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RESUMO

O presente projeto de Mestrado apresenta um plano de negodcios para a ampliacdo da
capacidade hoteleira da unidade de alojamento “Uma Casa a Beira Sol”, de modo a
permitir a empresa uma tomada de decisdo de investimento coerente ¢ devidamente
fundamentada. Para tal, efetuou-se o enquadramento da tematica no que respeita a
caracterizagdo do setor hoteleiro em Portugal, bem como uma reflexao tedrica sobre a
analise de investimentos, no que respeita a sua conceptualizacdo, tipologia, principios

base, metodologia e indicadores financeiros.

Inerente ao plano de negocios, ¢ efetuada uma caracterizagdo da empresa promotora do
projeto de investimento, que revela uma empresa hoteleira sediada no Algarve, em fase

de maturidade, com perspetivas de crescimento ao nivel da sua dimensao e produtividade.

O plano de investimento, estruturado a partir das analises aos ambientes internos e
externos, contempla os pressupostos econdémicos e financeiros inerentes ao projeto, uma
projecdo dos investimentos, financiamento, rendimentos e gastos, agrupada em
demonstragdes financeiras, e a apresentagao e analise de indicadores de viabilidade

econdmica e financeira.

A andlise realizada sugere a viabilidade econémica e financeira do projeto de ampliacao

da empresa “Uma Casa a Beira Sol”.

Palavras-chave: Plano de negocios, Analise de investimentos, Avaliacao de Projetos,

Empresa Hoteleira.
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ABSTRACT

The present Master project presents a business plan for expanding the hotel capacity of
the accommodation unit “Uma Casa a Beira Sol”, to allow the company to make a
coherent and duly justified investment decision. To this end, the topic was framed in term
of the characterization of the hotel sector in Portugal, as well as a theoretical reflection
on the analysis of investments, in terms of conceptualization, typology, basic principles,

methodology and financial indicators.

Inherent in the business plan, a characterization of the company promoting the investment
project is carried out, which reveals a hotel company based in the Algarve, in the maturity

phase, with prospects for growth in terms of its size and productivity.

The investment plan, structured from the analysis of internal and external environments,
includes the economic and financial assumptions inherent to the project, a projection of
investments, financing, income and expenses, grouped in financial statements, and the

presentation and analysis of economic and financial indicators of viability.

The analysis suggests the economic and financial viability of the expansion project of the

company “Uma Casa a Beira Sol”.

Keywords: Business plan, Investment analysis, Project evaluation, Hotel company.
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1. INTRODUCAO

O tema do presente projeto ¢ “Plano de negécio para a ampliacdo de uma Unidade
Hoteleira” e pretende analisar a viabilidade econdmica e financeira do aumento da
capacidade de alojamento da unidade hoteleira “Uma Casa a Beira Sol”. Enquanto
trabalho de conclusio do Mestrado em Contabilidade, pareceu uma mais valia
desenvolver um plano de negdcios, no qual culmina o cruzamento de conhecimentos
adquiridos em varias unidades curriculares do programa de mestrado e a sua aplicagao

pratica.

A escolha deste tema reside igualmente na liga¢ao profissional e pessoal com a entidade
promotora do projeto, no interesse pelo seu crescimento e desenvolvimento e ainda na

possibilidade de aplicagao do projeto em futuro préximo.

1.1. Apresentacdo do Tema e Objetivos

“Uma Casa a Beira Sol” ¢ uma unidade hoteleira situada na cidade de Lagos, Algarve,
perto das praias Dona Ana e do Camilo e da famosa Ponta de Piedade. Devido a elevada
procura sentida pela unidade hoteleira nos ultimos anos e pelo facto da empresa ter
adquirido em 2017 uma propriedade edificada anexa, apresenta-se como oportuno avaliar
as obras de remodelagao necessarias, na referida propriedade, e a viabilidade das mesmas,

no sentido de promover um aumento da capacidade hoteleira instalada.

Neste ambito, pretende-se desenvolver um plano de negocio para analisar a viabilidade
econdmica e financeira do projeto de ampliacdo da capacidade hoteleira da empresa
“Uma Casa a Beira Sol” de modo a lhe facultar uma reflexao informada para a tomada de
decisdo de investir, mas também um documento estruturado que norteie a implementagao

e a operacionalizag¢ao do projeto, bem como a possivel captacdo de financiamento.

Neste plano contemplar-se-a a estratégia da empresa e enquadramento do setor, a sua
organizac¢do e gestao, 0s seus recursos humanos e materiais, a estratégia de marketing, a
analise economica e financeira pré e pos projeto e o estudo da viabilidade econémica e

financeira.



1.2. Metodologia e Estrutura

Pela natureza de investigacao, cujo objetivo passa também por compreender a realidade
econdmica da empresa e a sua capacidade de investimento, foi definida como
metodologia de investigagdo uma metodologia qualitativa e quantitativa pela sua
pertinéncia para uma analise global do objetivo de estudo e por permitir técnicas de

analise e de recolha de informacao diversificada.

A recolha de dados tem uma componente teérica, com base em pesquisa documental de
modo a enquadrar o plano de negbcios, contemplando a revisao bibliografica, estatisticas
do turismo, estudos de mercado do setor e bases de dados. Da mesma maneira, tem uma
componente pratica de desenvolvimento de estudo de caso, que consiste na solicitagdo de
dados contabilisticos da empresa, de or¢gamentos e na analise de viabilidade economica e

financeira.

O presente projeto encontra-se estruturado em seis capitulos:

Capitulo 1 — Introdugdo
Apresenta e justifica o tema proposto. Define os objetivos, descreve a metodologia

adotada, bem como a forma como o trabalho ird ser apresentado.

Capitulo 2 - O Turismo em Portugal

Caracteriza brevemente a industria hoteleira em Portugal, evidenciando a importancia e
o contributo do setor do turismo para a economia nacional, as especificidades da industria,
bem como, os modelos de gestdo das unidades hoteleiras, o conceito e as tipologias de
estabelecimentos hoteleiros. Oferece-se ainda uma panoramica da oferta e da procura que

a industria tem vindo a exibir nos ultimos anos.

Capitulo 3 - A Analise de Projetos
Efetua uma breve revisdo tedrica dos principais conceitos inerentes ao processo de analise

de investimentos, bem como a sua operacionalizagao.



Capitulo 4 - Apresentacdo da Empresa

Identifica a empresa promotora do projeto e procede a sua caracterizagdo no que respeita
a visdo, missdo, valores, a propriedade da empresa (aspetos juridicos), a descricao dos
servicos prestados, a andlise da industria (clientes, fornecedores, concorrentes), a

estratégia e a implementacgdo, a analise SWOT e a analise financeira.

Capitulo 5 — Projeto de investimento
Engloba os pressupostos ¢ dados do projeto a desenvolver relativos ao investimento,
financiamento, vendas e gastos e cash-flows, bem como o Balango e a Demonstragio de

Resultados previsionais da empresa.

Capitulo 6 - Resultados obtidos e Conclusdes
Apresenta o ponto critico econdémico, indicadores financeiros e os indicadores de

viabilidade economica (VAL, TIR, Payback e IRP), bem como o VALA e conclui sobre

a viabilidade economica e financeira do projeto.



2. A INDUSTRIA HOTELEIRA EM PORTUGAL

2.1. Importancia da indistria hoteleira na economia portuguesa

A industria hoteleira constitui um dos principais segmentos do setor do turismo, setor que
tem vindo a adquirir uma importancia crescente na economia portuguesa devido ao

contributo para a geracao de riqueza, criacao de emprego, qualidade de vida, entre outros.

Cunha (1997: 213) afirma que "O turismo ¢ uma das atividades mais relevantes nas
relacdes internacionais ultrapassando, em alguns casos, o comércio internacional, as

remessas de emigrantes e os movimentos de capitais que se estabelecem entre os paises”.

Segundo a OMT (1997), o turismo gera 3 tipos de beneficios: diretos, indiretos e
induzidos. Os beneficios diretos sdo provenientes dos setores diretamente ligados ao
turismo e que recebem as despesas dos turistas, como por exemplo o setor hoteleiro. Os
beneficios indiretos sdo produzidos pela circulagdo dos gastos do turista na economia
local. No que diz respeito aos beneficios induzidos, sdo os beneficios que se refletem em

outros setores como manufatura, construgdo, agricultura, etc.
A Tabela 2.1 mostra os beneficios diretos e indiretos decorrentes do setor do turismo para
a economia nacional, em termos do contributo total para o PIB em bilides de euros, em

percentagem, e seu crescimento anual.

Tabela 2.1. Contribuigao total para o PIB

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

T;;?:ﬂ’;‘;a'e“‘ Bilhdesx [precos 20,8455 | 30,7871| 32,9165 34,8204 38,3823 | 41,0554 | 42,6847
Moeda local em Bilhées (precos reais) | 21,8485| 32,2004| 33,8292 | 35,2418| 38,3823| 40,4095 41,2447
Crescimento percentual 873684 1,1048| 5,05846] 4,17574| 8,91118| 5.28162| 2,06687
Percentagem para PIB 17,2438 17,1221| 17 6514| 17,8921| 19,0809 | 19,7556 | 19,8835

Nota: Os valores relativos ao ano de 2020 sdo valores estimados.

Fonte: World Travel & Tourism Council (2020).

Conforme a Tabela 2.1., 0 VAB total gerado pelo turismo tem vindo a crescer desde 2014.

Em 2014, o contributo total para o PIB nacional foi de 17,24%, valor que tem vindo a
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aumentar tendo atingido 19,76%, em 2019. A estimativa para o ano 2020 era de 19,88%,
contudo, com o surto pandémico vivido neste ano o seu contributo devera ser bem mais

modesto.

Em termos de contribui¢do direta para o PIB, o turismo teve uma contribui¢do positiva
em crescendo desde 2014, registando em 2014 uma contribui¢do de 5,796% e em 2019
de 7,385%, o que corresponde a um contributo de 15,2733 bilhdes euros, conforme Tabela

2.2.

Tabela 2.2. Contribuigdo total para o PIB

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
n”:;?:;i';ca' i BlihGes {Frecas 10,0323| 10,7274| 11.4588| 13,0535| 14,276| 15.2733| 15,8557
Moeda Local in Bilhées (Precos reais) | 10,7056] 11,2199] 11,7766] 13,2115] 14,276] 15,0331] 15,3208
PRiEREe e s tnienlEs 13,5636| 4,80364] 4.06172| 12,1847 8.05753| 5,30277| 1,01412
Percentagem do PIB 5.79637| 5,96601| 6,14479| 6.7074] 7,09701| 7,34944] 7.38504

Nota: Os valores relativos ao ano de 2020 sdo valores estimados.

Fonte: World Travel & Tourism Council (2020).

O setor de turismo também apresenta um forte impacto na criagcdo de postos de trabalho.
Segundo as estatisticas do WTTC (2020), apresentadas na Tabela 2.3., em 2014, o turismo
ocupou de forma direta e indireta, 19,30% da populacdo empregada, criando 853,912
milhares de empregos, valores que tem vindo a aumentar. Em 2019, a percentagem de
participagdo no emprego foi de 22,67%, o que corresponde a 1095,51 milhares de

empregos.

Tabela 2.3. Contribuigao total para o emprego

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Percentagem de participagdo no emprego 19,2933| 19,3621 20,1498| 20,5031| 21,8108| 22,6698| 229076

Milhares de empregos 853,912| 866.688| 915711| 962048 1047.43| 109551| 1105.62

Percentagem de crescimento 10.4085] 1,49614| 565641 506021| §87521| 459008 0,922562

Nota: Os valores relativos ao ano de 2020 sao valores estimados.

Fonte: World Travel & Tourism Council (2020).

Como se pode observar na Tabela 2.4, ao nivel de balanca de viagens e turismo em

percentagem do PIB, nas ultimas décadas, Portugal tem mantido sempre um saldo
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positivo e crescente. Este aumento deve-se essencialmente ao aumento das exportagdes,
registando em 2017 uma percentagem de 5,8% do PIB. As importa¢des sofreram também
um aumento, mas nao tao significativo quanto o aumento das exportagdes. Em 2017 as

importacdes turisticas representavam 2,1% do PIB.

Tabela 2.4. Balanca de viagens e turismo em % do PIB

Anos Saldo Exportagées Importagdes
1996 20 3.9 19
1997 2.2 4.0 128
1998 25 4.4 19
1999 24 41 18
2000 2046 45 19
2001 238 45 17
2002 27 43 1,6
2003 25 4.0 15
2004 26 41 15
2005 24 3.9 15
2006 24 4.0 1.6
2007 26 42 1.6
2008 258 42 1.6
2009 24 39 15
2010 26 42 1.6
2011 29 48 1.7
2012 34 LA | 18
2013 36 b4 17
2014 41 5.9 1.8
2015 4.6 6.5 18
2016 5,0 6,9 19
2017 58 7.0 21
2018 Pro 6,0 Pro 8,3 Pro 23

Fonte: PORDATA (2019).

Tabela 2.5. Balanga de viagens e turismo: exporta¢des por alguns paises parceiros comerciais

em Milhoes de Euros

Total Euro -
Milhdes
2010 6 301,01 100% 138514 | 21,98% 132344 | 2100%| 111246 | 17 66% 786,85 12,49%
2011 6 623,46 100% 146235 |22,08% 144634 |21284%| 112368 |1697% 813,53 12,28%
2012 6 834,67 100% 144587 | 21,15% 153686 |2249%| 110536 |[16,17% 871,67 12,75%
2013 724473 100% 154551 |21,33% 156084 |2153%| 111947 | 1545% 968,64 13,37%
2014 8 065,37 100% 178130 | 2209% 165160 |2048%| 119183 |1478% 1061,55 13,16%
2015 923793 100% 212126 | 22,96% 183585 |2041%| 122829 |1330% 125351 13,57%
2016 1054972 | 100% 243485 |2355% | 212746 |2017%| 123217 | 11,68% 1 439,59 13,65%
2017 12 49291 | 100% 291721 | 2335% | 228340 |1828%| 148837 |11.91% 1753,25 14,03%
2018 | Pro 13 456,81 | 100% | Pro 3 007,30 | 22, 35% | Pro 2 489,67 | 18,50% | Pro 1 687 18| 12 54%| Pro 1 91569 | 14, 24%

Anos % | Reino Unido % Franca % Espanha Y Alemanha %

Fonte: PORDATA (2019).



Os paises para quais Portugal exporta mais sdo Reino Unido, Franga, Espanha e
Alemanha, cujos valores das exportacdes se encontram na Tabela 2.5. A taxa de
exportagdes para o Reino Unido e para Franca roda, de 2010 até 2016, os 20%.
Relativamente a Espanha essa taxa tem vindo a reduzir, sendo de 18% em 2010 e de 13%
em 2017. J& para a Alemanha tem ocorrido um aumento de exportagdes, estas
representavam 12,5% do total de exportagdes turisticas em 2010, aumentando para 14%

em 2017.

Outros paises para os quais Portugal apresenta exportacdes de ambito turistico sdo: os
Paises Baixos, que tém representado cerca de 5% do total das exportacdes, Bélgica,
Irlanda, Italia, Suécia, Dinamarca, Finlandia e Austria, que nunca atingiram 5% do total

das exportacdes na balanca de viagens e turismo de Portugal.

2.2. Caracterizacao da industria hoteleira

A industria hoteleira € inica devido a um conjunto de caracteristicas como a sazonalidade
e a volatilidade da atividade, a perecibilidade e a diversidade do seu produto, o trabalho
intensivo, o tempo reduzido na prestacao do servigo e o elevado nivel de investimento em
ativos fixos tangiveis e de custos fixos necessarios ao desenvolvimento da atividade

(Santos, 2016).

Em termos de sazonalidade, Portugal, em especial o Algarve, enfrenta grandes flutuacdes
sazonais, pois ¢ uma area promotora do produto “Sol e Praia”, em que a época alta ocorre
em pleno verdo, quando o alojamento tem a maior taxa de ocupagdo, e a época baixa
decorre no inverno (exceto Natal e Passagem do Ano), onde a taxa de ocupacao ¢ muito

inferior a da época alta, sendo muitas vezes nula, para algumas unidades hoteleiras.

A volatilidade do setor hoteleiro ¢ dada devido a dificuldade de previsdo de procura, que
¢ inconstante, podendo mesmo variar com as condi¢des meteorologicas. Contudo, hd uma
parte da variabilidade previsivel, por exemplo a relacionada com as férias escolares, em

que ocorre um aumento de procura.



A perecibilidade refere-se a perda de receita quando um quarto ndo ¢ ocupado num
determinado dia, sendo um facto irrevogavel, pois ndo ¢ um servico/bem sujeito a

inventario, que possa ser vendido posteriormente.

A diversidade do produto deriva do leque de servigos que a hotelaria presta, tal como o
alojamento, a restaurag@o, o ginasio e spa, entre outros, que apoiam o aumento da taxa de

ocupacgao, tornando a prestagao de servigos na hotelaria mais complexa.

O trabalho intensivo € necessario para a satisfacdo das necessidades dos clientes, pois os
mesmos requerem um servigo rapido e de qualidade, disponivel a qualquer momento do
dia, ou seja, um servico de 24 horas por dias, 7 dias por semana. Esta caracteristica tem
forte impacto nos gastos com pessoal e, consecutivamente, na estrutura dos custos das

unidades hoteleiras.

uzi a 1¢o signi u u i

O tempo reduzido na prestacdo do servico significa que o “consumo” do servigo ocorre
praticamente em simultdneo com a “producao” do mesmo, pois todo o processo € muito
rapido. Muitas vezes, o feedback do consumidor ¢ também obtido no momento, seja no

proprio local ou nas plataformas online, sendo imprescindivel um servigo de qualidade.

A industria hoteleira ¢ uma atividade que requer um elevado nivel de investimento em
ativos fixos, nomeadamente, em terrenos, edificios e equipamentos especificos, que se

traduz numa pesada estrutura de gastos, dado o nivel fixo de gastos de depreciagao.

O elevado nivel de custos fixos deriva nao s6 dos gastos de depreciacao, mas também dos
gastos inerentes @ mao de obra intensiva necessaria. Esta configuragdao da estrutura de

custo dificulta a adaptacdo as flutuacdes da procura.



2.3.

Modelos de gestao das unidades de hotelaria

As unidades de hotelaria t€ém véarias formas de gestdo: gestdo propria, contrato de

arrendamento, contrato de gestdo, contrato de franquia e consoércio. Essas podem ser

caracterizadas da seguinte forma (Quintas, 2006; Hwang e Chang, 2003):

Gestao propria — o proprietario gere diretamente a unidade hoteleira sem apoio
de operadores ou gestores. Plantas (2004) refere este modelo como o mais
ajustado a proprietarios com elevada experiéncia hoteleira, a hotéis individuais ou
hotéis com uma carteira de clientes ja fidelizada e/ou com vinculo a operadores
turisticos.

Contrato de arrendamento — ¢ um acordo de arrendamento cujo objeto do
contrato € o negocio. O proprietario cede a exploragdo da sua unidade hoteleira a
um operador. A transferéncia do risco econdmico fica a cargo do operador, em
contrapartida de uma renda. Quintas (2006) indica que este modelo de gestao ¢
considerado por empresas de gestdo de hotéis, que visam aumentar o portfolio de
estabelecimentos.

Contrato de gestao — ¢ um contrato entre o proprietario e um operador hoteleiro,
em que o primeiro contrata o segundo para que este efetue a gestao do negdcio
em seu nome, mediante o pagamento de uma avenga, sem que ocorra a
transferéncia do risco do negdcio. Quintas (2006) refere que este tipo de gestdo €
geralmente utilizado por proprietarios de hotéis antes do langamento efetivo do
hotel, de modo a garantir a criagdo de um sistema operacional para o futuro, ou
por proprietarios, que ndo conseguem atingir os resultados econdomicos desejados
através de gestdo propria, ou por investidores institucionais sem vocagdo ou
experiéncia hoteleira ou, ainda, por instituicdes financeiras que assumem o
controlo de uma unidade hoteleira.

Contrato de franquia — consiste num acordo entre um o franchisador que ¢ uma
cadeia de hotéis e o franchisado. O termo de cadeia hoteleira ¢ definido por
Domingues (1990:65) como “um grupo de hotéis, pertencentes a uma empresa ou
que, sendo financeira e juridicamente autonomos, se associam para observar
determinados procedimentos uniformes e de interesse mutuo”. O franchisado ¢
um operador/proprietario de hotel ou conjunto de hotéis independentes. O

objetivo ¢ o direito de operar sob a marca do franchisador beneficiando de
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sistemas centralizados de reservas, programas de marketing, campanhas
publicitarias e uso de técnicas hoteleiras testadas, em contrapartida do pagamento
de royalties e taxas, mas também na promessa de manter os padrdes de servigo e
de instalagdes adequados a categoria do estabelecimento e a imagem da marca no
mercado.

= Consorcio — ¢ uma parceria entre hotéis que tem como objetivo o aumento dos
rendimentos e a diminui¢do dos gastos, partilhando uma atividade ou um recurso
comum. O foco principal € o desenvolvimento de atividades na area de marketing

e das vendas, compras conjuntas ou formagao de pessoal.

2.4. Conceitos e tipologias de estabelecimentos hoteleiros

Com a passagem do tempo e com a evolugdo da industria hoteleira, a classificagdo dos
estabelecimentos hoteleiros tem vindo a sofrer alteragdes. Em 1969, os estabelecimentos
hoteleiros foram classificados segundo o Decreto-Lei n.° 49399 publicado no Diério do
Governo n.°275/1969 em Cap. 111, Artigo em 6 grupos de forma seguinte:

= Grupo 1 - Hotéis: de cinco, quatro, trés, duas e uma estrelas;

= Grupo 2 - Pensdes: de quatro, trés, duas e uma estrelas;

=  Grupo 3 - Pousadas;

* Grupo 4 - Estalagens: de cinco e quatro estrelas;

=  Grupo 5 - Motéis: de trés e duas estrelas;

=  Grupo 6 - Hotéis-apartamentos: de quatro, trés e duas estrelas.

O mesmo Decreto-Lei foi revogado e os estabelecimentos hoteleiros sdo atualmente
classificados através do Decreto-Lei n.° 80/2017 publicado no Diério da Republica

125/2017, Série I de 2017-06-30.

Nos Artigos 2.° ¢ 3.° da Sec¢dao I do Cap. II encontramos bem definida a nogdo de
empreendimento turistico e alojamento local. Enquanto um empreendimento turistico
dispde de um conjunto de estruturas, equipamentos € servicos complementares para a
prestagao do servico, o alojamento local ndo retine os requisitos para ser considerado

empreendimento turistico, pois deve apenas respeitar os requisitos minimos de seguranca
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e higiene, ter o registo na cdmara municipal e identificarem-se como alojamento local.

Deste forma, estes ultimos nao tém direito a sistema de classificacao.

O Artigo 4.° prevé as seguintes tipologias de empreendimentos turisticos:

= Estabelecimentos hoteleiros — dessa tipologia fazem parte os seguintes grupos:
hotéis, Hotéis-apartamentos e as pousadas que cumprem os requisitos
mencionados no Artigo 11.° ¢).

