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RESUMO

O turismo no espaco rural desempenha um papel importante no desenvolvimento
sustentavel das regides rurais, promovendo a diversificagdo econdmica ao criar
oportunidades de emprego, ajudando a combater o despovoamento, valorizando o
patrimonio natural e cultural, incentivando a preservacao das tradi¢des locais e o uso
sustentavel dos recursos. Este projeto tem como finalidade criar e desenvolver um plano
de negocios para uma categoria de turismo no espaco rural, sendo este, um agroturismo
na regido do Alentejo litoral com implementagdo num terreno de 10 hectares onde existe
uma infraestrutura para reabilitar pertencente a freguesia de Sao Teotonio no concelho de
Odemira. O trabalho consistiu na elabora¢do de um plano de negdcios, onde se procedeu
a analise ambiental, setorial, de mercado, competitiva, plano de marketing e, por fim, uma
analise de viabilidade econdmica e financeira com base no modelo do IAPMEI. Apds a
analise financeira, verificou-se um VAL de 109.091€, resultados liquidos positivos a
partir do segundo ano e meio de operacdo e um tempo de retorno de aproximadamente

nove anos e meio, valores que indicam a viabilidade de execug¢do do projeto.

Palavras-Chave: Agroturismo; Alentejo litoral; Desenvolvimento Rural; Plano de

Negocios.
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ABSTRACT

Rural space tourism plays an important role in the sustainable development of rural
regions, promoting economic diversification by creating employment opportunities,
helping to combat depopulation, valuing natural and cultural heritage, encouraging the
preservation of local traditions, and the sustainable use of resources. This project aims to
create and develop a business plan for a category of rural space tourism, specifically
agritourism in the coastal Alentejo region, to be implemented on a 10-hectare piece of
land that includes an infrastructure for rehabilitation, located in the parish of Sao
Teotdnio, in the municipality of Odemira. The work involved preparing a business plan,
which included an environmental analysis, sector analysis, market analysis, competitive
analysis, marketing plan, and, finally, an economic and financial feasibility analysis based
on IAPMEI model. After the financial analysis, a Net Present Value (NPV) of 109.091€
was observed, with positive net results from the second year and a half of operation and
a payback period of approximately nine years and a half, indicating the project's

feasibility.

Keywords: Agritourism; Coastal Alentejo; Rural Development; Business Plan.
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1. INTRODUCAO

Este plano de negocios propoe a criagdo de um empreendimento de agroturismo
no litoral alentejano, denominado BéQueMe. O projeto inspirou-se na historia dos
fundadores e tem como missao transformar o "Monte dos Avés" num destino de reftgio,
onde os visitantes podem desconectar da vida urbana e aproveitar a tranquilidade e a
beleza natural do Alentejo. Focado na sustentabilidade, o BéQueMe visa promover

praticas agricolas responsaveis e valorizar a cultura e os produtos locais.

O empreendimento prevé a instalagdo de uma unidade de agroturismo, que
incluira uma variedade de atividades, tais como, caminhadas por trilhas, passeios de 4x4,
workshops culturais, degustacdo de vinhos e aguardente de medronho, apanha de
azeitonas, massagens relaxantes, entre outras atividades. Cada uma dessas atividades foi
pensada para proporcionar uma experiéncia auténtica e envolvente, em linha com os

principios do agroturismo e da sustentabilidade ambiental.

No desenvolvimento deste plano, foi realizada uma analise detalhada das
oportunidades de mercado e dos desafios inerentes a criacdo do negocio, com o uso da
analise PESTAL (Politica, Econémica, Social, Tecnologica, Ambiental e Legal) para
identificar os fatores externos que podem impactar a operacao. Além disso, foi estudado

o mercado de turismo rural no Alentejo e as principais for¢as competitivas do setor.

Sendo o plano financeiro parte essencial deste estudo, a partir do mesmo buscou-
se avaliar a implementa¢do e operagdao do projeto, avaliando também as projecdes de

fluxo de caixa e o tempo de retorno do investimento.

Também foram identificadas possiveis fontes de financiamento e incentivos
fiscais, como os programas Portugal 2030 e PDR 2030, que tém o intuito de apoiar

projetos sustentaveis em dreas rurais de baixa densidade populacional.

Através de uma analise detalhada de viabilidade economica e financeira, o plano
financeiro procura demonstrar como o projeto pode ser lucrativo, sustentavel e benéfico

para a regido, garantindo um equilibrio saudavel entre turismo e preserva¢ao ambiental.



1.1. ENQUADRAMENTO

1.1.1. Justificacdo do Tema

A motivagdo deste trabalho tem origem no designio da criacdo de um agroturismo
(AG) no litoral alentejano, havendo assim a necessidade de realizar um estudo de

viabilidade economica e financeira.

