272 314 657 #DIV/o0!
ANALISE DE VIABILIDADE C/Valor Residual
VAL 920 596
TIR 33,73%
Payback 3,71
Valor Residual (VR) 356 438
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