= Aldeamentos turisticos - constituem um conjunto de instala¢des
interdependentes situadas em espagos com continuidade territorial, onde os
edificios ndo podem ter mais de 3 pisos, dispondo de um minimo de 10 unidade
de alojamento.

= Apartamentos turisticos - representam um conjunto coerente de unidades de
alojamento, que podem ocupar parte de um edificio ou totalidade de um ou mais
edificios inseridos num espago identificavel e devem dispor no minimo de 10
unidade de alojamento.

= Conjuntos turisticos (resorts) — proporcionam alojamento e servigos

complementares de apoio a turistas, através de pelo menos dois empreendimentos
turisticos, sendo um deles obrigatoriamente um estabelecimento hoteleiro de
cinco ou quatro estrelas e os outros equipamentos de animagdo autonomos e
estabelecimentos de restauragdo. Desses equipamentos de animagdo autonomos
fazem parte, por exemplo, os campos de golfe, spa, marinas, casinos, parques
tematicos, hipédromos, etc.
Os conjuntos turisticos devem respeitar a0 mesmo tempo os requisitos de
infraestruturas e equipamentos tal como vias de circulagdo internas,
estacionamento comum, areas verdes de uso comum, portaria, piscina de uso
comum, equipamentos de desporto e lazer.

* Empreendimentos de turismo de habitacdo - sio de natureza familiar,
instalados em imoveis antigos, por exemplo, palacios ou solares localizados em
espaco rural ou urbano.

* Empreendimentos de turismo no espaco rural - podem ser classificados como
casas de campo, agroturismo e hotéis rurais cuja objetivo ¢ a oferta de um produto

turistico completo e diversificado no espago rural.
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* Parques de campismo e de caravanismo - sdo situados em terrenos delimitados

e dotados com equipamentos necessarios a pratica do campismo e caravanismo.

A classificacdo dos empreendimentos turisticos, tais como os estabelecimentos
hoteleiros, aldeamentos turisticos, apartamentos turisticos, conjuntos turisticos (resorts)
e os hotéis rurais sdo de competéncia do Turismo de Portugal, I.P., atendendo a qualidade

do servico e das instalagoes.

2.5. Oferta Hoteleira

Em 2018, Portugal apresenta uma oferta turistica de 6868 alojamentos turisticos, quase o
dobro em comparagdo com 2014. A maior proporcao respeita a Alojamento Local, que
corresponde a mais de 50% da oferta, enquanto os Hotéis t€ém uma propor¢do de 20% e o

Turismo de Habitacdo e no Espaco Rural de 21%, conforme Tabela 2.6.

Embora o nimero de Hotéis tenha vindo a aumentar, este ndo foi suficiente para fazer
face ao aumento do numero total de alojamentos turisticos locais, que dominam o

mercado.

Tabela 2.6. Alojamentos turisticos: total e por tipo de estabelecimento

2014 2015 2016 2017 2018
N® % N° % N° % N°® % N° %
Hotéis 1121131,33% ] 1164|26,83% | 1237|25.74% ] 1309]22.41% ] 1400]20,38%
Estalagens 8 0,98% 8 0,18% 3 017% | 10 | 0.17% X X
Pousadas 35 | 098% | 36 [083% | 36 |075% | 36 | 062% | x bt

Hotéis apartamentos | 145 | 4.05% | 141 | 3.25% | 143 | 2.98% | 145 | 2.48% | 152 | 2.21%
Aldeamentos turisticos | 46 | 129% | 45 | 1.04% | 52 | 1.08% | 55 | 0.94% | 56 | 0.82%
Apartamentos turisticos | 195 | 5.45% | 197 | 4.54% | 193 [ 4.02% | 203 | 3.48% | 211 [ 3.07%
Alojamento local 1145 | 32.00% | 1450 [33.42% | 1831 | 38.11%| 2663 | 45.60% | 3534 | 51.46%
Turismo de habitagao e | g4q |54 gaor | 1298 | 29.91% | 1305 | 27.16% | 1409 |24 13% | 1469 | 21.39%
no espaco rural
Total 3578 100% |4 339] 100% | 4 805] 100% | 5 840] 100% | 6 668 100%

Fonte: Elaboragéo propria - INE (2020).

Em termos de capacidade de alojamento, observa-se na Tabela 2.7., um incremento da

oferta hoteleira de 17, 61% de 2014 para 2018.
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Tabela 2.7. Capacidade de alojamento (n° de camas) nos estabelecimentos hoteleiros

2014 2015 2016 2017
Hotéis 184 844| 190 060| 201 507 210 949
Pensdes 20257 71223 78327| 89850
Estalagens 3119 724 764 973
Pousadas 3108 3414 3326 3133
Motéis 828 - - -
Hotéis-
apartamentos 42922 42656 44321| 43768
Aldeamentos
turisticos 17090 16778 18993| 19390
Apartamentos
turisticos 36217| 37132 33580| 34769
Total 342 497| 362 005| 380 818| 402 832

Fonte: INE (2019).

A Tabela 2.8. mostra a capacidade de alojamento, em numero de camas, por regides.
Nesta observa-se que Portugal Continental representa mais de 87% da oferta de
alojamento, o que decorre da grandeza da superficie. A maior oferta de alojamento (32%
em 2017) é encontrada no Algarve, seguida da Area Metropolitana de Lisboa, Norte,

Centro e Madeira.

Tabela 2.8. Capacidade de Alojamento (n.° de camas) por regides

2014 2015 2016 2017
Ne % Ne % Ne % N° %
Portugal 342497| 100%)| 362 005|100%| 380 818|100%| 402 832|100%
Continente 300622| 88%)| 317912| 88%)| 333455| 88%]| 352133| 87%
Norte 52105 15%| 56053| 15%| 58247| 15%| 62855| 16%
Centro 47 065 14%| 50495| 14%| 53512| 14%| 58418| 15%

AreaMetropolitana 65 449 19%| 70283| 19%| 75120 20%| 80416| 20%
de Lishoa

Alentejo 18374 5% | 21472 6%| 22779 6%| 22861| 6%
Algarve 117 629 34%| 119 609| 33%| 123 797| 33%| 127 583| 32%
Regido Autonoma 9 725 3%| 10132 3%| 10826| 3%| 11544 3%
dos Acores

Regiao Auténoma 32150 9%| 33961 9%| 36537| 10%| 39155 10%
da Madeira

Fonte: Elaboragédo propria - INE (2019).
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2.6. Procura Hoteleira

Os residentes portugueses embora tenham viajado mais nos ultimos anos, nao
conseguiram ultrapassar os valores de 2001 e 2002, com registos de 5313,1 ¢ 5507,0 de
milhares de pessoas, conforme Tabela 2.9. Em 2018 observa-se um acréscimo de 7,60%

relativamente ao ano de 2017 no nimero de residentes que viajou.

Tabela 2.9. Populagdo residente que viajou em turismo (em milhares)

Anos | Total

2001 53131
2002 5 507.0
2003 4705.8
2004 52077
2005 52102
2006 5001.3
2007 35444
2008 3:251:6
2009 4 268.5

2010 | 3977.6
2011 39337
2012 | 4003.8

2013 3 980.2
2014 | 4137.1
2015 44729
2016 45427
2017 4 580.5
2018 4928.7

Fonte: PORDATA (2019).

A Tabela 2.10 mostra que o numero de chegadas aos estabelecimentos hoteleiros também
tem vindo a aumentar. A Area Metropolitana de Lisboa, mesmo com uma capacidade de

alojamento inferior ao Algarve, apresentou mais procura.
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Tabela 2.10. Numero de chegadas aos estabelecimentos hoteleiros

(PT)

2014 2015 2016 2017 2018
TOTAL 9688312 | 10839 925 | 12343 982 | 14299 650 | 15 035 803
Norte 1535273 | 1819767 | 2152382 | 2532750 | 2777 965
Algarve 2 371647| 2521270 | 2862157 | 3121548 | 3250025
Centro 978845 | 1164201 | 1343100 | 1734642 | 1677 147
Area Metropolitana de Lisboa 3405530 38509800 | 4315768 | 5022755 5342 428
Alentejo 322085 | 380552 | 447533 | 542755 | 609235
ﬁfﬁ’a“ BNOIME dos AL OIS 205384 | 245338 | 200600 | 348 049
Regido Autonoma da Madeira 870942 | 977714 | 1054501 | 1030954

Fonte: Eurostat (2020).

A maior procura tem sido registada por parte do Reino Unido, Alemanha, Espanha, Paises

Baixos e Irlanda. A Tabela 2.11 evidencia a ordem de importancia destes mercados, ao

mostrar que a taxa de dormidas dos residentes no Reino Unido ronda os 25%, na

Alemanha 16%, em Franca 11%, em Espanha 12%, nos Paises Baixos 7% e na Irlanda a

4%.

Tabela 2.11. Dormidas nos estabelecimentos hoteleiros:

total e por pais de residéncia do

héspede
: . Paises
Anos Total |ReinoUnido| % |Alemanha| % Franga % Espanha % Ao % Irlanda %
2014 | 29086 954 7774 564| 26,73%| 4642 666)15,96%| 3230 793] 11.,11%| 3740 381) 12.86%| 2167 119 7.52%| 1186405 4.08%
2015 | 31873 502 8 610 160 27.01%| 5219 113|16,37%| 3 679 475] 11,54%| 3939 607) 12.36%| 2320616) 7,26%| 1256 723] 3,94%
2016 | 35 896 556 9581623 26.69%| 5606 672|16.18%| 4 412 721| 12.29%| 4 324 491) 12.05%| 2684 511] 7.48%| 1442411] 4.02%
2017 | 38 946 826 9 846 089] 25.26%| 6452 415/16.57%] 4 624 796 11.87%| 4 614 151) 11.85%| 2713762 6.97%| 1604 142 4.12%
2018 | 38 806 350 9329 749| 24.04%| 6450 168)16.62%| 4 701 779| 12.12%| 4 881685) 12.56%) 2551371) 6.57%) 1636 687) 4.22%
Fonte: Elaboragdo propria - PORDATA (2019).
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3. ANALISE DE PROJETOS DE INVESTIMENTO

3.1. Investimento

Para fazer face aos problemas ou para alcangar objetivos, as empresas muitas vezes tém

de recorrer ao investimento.

O investimento consiste em aplicacao de recursos com o objetivo de rentabilizar o seu
valor durante um periodo. Porém, existe a necessidade de distinguir dois conceitos de
investimentos, os financeiros e os reais. Segundo Soares, Moreira, Pinho e Couto (2015),
o investimento real ¢ uma troca de satisfacdo atual por satisfagdo futura, enquanto o
investimento financeiro baseia-se na aplicagdo de recursos com o objetivo de obter
rendimento. Para uma melhor percecao e classificacao dos mesmos € importante conhecer

a motivacdo das empresas, que realizam o investimento.

No entendimento de Bodie, Kane e Marcus (1998), investimento ¢ assumir um custo de
oportunidade resultante do sacrificar a hipotese de poder usufruir dos seus recursos de
imediato e em contrapartida investi-los com a expetativa de obter beneficios e resultados

no futuro.

Para Barros (2000:15), “um investimento ¢ uma aplicacao de fundos escassos que geram

rendimentos, durante um certo tempo, de forma a maximizar a riqueza da empresa”.

Araujo (2003) orienta-se mais na perspetiva financeira, assumindo o conceito de
investimento como a utilizagdo de meios financeiros para manter ou aumentar a

capacidade produtiva existente.

Marques (2000:17) também identifica os rendimentos sociais enquanto define o
investimento como “acumulacao de possibilidades de producao, quer diretamente através
de projetos produtivos, quer indiretamente através de projetos ndo diretamente
produtivos, mas que, de uma forma ou de outra, contribuem para a dinamiza¢do da
atividade econdmica, o crescimento da produtividade, o aumento dos produtos ¢ dos

rendimentos sociais e para a melhoria das condi¢des de vida em geral”.
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3.2. Plano de Investimento

Plano de investimento ou de negdcio ¢ uma ferramenta indispensavel, que tem como
objetivo ordenar as principais linhas concecionais e alternativas do novo projeto,

estruturando-as de forma a ter uma analise de viabilidade do neg6cio em causa.

Duarte e Esperanga (2014) definem o plano de investimento como um processo
tradicional para garantir que os riscos foram devidamente analisados. Para uma correta
avaliagdo, ¢ necessdria a elaboracdo de um plano detalhado, que ird auxiliar na gestao do

negdcio, permitindo, por exemplo, prever dificuldades a médio e longo prazo.

Para Salim, Hochman, Ramal e Ramal (2001), o plano de negécio ¢ um documento que
contém a caracterizagdo do negdcio e a forma como vai operar, ou seja, as principais
estratégias ou plano para conquistar o mercado, a projecao das despesas envolvidas no

desafio, nas receitas e nos resultados.

Barros (2000) indica que o plano de investimento pode ser visto como um mapa que guia
o empreendedor ao longo do processo de criagdo do negodcio, uma vez que abrange
informacao completa acerca do mesmo, entre as quais: localizagao, estratégias a adotar,
custos de implementacdo e de funcionamento, analise econémica e financeira, formas de

financiamento, entre outras.

De forma geral, dadas as varias fontes e autores como Duarte e Esperanca (2014), um
plano de negdcio tem as seguintes componentes: sumdario executivo, apresentacdo do
negocio, organizagdo e gestdo, analise de mercado, descri¢do do produto ou servigo,
vendas e marketing, informacao financeira e documentos de suporte que sejam relevantes

para o plano.

3.3. Tipos de projetos de investimento

Os investimentos podem ser tipificados de acordo com varios critérios. Dada a

complexidade serdo abordados os mais comuns critérios; quanto a natureza do investidor,
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aos objetivos estratégicos, ao grau de autonomia inerente a decisdo, a cronologia dos

cash-flow, a relacdo entre investimentos e quanto a atividade produtiva.

3.3.1. Quanto a natureza do investidor

Barros (2000) classifica os investimentos quanto a natureza do investidor como publicos,
se forem de iniciativa publica, ou como privados, se forem desenvolvidos por

particulares.

3.3.2. Quanto aos objetivos estratégicos

Aratjo (1999), Abecassis e Cabral (2000), Barros (2000), Marques (2000) e Soares, et al.
(2015) classificaram os investimentos quanto aos objetivos estratégicos de forma
idéntica:

- Investimentos de inovagao - que t€m como objetivo o aumento do volume de negdcio;
- Investimentos de crescimento ou expansdo - que t€ém como objetivo aumentar a
capacidade de producdo instalada e o volume de negdcio;

- Investimentos de producao ou de racionalidade - que visam melhorar a eficacia
tecnologica com o intuito de gerar economias de custo e de despesas;

- Investimentos de investigacdo - que tem como objetivo a criagdo de uma base de
crescimento futura através de novas técnica e métodos de producao;

- Investimentos estratégicos - visam assegurar a posi¢ao da empresa e ou reduzir 0s riscos;

- Investimentos de ordem diversa no intuito de procurar atingir objetivos variados.

Porém, Araujo (1999), Abecassis e Cabral (2000), Barros (2000) e Marques (2000)
identificaram mais uma classificacao que sao os investimentos de substitui¢do, que visam
essencialmente substituir os equipamentos existentes, ndo ocorrendo aumento da

capacidade produtiva.
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3.3.3. Quanto ao grau de autonomia inerente a decisao

Quanto ao grau de autonomia inerente a decisdo, Soares et al. (2015) classifica os
investimentos em:

- Investimentos forcados - onde a decisdo de investir ¢ devida a pressdo exterior a
empresa;

- Investimentos voluntarios — derivam de uma decisdo interna;

- Investimentos concertados - surgem por um convénio entre a entidade e uma terceira

parte que tem relagcdes com a mesma.

3.3.4. Quanto ao setor de atividade

No que diz respeito a classificacdo por setor de atividade, Barros (2000) classifica-os
como Investimentos agricolas, investimentos industriais, investimentos comerciais e

investimentos de servigos.

3.3.5. Quanto a cronologia dos cash-flow

Tanto Aratjo (1999) como Barros (2000) e Sousa (2005) classificam os investimentos no
que respeita a cronologia dos cash-flow em investimentos convencionais, onde existe um
ou mais periodos de despesas seguidos de pelo menos um periodo de receitas. Constata-
se regularidade qualitativa e ¢ aplicavel o critério TIR. De notar que, em investimentos
ndo convencionais, que por sua vez apresentam variagao qualitativa de fluxos de fundos,

ndo pode ser aplicavel o critério TIR.

3.4. Nocao e determinacao do Cash-Flow

Barros (2000:55) refere que “para a mesma empresa € para 0 mesmo exercicio, (pode
ocorrer) duas medidas distintas de lucro, uma para apresentar aos servigos fiscais e outra
para apresentar aos acionistas”. Na realidade os resultados do exercicio podem ser

sujeitos a alteragdes consoante os critérios valorimétricos escolhidos em termos de
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depreciacdes, amortizagdes, entre outros critérios que modificam os valores dos

resultados.

Desta forma, criou-se o conceito de cash-flow que € definido como “saldos dos fluxos de
entrada e saida da caixa” Marques (2000: 84), ou seja, “a diferenca entre os recebimentos

e pagamentos ndo financeiros associados ao investimento” Soares ef al. (2015: 115).

Atualmente o cash-flow ¢ uma ferramenta essencial na andlise dos projetos de
investimento, pois analisa o saldo das entradas e das saidas dos fluxos monetarios durante
a vida do projeto e permite determinar diferentes realidades de um projeto: o cash-flow

de investimento, o cash-flow de exploragdo e o cash-flow liquido.

Na perspetiva de Barros (2000), o cash-flow de investimento regista os pagamentos
ligados aos investimentos, liquidos dos recebimentos associados ao valor residual do

investimento. A formula de célculo em termos matematicos € a seguinte:

Cash-Fiow de

Investimento

Valor Residual

do investimento

A Fundo de

Maneio

Investimento em
Capital Fixo

(1

O Investimento em Capital Fixo ¢ a afetacdo de recursos existentes, desde o inicio do

projeto, necessarios a implementacao do mesmo (Portifirio et al., 2004).

O investimento em necessidades de fundo de maneio ¢ decorrente do ciclo de exploragao
do projeto. Sao necessidades financeiras resultantes da diferenca temporal entre a
realizagdao das despesas e a realizacdo das vendas e, também dos niveis dos stocks para
inicio de atividade (Abecassis e Cabral, 2000). As necessidades financeiras de cada

periodo podem ser calculadas pela seguinte expressao:

Necessidades Outras 0
de Fundo de : Drividas . t.ms
: = Clientes + Stocks + + Estado - Fornecedores - Dividas - Estado
Maneio a
a Pagar
receber

2)

O valor residual do investimento ¢ o valor liquido dos ativos no final da vida 1til do

projeto mais o valor residual do fundo de maneio. O valor residual dos ativos (fixos
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tangiveis e intangiveis) corresponde a estimativa ou ao valor liquido contabilistico. O

valor residual do fundo de maneio corresponde ao valor do tltimo ano do projeto (Barros,

2002).

O cash-flow de exploragdo, segundo Abecassis e Cabral (2000), ¢ a diferenca entre as
receitas liquidas e as despesas de exploragdo. A férmula de calculo em termos

matematicos ¢€:

Cash-Flow Re:s ult.ado Deprecingies Provisdes : s J mela Juros e
Liqudo e Imparidades Valor
de = + = b do * 2 + Gastos
Bxoloricio do Amortizacdes Periodo do Periodo do gpE
plorac Periodo do Periodo Periodo P 3)

O resultado liquido ¢ o lucro apurado, liquido de impostos. As amortizagdes,
depreciagdes, provisdes ¢ as imparidades devem ser consideradas no célculo do cash-

flows, porque nao representam uma saida ou entrada efetiva de dinheiro.

O cash-flow liquido representa o fluxo financeiro disponivel ap6s o investimento, do qual
os acionista e financiadores externos serdo remunerados. Corresponde a soma do cash-
flow de exploragao e do cash-flow de investimento. A formula de célculo em termos

matematicos ¢é:

(ij:asﬁéFfzxt= _ Cash-flow de Cash-flow de

s 11':11.11_0 5 - exploragio ivestimento

investimento (4)
3.5. Valor temporal do dinheiro e taxa de atualizacao

Para a avaliacdao de um projeto podem ser utilizados métodos e indicadores contabilisticos
tal como Rendibilidade dos Capitais Proprios, Rendibilidade do Investimento,
Rendibilidade Média do Valor Contabilistico, entre outros, que permitem uma primeira
analise, mas que nao permite determinar o valor final gerado pelo projeto. Para mais rigor
na analise devem ser utilizados métodos cientificos, que t€ém em conta o valor temporal
do dinheiro, permitindo comparar os resultados obtidos no decorrer do projeto,

introduzindo desta maneira o conceito de atualizagao (Cebola, 2017).
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Segundo Gomes (2011:18) “receber um euro hoje, ndo ¢ 0 mesmo que receber um euro
amanha” por isso os cash-flows gerados sdo atualizados descontando um fluxo futuro

através de uma taxa de atualizacao.

Cash-Flow lizad cre
ash-Flow atualizado DL )
Sendo que:
t — Periodo

1 — Taxa de atualizacao

CFt — Cash-flow gerado pelo projeto no periodo t

Podem ser utilizadas como taxa de atualizagao o custo do capital alheio, o custo do capital

proprio e o custo médio ponderado do capital (Souza e Lunkes, 2016).

a) Custo do capital proprio

O custo do capital proprio € um custo de oportunidade, ou seja, o rendimento que um
acionista de uma empresa exige para investir os seus recursos numa alternativa com o
mesmo nivel de risco. A literatura propde varios modelos como o Modelo de Gordon e o
Arbitrage Pricing Model. No presente trabalho, iremos recorrer ao Capital Asset Pricing
Model (CAPM), que ¢ um modelo de equilibrio, que permite determinar a remuneragao

de equilibrio para um ativo ou um conjunto de ativos em fun¢ao do seu risco.

A taxa de atualizacao ¢ determinada de seguinte forma:

r=1r+ B *[E(ny,) — 17]

(6)

Sendo que:

1 - custo do capital proprio
rf - taxa de juro sem risco
B - coeficiente de risco

E(rm) — taxa de rendibilidade esperada do mercado
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b) Custo do capital alheio
O custo do capital alheio pode ser utilizado como taxa de atualiza¢ao contabilizando as
dividas as a instituicdes de crédito, verificando qual a taxa de juro inerente aos

empréstimos.

Segue a formula de célculo:

juros

| = — T T
Dividas a instituicoes de crédito

(7

Sendo que:

1 — custo do capital alheio

¢) Custo médio ponderado do capital (CMPC)

Segundo Gomes (2011), o custo médio ponderado do capital (WACC) é uma taxa que

engloba os retornos exigidos pelas diversas fontes de financiamento, ponderados pelo

peso que cada um tem no capital investido, conforme se segue:

E +ix(1—1t)* —

WACC:T*Ei—D E+D

®)

Sendo que:

r — custo do capital proprio

1 - custo da divida

t — taxa de imposto sobre lucros

E — valor de mercado do capital proprio

D — valor de mercado da divida

Lima, Armada e Fernandes (2004) alegam que em termos de avaliagdo de empresas, o
mais correto € a utilizagdo dos valores de mercado e nao os valores contabilisticos, porque
os valores de mercado sdo valores correntes (atualizados) e, assim, evitamos desta forma

o risco de manipulacdo devido a diferencas de critérios de valorimetria.
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3.6. Meétodos de avaliacao de projetos

Segundo Soares et al. (2015), o projeto de investimento define o custo, a duragdo do
tempo para obter os beneficios esperados, as condi¢des de financiamento e as condigdes

técnicas para atingir os objetivos definidos.