1.1.2. Objetivos

O principal objetivo deste projeto ¢ desenvolver um plano de negdcios viavel e
sustentavel para a criagdo de uma unidade de turismo no espaco rural e, em particular de
AG no Alentejo Litoral. A proposta visa explorar as potencialidades agricolas e turisticas
da regido, enquanto promove o desenvolvimento econdémico e social da comunidade

local.
O objetivo mencionado agrega os seguintes objetivos especificos:

1. Identificar e analisar os recursos naturais e culturais disponiveis na
propriedade rural, propondo atividades que integrem o uso sustentavel da terra com
préaticas agricolas, promovendo o equilibrio entre turismo e agricultura;

2. Determinar os custos do projeto envolvidos em sua implementacdo e
operagdo, tais como, incluindo, os custos da constru¢do ou renovagdo de instalagoes,
contratagdo de pessoal, aquisi¢ao de equipamentos € os custos operacionais didrios;

3. Desenvolver um plano financeiro que demonstre a viabilidade economica
do empreendimento, considerando fontes de financiamento, projecdes de fluxo de caixa
e o retorno esperado sobre o investimento, tendo em conta, cendrios distintos de ocupagao
e procura;

4. Avaliar o0 impacto socioecondmico ¢ ambiental do projeto, destacando
como o AG pode contribuir para a criagdo de empregos, valorizagdo da cultura local,

preservacao do meio ambiente e promocao de praticas agricolas sustentaveis.



2. REVISAO DA LITERATURA

1.2. ORIGEM DO TURISMO RURAL

O conceito de turismo no espaco rural (TER) nasceu com a necessidade de
diminuir as assimetrias que existem nos espagos rurais comparativamente aos espagos
urbanos, as oportunidades de emprego nos espacos rurais sdo menores e este tipo de
turismo quer contribuir para a sociedade em termos, social, econdmico, ambiental e

cultural (Moreira, 1994).

A origem do TER foi em Franca no ano de 1898, com a sociedade de mansdes
rusticas, esta entidade fornecia alojamento em espago rural com higiene e comodidade.
Quase um século mais tarde, em 1992, surgiu o Tratado de Maastricht que, consagrou a
importancia do TER na atividade econdmica, passando assim a ser incutido nas politicas

da Unido Europeia (Moreira, 1994, p. 68).

Silva (2007) menciona que a procura do TER pelos turistas ¢ motivada pelo desejo
das pessoas se distanciarem temporariamente das pressdes quotidianas do ambiente
citadino em busca de descanso, relaxamento, tranquilidade e contacto com a natureza

num ambiente rural.

Este segmento turistico proporciona para além do alojamento, experiéncias como,
a prova de vinhos, chas feitos a partir de flores plantadas na sua 4rea de exploragdo, caga,

pesca, passeios a cavalo, de bicicleta e pedestre (Lane, 1994).

2.1.1. Turismo Rural em Portugal

Em 1991 o Ministério do Comércio e do Turismo segundo Bento, Marques e
Guedes (2022), afirmou que numa primeira instancia o TER em Portugal foi alavancado
por uma estratégia politica para diversificar a oferta turistica, entretanto, a abordagem do
governo estava mais focada em promover novos alojamentos em regides especificas, ao
invés de requalificar as areas rurais, visto que, o TER desenvolveu-se em ambientes
parcialmente urbanizados, com o apoio de politicas e legislagdes governamentais que
incentivaram a renovagdo de casas com valor histdrico e cultural, tais como, pousadas,

mansoes, palacetes e casas nobres.

Segundo Pato (2021), os primeiros dados estatisticos sobre o TER em Portugal

surgiram em 1984 e, em 1986, apo6s o seu enquadramento legal, o nimero de dormidas



apontava para as 53.126. Desde 1984 até 2011 o niimero de dormidas, nesta modalidade
turistica ndo parou de crescer, chegando, no ultimo ano da andlise, a cerca de 948.700
dormidas. No estudo apresentado por Pato, ¢ de salientar que entre 2007 e 2011, o Norte
e o Alentejo foram as regides com maior nimero de dormidas no TER e no Turismo de
Habitacdo (TH). Esse dado pode estar relacionado ao facto destas regides terem um
grande potencial para passeios culturais e paisagisticos, além de serem reconhecidas pela

gastronomia e vinhos.

Segundo o Instituto Nacional de Estatistica (INE), um empreendimento de turismo
no espaco rural ¢ um “estabelecimento que se destina a prestar servigos de alojamento em
espacos rurais, dispondo para o seu funcionamento de um adequado conjunto de
instalagdes, estruturas, equipamentos e servicos complementares, de modo a preservar e
valorizar o patrimonio arquitetonico, histdrico, natural e paisagistico da respetiva regido”
(INE, 2023, p. 92).