Numa otica financeira, um projeto ¢ viavel quando os rendimentos sdo superiores aos
gastos a suportar, porém, existem investimentos em que ndo ¢ adequada a analise de
investimentos através da aplicacdo de métodos analiticos de determinacdo da
rendibilidade econémica e financeira, como por exemplo, os investimentos de natureza
publica, ambiental e ecologica, que deverao ser analisados segundo métodos analiticos de

aferi¢do da eficéacia relativamente ao custo.

Existe uma grande variedade de métodos de avaliagdo de um projeto de investimento,
cada um apresenta vantagens e desvantagens, ndo sendo por si s6 nenhum perfeito e
completo, pelo que uma utilizagdo em conjunto permitem uma avaliagdo final mais

adequada.

Atendendo Barros (2000) ¢ Soares et al. (2015), os métodos de avaliacdo dos
investimentos devem incluir a totalidade dos cash-flows, ter presente o valor temporal do
dinheiro e identificar o que maximiza a riqueza dos acionistas. Os principais métodos de
avaliagdo identificados s3o: Valor Atualizado Liquido (VAL), Taxa Interna de
Rendibilidade (TIR), a Taxa Interna de Rendibilidade Modificada, o Periodo de
Recuperagio do Capital Investido (PRI), o Indice de Rendibilidade e o Valor Atualizado
Liquido Ajustado (Adjusted Present Value).

Na otica de Sousa (2005) encontramos os seguintes métodos: Indice de Rendibilidade
(IR), “Return on Investment” (ROI), Periodo de Recuperagcdo do Investimento (PRI),
Valor Atualizado Liquido (VAL), Taxa Interna de Rendibilidade (TIR), Analise
comparativa entre critério VAL e TIR, Custo Equivalente Anual, Beneficio Equivalente

Anual, Método da Arvore de Decisdo e Anélise de Sensibilidade.

Na visao de Marques (2000), os principais critérios sao: Comparagao Custo-Beneficio

(B/C), o VAL, TIR e o Periodo de Recuperagao do Capital Investido (PRI).
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Seguidamente far-se-4 uma apresentacao sucinta dos métodos mais comuns que serdo

utilizados no presente projeto.

3.6.1. Valor atual liquido (VAL)

VAL ¢ um dos métodos mais conhecido e utlizado na comunidade académica que
corresponde ao preco do mercado do investimento. O modelo encontra-se apresentado
tanto por Abecassis e Cabral (2000) como por Marques (2000), Sousa (2005), Soares et

al. (2008), Soares et al. (2015) e muitos outros. Segue a formula:

" CF,  V, o I

VAL=7Y" + -

S A+ Q+)" A+

)

Sendo:

CF. - cash-flow de exploragdo no final do ano t

I; - investimento

VR - valor residual do ativo fixo e do fundo de maneio

1 - taxa de atualizagdo (custo de oportunidade do capital)
t - periodo

n - vida util do investimento (em anos)

Ap6s o calculo, o VAL pode vir a apresentar valor positivo, nulo ou negativo. Na primeira
situagdo, indica que o investimento ¢ vidvel, pois os fluxos monetarios permitem
reembolsar e remunerar o capital investido e ainda gerar um excedente monetario para os
promotores. Na segunda situagdo o projeto ndo gera riqueza, mas permite recuperar €
remunerar o capital investido. No caso de o valor do VAL ser negativo, o projeto ndo ¢
vidvel, pois os fluxos monetarios ndo permitem reembolsar e/ou remunerar o capital

investido.

3.6.2. Taxa interna de rendibilidade (TIR)

No entendimento do Barros (2002), a TIR ¢ a remuneragao maxima que o projeto pode

gerar sem por em risco a cobertura do investimento inicial. A TIR tem como base o
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principio dos descontos do cash-flow e € a taxa para a qual o VAL ¢ igual a zero. Para o
calculo da TIR, tanto Aradjo (1999) como Marques (2000), Soares et al. (2015)

apresentam a seguinte formula:

n CFt n-1 t
g(m) (l+r) CEa+i

(10)

Sendo:

CF. - cash-flow de exploragdo no final do ano t

I; - investimento

VR - valor residual do ativo fixo e do fundo de maneio

1 - taxa de atualizagdo (custo de oportunidade do capital)
t - periodo

n - vida util do investimento (em anos)

Grafico 3.1. Taxa de atualizacio

VAL |

TIR

7Taxa de actualfzacéo ()

Fonte: Zunido (2006).

Segundo Soares et al. (2015), para a utilizagdo da TIR como critério de selecdo de um

66 2

investimento deve existir uma taxa de rendibilidade exigida pela empresa “i” (ou custo

de capital) que seja inferior a TIR, pois desta maneria a taxa de rendibilidade abrange

todos os encargos. Quando a TIR ¢ inferior a "i” a rendibilidade ndo ¢ suficiente para

fazer face aos encargos e o projeto ndo devera ser aceite.
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Abecassis e Cabral (2000) consideram que a TIR e o VAL sdo complementares. Um
projeto sera mais rentavel quanto maior for a TIR, menor a taxa de juro de mercado e

maior o VAL.

3.6.3. Periodo de Recuperacido do Investimento (PRI)

O Periodo de Recuperagdao do Investimento ou payback ¢ um complemento na analise
financeira de projetos de investimento € ndo um critério de analise de rendibilidade. O
PRI representa o tempo necessdrio (por norma em anos) para recuperagdo dos
investimentos iniciais. Segue abaixo a formula matemadtica designada em Marques

(2000), Sousa (2005) e Soares et al. (2015):

" CF, _m I
Z(l+i)t

t=1

(11)
Sendo:

CF: - cash-flow de exploracao no final do ano t

I; - investimento

1 - taxa de atualizagdo (custo de oportunidade do capital)

t - periodo

n - vida util do investimento (em anos)
Segundo este método, o melhor projeto ¢ aquele que apresenta um PRI mais baixo, ou
seja, o menor tempo de recuperacdo do investimento. A utilizagdo isolada do PRI nao

fornece informacao sobre a viabilidade de um projeto a ndo ser que seja definido um

tempo de vida de referéncia como termo de recuperacdo do investimento.

3.6.4. O indice de rendibilidade do projeto (IRP)

“O IRP ¢ um critério de avaliagcdo de projetos baseado no racio entre o VAL adicionado

do investimento e o proprio investimento” (Porfirio, ef al., 2004:88).
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Segundo Silva (1999), o indice de rendibilidade mede a rendibilidade por cada unidade
de capital investida, ou seja, quando o indice ¢ superior a unidade o projeto ¢ rentavel,
quando inferior o projeto deve ser rejeitado, por ndo se conseguir recuperar o
investimento. Caso seja igual a unidade, ¢ indiferente para a gestdo aceitar ou ndo o

projeto, pois 0 mesmo nao ira acrescentar nem diminuir valor.

A férmula de calculo matematico é:

el
2 Tin

(12)
Sendo que:

CF. - cash-flow de exploragdo no final do ano t

I; - investimento

1 - taxa de atualizagdo (custo de oportunidade do capital)

t - periodo

n - vida util do investimento (em anos)

3.6.5. Valor atual liquido ajustado (VALA)

Para avaliar o impacto do financiamento no plano de negécio € preciso ajustar a taxa de
atualiza¢do (método demonstrado aquando da apresentacdo CMPC) ou calculando o

VALA (Esperanca e Matias, 2009).

O VALA permite efetuar uma avaliacao global do investimento ao somar o valor atual

liquido com o valor atual do capital alheio.
O valor atual (VA) representa o que se ganha por financiar o projeto integral ou parcial

por capitais alheios e corresponde ao valor atual dos beneficios fiscais mais os

beneficios/prejuizos financeiros.
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R. + 11—t
VA=-‘10_Z : ({k_i_xf)k )

(13)

Sendo:

Ao - valor do financiamento

Rk - reembolso do capital no periodo k
Ji - juro do periodo k

r - taxa de atualizagao

t - taxa de imposto

k — periodo

n - vida util do investimento (em anos)

Se a taxa de atualizag¢do coincidir com a taxa efetiva da fonte de financiamento, o VA

podera ser calculado de seguinte forma:

n

Jex(1-9)
""‘Zﬁ

et (14)

Sempre que VALA >0 a decisao global ¢ de aceitar o projeto e sempre que VALA<O a

decisdo global ¢ de rejeitar o projeto.

3.6.6. Avaliacdo a precos constantes versus precos correntes

Os projetos podem ser elaborados a precos constantes ou a precos correntes. Segundo
Esperanga e Matias (2009), utilizando os precos constantes ¢ ignorada a inflagdo (um
método util nas economias com inflagdo elevada, mas ndo ajustado a realidade). Os cash

flows sdo atualizados a uma taxa de atualizagdo real.

No caso dos precos correntes, o plano de negocio € ajustado a realidade, sendo possivel
estimar evolucdes diferentes nos precos das varias rubricas relevantes para a
determinagdo do cash-flow. Neste caso, os cash-flows devem ser atualizados a uma taxa

de atualizacdo nominal, indexada a taxa de inflagdo.
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4. CARACTERIZACAO DA EMPRESA

4.1. Identificacio da empresa

A unidade hoteleira “Uma Casa a Beira Sol” esta localizada na Cidade de Lagos, na
Urbanizacao Costa D’Oiro. Tem um posicionamento privilegiado devido a proximidade
das praias e centro historico. Situa-se a 600m das praias internacionalmente consideradas
as praias mais bonitas da Europa, as famosas Praia Dona Ana e Praia do Camilo, a
aproximadamente 1000m da Ponta da Piedade, onde os turistas se deliciam com as vistas

deslumbrantes das grutas e escarpas, € a 15 minutos de caminhada do centro histdrico.

Localizada no Barlavento Algarvio, permite acesso facil as zonas mais privilegiadas da
regido, como Sagres e a Costa Vicentina, a serra de Monchique e Aljezur, e disfrutar da

cidade de Lagos da qual ¢ parte.

De ponto de vista cultural, Lagos dispde de oito séculos de historia, e com o passar do
tempo mantem inalteravel a alma que se espalha nas muralhas antigas que rodeiam a

cidade velha, na arquitetura e no povo.

A unidade de alojamento ¢ gerida presencialmente pelos donos, familia tipica portuguesa,
cujo objetivo € a preservacdo da cultura portuguesa, dos valores sociais € ambientais,
permitindo aos clientes a interagdo continua com a cultura e as tradi¢cdes locais e

portuguesas.

Uma das mais-valias da “Casa” ¢ o servico de pequeno-almogo, um servico muito
personalizado com variedade de produtos frescos e tipicamente algarvios, servido no
terrago de cada apartamento proporcionando ao cliente um momento de relaxamento e

privacidade.

Durante a sua estadia, o cliente pode desfrutar da regido multifacetada, das aldeias tipicas,
da exuberante costa maritima, das inimeras e tao diferentes praias e das belas paisagens

naturais. A fisiologia da cidade, arredores e o mar permitem uma grande diversidade de
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atividades, tais como atividades do mar: kayak, stand-up-paddle, surf, passeios de barco
e pesca, € outras como o golfe, jeep-safari, passeios a cavalo e eventos de cariz cultural
diverso. A histdéria, a musica e a gastronomia sao contexto proprio a eventos muito
atrativos, como festivais, concertos, provas e mostras. Mas desfrutar do lazer pode ser
simplesmente aproveitar o jardim dos contos de fadas, ouvindo o sussurro da dgua caindo
nas fontes... ou mergulhar na piscina de agua cristalina, salgada, cuidada de forma

ecologica.

Figura 4.1. Identificagdo da promotora principal

Nome: “Uma Casa a Beira Sol” — Hotel de Charme
Morada: Beco da Boneca, N°1, Urbanizacao Costa D’Oiro
Codigo Postal: 8600-544

Localidade: Lagos

Distrito: Faro

Telefone: +351 282 761 324

Email: abeirasol(@sapo.pt

Website: www.umacasaabeirasol.com

Fonte: Elaboragédo propria.

Localizac¢ao:

O Projeto vai abordar o conceito de “Uma Casa a Beira Sol” e desenvolver-se num imével
vizinho, do lado nascente da unidade principal, propriedade adquirida em 8 de setembro
de 2017. A sua localizagdo encontra-se a cerca de 600m de Praia Dona Ana ¢
aproximadamente 1000m do centro histérico. Goza da localizagdo privilegiada da
unidade existente, proximidade das praias, do centro historico, da Ponta de Piedade e da

calma e tranquilidade da zona.
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Figura 4.2. Localizagdo

Fonte: Google Maps.

Caracterizacio da atividade:
A atividade principal ¢ alojamento, com codigo de atividade economica CAE: 55116 -
R3, ou seja, Alojamento - Estabelecimentos Hoteleiros - Hotéis- Apartamento com

restaurante.

Denominacao e forma juridica:
Em 2009, através do Decreto-Lei n® 158/2009 ¢ aprovado o Sistema de Normalizag¢ao
Contabilistica que vem atualizar e restruturar as normas contabilisticas e de relato
financeiro. O SNC prevé que uma empresa so pode ser considerada microempresa se nao
ultrapassar dois dos trés limites:

e Total do Balango: 350.000€

e Volume de negécios liquido: 700.000€

e Numero médio de empregados durante o periodo: 10.

Deste forma e entidade “Uma Casa a Beira Sol” ¢ uma microempresa, pois cumpre os
requisitos legais, apresenta um total de balanco nos ultimos anos superior aos 350.000€,
o niumero médio de empregados durante os periodos ndo ultrapassou 10 e o volume de

negdcios liquido também ndo superou o limite de 700.000€.
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Breve descricao dos servicos:

Com o objetivo de proporcionar aos clientes um servico mais completo e um maior

envolvimento, “Uma Casa a Beira Sol” oferece diversos servigos.

Os servigos disponiveis na unidade hoteleira sdo:

4.2.

Pequeno-almogo: servigo personalizado, servido no terrago de cada apartamento;
Venda de alguns produtos como: dgua, vinho, café, cervejas;

Internet: WiFi gratuito em todas as instalacdes (apartamentos, espagos comuns) €
espagos exteriores como jardim e piscina;

Computador: a rece¢do dispde de um computador para uso gratuito dos clientes;
Biblioteca: com grande variedade de livros, revistas, artigos em diversas linguas;
Bicicletas: duas bicicletas de homem, duas bicicletas de mulher e duas bicicletas
de criangas destinadas ao uso dos clientes sem custos;

Ginasio: maquinas de fitness como passadeira, bicicleta;

Piscina: com agua salgada no espacgo exterior;

Massagens: massagens e tratamentos diversos sujeitos a marcacao;

Servigos de lavandaria: tratamento de roupa pessoal mediante custo adicional;
Servigos diversos: o staff de rececdo tem varios contactos com agéncias locais
para marcagao de passeios, atividades terrestres e maritimas, aluguer de viaturas,

transferes, etc.

Visao, Missao, Valores

Através da visdo, missdo e valores bem definidos, a empresa consegue atingir em cada

ano os objetivos estabelecidos previamente, e que, a0 mesmo tempo, indicam como quer

ser reconhecida pelos seus parceiros, colaboradores e, mais importante, ainda pelos

clientes.

“Uma Casa a Beira Sol” procura satisfazer as necessidades do cliente através de uma

estadia diferenciada, num ambiente romantico e sossegado, a beira-mar, a beira praia, ¢ a

beira escarpas, numa costa d’oiro deslumbrante.
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A missdo da “Casa” € proporcionar aos seus clientes uma experiéncia inesquecivel, que
supere as suas expetativas. As nossas instalagdes e a natureza que as rodeiam oferecem
um ambiente familiar, aconchegante, que se estende a uma natureza mais alargada que

convidam a atividades outdoor.

Os valores de base da empresa sdo dedicagdo ao cliente, ética e responsabilidade,

ambicdo, valorizacdo pessoal, criatividade e respeito ambiental e social.

4.3. Analise SWOT

A andlise SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities and Threats) (Figura 4.3)
permite relacionar melhor os pontos fortes e os pontos fracos internos da empresa com as

oportunidades e ameacas externas, indicando os fatores criticos de sucesso.

Figura 4.3. Analise SWOT

OPORTUNIDADES AMEACAS

- Dinamismo do setor sénior; - Aumento de novos estabelecimentos

- Maior valorizagao da experiéncia pelos hoteleiros;

turistas; - Crescimento desregulado de unidades de
- Saturagdo turisticas por estabelecimentos alojamento local;

com servigos despersonalizados; - Politicas governamentais ¢ autarquicas

- Novas ligacdes de transporte ¢ facilidade de | (impostos, portagens, etc.);
transporte tanto locais como nacionais e - Sazonalidade;
europeias. - Politicas agressivas de precos no setor;

- Recessdo econdmica.

PONTES FORTES PONTES FRACOS

- Localizagdo privilegiada; - Capacidade de infraestrutura;

- Acessibilidade; - Inexisténcia de snack-bar e restaurante;
- Servico de exceléncia e personalizado; - Inexisténcia de piscina interior;

- Fidelizacdo da clientela; - Inexisténcia de Spa.

- Promocgdo da cultura portuguesa;
- Elevadas taxas de ocupac¢do na unidade e

nas unidades proximas.
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4.4. Caracterizacao interna e envolvente externa

4.4.1. Caracterizacio interna

a) Estrutura de organizacao

Sendo um estabelecimento hoteleiro de pequena dimensdo, de tipo Apartamentos
Turisticos, com gestao propria, a direcao integra grande parte dos departamentos tais
como o departamento financeiro, comercial, marketing, recurso humanos e
aprovisionamento, realizando as tarefas inerentes. Os departamentos restantes da unidade
sdo rececao/reservas (responsavel pela boa organizagdo e servico de pequeno-almogo),
housekeeping (que integra a parte de limpeza dos apartamentos e espagos comuns €

também o servigo de lavandaria) e manutencao/jardim, conforme Figura 4.4.

Figura 4.4. Organigrama da empresa “Uma Casa a Beira Sol”

ADMINISTRAGAO

(Gerente)

Rececionista Rececionista

Empregada Empregadas Empregado

ceci Empregada Limpeza o
Rececionista Cat. 2 Pequenos Almogos Polalantes preg F Manuntegio/Jardim

b) Marketing

Ao nivel de marketing estimulamos a venda direta do alojamento e servigos através do

proprio website www.umacasaabeirasol.pt e de flyers/prospetos, newsletters

promocionais através da base de dados de clientes. Mesmo no check-out, os clientes
recebem o nosso cartdo de visita caso desejem visitar-nos de novo. Apostamos também
na divulgacdo e promocdo nas redes socias como Facebook, Instagram, Twitter, que
permitem contacto direto com os potenciais clientes. Para nossa divulgagao o Tripadvisor

e Trivago ¢ uma mais-valia, permitindo as pessoas observar as avaliagdes recebidas.
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Todos os anos os contractos com as varias agéncias de viagens nacionais € europeias sao
atualizados e otimizados. Encontramo-nos abertos a novos contratos desafiantes e

apelativos.

Outra modalidade de divulgacao ¢ a realizada nos media através de contratos com os
operadores de reservas online como Booking.com, Expedia e outros. O cliente tem vindo
a procurar cada vez mais esta modalidade, tornando e gestdo da componente comercial e

promocional das extranets uma prioridade.

¢) Recursos Humanos

“Uma Casa a Beira Sol” aposta na formacdo e reconhecimento dos colaboradores e
promove um ambiente relacional saudavel de amizade, cooperagdo e proximidade entre

colaboradores, chefias e cargos diretivos.

Um dos objetivos em termos de recursos humanos € a pouca rotagdo dos colaboradores,
objetivo que tem vindo a ser atingido todos os anos, pois grande parte dos colaboradores

pertencem aos quadros da empresa desde longa data.

Em margo de 2020, a empresa empregava 8 colaboradores, dos quais 5 com contratos
sem termo e 3 contratados a termo certo, com perspetiva de renovagdo. Caso necessario

a empresa pode recrutar mais funcionarios de forma a melhorar a qualidade do servico.

A idade dos funcionarios varia entre 27 e 63 anos, sendo a nacionalidade dos mesmos
diversa. Em termos de formagao académica, trés dos colaboradores com nivel 6, outros

trés com nivel 4 e dois com nivel 1.

d) Financas

Os dados contabilisticos historicos recolhidos (Demonstragdes dos Resultados e
Balangos) apresentam a empresa com boa satide financeira, conforme Tabela 4.1. A boa
saude financeira dos anos 2015 e 2016 permitiu a contratagdo de um empréstimo bancario
de médio e longo prazo para aquisi¢do de uma propriedade anexa. Em termos de liquidez
geral, a empresa tem capacidade de fazer face as responsabilidades de curto prazo,

apresentando sempre um racio superior a 1.
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A autonomia financeira em 2015 e 2016 evidenciou um menor peso dos capitais alheios
no financiamento dos ativos, contudo a contracdo do empréstimo de médio e longo prazo
proporcionou, em 2017, uma forte redugao do nivel de independéncia financeira situando-

se nos 36,87%. Contudo, a evolugdo ¢ positiva, chegando a 45% em 2019.

A empresa apresenta um grau de endividamento inferior a 50% até 2016, valor que apos

2017 tem uma evolugdo negativa para 63,14% melhorando em 2018 e 2019.

Em termos da solvabilidade, a empresa apresenta uma taxa de solvabilidade muito boa,
apesar de baixar drasticamente em 2017 para 58,39%, facto influenciado pela aquisi¢ao

do imdvel, com recurso a empréstimo bancario.

Observa-se na Tabela 4.1 que durante 2015 e 2016, a empresa tinha 100% de capacidade
de endividamento a médio e longo prazo, capacidade utilizada em 2017 para contratagao

do empréstimo.

Tabela 4.1. Indices Econdmicos e Financeiros

2015 2016 2017 2018 2019
Liquidez Geral 1,5963 | 1,9379| B,7367| 6,3473| 8,2415
Autonomia Financeira 51,91% | 58,78%|36,87% | 40,79% | 44,56%
Grau de endividamento 48,09% | 41,22%|63,14% | 55,21% | 55,44%
Solvabilidade 107,92% | 142,59% | 58,39% | 68,90% | 80,36%
Capacidade de endividamento 100,00% | 100,00% | 38,129 | 42 93% | 46 02%

e) Produtos e servigos

“Uma Casa a Beira Sol” oferece um alojamento diversificado, sendo que dispde de trés
apartamentos estudio, quatro apartamentos T1, trés 3 quartos duplos, duas suites
cléassicas, duas suites superiores com vista mar € um quarto romantico. De mencionar que
os apartamentos estdo equipados com uma kitchenette, que permite a preparacao de
refei¢des, enquanto as suites € os quartos t€ém o pequeno-almogo incluido. Para além do
alojamento, os hospedes tém ao dispor servigo de rececdo (com variedade de servicos
entre quais aluguer de carros, marcacdes de reservas para restaurantes, passeios € outras

atividades), piscina, biblioteca, jardim, ginésio, servico de pequeno-almogo
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personalizado, cujos produtos utilizados sdo fornecidos por produtores locais. Os

produtos sdo biologicos, de época e tipicos da regido do Algarve.

f) Tecnologias

Para poder providenciar aos clientes um servigo completo e eficaz temos a disposi¢ao
hardware e software atualizados, sistemas de gestdo de reservas e base de dados em rede.
Para além disso, também a central telefonica e o servi¢o de internet sdo essenciais no
funcionamento tecnoldgico, pois a maioria das reservas sdo efetuadas por email. O
website ¢ atualizado frequentemente, permitindo aos clientes acesso a informacao correta

de tipologias de apartamento, localizagao, pregos, etc.

4.4.2. Envolvente externa

4.4.2.1. Anadlise PEST (Politico-legal, econdmica, social e tecnologica)

a) Variavel politico-legal

O Turismo de Portugal ¢ a Autoridade Turistica Nacional integrada no Ministério da
Economia que tem como objetivo a “promoc¢do, valorizagdo e sustentabilidade da

atividade turistica”.

O primeiro Plano Nacional do Turismo foi aprovado em 2007 pelo governo, constituiu-
se padrdo nas politicas publicas de turismo e base de orientagdo. Assumindo o turismo
como atividade transversal, a implementacdo do plano foi estruturada em 5 eixos:
Territorio, Destinos e Produtos, Marcas ¢ Mercados, Qualificacdo de Recursos,

Distribuicao e Comercializacao e Inovagdo e Conhecimento.

O turismo tem vindo a crescer bastante, sendo uma das vertentes mais importantes na

economia portuguesa criando riqueza e emprego.

A Estratégia do Turismo - 2027 prevé o desenvolvimento atualizado de 5 eixos: valorizar
o territorio, impulsionar a economia, potenciar o conhecimento, gerar redes e

conetividade e projetar Portugal.
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b) Variavel econdmica

O Boletim Econémico de maio 2019 (BE), desenvolvido pelo Banco de Portugal
apresenta uma andlise da economia portuguesa em 2018, enquanto o BE de dezembro

2019 divulga as projecdes para economia referentes a 2019-2022.

Em 2018, Portugal registou pelo quinto ano consecutivo aumento econéomico, o
endividamento dos véarios setores de economia reduziu e a abertura da economia no
exterior alargou. Ao mesmo tempo, o mercado do trabalho continuou a sua evolugao

favoravel, dado o aumento do emprego e a diminuicao substancial da taxa de desemprego.

Em janeiro de 2020, o ordenado minimo também aumentou para 635€, o que representa
um aumento de 5,8% face ao ano anterior, sendo nos ultimos 5 anos o maior aumento

percentual.

Em termos de projecdes, a economia portuguesa continua o seu crescimento, mas de
forma mais moderada, estimando-se o PIB (Produto Interno Bruto) com variacdes de

1,7% em 2020 e de 1,6% em 2021 e 2022.

¢) Variavel sociocultural

Nos ultimos anos, varios paises da Europa, Medio Oriente e outras regides do mundo tem
sofrido bastante por causa das guerras, terrorismo, extremismo religioso e varios
acontecimentos. Portugal tem se mantido afastado, o que contribuiu, de certa forma, para

aumentar a procura turistica.

A Estratégia do Turismo - 2027 refere um comentario do Secretario Geral da OMT —
Taleb Rifai “The best of Portugal are the Portuguese” e caracteriza os residentes como “um

ativo unico e transversal”.

Com o plano estratégico, pretende-se promover a ideia de “turismo para todos”,
acolhendo diferentes mercados turisticos, € potenciar economicamente o patrimonio
natural e rural, assegurando a sua conservacdo. Em termos culturais, acentue-se que,

Portugal tem mais de 900 anos de historia, patriménio cultural, militar, religioso, etc.
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d) Variavel tecnologica

A tecnologia tem estado em continuo desenvolvimento. A nivel turistico, a tecnologia
tornou-se a ferramenta essencial na comunicacdo, distribuicdo e acompanhamento dos

visitantes em tempo real.

Num congresso organizado em Murcia (Espanha), em 2017, a Organizagdo Mundial de
Turismo defende turismo inteligente como sendo o futuro do desenvolvimento, assente

em trés pilares base: inovagao, tecnologia e a sustentabilidade.

O reporte de UNWTO, Vol. 1 de 2011, Technology in tourism, Managing Director of
Google Travel Spain and member of the Global Travel Ads Advisory Committee refere
que o ciclo de um turista (Figura 4.5) ¢ uma inspiragdo para outra pessoa através da

divulgacao.

Figura 4.5. O Ciclo de um Turista

Sonhar

7 N

Divulgar Procurar

Experimentar Reservar

Fonte: UNWTO, Vol. I (2011).
Este ciclo tem lugar no ambiente online, que se torna cada vez mais na vida virtual de

cada um de noés, podendo, desta maneira, entender-se a importancia desta vertente na

industria turistica.
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Na Figura 4.6. sdo apresentadas as agdes do Turismo de Portugal (2027) para tornar

Portugal uma “smart destination”.

Figura 4.6. Smart Destination

Afirmar Portugal como smart destination

Projetos de tecnologia, conhecimento e informacao que permitam uma gestao integrada e «inteligentes dos destinos regionais
¥ a
e do destino Portugal

Programas de «digitalizacio= da oferta turistica

Solugbes tecnologicas para a oferta turistica e para as empresas do turismo, reforgando a sua competitividade e adaptacao as
tendéncias da procura e ao(s) perfil{s) do(s) «<novols) turistals)s, e possibilitern melhorar a experiéncia turistica dos visitantes

Dispanibilizacdo de rede W/-F gratuita em todo o pais, por forma a melhorar a experiéncia de usufruto do patriménio nacional.

Implementacao de projeto de open dato para o turismao

Fonte: Turismo de Portugal. Estratégia - 2027.

4.4.2.2. Analise transacional

a) Clientes

Os principais clientes sdo provenientes de Alemanha, Paises Baixos, Inglaterra, Franga,
Italia, Espanha, mas também de outros paises. Devido a aposta no mercado com maior
poder econémico, maior envolvimento cultural, procura de relaxamento, experiéncias e
exceléncia na qualidade, a maioria dos clientes sdo provenientes do norte e centro da

Europa.
A idade dos clientes varia, sendo a maioria acima dos 50 anos € por norma casais.

O cliente alvo sao casais acima dos 30 anos, classe média e alta, sem criancas ¢ com

disponibilidade de tempo para proveito dos nossos servigos e experiéncias em oferta.
Os clientes vém através de agéncias de turismo, extranets online € contacto direto.

O projeto de investimento tem como objetivo principal o aumento da capacidade, devido
a procura, o aumento do valor através de novos servigos como piscina coberta e snack-

bar (uma mais-valia na época baixa).

b) Fornecedores

No que diz respeito aos fornecedores, os mesmos sdo selecionados de maneira cuidadosa

de forma a beneficiarmos de melhor qualidade e eficiéncia, mas ao mesmo tempo ¢ muito
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importante que sejam nacionais. Em termos de produtos alimentares procura-se sempre

fornecedores locais, com produg¢do prépria de alimentos biologicos e de alta qualidade.

¢) Concorrentes

Devido ao conceito de hospitalidade, proprietarios, dimensao fisica, cultural, ambiental e
geografica ndo se permite definir concorrentes com caracteristicas idénticas. Por outro
lado, podemos considerar concorrentes diretos as unidades hoteleiras proximas, dadas as
caracteristicas e semelhanca dos servigos prestados como “Villas D.Dinis- Charming
Residence”, “Costa D'Oiro Ambience Village”, “Dom Manuel I Charming Residence” e
como concorrentes indiretos outras unidades de alojamento como alojamento local e

hostels.

4.5. Concelho de Lagos

O municipio de Lagos, com uma superficie de 212.99km?2 subdivide-se em 4 freguesias:
Sao Gongalo de Lagos, Odidxere, Luz e Unido de Freguesias de Bensafrim e Bardo de

Sao Joao.

Segundo os ultimos dados estatisticos, Lagos registava em 2018 uma populagdo de
aproximadamente 30493 residentes dos quais aproximadamente 8154 estrangeiros, o que

representa 26,74% do total dos residentes.

Dada a proximidade com o mar, a pesca e a conserva de peixe foram as atividades mais
importantes e as principais fontes de rendimentos para a populacdo até a década de 1960.
A partir dai, passou a ser o turismo, incentivado pela promocao das bonitas praias, do

clima atrativo e da costa unica, conhecida como Costa D’Oiro.

Lagos oferece das praias mais bonitas do Algarve - a Praia Dona Ana, a Praia do Camilo,
O Porto de Mos, A Batata, Os Estudantes, O Canavial e a beleza natural da Meia Praia

com seu extenso areal de dunas e mar imenso.
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Mas Lagos ¢ mais que sol e mar. Lagos, o Zawaia dos mouros e a Lacobriga dos romanos,
¢ uma cidade histérica que reune um patrimoénio histérico-cultural resultante duma fusdo

de povos.
As principais atragdes turisticas sao:

e Avenida dos Descobrimentos - ¢ a avenida mais emblematica de Lagos;

e Marina de Lagos - inaugurada em 1994;

e Caravela Boa Esperanca — uma replica fiel das caravelas quinhentistas construida
em 1990 para as comemoragdes dos Descobrimentos Portugueses;

e Mercado Municipal de Lagos - construido em 1924, no local onde se encontrava
a antiga Fabrica da Ponta de Portugal;

e Praca Gil Eanes — homenagem ao rei que elevou Lagos a capital do Algarve, que
ostenta a estatua de D. Sebastido, criada pelo escultor Jodo Cutileiro;

e Igreja de Santo Antonio — de talha dourada, construida no século XVIII;

e Museu Municipal Dr. José Formosinho - fundado em 1932 pelo arquedlogo Dr.
José Formosinho, com pegas consideradas tinicas em Portugal;

e Praca Dom Henrique — homenageia o grande Infante Dom Henrique, ostentando
a sua estatua de olhos voltados para o mar;

e Mercado de Escravos — Nucleo Museoldgico Rota da Escravatura - retine histéria
e pecas do periodo lugubre do comércio de escravos;

e (Castelo dos Governadores;

e Forte Ponta da Bandeira - datado do século XVII, ¢ um dos melhores exemplares
das fortificacdes maritimas, que deleita o olhar com uma capela seiscentista

forrada a azulejo.

O ntimero de alojamentos turisticos em Lagos tem vindo a aumentar bastante nos tltimos
anos. No Grafico 4.1. apresenta-se a evolugdo positiva dos alojamentos turisticos em

Lagos.
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Grafico 4.1. Alojamentos turisticos no Concelho de Lagos
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Fonte: Elaboragao propria, PORDATA 2020.

A capacidade de alojamento sendo maior levou ao aumento dos nimeros de dormidas.
Deste forma, no Grafico 4.2. apresenta-se o numero de dormidas em Lagos e a sua

evolugao.
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Grafico 4.2. Dormidas no Concelho de Lagos
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Fonte: Elaboracdo propria, PORDATA (2020).

Mesmo com o aumento das unidades de alojamento, podemos confirmar através do
Grafico 4.3. que a taxa de ocupacdo tem vindo a aumentar o que representa um cenario

favoravel.

Grafico 4.3. Taxa de ocupagéo anual em Lagos
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Fonte: Elaboragédo propria, INE (2020).

45



5. PLANO DE INVESTIMENTO

5.1. Cronograma do investimento

O planeamento de um projeto ¢ essencial para a sua implementacao, pois permite aos seus
promotores ter conhecimento sobre os prazos e as atividades que se irdo realizar, evitando

atrasos e esquecimentos de procedimento a realizar.

Deste forma, o atual projeto tem 8 atividades definitas a serem desenvolvidas dentro de
uma O6tica otimista, tendo como data de inicio o més de janeiro 2021 e sendo previsto um

prazo de 12 meses até a data de finalizag¢ao, conforme Tabela 5.1.

Tabela 5.1. Cronograma

Atividades

Janeiro 2021 Desenvolvimento projeto e aprovagao projeto
arquitetonico
Fevereiro 2021 Inicio da obra

Marg¢o-Outubro 2021 | Desenvolvimento da obra

Novembro 2021 Finalizacdo Obra

Novembro 2021 Aquisicao materiais € equipamentos
Dezembro 2021 Contratualizagdo novos funcionarios
Dezembro 2021 Aquisi¢ao de stock e ultimos preparativos
Janeiro 2022 Inauguragao
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5.2. Analise SWOT

A Figura 5.1 apresenta a analise SWOT da empresa pds-projeto.

Figura 5.1. Analise SWOT apds implementagdo do projeto

OPORTUNIDADES AMEACAS
- Dinamismo do setor sénior; - Aumento de novos estabelecimentos
- Maior valorizagao da experiéncia pelos hoteleiros;
turistas; - Crescimento desregulado de unidades de

- Saturagdo turisticas por estabelecimentos  alojamento local;

com servigos despersonalizados; - Politicas governamentais e autarquicas
- Novas ligacdes de transporte ¢ facilidade (impostos, portagens, etc.)

de transporte tanto locais como nacionais ¢ - Sazonalidade;

europeias. - Politicas agressivas de pregos no setor;

- Recessdao economica.

PONTES FORTES PONTES FRACOS
- Localizag@o privilegiada; - Inexisténcia de Spa.
- Acessibilidade;

- Servico de exceléncia e personalizado;

- Fidelizacao da clientela;

- Promocdo da cultura portuguesa;

- Elevadas taxas de ocupacdo na unidade e
nas unidades proximas;

- Capacidade de infraestrutura;

- Inexisténcia de snack-bar e restaurante;

- Inexisténcia de piscina interior.

Fonte: Elaboragéo propria.

Em comparacdo com a analise SWOT do capitulo anterior observa-se uma melhoria. O
aumento da capacidade de alojamento, criacao do snack-bar e a constru¢do de uma piscina
interior diminuem os pontos fracos da empresa. Os mesmo constituem agora pontos

fortes, pois contribuem para a melhoria da experiéncia oferecida ao cliente.
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5.3. Investimento

Tabela 5.2. Investimento em Capital Fixo

Descricio Unidades | Valor Unitario Val(?r de
Investimento
Ativos Fixos Tangiveis
Edificios e outras construcoes
Obras e remodelacgdes 1| 41368940 € 413 689,40 €
Equipamento basico
Camas (c/colchao) 9 462,60 € 4163,42 €
Mesas cabeceira 18 23,58 € 424,39 €
Aparadores/Estante 9 56,10 € 504,88 €
Mesa quartos 9 56,10 € 504,88 €
Cadeiras/Sofas Interiores 18 134,15 € 2414,63 €
Mesas Terrago 9 64,63 € 581,71 €
Cadeira Terrago 18 40,24 € 724,39 €
Minibar 9 73,08 € 657,72 €
Frigorifico com vitrine 1 414,63 € 414,63 €
Arca congeladora com vitrine 1 617,89 € 617,89 €
Frigorifico combinado 1 324,39 € 324,39 €
Fogao 1 813,00 € 813,00 €
Maquina Café 1 1 099,19 € 1 099,19 €
Maquina Sumos 1 902,44 € 902,44 €
Tostadeira 1 113,01 € 113,01 €
Torradeiras 1 243,90 € 243,90 €
Maquina Loiga 1 486,99 € 486,99 €
Conjuntos Servico Mesa 10 16,25 € 162,52 €
Conjuntos Copos Vinho 5 3,25 € 16,26 €
Conjuntos Copos 10 2,85 € 28,45 €
Conjuntos Faqueiro (56 pegas) 5 40,64 € 203,21 €
Conjunto Mesa ¢/2 Cadeiras 12 56,10 € 673,17 €
Mgdéquina Lavar Roupa 8 kg 2 324,39 € 648,78 €
Maquina Lavar Roupa 17 kg 2 1 056,10 € 2112,20€
MZ4équina Secar Roupa 9 kg 3 340,65 € 1021,95€
Calandra Secadora 1 2 070,65 € 2 070,65 €
Ferro de Engomar 3 124,38 € 373,15 €
Total Ativos Fixos Tangiveis 435991,19 €
Ativos Intangiveis
Programas de Computador
Software Alojamento 1 490,00 € 490,00 €
Software Snack-Bar 1 356,00 € 356,00 €
Total Ativos Intangiveis 846,00 €
TOTAL INVESTIMENTO (com IVA) 537 309,75 €
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O processo do aumento da capacidade de alojamento e da criagdo de um snack-bar
contemplard um investimento inicial significativo que influenciard a viabilidade

financeira da toda a operacgao. Foram incluidos todos os gastos a realizar.

Os investimentos iniciais necessarios em Ativos Fixos Tangiveis sao de 435.991,19€ e

contemplam investimentos em:

e Obras e Remodelagdes: 359.555,61€ (Apéndice 1);
e Piscina aquecida e coberta: 54.133,79€;

e Equipamentos basicos para os quartos: 9.976,01€;
e Equipamentos basicos para snack-bar: 6.099,06€;

e Equipamentos basicos para lavandaria: 6.226,73€.

Os investimentos necessarios em Ativos Intangiveis serdo para um programa novo de
software para alojamento e um software para o funcionamento do snack-bar, totalizando

um valor de 846,00€.

5.4. Financiamento

O financiamento sera efetuado por aumento de capital 60.000€, 90.000€ por empréstimos

de sdcios, outras origens 10.828,51€ e em propor¢cao 70% por empréstimo de médio e

longo prazo (Tabela 5.3). No Apéndice 2 encontra-se a simulagdo de financiamento.

Tabela 5.3. Plano de amortizagdo financiamento bancario

Capital em divida | Reembolso do Juros Prestacio
capital
Ano 0 377 000,00 € - € 1 730,96 € 1 730,96 €
Ano 1 377 000,00 € - € 6 923,80 € 6 923,80 €
Ano 2 377 000,00 € 8 613,50 € 6 910,75 € 1552425 €
Ano 3 368 386,50 € 34 848,32 € 6477,30 € 41 325,62 €
Ano 4 333 538,18 € 3547887 € 583774 € 41 316,61 €
Ano § 298 059,31 € 36 148,17 € 5186,45 € 41 334,62 €
Ano 6 261 911,14 € 36 802,41 € 4 523,20 € 41 325,61 €
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O capital alheio financiado pela banca, no valor total de 377.000€ deve ser reembolsado
dentro de um periodo de 144 meses com caréncia de capital de 24 meses e garantia

hipotecaria de 540.000¢€.

A taxa de juro ¢ variavel, indexante - média Euribor 12M (Base 360), spread (margem)

de 1,75%, taxa anual nominal de 1,75%, TAE (taxa anual efetiva) de 1,867%.

A prestagdo mensal nos primeiros 24 meses ¢ 571,78€ e nos meses seguintes de
3.438,60¢€, valores sobre os quais incide o imposto de selo e a comissao de procedimento

de prestacao.

5.5. Pressupostos do Projeto

Os pressupostos que permitem a base para a analise econdmica e financeira do presente

projeto de investimento constam na Tabela 5.4.

As comissdes variam consoante a modalidade de reserva entre 0% e 15%, pelo que foi

escolhida uma taxa média de 12,5%.

O prazo médio de recebimento para os clientes ¢ de 0 dias, pois as condi¢cdes de venda
sdo a pronto pagamento, enquanto os fornecedores concedem um prazo médio de

pagamento de 30 dias.

As taxas de IVA sdo as taxas em vigor, pelo que se considerou taxa de IVA das vendas:
6% para alojamento, 13% e 23% para vendas do snack-bar, e para os Investimentos e

Fornecimentos e Servigos Externo 0%, 6% ¢ 23%.

Em termos de Seguranca Social, a taxa de contribui¢do dos trabalhadores ¢ de 11% e a
contribuicdo da empresa ¢ de 23,75%. As taxas de retencao de IRS sdo as que contam na

Tabela de Retengdes para Portugal Continental (2020).

A taxa de IRC considerada ¢ de 21%.

Como politica interna da empresa, sempre que possivel e dentro de uma perspetiva

otimista, ¢ aplicado um aumento anual salarial de 2%.
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Tabela 5.4. Pressupostos

Unidade Monetaria Euros
1° Ano de Atividade 2022
Média Comissdes Agéncias Viagens em relagdo as 12,50%
vendas

PMR (dias) 0
PMP (dias) 30
DMS (dias) 30
PMP IRS (dias) 30
PMP SS (dias) 30
Taxa de IVA Vendas Alojamento 6,00%
Taxa de IVA Vendas Bar 13 e23%
Taxa de IVA CMVMC 6%, 13 % ¢ 23%
Taxa de IVA FSE 6% e 23%
Taxa de IVA Investimento 23,00%
Taxa de Seguranca Social — Entidade Patronal 23,75%
Taxa de Seguranca Social - Pessoal 11,00%
Taxa de IRS Entre 0,1% ¢ 4,2%
Taxa de IRC 21,00%
Taxa de aumento salarial anual 2,00%
Prémio de risco de mercado 8,46%
Beta u (hotéis) 0,60
Taxa de rendibilidade sem risco (OT 10 anos) 0,475%
Taxa de atualizacdo (taxa nominal) 5,551%
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5.6. Previsao de vendas / volume de negocio

5.6.1. Previsao vendas alojamento

Para uma previsao de vendas no setor hoteleiro, uma das formas eficientes ¢ a utilizagdo
da taxa de ocupacao. Neste sentido, foram recolhidos dados acerca da taxa de ocupagao

historica do estabelecimento, de 2013 até 2019, conforme Tabela 5.5.

Tabela 5.5. Taxa historica de ocupacdo anual

Ano 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Taxa
Ocupacao | 51,20% | 67,37% | 74,49% | 76,23% | 77,20% | 76,03% | 68,94% | 72,94%

anual

A taxa de ocupacao de “Uma Casa a Beira Sol” tem vindo a aumentar, todavia nos ultimos
dois anos, devido ao aumento do nimero de alojamentos locais, regista-se uma
diminui¢do na ocupag¢do. Esta redugdo também foi influenciada pela implementagao do
regime de estadia minima de duas noites, o qual teve como objetivo manter a qualidade
do cliente. Como fendmeno normal numa atividade sazonal, a taxa de ocupagdo ¢ mais

baixa nos meses de novembro a margo e mais alta a partir de abril a outubro.