Kastenholz (2003) no estudo sobre a motivagdo e perfis dos turistas, concluiu que
os hospedes do TER em Portugal correspondem maioritariamente a idosos com elevado
capital social, econémico e cultural, que t€m uma visao romantica dos espagos rurais e
que procuram um ambiente calmo, despoluido, patriménio cultural, proximidade da
natureza e integracao num estilo de vida tradicional e rural. Entretanto, para além dos
idosos, ha também jovens com a mesma motivagdo, porém mais interessados em

atividades desportivas e recreativas e, em oportunidades de convivio.

2.1.2. Turismo Rural e a Lei

O website eletronico do diario da republica disponibiliza o decreto-lei (DL) n.°
80/2017, que vigora o regime juridico da instala¢do, exploragcdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos, sendo este a quinta alteragdo do DL n.® 39/2008. Além disso,
também relevante para projeto € o DL n.° 191/2009, que estabelece as bases das politicas
publicas de turismo.

Através da leitura e interpretagdo dos DL mencionados permitem identificar as
defini¢des legais sobre o que ¢ considerado turismo no espacgo rural. Abaixo, encontram-
se disposi¢des do DL n.° 80/2017, de 30 de junho, publicado no Didrio da Republica,
Série I, n° 125:

“Artigo 4.° - tipologias de empreendimentos turisticos



1 — Os empreendimentos turisticos podem ser integrados num dos seguintes
tipos:

a)l...; b[...Ls o...]; D[...I; e)[...]; f) Empreendimentos de turismo no espago
rural; g) e h)[...].

Artigo 18.° - Nogdo de empreendimentos no espago rural

2 — Os empreendimentos de turismo no espago rural previstos nas alineas a) a c)
do numero seguinte devem integrar-se nos locais onde se situam de modo a preservar,
recuperar e valorizar o patrimonio arquitetonico, historico, natural e paisagistico das
respetivas regides, através da recuperacdo de construcdes existentes, desde que, seja

assegurado que esta respeita a traca arquitetonica da construcao ja existente.

3 — Os empreendimentos de turismo no espaco rural podem ser classificados nos
seguintes grupos:

a) Casas de campo;

b) Agroturismo;

c¢) Hotéis rurais. “

Abordando agora o DL n.° 191/2009, de 17 de agosto, publicado no Didrio da
Républica, Série I, n° 158, desenvolvido para delinear objetivos e principios relativamente

ao turismo, destacam-se os seguintes pontos e artigos que vao de encontro a uma politica

sustentavel:

“Reafirma-se a sustentabilidade ambiental, social e econdémica do turismo,
salienta-se a transversalidade do sector, que torna fundamental a articulagdo das vérias
politicas sectoriais, (...) assegura-se a participagcdo dos interessados na definicdo das
politicas publicas.

Artigo 9.° - Objetivos e meios

1 — A Politica Nacional de Turismo tem por objetivos, nomeadamente:

b) Contribuir para o desenvolvimento econdmico e social do Pais, para a criagao
de emprego, para o crescimento do produto interno bruto e para a reducao de assimetrias
regionais;

2 — Os objetivos enumerados no numero anterior concretizam-se,

nomeadamente, através dos seguintes meios:

e) Dinamizacdo do turismo em espaco rural como fator de desenvolvimento

econdémico e de correcdo das assimetrias regionais;”



2.1.3. Autoridade Turistica Nacional

O Turismo de Portugal (TP) integra-se no Ministério da Economia e ¢ a autoridade
turistica de Portugal sendo responsavel pela promogao, valorizagdo e sustentabilidade

(ST) da atividade turistica (Turismo de Portugal, 2024).

A Autoridade Turistica Nacional também presta apoio técnico e financeiro as
entidades publicas e privadas no ramo do turismo, “tendo como prioridade a
concretizagao da Estratégia para o Turismo 2027 (ET 2027) com claro foco na ST, na
coesao territorial, no crescimento de valor, na inovagao, empreendedorismo e tecnologia
e na valorizacdo das Pessoas”. Embora o site Visitar Arcos faga referéncia ao link original
da pagina do TP, atualmente essa pagina ndo se encontra ativa. Assim, as informagdes

foram retiradas diretamente do site Visitar Arcos (Arcos de Valdevez, 2024).

2.1.4. Agroturismo

O INE caracteriza o0 AG como o — “estabelecimento situado em exploracdes
agricolas, considerado um empreendimento de turismo no espago rural, que se destina a
prestar servigos de alojamento, permitindo aos hospedes o acompanhamento e
conhecimento da atividade agricola ou a participacao nos trabalhos ai desenvolvidos de
acordo com as regras estabelecidas pelo responsdvel, ndo podendo possuir mais de 15

unidades de alojamento destinadas a hospedes” (INE, 2021).