Para o calculo da taxa de ocupagao previsional, foi considerada a média dos ultimos anos,
consoante a época que se refere, deixando uma margem de erro de 20%. Na Tabela 5.6
estdo apresentados os precos de venda unitarios por €pocas, as taxas de ocupacgao reais e

as taxas de ocupacao estimadas.
As épocas sdo: agosto — Epoca F, julho - Epoca E, setembro — Epoca D, junho - Epoca C,

maio e outubro — Epoca B, novembro, janeiro, fevereiro e mar¢o — Epoca A, dezembro e

abril — Epoca ESP (Especial), respeita ao periodo do Natal e da Pascoa.
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Tabela 5.6. Taxa de ocupagdo previsional

Taxa de
B Noites Preco de venda Taxa de
Epoca ocupacio
disponiveis | unitario liquido ocupacio
previsional
Epoca F 279 198,11€ 95,81% 76,65%
Epoca E 279 179,25€ 91,44% 73,15%
Epoca D 270 160,38€ 95,42% 76,34%
Epoca C 270 150,94€ 95,29% 76,23%
Epoca B 558 132,08€ 89,55% 71,64%
Epoca A 1080 75,47€ 41,02% 32,82%
Epoca ESP 549 103,77€ 50,86% 40,69%

O prego de venda foi escolhido com base nos pregos ja praticados, considerando a politica
interna da empresa que preve baixos aumentos nos precos praticados a cada dois anos de
aproximadamente 10€/noite, atendendo, contudo, as condi¢des econdmico-financeiras.
Dadas as caracteristicas dos quartos, foi escolhido um preco intermedio entre o Quarto

Romantico (Suite Classica) e Suite Superior com vista Mar.

Figura 5.2. Precos Alojamento

-
' “Uma Casa a Beira Sol”
| M a = 5 - -
e A Beira Sol - Actividades Turisticas, Lda.
Epoca 2022
E 7 7 -
Tipologia Novembro Abril Maio Junho Julhe | Agosto Setembro
Janeiro Dezembro Outubro
Fevereiro
Marco
Estidio 60 90 o5 125 160 180 140
Ap. T1(2pax) 70 105 105 135 175 200 155
Ap. T1(3pax) 30 120 120 150 190 220 170
Suite Superior c/vista mar 100 150 130 180 220 260 190
Quartoe Duplo (5] 100 105 135 170 150 155
Quarto Romintico / Suite Clissica 85 120 125 160 193 220 180
Suites Arabes 20 110 140 160 190 210 170
Preocos por Tocte | Preces e Ewros
“Uma Casa a Beira Sol™
Beco da Boneca n'l, Urbanizagiio Costa D' oiro, 8600-344 LAGOS
+351 282761324 / =351 916143070

Com um numero de 9 quartos novos, o valor das vendas foi estimado consoante a taxa de

ocupagao como se observa na Tabela 5.7.
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Tabela 5.7. Estimativa Vendas por Epocas

2022 2023 2024 2025 2026
Ep. Alta F 42 364,46 € 42 364,46 € 44 502,86 € 44 502,86 € 46 641,26 €
Ep. AltaE 36 581,22 € 36 581,22 € 38 622,07 € 38 622,07 € 40 662,92 €
Ep. AltaD 33 055,78 € 33 055,78 € 35116,91 € 35 116,91 € 37 178,03 €
Ep. Média C 31067,32 € 31067,32€ 3312553 € 3312553 € 35183,74 €
Ep. Média B 52 798,55 € 52 798,55 € 56 796,16 € 56 796,16 € 60 793,76 €
Ep. ESP 23181,92€ 23181,92€ 2541582 € 2541582 € 27 649,71 €
Ep. Baixa A 26 750,67 € 26 750,67 € 3029514 € 3029514 € 33 839,60 €
TOTAL: 245799,93 € 245799,93 € 263 874,48 € 263 874,48 € 281 949,02 €

5.6.2. Previsdo vendas snack-bar
Os precos de venda ao publico foram escolhidos com base nos precos do mercado e
concorréncia. Sendo assim, na Figura 5.3. estdo expostas as tarifas praticadas, incluindo

IVA ataxa em vigor.

Figura 5.3. Ementa Snack-Bar

Lbma Guwsa a Beira Qb 8
ot diy G harme:
Lz - Al - Bzl
EMEMTA /MEMLL

Caft Exprescp / Espresso LEDE
Swng Nahwal Cowpal / Nabwal juice 2,00 €
Fresh Lavani / Fresh Orngg Juice  Z00€
refrigpmntes / Spft Drinks 2008
Sawndes / Sandwich &00€
Saladns / salads FO0 €
Viwhp Ganefn / Botte of Wing 12006
Vinho Copo / Glass of Wing Z00E
Agua 050/ \waker 050 LOOE
Agua 1,58/ \Witer L5LE 200€
Cerveja Mind / Small Beer 1L50€
Cervegjn 0,2= / Large Beer (0,.230L) 2008
celadp / lcg Crgmna 4,00 €
Peaqueno-lwogo / Breakfact 1500 €

O3 precos incluem IVA 3 taxa em vigor. Este estabelecimento dispdes de Livio de Reclamagdes
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O volume de vendas do snack-bar ¢ calculado tendo em conta o nimero de noites
vendidas, ou seja, 1807 noites por ano. Os pressupostos apresentados na Tabela 5.8. foram

considerados de forma cautelosa de modo a aliviar o risco.

Tabela 5.8. Pressupostos Vendas Snack-Bar

Rubrica Unidades | Pressuposto

Refrigerantes 201 1 refrigerante por cada 9 noites (1/dia)
Cafés Expresso 1807 1 café por cada noite (9/dia)

Sumos Naturais Compal 201 1 sumo por cada 9 noites (1/dia)

Fresh Laranja 201 1 fresh por cada 9 noites (1/dia)
Sandes 201 1 sandes por cada 9 noites (1/dia)
Saladas 201 1 salada por cada 9 noites (1/dia)
Vinho Garrafa 67 1 garrafa por 27 noites (1/3 dias)
Vinho Copo 129 1copo de vinho por cada 18 noites (1/2 dias)
Agua 0,5It. 201 1 dgua por cada 9 noites (1/dia)

Agua 1,51t 201 1 dgua por cada 9 noites (1/dia)
Cerveja Mini 1807 1 cerveja por cada noite (9/dia)
Cerveja 0,33 1807 1 unidade por cada noite (9/dia)
Gelado 201 1 gelado por cada 9 noites (1/dia)

Tendo em conta que o estabelecimento tem 15 quartos/apartamentos disponiveis (dos
quais 8 sao tipologias de alojamento sem kitchenette e com pequeno-almogo incluido e
outros 7 com kitchenette, mas sem pequeno-almogo incluido) os mesmos serdo
considerados para a estimagdo das vendas do snack-bar, atribuindo o mesmo volume de

vendas que ¢ atribuido aos quartos que virdo a ser criados.

Como existem 7 apartamentos/estudio cujo custo do pequeno-almogo ndo esta incluido,
e dada a requisi¢do do mesmo nos tltimos anos, considera-se que 5% das noites vendidas
nestas tipologias irdo solicitar o servico de pequeno-almogo, ou seja, 256 pequenos-

almocgos.

A Tabela 5.9 apresenta a estimativa das vendas anuais em unidades e o valor das vendas

anuais.
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Tabela 5.9. Estimativas Vendas Snack-Bar

P.V.
unitario
Designagdo Quantidade (em Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
euros)

Refrigerantes 402 1,626 653,10 € 653,10 € 653,10 € 653,10 € 653,10 €
Cafés Expresso 3615 1,327 4 798,55 € 4798,55 € 4798,55 € 4 798,55 € 4798,55 €
Sumos Naturais 402 1,626 653,10 € 653,10 € 653,10 € 653,10 € 653,10 €
Compal

Fresh Laranja 402 2,439 979,65 € 979,65 € 979,65 € 979,65 € 979,65 €
Sandes 402 5,308 2 132,69 € 2 132,69 € 2 132,69 € 2 132,69 € 2 132,69 €
Saladas 402 6,195 2488,14 € 2488,14 € 2488,14 € 2488,14 € 2488,14 €
Vinho Garrafa 134 9,756 1306,20 € 1306,20 € 1306,20 € 1306,20 € 1306,20 €
Vinho Copo 258 2,439 629,77 € 629,77 € 629,77 € 629,77 € 629,77 €
Agua 0,5 It. 402 0,885 355,45 € 355,45 € 355,45 € 355,45 € 355,45 €
Agua 1,5It 402 1,769 710,90 € 710,90 € 710,90 € 710,90 € 710,90 €
Cerveja Mini 3615 1,220 4 408,42 € 4 408,42 € 4 408,42 € 4 408,42 € 4 408,42 €
Cerveja 0,33 3615 1,626 5877,90 € 5877,90 € 5877,90 € 5877,90 € 5877,90 €
Gelado 402 3,252 1 306,20 € 1 306,20 € 1306,20 € 1306,20 € 1306,20 €
Pequeno Almogo 256 12,195 3115,85€ 3115,85€ 3115,85€ 3115,85€ 3115,85€
TOTAL: 2941593 € | 29415,93€ | 29415,93 € 29415,93 € 29415,93 €
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5.7.

Fornecimentos e Servicos Externos

Na Tabela 5.10 sdo apresentados os gastos com fornecimentos e servigos externos, que

foram estimados com base nos dados historicos da entidade. Em geral, os gastos mantém-

se iguais, pois a taxa de ocupacdo ndo tem variagcdes de um ano ao outro. O valor das

comissOes tem uma variacdo devido ao aumento das vendas, aumento derivado da

variacdo do preco. Desta maneira ¢ considerado um gasto variavel em propor¢do de

100%.

Os gastos com comunicagdo e seguros sao considerados gastos fixos, enquanto os

restantes, como eletricidade, dgua, limpeza, higiene e conforto, tem parte considerada

gasto fixo e parte gasto variavel.

Tabela 5.10. Fornecimentos e Servi¢os Externos

Rubricas GF cv 2022 2023 2024 2025 2026
Publicidade e propaganda | 70% 30% 294,00 € 294,00 € 294,00 € 294,00 € 294,00 €
Comissoes 12,5% das 100% | 30724,99€ | 30724,99€ | 32984,31€ | 32984,31€ | 35243,63€
vendas
Materiais

Artigos para oferta 10% | 90% 877,08 € 877,08 € 877,08 € 877,08 € 877,08 €
Energia e fluidos
Eletricidade 50% | 50% 8785,44 € 8785,44 € 8785,44 € 8785,44 € 8785,44 €
Agua 20% | 80% 5290,63 € 5290,63 € 5290,63 € 5290,63 € 5290,63 €
Servigos diversos
Comunicag¢ao 100% 1 864,80 € 1 864,80 € 1 864,80 € 1 864,80 € 1 864,80 €
Seguros 100% 3120,00 € 3120,00 € 3120,00 € 3120,00 € 3120,00 €
Limpeza, higiene e 30% | 70% 8934,60 € 8934,60 € 8934,60 € 8934,60 € 8934,60 €
conforto
TOTAL 59891,54€ | 59891,54€ | 62150,86€ | 62150,86€ | 64410,18 €

5.8.

Gastos com pessoal

A empresa tem atualmente 8 empregados a desempenhar func¢des na unidade de

alojamento. Para permitir uma forma adequada de resposta e funcionamento do negdcio

serdo recrutados mais 3 funciondrios: 1 Empregado Mesa/Bar, 1 Empregado Limpeza e

1 Empregado Lavandaria.
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Os ordenados previstos variam consoante a fungdes de cada funcionario. Na Tabela 5.11.
estdo expressos os ordenados iniciais, que em cada ano sofrerdo um aumento de 2%,
segundo politica interna da empresa, cujo objetivo ¢ manter a estrutura de pessoal e a

motivagdo dos mesmos.

Tabela 5.11. Ordenados Pessoal

Categorias 2022 2023 2024 2025 2026
Empregada 650,00 € 663,00 € 676,26 € 689,79 € 703,58 €
Mesa/Bar
Empregada 635,00 € 647,70 € 660,65 € 673,87 € 687,34 €
Limpeza
Empregada 635,00 € 647,70 € 660,65 € 673,87 € 687,34 €
Lavandaria

Total | 1920,00€ | 1958,40€ | 1997,57€ | 2037,52€ | 2078,27 €

Os custos com pessoal contemplam a evolucdo positiva da remuneragdo, tal como os

encargos com seguros, seguranga social, alimentag¢do e outros gastos, conforme Tabela

5.12. A mesma Tabela apresenta ainda as retengdes de Seguranca Social e IRS.

Tabela 5.12. Encargos com Pessoal e Retengdes

Rubricas 2022 2023 2024 2025 2026
Remuneragoes do pessoal | 26880,00€ | 27417,60€ | 2796595€ | 28525,27€ | 29095,78 €
Seguranca Social -Empresa | 6 384,00 € 6511,68 € 664191 € 6774,75 € 6910,25 €
(23,75%)

Seguros obrigatérios de 268,80 € 274,18 € 279,66 € 285,25 € 290,96 €
trabalho (1%)

Subsidio alimentagdo em 2272,00€ 2772,00 € 2772,00 € 2772,00 € 2772,00 €
espécie (84€/pessoa)

Outros Gastos 1500,00 € 1 500,00 € 1 500,00 € 1 500,00 € 1500,00 €
Gastos totais com pessoal | 37804,80€ | 38475,46 € | 39159,53€ | 39857,28€ | 40568,98 €
Retengdes do pessoal 2 956,80 € 3015,94 € 3104,22 € 433584 € 4 422,56 €
(SS+IRS)
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5.9. Depreciacdes e Amortizacoes
Relativamente ao investimento em ativos fixo tangivel e intangivel e em conformidade
com a legislacdo vigente, consideram-se as depreciacdes e amortizagdes. No Apéndice 3

encontram-se as depreciagdes e amortizagdes em detalhe.

A Tabela 5.14. refere a apresentacdo de forma sucinta das depreciagdes e amortizagdes.
Devido ao curto periodo de vida 1til dos ativos fixos tangiveis e intangiveis como o0s
conjuntos de servico de mesa, conjuntos copos vinho, copos diversos, faqueiros,

programas de computador, foram efetuados reinvestimentos nos anos correspondentes.

No quarto ano de exploragdo existe reinvestimento no valor de 207,23€ em ativos fixo
tangivel, equipamento basico que respeita aos conjuntos de servico de mesa, conjuntos
copos vinho e conjuntos copos, ¢ de 846,00€ em ativos intangiveis, que respeita aos
programas de computador. No quinto ano de exploracdo existe um reinvestimento de

203,21€ em equipamento basico, que respeita aos conjuntos de faqueiro.

Dados os reinvestimentos, no final do quinto ano, a empresa apresenta um valor liquido

contabilistico dos ativos fixos tangiveis e intangiveis de 316.525,91€.

Tabela 5.13. Depreciagdes e Amortizagdes

Depreciacoes e Amortizacdes Valor
Descricio Valor de Liquido
Investimento 2022 2023 2024 2025 2026 s
Contabilistico
Ativos Fixos
Tangiveis
Edificios e 413 689,40 € 20 684,47 € 20 684,47 € 20 684,47 € 20 684,47 € 20 684,47 € 310267,05 €
construcoes
Equipamento
basico
Quartos 9976,01 € 1 570,96 € 1 570,96 € 1 570,96 € 1 570,96 € 1 570,96 € 2 121,18 €
Snack-Bar 6 099,06 € 886,96 € 886,96 € 886,96 € 886,96 € 886,96 € 2 074,69 €
Lavandaria 6 226,73 € 889,18 € 889,18 € 889,18 € 889,18 € 889,18 € 1780,84 €
Ativos
Intangiveis
Programas 846,00 € 281,97 € 281,97 € 281,97 € 281,97 € 281,97 € 282,14 €
Computador
Total 436 837,19 € 24 313,54 € 24 313,54 € 24 313,54 € 24 313,54 € 24 313,54 € 316 525,91 €

59




5.10. Mapa do custo de mercadoria vendida e matéria consumida

A Tabela 5.15 apresenta os valores relativos ao custo da mercadoria vendida e da matéria

consumida. Os custos abrangem os custos com os quartos, bar e refeicdo do pessoal.

Em relacdo as Suites, dado que o pequeno-almogo ¢ incluido na tarifa o mesmo ¢

considerado custo junto com as amenities. No Apéndice 4 encontra-se o orgamento que

respeita as amenities.

No que diz respeito aos custos da mercadoria vendida e da matéria consumida no snack-

bar, ha que ter em conta os custos que respeitam a mercadoria vendida e os custos que

respeitam ao pequeno-almogo.

Tabela 5.14. Custo de Mercadoria Vendida e Matéria Consumida

2022 2023 2024 2025 2026

Amenities | 2907,83€ | 2907,83€ | 2907,83€ | 2907,83€ | 2907,83 €
it

Suite | Pequeno | o0 g5e | 9101,75€¢ | 9101,75€ | 9101,75€ | 9101,75€
Almogo

Snack. | Snack-Bar | 686829€ | 6868,29€ | 686829€ | 6868,29€ | 686829¢

Bar Pequenos | 1s7€ | eaas7e | 6aa57¢€ 644,57 € 644,57 €
Almogos

Refeicdo | Almoco | ) o0) h0e | 277200€ | 277200€ | 2772,00€ | 2772,00€

Pessoal | Pessoal

TOTAL 2229443 € | 22 194,43€ | 22294,43€ | 22294,43 € | 2229443 €

5.11. Necessidades de Fundo de Maneio

Dados os prazos médios de recebimento, pagamento, duracdo média do stock e EOEP,

no ano de investimento existe uma necessidade de fundo de maneio de 100.991,32€, ou

seja, um investimento em necessidades de fundo de maneio.
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Devido ao prazo de recebimento dos clientes e ao prazo de pagamento aos fornecedores,
nos anos seguintes regista-se uma necessidade de fundo de maneio negativa, ou seja,

ocorre um desinvestimento em necessidades de fundo de maneio.

Tabela 5.15. Necessidades de Fundo de Maneio

Fundo de Maneio

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Necessidades
Clientes - € - € - € - € - €
Inventarios 464,47 € 464,47 € 46447€ | 46447€ | 46447€ | 46447€
EOEP 100 573,97 € - € - € - € - € - €
Subtotal (1) | 101 038,44 € 464,47 € 464,47 € 46447€ | 46447€ | 46447€
Recursos
Fornecedores 47,13 € 7828,87€ 7828,87€ | 8060,45€ | 8060,45€ | 829203 €
EOEP 405,20 € 420,50 € 57536€ | 61226€ | 81821€
Subtotal (2) 47,13 € 8234,07 € 8249,37€ | 863581 € | 8672,71€ | 9110,25€
Necessidades de
Fundo de Maneio 100 991,32 € -7769,60€ | -7784,91€ | -8 171,34 € | -8 204,24 € | -8 645,78 €
Investimento em
Necessidades de 100 991,328 € | -108 760,92 € -15,30€ | -386,44 € 36,90 € | -437,54€

5.12. Cash-Flow previsional do projeto

O cash-flow de exploragdo diz respeito ao resultado antes de juros e impostos (RAJI)

liquidos de imposto acrescido dos gastos de depreciagdo e amortizagao.

O cash-flow de investimentos diz respeito aos investimentos em ativos fixos acrescido do

investimento em fundo de maneio e deduzido do valor residual do capital fixo e do capital

corrente.

Devido ao financiamento com capital alheio, o valor em falta a reembolsar no fim do

periodo de 2026, foi deduzido ao valor residual liquido do capital fixo.

A taxa utilizada para atualizagdo dos cash-flows ¢ uma taxa nominal, correspondente a

rendibilidade dos capitais proprios, considerando a teoria do CAPM. Para o célculo da
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taxa de atualizacdo foram considerados os seguintes pressupostos: Prémio de risco de
8,45%, Beta u dos hotéis de 0,60 rendibilidade sem risco (OT 10 anos) de 8,46%, obtendo

taxa de atualizagao i de 5,551%, conforme indicado anteriormente na Tabela 5.4.

A Tabela 5.16. apresenta os cash-flows de exploragdo, investimentos, liquidos e

atualizados.

Tabela 5.16. Mapa de Cash-Flow

2021

2022

2023

2024

2025

2026

Cash-Flow de
Exploracio

RAJI

133683,54€

133012,88€

148144,04€

147446,29€

162549,81€

Depreciacoes e
Amortizacoes
do Periodo

24313,54€

24313,54€

24313,54€

24313,54€

24313,54€

a-1

0,79

0,79

0,79

0,79

0,79

t=21%

Total do Cash-
Flow de
Exploracio

124817,70€

124287,88€

136241,49€

135690,27€

147622,05€

Cash-Flow de
Investimento

Investimento
em Ativo Fixo

436837,19€

- €

- €

1053,23€

203,21€

Investimento
em NFM

100991,32€

-108760,92€

-15,30€

-386,44€

-36,90€

-437,54€

Valor
Residual do
Capital Fixo

54614,77€

Valor
Residual do
Capital
Corrente

- 8645,78€

Total do
Investimento

537828,51€

-108760,92€

-15,30€

- 386,44€

1016,33€

-46203,32

Total do Cash-
Flow de
Investimento

-537828,51€

108 60,92€

15,30€

386,44€

- 1016,33€

46203,32€

Cash-Flow
Liquido do
Projeto

-537828,51€

233578,62€

124303,18€

136627,93€

134673,94€

193825,37€

Cash-Flow
Liquido
Atualizado (a
taxa nominal)

-537828,51€

221294,55€

111572,60€

116185,63€

108501,10€

147944,51€
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5.13. Plano Financeiro

O plano financeiro apresenta as origens e as aplicagdes do projeto, ou seja, permite

compreender as altera¢des financeiras na empresa.

Conforme Tabela 5.17, no primeiro ano, as aplicagdes no valor de 537.828,51€ serdo

financiadas com 60.000€ de aumento do capital social, 377.000€ através de empréstimo

bancério, 90.000€ de empréstimo de socios e as restantes 10.828,21€ com outras origens,

nomeadamente, autofinanciamento de anos anteriores.

Embora o empréstimo bancario seja previsto ser reembolsado num prazo de 12 anos,

pressupoe-se, com base nos resultados esperados, que a liquida¢dao do valor em divida

seja efetuada no fim do quinto ano de atividade.

Tabela 5.17. Plano Financeiro

[Rubricas

2021

2022

2023

2024]

2025

2026

|origens

Capitais Proprios

Capital

60 000,00 €

Suprimentos Consolidados

Autofinanciamento

163 023,72 €

162 504,21 €

174 800,24 €

17475427 €

187 200,57 €

Capitais Alheios

|Médio e Longo Prazo

Empréstimos Bancarios

377 000,00 €

Locages Financeiras

Empréstimo de Sacios / Acionistas

S0 000,00 €

Outros

Curto Prazo

Empréstimos Bancarios

Descobertos Bancarios

Outros

Outras Origens

10 828,51 €

Total das Origens de Fundos

537 828,51 €

163 023,72 €

162 504,21 €

174 800,24 €

174 754,27 €

187 200,57 €

Aplicagdes

|Investimento

|capital Fixo

436 837,19€

£

£

£

1053,23 €

203,21€

INecessidades de Fundo de Maneio

100 991,32 €

- 108 760,92 € |-

15,30 € |-

386,44 € |-

36,90 € |-

437,54 €

|Reembolsos

Empréstimos Bancdrios

Médio e Longo Prazo

24 065,63 €

32679,13¢€

S8913,95¢€

59 544,50 €

32212494 €

Curto Prazo

Locagdes Financeiras

Outros

9528433 €

528433 €

528433 €

528433 €

5284,33 €

Distribuigdo de Resultados

Outras Aplicagdes

Total das Aplicagdes de Fundos

537 828,51 €

10 589,04 €

37948,16 €

63 811,84 €

65 845,16 €

327 174,94 €

|Fluxo de Fundos

Anual

=

152 434,67 €

124 556,05 €

110 988,40 €

108909,12 €

- 13957437 €

Acumiilado

90 689,97 £

243 124,65 €

367 680,70 €

478 669,10 €

58757821 €

447 603,84 €
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5.14. Plano de Exploracao

O plano de exploragao mostra os detalhes dos rendimentos e gastos previstos no projeto.