Quesado e Sousa (2020, pp. 27-28) referem que no AG, o turismo ¢ uma atividade
rentdvel e complementar a agricultura tradicional. A nivel econdmico, associam-se
algumas vantagens na pratica de AG, como a agregacao de valor aos produtos agricolas
do local, além da oportunidade de criar industrias artesanais para a producao de alimentos
tipicos da regido. Este tipo de turismo localizado em dareas rurais mais isoladas traz
beneficios, mas também pode gerar desvantagens, sobretudo se ndo existir um
planeamento e controlo adequados, esse impacto negativo pode refletir-se no aumento da
producao de lixo, no abandono das atividades agricolas tradicionais, em prol do foco
somente no turismo, acabando por afetar a ST da economia local a longo prazo. O AG se
for bem estruturado, pode tirar vantagem do aumento do turismo nessa zona e elevar o
nivel de vida das populagdes locais, através da criacdo de novas fontes de renda e

oportunidades de emprego.



Segundo Ploeg (2011, p. 125), na Unido Europeia, surgiram diversos mercados ao

longo das ultimas décadas. Entre eles, destacam-se:

Os mercados de produtos regionais que se focam na valoriza¢dao de alimentos e
produtos locais, promovendo tradi¢des e culturas regionais;

Mercados de produtos de alta qualidade: voltados para consumidores que
procuram exceléncia e diferenciacdo, em termos de sabor, origem ou métodos de
produgao;

Mercados de produtos organicos: centrados na produgao sustentavel e, sem o uso
de quimicos artificiais, atendendo a procura por produtos saudaveis e
ambientalmente responsaveis;

Mercados de energia limpa: relacionados a producdo e consumo de energia
renovavel, como solar e edlica, com foco na ST ambiental;

Venda de alimentos através de cadeias curtas e localizadas: sistemas que reduzem
intermediarios entre o produtor ¢ o consumidor, favorecendo o consumo local e
reduzindo a pegada de carbono;

Agroturismo: que combina atividades agricolas com turismo, oferecendo aos
visitantes uma experiéncia auténtica do meio rural;

Atividades de assisténcia: como servigos de saude e bem-estar no ambiente rural,

também contribuindo para a diversificagdo das economias locais.

Os mercados referidos sdo caracterizados por uma relagdo direta e especifica

entre produtores e consumidores, refletindo mudangas nas preferéncias de consumo e

nas praticas de producdo mais sustentaveis e de proximidade.

2.1.5. Sustentabilidade e Inovacio no Agroturismo

O AG como atividade turistica, encontra-se contemplado na ET 2027, com vista a

colocar o TP como um motor de desenvolvimento econdmico, social e ambiental em todo

o territdrio. Este plano tem como objetivo consolidar Portugal como um dos destinos

turisticos mais competitivos e sustentaveis do mundo. A estratégia assume principios de

ST, tais como, a promocdao de praticas que respeitem o ambiente, incentivem a

preservacao dos recursos naturais € assegurem um desenvolvimento turistico sustentavel

a longo prazo, por outro lado, valoriza as caracteristicas distintas e inovadoras, exemplo



disso ¢ o foco nos aspetos culturais, histdricos e naturais unicos de Portugal, incluindo a

inovagao nos servigos e produtos turisticos.

A ET 2027 tem como principal objetivo colocar os turistas e a comunidade local
no centro das iniciativas e define metas concretas relativamente aos pilares da

sustentabilidade nomeadamente:

ST econdmica: Incentivar o crescimento do turismo como agente econdmico e

garantir que os beneficios sejam distribuidos de forma equitativa por todo o territorio;

ST Social: Promover a colabora¢dao das comunidades locais no desenvolvimento

turistico e assegurar que contribua para a qualidade de vida das populagdes;

ST ambiental: Reduzir o impacto ambiental das atividades turisticas, promovendo

a preservagao do meio ambiente.

A estratégia demonstra uma perspetiva a longo prazo com o intuito de alcangar
um turismo equilibrado e responsavel onde da prioridade ao desenvolvimento inclusivo

e sustentavel (Turismo de Portugal, 2017).

Segundo Pereira e Santos (2010), o AG interliga as atividades agrarias com o
turismo rural, referindo que, este tipo turistico valoriza a profissdo agricola, considerando
os agricultores como agentes importantes na conservagao de ecossistemas, paisagens,
patrimonio arquitetonico e cultural. O estudo anterior aponta para os beneficios da
integragcdo de atividades agricolas e ndo agricolas no meio rural, exemplo disso ¢ o
turismo rural como renda adicional o que promove o desenvolvimento sustentavel ao ser
planeada, de forma a criar harmonia entre as atividades de lazer e o uso do espaco

agricola.

2.1.6. Regiao do Alentejo

O Alentejo ¢ dividido em cinco sub-regides: Leziria do Tejo, Alto Alentejo,
Alentejo Central, Baixo Alentejo e Alentejo Litoral, conforme apresentado na Figura 2.1,
sendo a ultima regido mencionada, alvo deste estudo, uma vez que ¢ onde o concelho de

Odemira se encontra.



Figura 2.1. Divisao Territorial da Regido NUTS II do Alentejo, NUTS III e Municipios.
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Fonte: Imagem obtida a partir do Anudrio Estatistico da Regido Alentejo (INE, 2014).

O Alentejo como um todo, apresenta desde hd muito tempo, um decréscimo
populacional, tendo como caracteristicas, o envelhecimento ¢ a fraca capacidade de

retengdo dos jovens (INE, 2014).

O territério possui um sistema urbano policéntrico, o que se traduz na inexisténcia
de um tnico centro urbano com as principais atividades economicas, culturais e politicas,
existindo uma distribuicdo mais equilibrada entre as varias cidades e as fun¢des esséncias
ao desenvolvimento da regido, desta forma, h4d uma relacdo de complementaridade entre
os varios nucleos urbanos. Por outro lado, o Alentejo tem sérias limitagdes em termos de

infraestruturas para a competitividade e coesdo (INE, 2014).

A regido possui boas acessibilidades devido a sua localizacdo estratégica, mas
enfrenta problemas de integragao territorial devido a falta de uma rede de infraestruturas
densa e bem distribuida que permita a ligag@o facil a diferentes areas. O porto de Sines e
o aeroporto de Beja sdo importantes para o desenvolvimento, embora o novo aeroporto
de Lisboa levante duvidas sobre o futuro do aeroporto de Beja. O uso predominante do
automovel em deslocagdes suburbanas, com tempos de viagem curtos, facilita a ligagdo
urbano-rural e pode atrair talentos devido a proximidade com Lisboa. O Alentejo tem
baixa participacao na produgao e emprego nacional, com predominancia no setor terciario
e especializacao no setor primario, especialmente em agricultura, producao animal, caga

e silvicultura. No Alentejo Litoral, a pesca também se destaca (INE, 2014).



2.1.7. Modelo e Plano de Negocios

Segundo Cebola (2017, p. 15), investir implica direcionar recursos que, em
qualquer organizagao, publica ou privada, sao geralmente limitados. Além disso, envolve
retirar esses recursos de outras oportunidades, o que torna fundamental a avaliagdo e o

planeamento antecipado, a fim de, tomar a decisdo de investimento.

O modelo de negocios ¢ crucial para o empreendedor compreender quais sdo os
recursos, habilidades e parcerias que ja detém e quais s@o a que precisa de adquirir. Este
ajuda a definir as atividades e processos necessarios para criar ofertas de valor, identificar
os segmentos de clientes e estabelecer formas de interagir com eles (IAPMEI, Guia

Pratico do Empreendedor, 2024, p. 10).

De acordo com o portal de servigos publicos (eportugal), um modelo de negdcios
¢ um documento claro e direto, preferencialmente com uma apresentagdo visual, que
descreve a ideia de negdcio, o que inclui a proposta de valor e as caracteristicas
diferenciadoras do produto/servigo, as necessidades que pretende atender, os segmentos
de clientes, a estratégia de mercado, os canais de distribui¢do, a forma de relacionamento
com os clientes, a estrutura de custos, e as principais atividades, parceiros e recursos, com
isso o empreendedor é considerado apto a responder a trés questdes fundamentais: O que

vai vender? Como vai vender? A quem vai vender? (eportugal, 2024).

No Guia Pratico do Empreendedor (2024, p. 11) desenvolvido pelo Instituto de
Apoio as Pequenas e Médias Empresas e a Inovacao (IAPMEI) ¢ possivel encontrar a
sugestdo de dois modelos de negdcio amplamente usados e testados pelo mercado,
nomeadamente o modelo Canvas € o modelo da Cadeia de Valor de Porter, contudo,
enfatiza o Canvas ao descrever que “d4 a garantia de ser uma ferramenta facil e solida” e
que “foi elaborado com o apoio de centenas de profissionais de varios paises e tem vindo

a ser intensivamente usado pelo mercado”

J4 a Cadeia de Valor de Porter € mencionada por Kaplinsky e Morris (2001) como
uma ferramenta influente para analisar as atividades internas de uma empresa que ajuda
a entender como essas atividades contribuem para a vantagem competitiva e a criagdo de
valor. Ao desconstruir as varias componentes de um negocio, o0 modelo permite que as

empresas identifiquem e otimizem as suas fontes de valor e 4reas de melhoria.

Ainda de acordo com o eportugal (2024) ¢ sugerido que, apds a conclusdo do
modelo de negdcios € necessario criar o plano de negocios que especifica os objetivos da

empresa, 0s passos a serem seguidos e, quais sdo 0s recursos necessarios para alcangar
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esses objetivos. O plano também visa reduzir riscos e incertezas. Este documento oferece
um nivel de detalhe mais profundo do que o modelo de negocios e € a maior base para o
desenvolvimento ou manuten¢do de um negdcio, tendo em consideragdo, a importancia
da formulagao de um documento rigoroso onde a rentabilidade de novos investimentos ¢
analisada e avaliada, com o intuito de sustentar o dialogo e a negociagdo com as partes

interessadas, em especial com os financiadores.