A Tabela 5.18. permite uma analise previsional do desempenho a 5 anos. Observa-se que
existira uma variagdo positiva nos rendimentos de exploracdo, variacao derivada do
aumento de precos. No que respeita aos gastos, a variagdo ¢ influenciada pelo aumento
dos fornecimentos e servigos externos (aumento das comissdes) e rubrica gastos com

pessoal.

E de notar que, como seria de esperar, o resultado liquido apresenta oscilagdes devidas
ao aumento ndo proporcional entre rendimentos e gastos, ocorréncia resultante do
aumento dos gastos com pessoal anual. Desta forma, o aumento dos rendimentos nao ¢
suficiente para fazer face ao aumento dos gastos em alguns dos anos. Mesmo assim, existe

um aumento nos resultados liquidos de dois em dois anos.

Tabela 5.18. Plano de Exploragio

Rubricas 2022 2023 2024 2025 2026
Vendas 2041593€ | 2941593€| 2041593€ | 2941593€| 2941593¢€
Prestacdes de servicos 24579993 €| 24579993 €| 263 87448€ | 263 874,48€ | 281949,02 €
Variagdo nos Inventarios

Trabalhos Para a Prépria Entidade

Outros Rendimentos e Ganhos 2772,00 € 2772,00 € 2772,00 € 2772,00€ 2772,00 €
Total Rendimentos de Exploragdo 277987,86 € | 277987,86€ | 296 062,40 € | 296 062,40 € | 314 136,94 €
CMVMC 22 294,43 € 22 294,43 € 22 294,43 € 22 294,43 € 22 294,43 €
FSE 59 891,54 € 59 891,54 € 62 150,86 € 62 150,86 € 64 410,18 €
Gastos com o Pessoal 37 804,80 € 38 475,46 € 39 159,53 € 39 857,28 € 40 568,98 €
Provisées do Periodo

Outros Gastos e Perdas

Total Gastos de Exploragdo 119990,78 € | 120661,43€ | 123 604,82 € | 124 302,57 € | 127 273,59 €
EBITDA 157 997,08 € | 157 326,43 € | 172457,58€ | 171759,83€ | 186 863,35€
Gastos de Depreciacdo e de Amortizacdo 24 313,54 € 24 313,54 € 24 313,54 € 24 313,54 € 24 313,54 €
RAJI (EBIT) 133683,54€ | 133012,88€ | 148 144,04 € | 147 446,29€ | 162 549,81 €
luros e Gastos Similares Suportados 6923,80 € 6910,75 € 647730 € 5837,74 € 5186,45 €
Resultado Antes de Impostos (RAI) 126 759,74 € | 126 102,13€ | 141666,74€ | 141608,55€ | 157 363,36 €
Imposto sobre o Rendimento do Periodo 26 619,55 € 26 481,45 € 29 750,02 € 29737,80€ 33 046,31 €
Resultado Liquido do Periodo (RL) 100 140,19 € 99 620,69 € | 111916,72 € | 111870,75€ | 124317,05€
Dividendos Antecipados € € € - £ €
Resultado Liquido Retido 100 140,19 € 99620,69€ | 111916,72€ | 111870,75€ | 124 317,05 €
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5.15. Mapas contabilisticos previsionais

Os mapas contabilisticos previsionais efetuam uma previsdo da situacdo financeira e

econdémica da empresa com o funcionamento do projeto.

A Tabela 5.19 apresenta a previsdo em termos do Balanco, ou seja, a relagdo entre o Ativo

e o Passivo da empresa, evidenciando o seu Capital Proprio.

Constata-se uma evolugdo positiva do Balango, dado que o Passivo (obrigagdes) diminui

e o Capital Proprio (resultados) aumenta.

Tabela 5.19. Balangos Previsionais

Rubricas 2021 2022 2023 2024 2025 2026]
ATIVO
Ativo Nao Corrente
Ativos Fixos Tangiveis 83003853 € 83003853 € 83003853 € B3003853 € 83024576 £ B3044887 <
Ativos Intangiveis B46,00 £ 845,00 € B46,00 € B46,00 € 1692,00€ 169200 €
investimentos Financeiros 142538€ 143538¢€ 143538€ 142538 € 142538 € 1423538€
Outros ativos ndo correntes 3140378 € 31403,78€ 3140378 3140378 € 3140378 € 31403,78£
Depreciacdes & Amortizagfes Acumuladas - £ 5356233€| 107 13B67€ 160 708,00 € 21427734€| 26784667¢
Total do Ativa Nao Corrente 863 713,60 € 81014436 € 756 575,02 € 703 005,69 € 650 489,59 € 597 173,46 €
Ativo Corrente
Inventarios e Ativos Biologicos 464 47 € 464 4T € 464 ATE 464 47 € 4G4 AT E 46447 €
Contas a Receber
Clientes - £ - € - £ - € - € - £
EQEP 11002443 £ 9450 46£ S45045€ 245046 £ 945046 £ 245045€
Oufras ativos correntes
Meios Financeiros Liguidos 90 689,97 £ 24312465 £ 367 680,70 £ 47866910 € 58757821 € 44760384 £
Total do Ative Corrente 20117887 £ 25303958 € 377 585,62 £ 488 584,03 € 597459314 € 457 518,77 £
TOTAL DO ATIVO 106489257€| 106318393€| 1134170,65€ | 1191589,72€ | 124798273 € | 105464223 ¢
CAPITAL PROPRIO
Capital 65 000,00 € 65 000,00 € 65 000,00 € 65 000,00 € 65 000,00 € 65 000,00 €
Reservas 1452563 € 1493558¢€ 20 408,30€ 2585504 ¢€ 3191659 € 37975,83¢
Resultados Transitadas 22980222 € 23759126 € 34157292¢€ 44506105 € 560 23042 € 675356,11 €
Resultado Liquido do Periodo 819899 € 10945438 € 108 934,87 € 12123091 € 12118454 € 133631,24¢€
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 317 526,84 € 426 981,22 € 535 916,09 € 657 147,01 € T78331,95€ 911 963,19€
PASSIVO
Passivo Nao Corrente
Financiamentos Obtidos 55065643 € 51797730 € 459063,35€ 399518 85¢€ T739391€ 7210958 €
Outras dividas a pagar 69757.31€ 6447298 € 50 188,65€ 5300432¢€ 4B 61999 € 4333566 €
Total do Passivo Nao Corrente 62041374 € 58245028 € 518 252,00 € 45342317¢€ 12601390 € 11544524 ¢
Passivo Corrente
Fornecedores 4713 ¢ T8IBBTEC 782B87¢€ EOB0ASE BOS0DASE 829203 €
Financiamentos obtidas 2406563 € 3267913 € 5891395€ 5254450¢€ 32212484¢€ 528433€
EQEP 7554,90 € 7960,10€ 797540¢€ 813026 € B167,16€ 8373.11¢€
Socios ou acionistas 50 000,00 €
Outros passivos correntes 528433 € 528433 € 528433€ 528433 € 528433 ¢ 528433¢
Diferimentos
Total do Passivo Corrente 12695199 ¢ 5375243 ¢€ B0002,55€ B101954¢ 34363688 € 2723381¢
TOTAL DO PASSIVO 747 365,73 € 636 202,71 € 598 254,55 € 534 442,71 € 469 650,78 € 142 675,05 €
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO E DO PASSIVO 106489257€ | 1063183,93€ | 1134170,65€ | 1191589,72€ | 1247982,73€ | 1054642,23¢

No que respeita a Demonstracdo dos Resultados, Tabela 5.20, a mesma permite

compreender a formacao dos resultados liquidos previsionais da empresa a 5 anos.
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A Demonstragdo dos Resultados facilita as projecdes sobre os resultados futuros, sendo

que, em termos gerais, prevé-se um crescimento dos resultados liquidos da empresa.

Tabela 5.20. Demonstragdo de Resultados Previsional

Rubricas 2022 2023 2024 2025 2026
Vendas 2941593 € 2941593 € 2941593 € 29 415,93 € 2941593 €
Prestacbes de servicos 631179,90€ | 631179,90€ | 649254,45€ | 649254,45€ | 667 328,99€
Variagdo nos Inventarios da Produgao

Trabalhos Para a Propria Entidade

Outros Rendimentos e Ganhos 12931,76 € 12931,76 € 12931,76 € 12931,76 € 12931,76 €
Total Rendimentos de Exploracdo 673527,59€ | 673527,59€ | 691602,13€| 691602,13€| 709 676,67 €
CMVMC 48 861,51 € 48 861,51 € 48 861,51 € 48 861,51 € 48 861,51 €
FSE 228049,03€ | 228049,03€ | 230308,35€ | 230308,35€ | 232567,67 €
Gastos com o Pessoal 185012,82€ | 185683,48€ | 186367,55€ | 187065,30€ | 187777,00€
Provisdes do Periodo

Outros Gastos e Perdas 8487,02€ 8487,02€ 8487,02 € 8487,02 € 8487,02 £
Total Gastos de Exploragdo 470410,39€ | 471081,04€ | 474024,43€ | 474722,18€ | 477 693,20 €
EBITDA 203 117,20 € | 202446,55€ | 217577,70€ | 216879,95€ | 231983,47 €
Gastos de Depreciagdo e de Amortizacao 53 569,33 € 53 569,33 € 53 569,33 € 53 569,33 £ 53 569,33 €
EBIT (RAJI) 149547,87€ | 148877,21€ | 164008,37€ | 163310,62€ | 178414,14 €
Juros e Gastos Similares Suportados 10 998,02 € 10984,97 € 10551,52 € 9911,96 € 9 260,67 £
Resultado Antes de Impostos (RAI) 138549,85€ | 137892,24€ | 153456,85€ | 153 398,66 € | 169 153,47 €
Imposto sobre o Rendimento do Periodo 29 095,47 € 28957,37€ 3222594 € 32213,72 € 35522,23 €
Resultado Liquido do Periodo (RL) 109454,38€ | 108934,87€ | 121230,91€ | 12118494€ | 133631,24€
Dividendos Antecipados - £ - £ - £ - £ - £
Resultado Liquido Retido 109454,38€ | 108934,87€ | 12123091 €| 121184,94€ | 133631,24€
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6. RESULTADOS OBTIDOS E CONCLUSOES

6.1. Ponto critico

O ponto critico operacional permite perceber o ponto em que as vendas e prestagdes de
servicos conseguem fazer face aos custos totais e, assim, permitem uma margem de
contribuicdo para a cobertura dos custos fixos a partir do qual se obtém resultados

positivos.

A Tabela 6.1. apresenta os dados anuais em relagdo ao ponto critico (V0), margem de
seguranca (MS), ao coeficiente de ndo absor¢ao dos gastos varidveis (a), ao peso dos
gastos variaveis nas vendas (1-a) e a sensibilidade do resultado operacional face as

variacoes do volume de negdcios (GAO).

Tabela 6.1. Ponto Critico

2022 2023 2024 2025 2026
Vo 100 7794 € 101 673,0 € 101 546,2 € 102 466,6 € 102 4884 €
MS 63,38% 63,06% 65,38% 65,06% 67,08%
a 75,05% 75,05% 75,82% 75,82% 76,49%
l-0 24,95% 24,95% 24,18% 24,18% 23,51%
GAO 1,58 1,59 1,53 1,54 1,49

A margem de seguranga aumentou, devido ao aumento do volume de vendas, afastando-

se desta forma do ponto critico.
Em termos de sensibilidade do resultado operacional face ao volume de vendas, a mesma
diminui de 1,58, no primeiro ano, para 1,49, no ultimo ano do projeto, perspetivando-se

desta forma uma redug¢do do risco operacional.

A evolugao do ponto critico (V0) deve-se ndo s6 ao aumento dos gastos fixos, mas

também ao aumento do peso dos gastos variaveis relativamente ao volume de negdcio.
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6.2. Situacao financeira previsional

Os racios apresentados na Tabela 6.2. permitem uma analise da situagcdo financeira

previsional da empresa. Constatamos indicadores bastantes positivos e favoraveis.

Tabela 6.2. Racios financeiros

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Liquidez Geral 158.47% | 470,75% | 471,98% | 603,04% | 173.87% | 1679.97%
?::lt;’:fe'ﬂf 29.82% | 40,16% | 4725% | 55,15% | 6237% | 86,47%
Grau de 70,18% | 59.84% | 52,75% | 44.85% | 37.63% | 13,53%
endividamento
Solvabilidade 42.49% | 67.11% | 89.58% | 122,96% | 165,73% | 639.17%
Caé{a?(ildade C:e 33,85% | 42,30% | 50,84% | 59,17% | 86,07% |  88,76%
endividamento

Em termos de liquidez geral, a empresa apresenta uma boa liquidez, ou seja, consegue
assegurar a liquidacdo das dividas a curto prazo, percentagem que aumenta de 158% até

1679% no ultimo ano do projeto.

No primeiro ano observa-se um desequilibrio financeiro uma vez que o financiamento foi
feito em grande parte com capitais alheios. A autonomia financeira da empresa apresenta
um valor relativamente baixo dado o financiamento com capitais alheios e ser bastante
dependente dos credores, mas melhora devido ao aumento do capital proprio. No primeiro
ano, o capital proprio da empresa s6 consegue assegurar 29,82% das suas aplicagdes, ou
seja, tem um nivel de endividamento de 70,18%. O grau de endividamento ¢ bastante alto
no primeiro ano, o que mostra uma elevada dependéncia dos credores, que reduz ao longo

dos anos seguintes. No ultimo ano do projeto, o nivel de endividamento atinge 13,53%.

Em termos de solvabilidade, ou seja, quanto a capacidade para fazer face aos
compromissos a médio e longo prazo, a empresa apresenta uma capacidade de 42,49%
no primeiro ano do projeto, mas que melhora ao longo do projeto, atingindo 639,17% no

ultimo ano de atividade do projeto.
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6.3. Analise de rendibilidade

Através dos cash-flows atualizados a taxa nominal de 5,551%, chegamos a conclusdo de
que o projeto ¢ viavel, conforme os valores dos diversos indicadores de viabilidade

apresentados na Tabela 6.3.

Tabela 6.3 Indicadores de Viabilidade do Projeto

VAL 167 669,88 €

TIR 16,878%

Payback 3 anos, 9 meses e 24 dias
IRP 1,383

VALA 185 356,78 €

Desta forma, pode-se afirmar que o projeto € viavel, pois apresenta um VAL de
167.669,88€, ou seja, o projeto permite reembolsar e remunerar o capital investido a taxa

de 5,551% e ainda gerar um excedente monetario de 167.669,88€.

A taxa TIR ¢ maior que a taxa de atualizacdo, o que indica que € possivel reembolsar e

remunerar o capital investido.

O prazo de recuperacao do investimento (payback) € inferior ao prazo estimado de 5 anos,

prevé-se que o investimento seja recuperado em 3 anos e 9 meses.

O indice de rendibilidade de projeto (IRP) ¢ maior que 1, ou seja, acrescenta valor. Por

cada 1€ investido obtemos um retorno de 1,384€.

Para uma andlise da viabilidade econdmica e financeira, ou seja, global, procedeu-se ao
calculo do VALA. Foram calculados e atualizados os outflows, considerando, como
mostra a Tabela 6.4, a taxa de imposto de 21% e a taxa de juro, taxa anual nominal de

1,75%.
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Tabela 6.4. Valor Atual do Financiamento Obtido

Capital em Despesas luros + SR Efeito fiscal das
. it P . .| Reembolso do N _p, Capital em divida | dos Juros + Outflows
Rubrica |divida no inicio - Iniciais do Imp.selo + : despesas Outflows i
capital = no fim do ano Imp. Selo + AR atualizados
do ano processo Comissdes o iniciais
Comissdes
2021| 377 000,00 € - €| 4856,80€ 1730,96 € 377 000,00 € 363,50 € 48,57 € 617569 € 6175,69 €
2022| 377 000,00 € - & 6923,80 € 377 000,00 € 5469,80 € 194,27 € 1259,73 € 1238,06 €
2023| 377 000,00 € 8 613,50 € 6910,75 € 368 386,50 £ 5459,49 € 194,27 € 9 870,49 € 9533,88 €
2024| 368 386,50 € 3484832 € 6477,30 € 333 538,18€ 5117,07 € 194,27 € 36014,28€ | 34187,83€
2025 333538,18€ 35 478,87 € 5837,74 € 298 059,31 € 4611,81 € 194,27 € 36 510,52 € 34 062,80 €
2026| 298059,31€| 29805931€ 518645 € 4097,30€ 194,27 €| 298954,19€ | 274 114,85 €

Recorrendo ao empréstimo bancario, a empresa obtem um beneficio fiscal de 17 686,89€
(VA). Dado o valor ser positivo, obtemos um VALA de 185 356,78 €, valor superior ao
VAL, o que significa que a rendibilidade do projeto ¢ mais elevada utilizando

financiamento alheio.

6.4. Conclusoes

O presente estudo teve como objetivo central descrever e analisar a viabilidade econdmica
e financeira de um plano de negocio para a ampliacao da capacidade de alojamento de
uma unidade hoteleira, permitindo a empresa uma tomada de decisdo de investimento
fundamentada. Procurou-se através deste trabalho, de forma tedrica e pratica, analisar os
fatores envolvidos na ampliacdo de uma unidade hoteleira em fase de maturidade,
denominada de “Uma Casa a Beira Sol”, com o objetivo de crescer a nivel de dimensao

e produtividade, permitindo a criacao de valor.

A industria hoteleira ¢ um dos principais segmentos do setor do turismo, pilar basilar da
economia nacional, considerando ndo s6 o seu contributo na criagdo de emprego como
também para o PIB do pais. Considerando o crescendo de procura neste setor de atividade,

considerou-se oportuno o plano de negdcios apresentado.

A reflexdo teorica sobre a andlise de investimentos permitiu aprofundar os principios

base, a metodologia e os indicadores que serviram de base na analise do projeto.

ApoOs o estudo de andlise econdmica e financeira do projeto, nomeadamente, dos
resultados obtidos relativamente a viabilidade econémica e financeira, verificou-se que
os principais indicadores apontam para a viabilidade do projeto. O projeto permite manter

a empresa em equilibrio financeiro e uma reducao do risco econémico.
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Concluiu-se a exequibilidade do plano de negocio, pois o0 VAL obtido ¢ de 167 669,88€,
revelando a criacdo de valor, a TIR mostra que o projeto comporta remuneragdes até
16,87%, o payback revela a recuperacdo do investimento em 3 anos e¢ 9 meses e o IRP
indica que por cada euro investido, o projeto oferece um retorno de 1,383€. Assim, prevé-
se a recuperacdo do investimento necessario, cerca de 537 828€, em 3 anos e 9 meses, a
remuneragdo do investimento a taxa de 5,5511% e, ainda, a criacdo de um excedente

monetario de 167 669,88€.

Em termos de decisdo de financiamento, conclui-se que a forma de financiamento permite
uma poupanga fiscal, apresentando um valor atual de 17 686,89 € e, consecutivamente,

um VALA de 185 356,78 €.

Podemos concluir que o projeto € viavel, pois permite criar valor.
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APENDICE 1 -Orcamento Reconstrucio

ROCHA VIANA
Construgdes, lda.

Urb. Miroceano, lote N. 8;-8600-614 Lagos
Rua Prof. Dr. Adclino Palma Carlos
Tel/Fax-282782719 Telem 962788325
E-mail: rocha-viana@hotmail.com
Alvara n® 47703

Done de obra:
Loeal:

Lagos

Obra: Reconstrugio de um edificio unifamiliar com piscina
Data: 10 de Setembro de 2020

Assunto: Lista de pregos unitérios - orgamento

Cap

Un

Descriciio Quantid Custo

Subtotal

Total

Estaleiro

Vg

Montagem, exploracéo e 18 300,00€
desmontagem do estaleiro,
incluindo todos encargos gerais,
equipamentos redes provisorias de
4gua, esgotos, electricidade,
telefone, vedag@es e tudo o mais
necessario a execu¢fio da obra.

5.400,00€

Subtotal

5.400,00€

Movimento de terras

2.1

Desmatacéo e decapagem do 915.00 0,75€
terreno com meios mecanicos,
incluindo remocg#o, transporte e
tratamento dos produtos
sobrantes.

686.25€

N}
to

M3

Escavag#o dc terras para 527.00 10,50€
implanta¢do das fundagdes em
solo local, com os meios
mecanicos necessarios até a cota
definida em projecto, incluindo
transporte e remogéo dos
materiais escavados para um local
adequado. (Considerando factor
de empolamento 20%)

5.533.50€

23

Vg

Aterro com terras proveniente da
escavagdo, incluindo compactagfio
em camadas sucessivas, através
do equipamento mecénico
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Local: Lagos
Obra: Reconstrugio de moradia com piscina
Data: 10 de Setembro de 2020

indicado, até alcancar um grau de
compactacio semelhante ao
inicial, incluindo carga e
transporte das terras até ao local,
humedecimento das mesmas se
necessario e todos os trabathos
inerentes.

1,00

1.000.00€

1.000.00€

2.4 VG | Demolig8io de paredes, e zonas
parciais de estrutura

1.00

10.980,00€

10.980,00€

2.5 Un | Remogdo e transporte a vazadouro
legal (decreto-lei N® 46/2008) dos
residuos provenientes da
construcdo, incluindo limpeza do
local intervencionado com os

_respectivos meios auxiliares.

15.00

192.50€

2.887,50€

Subtotal

10.107.25€

3 Estrutura

5.1 M2 | Fornecimento e execucdo de laje
aligeirada de vigotas de betdo e
abobadilhas, incluindo
escoramento, cofragem,
descofragem, armaduras, e todos
os trabalhos inerentes.

223.55

27.35€

6.114,09€

3.2 M3 | Fornecimento e aplicacéo de
betdio de limpeza c16/20 com 10
c¢m de espessura maxima,
fabricado em central, incluindo
todos os trabalhos de colocagio,
regularizacio, nivelamento e
compactacéo do terreno de base.

14.00

84,00€

1.176,00€

33 M3 | Fornecimento e aplicagdo de
betdio ¢25/30 em sapatas,
fabricado em central, incluindo
compacta¢iio mecanica por
vibragdo e todos os trabalhos
inerentes.

28.50

88.08€

2.510,28¢€

34 M3 | Fornecimento ¢ aplicagfio de
betdio ¢25/30 em vigas de
fundacdo, fabricado em central,
incluindo compactacio mecénica
por vibragio e todos os trabalhos
inerentes.

31.00

88,08€

2.730,48€

3.5 M3 | Fornecimento ¢ aplicagdo de
betdio ¢30/37 em pilares, fabricado
em central, incluindo
compactagiio mecénica por
vibrac#o e todos os trabalhos
inerentes.