O IAPMEI (Guia Pratico do Empreendedor, 2024, p. 10). menciona que, um plano
de negdcios ¢ a “organizagdo dos estudos, andlises e reflexdes, acompanhados de dados
quantitativos e financeiros sustentados, vertidos num documento préoprio € bem redigido”
e em complemento, indica que, existem trés principais fungdes do plano, sendo a primeira,
a compreensao por parte do empreendedor das varias vertentes do negocio, tais como,
mercado, produto, modelo de financiamento, modelo de negdcio, fatores de crescimento
e riscos do negocio, em segundo, contribui para a evolucdo da empresa através de um
direcionamento a curto, médio e longo-prazo, conforme os objetivos previamente

tracados e, em terceiro da suporte a apresentacdo da empresa a Stakeholders.
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3. METODOLOGIA

Neste plano de negodcios foi necessario recorrer a analise exploratoria, para obter
uma compreensao abrangente do mercado, do ambiente externo e das potencialidades do
negocio.

Utilizou-se o Modelo de Negdcios Canvas para mapear os nove blocos essenciais
do negobcio, permitindo uma visdo integrada dos componentes-chave e facilitando a

identificacdao de oportunidades e desafios.

Foram recolhidos dados de fontes oficiais para fundamentar a analise, incluindo o
INE, que forneceu dados demograficos e economicos da regido ¢ o IAPMEI, onde foi
possivel obter indicadores do setor, assim como, orientacdes para a elaboragdo do plano
financeiro. Adicionalmente, o TP disponibilizou informagdes sobre tendéncias do TER,
além de programas de incentivo e estatisticas relevantes do setor. Esses dados foram
complementados por estudos e artigos cientificos sobre 0 AG e o desenvolvimento rural

em Portugal.

Para compreender o ambiente interno e externo do negdcio, realizou-se a analise
SWOT que engloba as principais forcas, fraquezas, oportunidades e ameagas ao projeto.
Posteriormente foi aplicada a analise Pestal, que abrangeu os fatores politicos,

econdmicos, socias, tecnologicos, ambientais e legais.

No ambito do marketing foi adotado o modelo dos 7Ps que sdo uma extensao do
modelo original de 4Ps (produto, preco, ponto de venda/distribui¢do e promogao) onde
os trés Ps adicionais (pessoas, processos e evidéncia fisica/prova fisica) sdo especialmente
importantes para a industria de servigos, onde a experiéncia do cliente e a entrega do

servigo desempenham um papel crucial (ISoraite, 2021).

A presente proposta de negocios seguiu as diretrizes do Modelo de viabilidade
econdmica e financeira do IAPMETI através da utiliza¢do da ferramenta de avaliagao de
projetos de investimentos a dez anos, disponibilizada em folha de célculos
(FAPIOANOS V8), bem como, do Guia explicativo “como elaborar um plano de

negdcios”.

12



4. PLANO DE NEGOCIOS

4.1. SUMARIO EXECUTIVO

O presente plano de negocios propde a criagdo de um empreendimento de
agroturismo denominado "BéQueMe", localizado no litoral alentejano, na freguesia de
Sao Teotonio, concelho de Odemira. O projeto visa transformar uma propriedade rural
num refugio que oferece aos hdspedes uma experiéncia auténtica de conexdo com a
natureza e a cultura local, a0 mesmo tempo em que promove praticas sustentaveis de uso

da terra.

O empreendimento sera composto por quatro casas, uma area de lazer e uma
loja/minimercado e, para além de um espaco de refugio e lazer, o BEQueMe possuirad

diversas atividades agricolas e imersivas na cultura local.

Para a realizacdo deste plano de negocios foram executadas as seguintes tarefas,
analise Pestal, analise de mercado, analise SWOT, desenvolvimento de um modelo de
negocios, plano operacional, andlise competitiva e analise de viabilidade econdémica e

financeira.

Uma vez que a procura por este servigo tem crescido de forma consistente em
Portugal, o desenvolvimento deste negdcio torna-se uma oportunidade, para além dos
beneficios que pode trazer para a regido, tais como, criagdo de empregos e fortalecimento

da economia local.

Este plano de nego6cios demonstrou que o BEQueMe ¢ um projeto vidvel com

potencial para se consolidar como um destino turistico no Alentejo litoral.

4.1.1. Apresentacio da Empresa

4.1.1.1. Historico da Ideia e/ou Dos Promotores

A construcao de um empreendimento de AG faz parte da ambigao familiar, com o
proposito de homenagear e perpetuar a memoria de Jodo Marreiros e Georgina Rodrigues,
ambos nascidos no séc. XX, entre os anos 20 e 30 e que viveram no local desejado para

implementag¢do do projeto.
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Desta forma, procura-se transformar o espago familiarmente intitulado como
“monte dos avds”, num local que recebe os seus clientes com o amor e o conforto Gnico

e caracteristico da casa de todos os avos.

O nome da empresa passara da forma familiar, anteriormente descrita, para uma
denominacdo com representatividade fonética tipica da regido e que Georgina e Jodo
utilizavam quando queriam manifestar o que consideravam de determinada situagdo a

frase “bem me parece que” ou “parece-me que” tornava-se foneticamente “Béqueme”

4.1.1.2. DENOMINACAO E FORMA JURIDICA

Denominagdo da empresa: BéQueMe;

Forma juridica: BEQueMe — Agroturismo, Lda. Serd uma sociedade por quotas.

4.1.1.3. LOCALIZACAO

O BéQueMe localizar-se-4 no Alentejo Litoral, pertencerda ao concelho de
Odemira e a freguesia de Sao Teotonio, conforme apresentado na Figura 4.1. A sede sera

no domicilio particular, Ribeira do Ruivo 7630-593, Sao Teoténio, Odemira.

Figura 4.1. Local de Implantagdo do BéQueMe.

Fonte: Autoria Propria

O local de implantagdo do projeto encontra-se a uma distdncia de
aproximadamente 19 km da costa, com altitude de 125 m, em zona rural. Como pontos

de referéncia podemos mencionar a estacdo de comboios de Santa Clara Saboia e o centro
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da freguesia de Sdo Teotonio, ha uma distdncia de aproximadamente 10 e 12 km,

respetivamente.

4.2. MISSAO

Proporcionar aos hdspedes um local de paz e harmonia com a natureza, sendo
ideal para desconectar da vida urbana. Um turismo criado a partir da sustentabilidade, que
valoriza os costumes locais, biodiversidade e o uso de energia verde, sempre voltado para

uma economia circular.

4.3. VISAO

Ser um refigio nos montes alentejanos, onde os visitantes tiram vantagem do
privilégio de desconectar da vida urbana e conectar a natureza e cultura local, através de

um turismo sustentavel que respeita 0 meio ambiente e a comunidade.

4.4. VALORES

e Sustentabilidade Ambiental e Respeito a Comunidade;
e Tranquilidade e Bem-Estar;

e Hospitalidade e Acolhimento Familiar.

4.5. ATIVIDADES

Dentre as atividades propostas pelo turismo € possivel destacar:

e Passeios que podem ser realizados de forma autonoma ao longo dos 10hectares
do turismo e com sinalizagdo para os pontos com a vista mais emblematica;

e Passeios de 4x4 pela regido, bem como, passeios por praias secretas;

e  Workshops relacionados a cultura tradicional;

e Massagens de relaxamento e sessdes de yoga e pilates;

e Producido e degustacdo de vinho e medronho;

e Observagdo e/ou Participagdo da apanha da azeitona, medronho e uva;

e Eventos festivos, tais como, aniversarios, batizados e casamentos.
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4.6. OBJETIVOS FUNDAMENTAIS

Promover o desenvolvimento sustentavel da freguesia de Sao Teotdnio, apoiando
a economia local, através da compra de produtos, servicos e da execucao de atividades
agricolas, de forma a, promover os produtos regionais, incentivar praticas sustentaveis e

a preservagado da cultura e costumes locais.

Todos estes objetivos estdo em linha com a reducao do indice de sazonalidade,
definido como meta pelo TP e exposta na ET2027. No Alentejo a taxa em 2005 era de
35,2% e em 2015 aumentou para 41,3% (Turismo de Portugal, 2017).

4.7. ANALISE AMBIENTAL

4.7.1. Analise Pestal

A importancia da Analise Pestal ¢ explicada por Johnson, Whittington e Scholes
(2017), em que ao dividir o ambiente em fatores politicos, econdmicos, sociais,
tecnologicos, ambientais e legais, permitia que as empresas obtivessem uma compreensao
abrangente dos fatores externos que podem impactar as suas operacdes ¢ moldar a tomada

de decisdes estratégicas.

4.7.1.1. Fator Politico

O fator politico desempenha um papel importante na criacdo de um TER, em que
este apresenta influéncia desde a regulamentacdo até ao financiamento e incentivos
disponiveis.

Entre os principais topicos referentes ao fator politico, podemos mencionar as
politicas governamentais de apoio ao turismo no espago rural, licenciamento e
regulamentac¢do, incentivos e subsidios, legislacdo ambiental e politica de ordenamento
territorial.

No que se refere as politicas governamentais de apoio, incentivos e subsidios, €
possivel mencionar programas tais como o Portugal 2030 e o Programa de
Desenvolvimento Rural 2030 (PDR 2030), em que ambos apresentam diversos apoios

financeiros ao desenvolvimento de turismos no espago rural.
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Apds o encerramento oficial do programa Portugal 2020, entrou em vigor o
Portugal 2030, que tal como o seu antecessor ¢ um ciclo de financiamento da Unido
Europeia que visa apoiar o desenvolvimento ndo s6 em dareas estratégicas como ST,
inovagdo e competitividade, como também o turismo no espago rural sendo uma area
passivel de receber cofinanciamento de até 70% dos custos de projetos que cumpram os

critérios de ST.