28.85

94,22¢

2.435,59€

3.6 M3 | Fornecimento ¢ aplicacgo de

78.00

94,22€

7.349,16€
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Local: Lagos
Obra: Reconstrugiio de moradia com piscina
Data: 10 de Setembro de 2020

betdio ¢30/37 em lajes macigas,
fabricado em central, incluindo
compactagfio mecénica por
vibrago e todos os trabalhos
inerentes.

3.0 M3 | Fornecimento e aplicaco de
betdo ¢30/37 em vigas, fabricado
em central, inchiindo
compactagdo mecanica por
vibracdo e todos os trabalhos
inerentes.

32.00

94,22€

3.015,04€

3.8 M3 | Fornecimento ¢ aplicagéio de
betdo ¢30/37 em lajes de escadas,
fabricado em central, incluindo
compactacdo mecénica por
vibragfo e todos os trabalhos
inerentes.

2.00

94,22¢€

188,44€

39 M3 | Fornecimento e aplicagéo de
betdio ¢30/37 em cortinas

7.00

94.22€

659.54€

3.10 | Kg | Fornecimento e montagem de aco
AS500NR em sapatas, conforme
projecto de estabilidade.

900.00

2,00€

1.800,00€

3.11 | Kg | Fornecimento ¢ montagem de ago
AS5Q0NR em vigas de fundacfo,

conforme projecto de estabilidade.

1.320,99

2,00€

2.640,00€

3.12 | Kg | Fornecimento ¢ montagem de aco
AS500NR em pilares, conforme
projecto de estabilidade.

2.672.00

2,00€

5.344,00€

3.13 | Kg | Fornecimento e montagem de ago
AS00NR em lajes macigas,

conforme projecto de estabilidade.

7.843.00

2,00€

15.686,00€

3.14 | Kg | Fornecimento ¢ montagem de ago
AS00NR em lajes de escadas,

conforme projecto de estabilidade.

241.38

2,00€

482,76€

3.15 | Kg | Fornecimento ¢ montagem de ago
AS500NR em vigas, conforme
projecto de estabilidade.

2.280.00

2,00€

4.560,00€

3.16 | kg | Fornecimento ¢ montagem de ago
AS00NR em cortinas

395.00

2.00€

790.00€

3.17 | M2 | Fornecimento, montagem e
desmontagem de cofragem em
sapatas.

80.00

17,00€

1.360,00€

3.18 | M2 | Fornecimento, montagem e
desmontagem de cofragem em
vigas de fundacfo.

103.45

17,00€

1.758,65€

3.19 | M2 | Fornecimento, montagem e
desmontagem de cofragem em
pilares.

283.50

17,00€

4.819,50€

3.20 | M2 | Fornecimento, montagem ¢

390.00

17,00€

6.630,00€
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desmontagem de cofragem em
lajes macicas.

321 | M2 | Fornecimento, montagem ¢
desmontagem de cofragem em
lajes de escadas.

12.51

17,00€

212,67€

322 M2 | Fornecimento, montagem e
desmontagem de cofragem em
vigas.

227.00

17,00€

3.859,00€

323 | M2 | Fornecimento montagem e
desmontagem de cofragem em
cortinas

110.00

17.00€

1.870.00€

Subtotal

77.991,20€

4 ALVENARIS - inclui a
colocagio de rede, nas juntas
entre tijolo e estrutura

4.1 M2 | Fornecimento ¢ assentamento de
alvenaria de tijolo cerdmico
furado, 30x20x11, marca
Préceram, com argamassa de
cimento ¢ areia ao trago 1:5,
incluindo travamentos, e lintéis
nos vaos.

25915

15,50€

4.014,96€

42 M2 | Fornecimento e assentamento de
pano duplo de alvenaria, tijolo
cerdmico furado 30x20x15 +
30x20x11, marca Préceram, com
argamassa de cimento e areia ao
trago 1:5, incluindo travamentos,
e lintéis nos véos.

384.15

33,50€

12.869,02€

43 M2 | Fornecimento e assentamento de
pano duplo de alvenaria, de tijolo
cerdmico furado 30x20x11, marca
Préceram com argamassa de
cimento e areia ao traco 1:5,
incluindo travamentos, e lintéis
nos vaos.

72.18

31.00€

2.237,58¢€

Subtotal

19.121,56€

5 Coberturas

S.1 Un | Fornecimento e execugfio de
chaminés em alvenaria revestida
com reboco exterior, € todos 0s
trabathos inerentes, conforme o
pormenor de arquitectura.

3.00

800.00€

5.2 M2 | Fornecimento e execuco de
camada de betonilha de
regularizac@o para execugdo da
impermeabilizagio, incluindo
remates a elementos salientes,
espessura até 0,05m + 0,07m

185.42

23,80€

4.413,00€
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+0.05m para camada de forma,
proteccdo do roofmate e
betonilha, incluindo todos os
trabalhos inerentes.

53 M2 | Fornecimento e execugdo do
sistema de impermeabilizacio da
cobertura, constituida pela
aplicacio de duas deméos de
primério betuminoso impercot (2°
demdo no sentido perpendicular &
1* deméo), aplicagdo de
membrana de tela Polyxis 40,
incluindo todos os trabalhos
inerentes.

245.00

9,68€

2.371,60€

54 M2 | Fornecimento e execugfo de tela
de areia nos muros perimetrais.

29.00

9.68€

280.72€

55 M2 | Fornecimento e execugfio de tela
3kg

217.00

8.68€

1.883,56€

5.6 M2 | Fornecimento e aplicaggo de
isolamento térmico na cobertura,
topox SL 80 (1,25x60 unidade) de
espessura, incluindo todos os
trabalhos inerentes.

187.50

11,04€

2.070,00€

57 M2 | Fornecimento e assentamento de
pavimentos exteriores, em
tijoleira cerdmica, assente com
cimento cola, e juntas preenchidas
com argamassa, incluindo todos
os trabalhos inerentes.

170.00

45,00€

7.650,00€

Subtotal

19.468.88¢€

6 Revestimentos de paredes e tectos

6.1 M2 | Fornecimento e execucfo de
reboco areado em paredes e tectos
exteriores conforme projecto de
arquitectura, argamassa pré
preparada tipo fassa, para
exteriores, com espessura média
2¢m, incluindo rede nas zonas de
ligacéio das alvenarias a suportes,
chapisco nas superficies lisas e
tectos, e todos os trabalhos
inerentes.

789.05

17,84€

14.076,65€

6.2 M2 | Fornecimento e execucdo de
reboco areado fino em paredes e
tectos interiores conforme
projecto de arquitectura,
argamassa pré preparada tipo
Fassa para interiores, com
espessura média de 2cm,

890.81

17,84€

15.892.05€
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incluindo rede nas zonas de
ligacéio das alvenarias a suportes,
chapisco nas superficies lisas e
tectos, ¢ todos os trabalhos
inerentes.

6.3 M2 | Fornecimento e assentamento de
azulejo em instalages sanitérias,
até 2.40 de altura, assente com
cola para interiores de cor cinza,
enchimento de juntas com
argamassa destinada ao efeito de
cor a definir, incluindo todos os
trabalhos inerentes. PVP até
12,00€/m2

53.04

40,23€

2.133,80€

Subtotal

32.102,50€

7 Revestimentos de pavimentos

7.1 M2 | Fornecimento e execugio de
camada de enchimento em
pavimentos interiores, R/C altura
até 0,15m, composta por areia e
cimento, para assentamento do
aquecimento, incluindo todos os
trabalhos inerentes.

168.78

13,63€

2.300.47¢

T2 M2 | Fornecimento e aplicagfio de
placas de isolamento topox 40
para aquecimento R/C.

100.00

10,30€

1.030,00€

73 M2 | Fornecimento ¢ execugéio de
betonilha de regularizagfo em
pavimentos interiores,R/C & base
de areia e cimento, com altura até
0,05m, incluindo todos os
trabalhos inerentes.

168.78

10,23€

1.726.61€

7.4 M2 | Fornecimento ¢ execugio de
camada de enchimento em
pavimentos interiores, 1° andar
altura até 10cm

158.23

11,63€

1.840,21€

7.5 M2 | Fornecimento ¢ execugfo de

betonitha de regularizaciio em
pavimentos interiores 1° andar
para protecefio do impactudan

158.23

10.23€

1.618,69€

76 | M2 | Fornecimento ¢ execugio de
betonilha em pavimentos
interiores,1° andar até S5cm

158.23

10.23€

1.618,69€

T M2 | Fornecimento e execugéo de
impactudan

150.00

7.00€

1.050,00€

7.8 M2 | Fornecimento ¢ execucéo de
camada de enchimento em
pavimentos exteriores,r/c
composto por areia € cimento,

9237

11,63€

1.071,94€
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com uma altura até 0,10m,
incluindo todos os trabalhos
inerentes.

79

B

Fornecimento e execucdo de
betonilha para protecio da tela, 1/c

92.17

10.23€

942,90€

7.10

8

Fornecimento e execugdo de
betonilha de regularizagiio em
pavimentos exteriores R/C 4 base
de areia e cimento, altura até
0,05m, incluindo todos os
trabalhos inerentes.

92.17

10,23€

942,90€

7.11 | M2 | Fornecimento e execugfio de
camada de tela para
impermeabilizagio de 3kg R/C

128.00

8,68€

1.111,04€

7.12 | M2 | Fornecimento e execugdo de
betonilha exterior 1°andar até
10cm

11.63€

1.006,69€

7.13 | M2 | Fornecimento ¢ execucdo de
betonilha exterior 1° andar até
Sem

10.23€

855,51€

7.14 | M2 | Fornecimento ¢ execuco de tela
de impermeabilizagdo 1° andar
4kg

9,68€

1.306,80€

7.15 | M2 | Fornecimento e execugfo de tela
de areia perimetral dos muros 1°
andar

30.00

9.68€

290.40€

7.16 | M2 | Fornecimento e execucdo de tela
de impermeabilizagdo de 3kg 1°
andar

123.00

8.68€

1.089,78€

717 | M2 | Fornecimento e execugdo de
placas de isolamento topox 40
1°andar

90.00

10.30€

927,00€

7.18 | M2 | Fornecimento ¢ assentamento de
pavimentos interiores cerdmicos,
assente de acordo com o dono de
obra, com cimento cola para
interiores da weber d cor cinza,
enchimento de juntas com
argamassa, incluindo todos os
trabalhos inerentes.

192.47

45,00€

8.661,15€

7.19 | M2 | Fornecimento ¢ assentamento de
pavimento cerdmico em we,
assente de acordo com o dono de
obra, com cimento cola para
interiores de cor cinza,
enchimento de juntas com
argamassa propria com a cor a
definir pelo dono de obra,
incluindo todos os trabalhos

29,09

40,23€

1.170,29€
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inerentes. (PVP até 15,00€/m2)

7.20 | M2 | Fornecimento e assentamento de
pavimentos exteriores, em
tijoleira cerdmica, assente com
cimento cola, e juntas preenchidas
com argamassa, incluindo todos
0s trabalhos inerentes.

167.74

45,00€

7.548,83€

721 | M2 | Fornecimento ¢ assentamento de
revestimento de escadas exteriores
com pavimento, 30x30 para
degraus, assente com cimento
cola da weber e preenchimento de
juntas com argamassa, incluindo
todos os trabalhos inerentes.

Cobertores

6.15

117,00€

719,55€

Subtotal

38.829.45€

8 Isolamentos e im?ermeabilizagf}es

8.1 M2 | Fornecimento e aplicagéo de
isolamento térmico em paredes
exteriores, placas de TOPOX
MUR CW, com 4cm de espessura,
incluindo todos os trabalhos
inerentes.

185.60

10,30€

1.911,68¢€

8.2 M2 | Fornecimento e aplicacfio de
isolamento térmico em paredes
duplas, placas de TOPOX MUR
CW, com 3 cm de espessura,
incluindo todos os trabalhos
inerentes.

110.20

8,65€

953,23€

Subtotal

2.864,91€

9 Cantarias

9.1 Ml! | Fornecimento e assentamento de
peitoris e soleiras, feitos em obra
incluindo a execugfo de
impermeabilizagdo dos vios com
a aplicagdo de membrana de
polimero APP de 4kg/m2 do tipo
polyester 40 sobre argamassa de
preparagdo com pendente e todos
os trabalhos inerentes.

64.63

55,00€

3.554,65€

Subtotal

3.554,65€
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10

mi

Fornecimento e assentamento de
capeamento

122.70

30,06€

3.681,00€

subtotal

3.681,00€

11

Carpintarias

131

Fornecimento ¢ montagem de
portas interiores

14.00

489,60€

6.854,40€

Subtotal

6.854,40€

12

Equipamentos sanitarios

121

1212
1243
12.14
12.1.5

Un
Un
Un
Un

Fornecimento e assentamento de
louga sanitaria da marca, modelo
ROCA INSPIRA, incluindo
respectivos acessorios de fixagho,
ligagBes as redes e todos os
trabalhos necessarios.

Sanita
Tanque
tampo
Lavatério

10
10
10
10

64,27€
106,85€
35,86€
42,62€

642,70€
1.068,90€
385,60€
426,20€

Un

Fornecimento e execugfio de base
de duche, feita em obra, e todos os
trabalhos inerentes.

10.00

150,60€

1.506,00€

123

Un
Un

Fornecimento e assentamento de
torneiras, monocomando de
lavatério marca e modelo, ROCA
TARGA incluindo respectivos
acessdrios e fixagdes.
Monocomando para lavatério
Coluna de duche termostatica,
ROCA even-t round

10
10

75,80€
115,90€

758,00€
1.159.00€

Subtotal

5.946,40€

13

InstalagBes técnicas
Nota: exclui-se ramais fora do
limite do lote.

13.1

Vg

Fornecimento e execugfo
completa de rede exterior e
interior de abastecimento de dgua
a moradia e compartimento
técnico exterior, apartir do ramal
de abastecimento da moradia,
incluindo todos as tubagens,
acessorios, WIRSBO e da
UPONOR, tubo UNIPEX diam.
32,25,20 e 16 para agua quente e
retorno, ensaios de acordo com o
projecto e caderno de encargos.

1.00

6.250,00€

6.250,00€

13.2

VG

Fornecimento e execugfo de rede
de drenagem de dguas pluviais e

1.00

6.532,90€

6.532,90€
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esgotos, incluindo tubagens em
PVC, caixas de visita com tampa
rebaixada em ferro galvanizado,
ralos de pavimento de acordo de
acordo com os materiais,
difmetros e tracados definidos em
projectos com todos os acessorios
¢ trabalhos inerentes.

13.3 VG | Fornecimento ¢ execugfio de 10.00 151,00€ 700,00€
sistema de ventilacdo das
instalagdes sanitérias, composto
por tubos de PVC 90mm, grelhas
de protecgfio e ventax, incluindo
todos os acessOrios, materiais e
trabalhos a sua correcta execuco.
134 | Un | Fornecimento e execugfio da
instalag@o completa das redes
eléctricas, L.T.E.D., incluindo
todas as tubagens, cabos, quadros,
acessorios e ensaios, tudo de
acordo com o estipulado no
projecto da especialidade,
13.4.1 | Un | Caixa P100 equipada 1.00 86,90€ 86,90€
13.4.2 | Un | Caixa contador CCTP 1.00 60,50€ 60,50€
Un | Quadro eléctrico geral 1.00 2.058,10€ 2.058,10€
Un | Quadros Q1 Q2 Q3e Q4 4.00 508,20€ 2.032,80€
Un | Tomadas de corrente duplas 23.00 31,90€ 733,70€
C/Tampa
Un | Tomadas de corrente simples 6.00 28,60€ 171,60€
C/Tampa
Un | Tomadas de corrente triplas 2.00 33,33¢€ 66,00€
C/Tampa
Un | Tomadas de corrente duplasIP44 7.00 31,90€ 223.30€
Un | Tomadas de corrente duplas 35.00 27,56€ 962,50€
Un | Tomadas de corrente simples 10.00 25,30€ 253,00€
Un | Aparelhos de iluminaggio TIPO1 18.00 85,39€ 1.537,02€
(HERCULES 05-8961-34-B8+71-
9713)
Un | Pontos de luz exteriores 18.00 37,40€ 673,20€
Un | Pontos de luz 71.00 24.20€ 1.718,20€
Un | Aparelhos de iluminagéo TIPO3 6.00 38,59¢ 231,54¢€
(LEO - DN-0511-82-00)
Un | Pontos de alimentaco AR 4.00 42,90€ 171,60€
condicionado
Un | Pontos de alimentagfo PL 7.00 42.90€ 300,30€
Un | Pontos de alimentagio EX 6.00 38,50€ 231,00€
Un | Ponto de alimentagdo EED 1.00 38,50€ 38,50€
Un | Ponto de alimentagio FO 1.00 38,50€ 38,50€
Un | Ponto de alimentaciio CAL 1.00 42.90€ 42.90€
Un | Ponto de alimentacdo DAQS 1.00 42,90€ 42.90€
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Un

Un
M

Un
Un
Un
Un
Un
Un
Un
Un

Ponto de alimentagfio Bomba
solar

Ponto de alimentagfio ATI
Metros de cabo XV 5G6mm+tubo
corrugado40mm VM

Metros de cabo XV 4x16mm+
tubo corrugado 63 mmVM
Metros de cabo XV
3G2,5mm+tubo isogris 25mm
portdo

Terra de protecgdo
TELECOMUNICACOES

ATI 12/12 equipado

Tomadas RJ 45 CAT 6
Tomadas TV 5226

Tubagem reserva FO

Tubagem ATI- SVM 10m
Tubagem PAT 12m + caixa C53
Tampa CVM

Kit Video Porteiro VDS Color
City FERMAX C/Dois monitores
¢ duas entradas

Aparelhagem prevista a instalar
(LOGUS 90 EFEPEL BR) ou
equivalente.

NOTA: esta excluido antenas de
TV, e ramal fora do lote.

1.00

1.00
125.00

16.00

62.00

1.00

1.00
10.00
10.00

1.00

1.00

1.00

1.00

1.00

42,90€

29,70€
4,87€

9,64€

1,98€

38,50€

309,10€
40,70€
40,70€
16.50€
24.20€
23,10€
60,50€

1.597,75¢€

42,90€

29,70€
608,75€

154,24€

122,76€

38,50€

309,10€
407,00€
407,00€
16,50€
24,20€
23,10€
60,50€

1.597,75€

VG

Fornecimento e montagem de
sistema solar ROTH 1000L AQS,
incluindo acessorios e todos os
trabathos inerentes 3 sua
instalacéio e correcto
funcionamento

-1 Deposito acumulador EPL ¢/
2serp. 1000L (ALT 2.250mm,
Diam.950mm)

- 5 Colector HELIOSTAR

- 1 Kit suporte vertical base p/
colectores HELIOSTAR

- 4 Kit suporte vertical fila p/
colectores HELTOSTAR

- 1 grupo Hidraulico

- 1 regulador solar BW

- 1 Vélvula de seguranca

- 1 Vaso de expansfio 241

- 10L Liquido protecgio
anticongelante

1.00

10.490,04€

10.490.04€

13.6

Un

Fornecimento e montagem de
caldeira a Gaz PLATINUM PLUS
24

1.00

4.583,70€

4.583,70€

85

11




Local: Lagos

Obra: Reconstru¢do de moradia com piscina
Data: 10 de Setembro de 2020

13.7

VG

Fornecimento ¢ montagem de
instalagdo de gaz, incluindo todos
os trabalhos inerentes.

1.00

740,00€

740,00€

Apoio de construgdo civil
(trabathos auxiliares de servente e
pedreiro para a correcta execugfo
das infra-estruturas, incluindo
abertura de rogos, assentamento
de caixas e tapamento de ro¢os
entre outros).

1.00

20.000,00€

20.000,00€

Subtotal

64.812,70€

14

Caixilharias

14.1

VG

Fornecimento e montagem de
aluminio

1.00

25.482,30€

25.482,30€

Subtotal

25.482,30€

15

Pinturas

15.1

M2

Fornecimento e execugfo de
pintura de paredes e tectos
interiores com produtos da marca
CIN, constituido por 1 demio de
primario e duas dem#fos de tinta
Vinylmate, de cor branca,
incluindo todos os trabalhos
inerentes.

853.38

7,84€

6.690,50€

15.2

Fornecimento ¢ execugfio de
pintura de paredes e tectos
interiores com produtos da marca
CIN, constituido por 1 demdo de
primario e duas de tinta
Vinylmate, com aditivo anti-
fungo de cor branca, inciuindo
todos os trabalhos inerentes.

180.84

1.508,20€

5.3

Fornecimento ¢ execugdo de
pintura de paredes ¢ tectos
exteriores com produtos da marca
CIN, constituido por 1 deméo de
primério e duas de tinta de cor
branca, incluindo todos os
trabalhos inerentes.

491.00

10.00€

4.910,00€

Fornecimento ¢ execucgfio de
pintura do gradeamento ¢ portio
com produtos da marca

BARBOT, constituido por 1
deméo de primério zarco
Econémico e duas demfos de tinta
Esmaite Barbolux Acetinado ou
equivalente, de cor a definir pelo
Dono de Obra, incluindo todos os
trabalhos ¢ materiais inerentes.

61.50

28,00€

1.772,00€
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Subtotal

14.880,70€

16

Serralharias

16.1

Vg

Fornecimento e assentamento de
guardas exteriores, compostas por
barras de ferro com tratamento
metalizado, e respectivas pecas de
fixag#o incluindo todos os
acessorios e trabalhos inerentes.

1.00

8.160,00€

Subtotal

8.160,00€

17

Diversos

17.1

M2

Fornecimento e assentamento de
calgada com pedra de cor clara,
com a dimensio média 10x10x10,
assente sobre camada do solo
devidamente compactada e base
de p6 de pedra, rejuntada com
argamassa composta por po de
pedra e cimento, incluindo todos
os trabalhos inerentes.

200.63

27.00€

5.417.01€

Subtotal

5.417,01€

NOTA 1: excluem-se arranjos exteriores fora do limite do lote, e ramais de ligac#io. Todos os trabalhos
que nio estejam definidos neste orgamento e que ultrapassem os valores estipulados no mesmo serfio

pagos cotrio trabalhos extra, posteriormente combinados entre ambas as partes. Esta excluido qualquer
taxa de licenciamento.

Valores antes do IVA — Euros

359.555,61€
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et ROCHA VIANA
Construcdes, Ida.
Urb. Miroceano, lote N. 8;-8600-614 Lagos
Rua Prof. Dr. Adelino Palma Carlos
Tel/Fax-282782719 Telem 962788325
E-mail: rocha-viana@hotmail.com
Alvara n® 47703

Dono de obra:

Local : Lagos

Obra: Construgdo de piscina
Data: 10 de Setembro de 2020

Assunto: Lista de pregos unitarios - orgamento

lista de precos unitirios — piscina com / sem tanque de

compensacgio
Itens | Un Descricio Quantid | Custo Subtotal Total
1.1 | Un | Remoc&o e transporte a vazadouro | 1.00 192,50€ 192,50€

legal (decreto-lei N° 46/2008) dos
residuos provenientes da
construgio e demolicio (RCD’s),
incluindo limpeza do local
intervencionado com os respectivos
meios auxiliares.

1.2 | M3 | Escavagdo de terras para 270.00 14,50€ | 3.915,00€
implantagdo das fundagdes em solo
local, com os meios mecanicos
necessarios, até a cota definida em
projecto, incluindo transporte e
remocdo dos materiais escavados
para um local adequado.
{considerando factor de
empolamento 20%)

1.3 | Vg | Compactacdo perimetral da piscina, | 1.00 1.500,00€ | 1.500,00€

14 M2 | Fornecimento e aplicacio de betdo | 80.00 8.88¢€ 710,00€
de limpeza ¢16/20 com 10cm de
espessura maxima, fabricado em
central, incluindo todos os
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Local: Lagos
Obra: Construgdo de Piscina
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trabathos de colocaggo,
regularizacfo, nivelamento e
compactacfio do terreno de base.

1.3

M3

Fornecimento e aplicagfio de betdo
¢30/37 na laje de fundo, fabricado
em central, incluindo compactacéo
mecénica por vibragdo e todos os
trabalhos inerentes.

18.00

100,22€

1.803,96€

1.6

M3

Fornecimento e aplicagfio de betdo
¢30/37 em muro de suporte,
fabricado em central, incluindo
compactagfio mecénica por
vibrago e todos os trabalhos
inerentes.

20.00

100,22€

2.004,40€

1.7

M3

Fornecimento e aplicagfo de betfo
¢ 30/37 em placa da casa das
maquinas, e escada.

5.00

100,22€

501,10€

1.8

Xg

Fornecimento e montagem de ago
A400NR em piscina e casa das
maquinas, conforme o projeto de
estabilidade.

5.000

2,20€

11.000,00€

1.9

M2

Fornecimento montagem e
desmontagem de cofragem em
placa da casa das maquinas e
escadas.

22.50

20,00€

450,00€

1.10

Fornecimento, montagem e
desmontagem de cofragem em
muros de suporte.

201.94

20,00€

4.038,80€

M2

Fornecimento e execugfo de reboco
de base/preparagdo para
impermeabilizagfo da piscina, com
argamassa de cimento ¢ areia ao
trago 1:4 incluindo o chapisco de
todas as superficies e todos os
trabalhos inerentes.

166.00

20,00€

3.320,00€

112

M2

Fornecimento e execug#io do
sistema de impermeabilizagéo no
muro ¢ laje de fundo da piscina,
incluindo os trabalhos preparatérios
de sistema de impermeabilizacéo
composto por 3 camadas de resina
para revestimento de
impermeabilizagdo, incorporando
na 17 uma rede flexivel de fibra em
poliéster, do tipo Weber dry 824 ¢
todos os trabalhos inerentes.

166.00

25,79€

4.281,14€

113

M2

Fornecimento e assentamento de
pastilha de vidro, assente com cola
weber col Aquaplus de cor branca,

166.00

54,37€

9.025,42€
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Obra: Construcdio de Piscina
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enchimento de juntas com o mesmo
material da weber de cor branca,
incluindo todos os trabalhos
inerentes. Evinel 110colorsAzul
Celeste25x25 M com PVP até
32,23€/m2

1.14

Ml

Fornecimento ¢ assentamento de
capeamento da piscina, em pedra
molianos com acabamento
bujardado, arestas boleadas, com 3
cm de espessura ¢ 30cm de largura,
assente em meio fio de reboco
sarrafado, assente com cimento
cola destinado ao efeito da weber
incluindo todos os trabathos
inerentes.

33.80

39,05€

1.319,89€

M2

Fornecimento ¢ aplicagio de tela de
impermeabilizag8o, Polyxis 40 na
cobertura da casa das maquinas.

2048

9.68¢€

198,25€

1.16

M2

Fornecimento e execugdo de
camada de enchimento em
pavimentos exteriores, composto
por areia e cimento, com uma altura
até 0,10m, incluindo pendentes
para assentamento dos sarrafos do
deck e todos os trabalhos inerentes.

18.60

11,55€

241.83€

1.17

M2

Fornecimento € execugdo de
betonilha de pavimento afagado
com cimento, na casa das maquinas
e escada.

20.93

15,00€

313,95€

1.18

M2

Fornecimento execucfo de
revestimento de paredes, com
reboco areado

41.58

20,00€

831,60€

1.19

M2

Fornecimento e execugfo de
pintura

41.58

10,00€

415,80€

1.20

Fornecimento e montagem de porta
em aluminio tipo Porciana
1.00x2.00

1.00

308,00€

308,00€

1.21

M2

Fornecimento e assentamento de
pavimento em Deck, e todos os
trabalhos inerentes.

0.00

1.22

Vg

Fornecimento e execugdo completa
da rede de abastecimento de 4gua a
piscina, apartir da rede de
abastecimento da moradia,
incluindo todas as tubagens,
acessorios e ensaios.

1.00

200,00€

200,00€

1.23

Fornecimento e execugfio de rede

1.00

220,00€

220,00€
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Local: Lagos
Obra: Construgio de Piscina
Data: 10 de setembro de 2020

de drenagem de esgotos, incluindo
tubagens em pve, caixas de visita
com tampa grelha tipo sumidouro
em ferro galvanizada com todos o0s
acessorios e trabalhos inerentes.

1.24 | Un | Fornecimento e montagem de
equipamento da piscina
Filtro Astral Aster99 600 11/2 Az | 1.00 621,00€ 621,00€
Arei Fina0.6-1,.2mm 25 Kg 5.00 8,74€ 43,70€
Bomba P Saci Optima 1 Cv Mono | 1.00 378,35€ 378,35€
Quadro ¢/ Res Mono 4-6,2* 1.00 159,16€ 159,16€
Skimmer Boca larga tampa
quadrada 2.00 115,00€ 230,00€
Ralo de fundo Astrai redondo 2.00 24,15€ 48,30€
Boca Impulsdo Astral Ext. 2”int 50 | 3.00 12,65€ 37,95€
Boca Aspiragfo Astral 1.00 9,20€ 9,20€
Passamuro Astral PVC 300mm 4.00 16,10€ 64,40€
Projector Led’sAstral branco 14w
Vi 2.00 310,50€ 621,00€
Nicho p/ Projector Astral 2.00 20,70€ 41,40€
Mangueira passacabos Astral
flexivel 2.00 517€ 10,34€
Caixa de ligagfio Astralem ABS 2.00 25,30€ 50,60€
Clorador Salino Innowater SMC 20 | 1.00 1.167,25€ | 1.167,25€
Tubos e acessorios (orientativo) 1.00 632,50€ 632,50€
1.25 | Vg | Apoio de construgdo civil 1.00 250,00€ 250,00€
(trabathos auxiliares de servente e
pedreiro para a correcta execugdo
das infra- estruturas, incluindo
abertura de rogos, assentamento de
caixas e tapamento de de rogos
] entre outros.)
1.26 | Vg | Fornecimento e montagem de 1.00 600,00€ 600,00€
chuveiro da piscina incluindo
torneira de chuveiro.
1.27 | Vg | Prumos para gradeamento 8.00 150,00€ | 150,00€
1.28 | Vg | Tubo de apoio para deck 1.00 927,00€ 927,00€
1.39 | Vg | Enchimento de dgua 1.00 200,00€ 200,00€
1.30 | Vg | Quadro electrico 1.00 1.100,00€ | 1.100,00€
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Local: Lagos
Obra: Construg#io de Piscina
Data:10 de setembro de 2020

Nota: todos os trabalhos que nfo estejam definidos neste
orcamento e gue ultrapassem os valores estipulados no mesmo
serfo pagos como trabalhos a mais, posteriormente combinados

entre ambas as partes.

_Valores antes do iva — euros
54.133.,79¢€

Lagos_10 de Setembro de 2020
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APENDICE 2 - Simulacéo de Financiamento com capital alheio

bankinter:

SIMULAGAO - CREDITO DE MEDIO E LONGO PRAZO

Cliente

Morada

Telefone
Socio/Responsavel

|| RESULTADO DA SIMULAGAO

Prestagao Mensal
Durante os primeiros 24 meses

Pericdos seguintes

|7 DADOS DO EMPRESTIMO

ABEIRASOL LDA

Finalidade EQUIPAMENTO
Valor do Empréstimo 377,000,00€
Garantia Hipotecaria 540,000,00€
Prazo 144 MESES
Periodicidade MENSAL
Modalidade CARENCIA DE CAPITAL
Caréncia de Capital 24 MESES
[7| ESTIMATIVA DE CUSTOS ASSOCIADOS

Custos até ao Contrato

Comissio de Avaliagio () 1,045,50€
Emolumentos de Hipoteca 135.00€
Ac li do do Regi Patri ial 25.00€

(@) |nglui VA & taxa |egal.

|| COMISSOES E ENCARGOS FISCAIS

Comissao de Concessio de Crédito

Imposto do Selo sobre Comissao de Concessio de Crédito

Comissao de Formalizacio

Imposto do Selo sobre Comissido de Formalizagio

Comisséo de Pr to de Prestaga

Imposto do Selo sobre Comisséo de Pi
Imposto do Selo sobre Utilizagio do Crédito

[/ NOTAS

ento de Pr ca

Agéncia
Telefone

Fax

Gestor Bankinter

Taxa de Juro

Tipo de Taxa

Indexante: Média Euribor 12M (Base 360) ("}
Spread (Margem)

Taxa Anual Nominal

TAE (Taxa Anual Efectiva)

Custos de Contratagao
Honorarios de Matuo
Imposto do Selo da Escritura
Diversos (¥

C do de Regi de Hi

Solugdes de Financiamento que fazem Crescer o seu Negdcio

LAGOS
(#351) 282780020
(+351) 282780021

5T1.78€
3,438.60€

VARIAVEL
0.359%
1.750%
1.750%
1.867%

5,600.85€

190.45€
25,00€
36.90€
48.00€

942.50€
37.70€
100.00€
4.00€
5.00€
0,20€
2,262,00€

1, Caso a componente varidvel (o “Indexante”) na determinagao da taxa de juro seja inferior a zero (0), considera-se que a mesma

corresponde a zero (0), sendo neste caso a taxa de juro aplicada correspondente unicamente ao valor da margem.

2, A taxa de juro Nominal resulla da média aritmélica simples das cotagdes didrias do indexante, observadas no més anterior ao

periodo de contagem de jures, arredondada & milésima, adicionada do spread,

3. Perante uma subida de Taxas, o valor da Prestag@o sofrera os seguintes impactos:
Subida de 1% do Indexante Euribor Média Euribor 12M (Base 360) -0.359% de acordo com as condigoes de mercade - o valor da

Prestacio sera de 898,52€ e a TAE (Taxa Anual Efectiva) de 2,890%,
Subida de 2% do |ndexante Euribor Média Euribor 12M (Base 360) -0,359% de acordo com as condigdes de mercado - o valor da

Prestagiio sera de 1,225,25€, e a TAE (Taxa Anual Efectiva) de 3,923%,

4, O Valor da Avallagéo indicado sera confirmado aquando da avaliagdo final do imdvel pelo Bankinter,

5, Aos Honorarios referidos acresce um custo de 24,91€ (inclui IVA) por cada um dos bens descritos,

6. Os custos apresentados referem-se apenas a emolumentos de Conservaldria e do Cartdrio Privado referentes aos actos de

hipoteca e imposto do selo, ndo estando por isso abrangidos os documentos necessarios como cerliddes, cadernetas, deslocacdes,

outras,

7, Os elementos apresentados sdo meramente indicativos e resultam das condigbes de mercado em vigor, podendo registar
alterages em fungdo da modificagdo dessas condigbes, pelo que, antes da contratago do seu empréstimo devera confirmar os
termos e as condigdes contratuais gque serdo aplicadas ao empréstimo.

Bankinter, S,A. — Sede: Paseo de |a Castellana, n,°22 28046 Madrid, Espanha
Bankinter, 5.A. — Sucursal em Portugal: Praga Marqués de Pombal, n.® 13, 2.% andar, 1250-162, Lisboa—NIPC 280547420, C.R.C.

Lisboa

Membro do Sistema de Garantia de Depdsitos ("Fondo de Garantia de Depositos™) de Espanha
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bankinter:

[3| PLANO DE AMORTIZAGAO PARA O 1° ANO

0 o o~ D kW M =

-
(=1

11
12

Data

2020-10-23
2020-11-23
2020-12-23
2021-01-23
2021-02-23
2021-03-23
2021-04-23
2021-05-23
2021-06-23
2021-07-23
2021-08-23
2021-09-23

571,78€
571.78€
571.78€
571,78€
571.78€
571.78€
571,78€
571,78€
571.78€
571.78€
571.78€
571.78€

0.00€
0.00€
0.00€
0,00€
0.00€
0.00€
0,00€
0,00€
0.00€
0.00€
0.00€
0.00€

Juros

549,79€
549.79€
549.79€
549,79€
543.79€
549.79€
549,79€
549,79€
549.79€
549.79€
549.79€
549.79€

1 Comisséo de Processamento de Prestagio (com Imposto do Selo),

[5] PLANO DE AMORTIZAGAO PARA OS ANOS SEGUINTES

® N ;M B W N =

L]

10
1"
12
13

Total

Ano

2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032

Prestagio

1,715,35€
6,861,40€
15,461,85€
41,263,21€
41,263.21€
41,263.21€
41,263,21€
41,263, 21€
41,263.21€
41,263.21€
41,263, 21€
41,263.21€
30,947.41€
426,354,90€

Amortizagio

0,00€
0.00€
8,613,50€
34,848,31€
35,487.87€
36,139.17€
36,802,41€
37 AT7.83€
38,165.65€
38,866.00€
39,579,38€
40,305, 7T6€
30,714.02€
377,000,00€

Jures

1,649,38€
6,597.50€
6,584,95€
6,168,17€
5,563.21€
4,926.97€
4,289,23€
3,639.79€
2.978.43€
2,304.93¢€
1,619.07€
920.62€
224 41€
47 456,64€

1 Comissiio de Processamento de Prestagdo (com Imposto do Selo),

Bankinter, S A. — Sede: Paseo de |a Castellana, n.?29 28046 Madrid, Espanha
Sucursal em Portugal: Avenida do Colégio Militar, Torre Oriente, 37 F, 13.° Andar, 1500-180 Lisboa — Portugal - NIPC 980547490, C.R.C.

Lisboa

Imposte do Sele

21,99€
21.99€
21.99€
21,99€
21,99€
21,99€
21,99€
21,99€
21.99€
21.99€
21.99€
21.99€

Imposto do Selo

65.98€
263.90€
263,40€
246,73€
222.13€
197.08€
171.57€
145,59€
118.14€
92.20€
64.76€
36.82€
8.98€
1,898.27€

Membro do Sistema de Garantia de Depositos ("Fondo de Garantia de Depdsitos”™) de Espanha
2020-09-23

Simulagéo n°0
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Capital em
Divida

377.000.00€
377,000.00€
377.000.00€
377,000,00€
377.,000.00€
377,000.00€
377,000.00€
377.000,00€
377,000.00€
377,000.00€
377,000.00€
377,000.00€

Capital em

Divida
377.000,00€
377,000.00€
368,386.50€
333,538,18€
298,050.31€
261,911.14€
225,108,73€
187,630.90€
149,465.25€
110,599.17€
71,019,79€
30,714,02€
0.00€
0.00€

Com.Proc,Prest
)

5.20€
5.20€
5.20€
5.20€
5.20€
5.20€
5.20€
5,20€
5.20€
5.20€
5.20€
5.20€

Com,Proc,Prest
m

15.60€
62.40€
62,40€
62 40€
62.40€
62.40€
62.40€
62.40€
62.40€
62.40€
62 40€
62.40€
46.80€
748.80€
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APENDICE 3 -Depreciacoes e Amortizacoes

Descricdo Taxa Invveilt(i)r[n:‘:llo Ano1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 A(:':Il:: i VLC
Ativos Fixos Tangiveis
Construgdo - benfeitorias 5%| 41368940€ 20 684,47 € 20 684,47 € 20684,47€| 20634,47€ 20684,47 € 10342235 € 310267,05€
Equipamento basico
Camas (c/colchia) 20,00% 4163,42 € 832,68€ 832,68 € 832,68€ 832,68€ 832,68 € 416342€ = g
Mesas cabeceira 12,50% 424,35 € 53,05 € 53,05 € 53,05€ 33,05 € 53,05 € 265,24 € 159,15 €
Aparadores/Estante 12,50% 504,88 € 63,11€ 63,11 € 63,11€ 63,11€ 63,11 € 31555 € 189,33 €
Mesa quartos 12,50% 504,88 € 63,11€ 63,11 € 63,11€ 63,11€ 63,11€ 31555 € 189,33 €
Cadeiras/Sofas Interiores 12,50% 241463 € 301,83 € 301,83 € 301,83 € 301,83 € 301,83 € 1509,14 € 905,49 €
Mesas Terrago 12,50% 581,71€ 72,71 € 72,71€ 72,71€ 72,71€ 72,71€ 363,57 € 71814 €
Cadeira Terrago 12,50% 724,39 € 90,55 € 90,55 £ 90,55 € 90,55 € 50,55 € 452,74 € 271,65€
Mini-bar 14,28% 657,72€ 93,92 € 93,92 € 93,92€ 93,92€ 93,92 € 469,61 € 188,11€
Frigorifico com vitrine 12,50% 414,63 € 51,83 € 51,83 € 51,83 € 5L83€ 51,83 € 259,15 € 155,49€
Arca congeladora com vitrine 12,50% 617,89 € 7i24€ F124 € 77,24 € 77,24€ 71,28 € 386,18 € 231,71€
Frigorifico combinado 14,28% 324,39€ 46,32¢€ 46,32 € 4632 € 45,32 € 456,32 € 23162€ 92,78€
Fogio 12,50% 813,00€ 101,63 € 101,63 € 101,63 € 101,63 € 101,63 € 508,13 € 304,88 €
Maquina Café 14,28% 1099,19€ 156,96 € 156,96 £ 156,96 € 156,96 € 156,96 € 784,87 £ 314,37€
Maguina Sumos 14,25% 902,44 € 128,60 € 128,60 € 128,60 € 128,60 € 128,60 € 642,99 € 25945€
Tostadeira 14,28% 113,01€ 16,14 € 16,14 € 16,14 £ 15,14 € 16,14 € 80,65 € 32,32€
Torradeiras 14,28% 243,90 € 3483€ 34,83 € 34,83 € 34,83 € 34,83 € 174,15 € 69,76 €
Méquina Loica 14,28% 486,99 € 69,54 € 69,54 € 69,54 € 69,54 € 69,54 € 347,71€ 139,28 €
Conjutos Servigo Mesa 33,30% 162,52€ 54,12 € 54,12 € 54,12€ 54,12€ 54,12€ 270,60 € 54,44€
Conjuntos Copos Vinho 33,33% 16,26 € 542€ 5,42 € 542 £ 542 € 542 € 27,10€ 542€
Conjuntos Copos 33,00% 28,45 € 9,39€ 9,39€ 939€ 9,39€ 9,33€ 46,34 € 9,96 €
(Conjuntos Fagueiro (56 pegas) 25,00% 203,21€ 50,80 € 50,80 € 50,80 £ 50,80 € 50,80 € 254,01£ 152,41€
Conjunto Mesa c/2 Cadeiras 12,50% 673,17€ 84,15€ 84,15 € 84,15€ 84,15 € 84,15 € 420,73 € 252,44 €
Magquina Lavar Roupa 8 kg 14,28% 648,78 € 92,65€ 92,65 € 92,65 € 92,65 € 92,65 € 463,23 € 185,55 €
Maquina Lavar Roupa 17 kg 14,28% 2112,20€ 301,62 € 301,62 € 301,62 € 301,62 € 301,62 € 1508,11€ 604,093 €
Maquina Secar Roupa 9 kg 14,28% 1021,85€ 145,93 € 14593 € 14553 € 14553 € 145,93 € 729,67 € 292,28 €
(Calandra Secadora 14,28% 2070,65 € 285,69 € 295,69 € 295,69 € 295,69 € 295,69 € 147844 € 592,21 €
Ferro de Engomar 14,28% 373,15€ 53,29€ 53,29 € 53,29€ 93,29€ 23,29 € 266,43 € 106,72 €
Ativos Intangiveis
Software Alojamento 3% 490,00 € 163,32€ 163,32 € 163,32 € 163,32€ 163,32€ 816,59 € 163,42€
Software Snack-Bar 33% 356,00 € 118,65€ 118,65 € 11865 € 118,65€ 118,65 € 593,27 € 118,73 €
Total| 436837,19¢€ 24 313,54 € 24 313,54 € 24 313,54 €| 24313,54€ 2431354 € 121 567,72 € 316 525,91 €
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APENDICE 3 — Orcamento Amenities

Order
L 500058113

25/03/2020
Cristina Amarim

WELCOME

cristinaamonrmifwelcomesmenities net
amenitias

www welcomeamenitiennel

Dreglo de Facturacho Biregho de Envio

& BEIRA SOL ACTIVIDADES TURISTICAS  UMA CASA A BEIRA SOL/
Los URB COSTA D' QIRON. 1

URE COSTA D' D:RO M. 1 Legas BE0O0-544

Lagas BE00-524 Fare

Faro Partugal

Portugal FTS01213088

FTS0181%0848 +3151281761324 4351916142070

UMA CASA A BEIRA SOL
email: abeirazol@zapo.pt

DESCRICAD QUANTIDADE u::l'.fﬁam FHELD FibaL
%]ﬁﬂ ALLEGRINI STOCK (OLIVA, CHAMPL 2600 02702 15,00 02257 #26.81
m

FRASCO ALLEGRINI STOCK (OLIVA, OEL 30mi 3600 0.2702 15.00 0,2257 826.81

FRASCO ALLEGRINI STOCK {OLIMA, LOCION 3600 02702 15.00 02257 #26.81

CORPOAAL 30ml)

BOLECSﬂES TRENDY (FRAS) (ROTANIC, JABON 500 01356 15.00 0.1153 403.41

i5gr - HOpA)
Sub-total: 2352, 7600
Dessarta: 508,31
Bage 28818450
Tributivel
Impastas: 0.0000
Tatal: 2883.85 €

& 0% Entregas Intracomunitarias 208385 0.00
Exantas

DEBERA REA BBCMED0 UM 0% POR SDUNTR00 FRAs FRODICAD SO FEDSOE NAD BE ADMCTE FROCAT uER BEOLUCOES 86 DTOS IATOCE O LATIGOR FIRSONLLTADGE
FOBIRG SOERER Wme Che) BE mi M

Fafy ARl O FEDeDE. AEEN L & L1 Pl Bodiin, S0 RLE B G004 BEE BED B
BERFEILY S i ARALY ATE Biid PR PORTUGAL Rmkd
ISERY D *PORTE § PoRTE BAS & b eseniphs B Pk SERSE

FROAOTTE WALDY L DR UTER
DE ACORDO COM O CLIENTE
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APENDICE 4 — Plano da Casa antes de remodelacoes
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APENDICE 5 — Plano da Casa apés remodelacio

Cave




Rés-do-Chao
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1° Andar