Ainda dentro do ambito do Portugal 2030, diversos apoios para projetos de
turismo no espago rural podem ser disponibilizados com um foco particular em
sustentabilidade, inovacao, desenvolvimento regional e digitalizagdo. Entre esses apoios
¢ possivel mencionar: incentivos ao desenvolvimento regional, ST e transicdo verde,
inovacao e digitalizacdo, promog¢ao de produtos e experiéncias locais e, apoio a criagdo
de emprego e capacitacao.

Para além do Portugal 2030, é possivel mencionar também como forma de
incentivos e subsidios o PDR 2021-2027 (PDR 2030) que visa apoiar iniciativas voltadas

para o desenvolvimento sustentavel e a valorizagdo do patriménio rural.

Em relacdo as politicas de ordenamento territorial, uma vez que o terreno de
implantacdo da atividade turistica ¢ um terreno voltado a prética de atividades agricolas,
o empreendimento deverd ser do tipo AG, conforme mencionado no artigo 15.° do DL

n.°39/2008.

Ap0s obtencdo do alvara de utilizagdo junto a Camara Municipal de Odemira
(CMO), sera feito o registo no Registo Nacional de Turismo (RNT) de forma a certificar
que o empreendimento cumpre todos os requisitos legais, tais como normas de seguranga,

higiene e acessibilidade.

4.7.1.2. Fator Econémico

O fator econdmico de forma resumida para um AG, sera moldado pela estabilidade
economica, incentivos financeiros, tendéncias do mercado de turismo rural, bem como os

desafios de custo € mio de obra.

De acordo com o Banco de Portugal, ap6s a pandemia de COVID-19 em 2020,
Portugal iniciou um processo de recuperagdo gradual, entretanto enfrentou desafios no

crescimento econémico, sejam eles ainda remanescentes do impacto da pandemia, como
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também a inflagdo e custos energéticos elevados, ambos agravados pela guerra na

Ucrania.

Entretanto, apds um periodo de forte pressdo inflacionista observada em 2022,
atualmente de acordo com o INE a taxa de inflagdo em Portugal tem apresentado um
decréscimo, sendo esta redugdo impulsionada pela queda dos precos dos produtos

energéticos e alimentares.

Ainda no processo de recuperacdo economica, ¢ possivel destacar que os setores
do turismo e comércio foram cruciais. De acordo com o TP, em 2022 o turismo registou
um notavel crescimento, em que o consumo desta atividade no territdrio econdomico

representou 15,8% do produto interno bruto (PIB) do pais.

Em conformidade com o TP, houve um aumento de 79,3% no consumo turistico
em comparacdo ao ano de 2021, este fator evidéncia uma forte recuperagdo apos o
impacto da pandemia. Outro dado importante mencionado pelo TP ¢ que o Valor
Acrescentado Bruto Gerado Pelo Turismo (VABGT) atingiu 8,9% do total da economia
nacional, valor que supera os niveis de 2019, aquele que tinha sido o melhor ano pré-

pandemia para o turismo portugués.

Importa ainda destacar, conforme o TP que em 2023 o setor do turismo ultrapassou
os valores de 2022, sendo possivel citar um crescimento de 13,3% no nimero de
hospedes, 10,7% no nimero de dormidas e 18,9% em receitas turisticas, face ao ano

anterior.

Todos estes niimeros demonstram a importancia do turismo no processo de
recuperacdo econdémica de Portugal, sendo estes impulsionados pela reabertura das

fronteiras e a crescente procura por destinos turisticos internacionais.

Como forma de incentivos financeiros, para além dos ja citados, nomeadamente o
PDR 2030 e o Portugal 2030, ha incentivos fiscais para projetos localizados em zonas de
baixa densidade, tal como, o beneficio da reducao de impostos como o imposto sobre o
rendimento das pessoas coletivas (IRC), além de, apoios as contratagdes de pessoal e a
capacitacao profissional. Importante destacar que estes programas sao geridos em grande
parte pelo TP e pelos Grupos de Acdo Local (GALs), que orientam os empreendedores

na submissao de candidaturas.
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4.7.1.3. Fator Social

O fator social procura envolver a compreensdao dos aspetos demograficos,
culturais e de comportamento dos turistas e da populagdo local. Duarte e Marques (2014),
descrevem que o AG envolve a interacdo entre turistas e as comunidades rurais,
promovendo ndo s6 o desenvolvimento econdémico dessas areas, mas também o

intercambio cultural ¢ a valorizagdo das tradigoes locais.

A regido do Alentejo ¢ conhecida pelo despovoamento e envelhecimento da
populagdo, conforme dados obtidos a partir do INE e da Base de Dados Portugal
Contemporaneo (PORDATA), o Alentejo representa a regido menos povoada de Portugal,
com uma densidade populacional de cerca de 24,5 habitantes por km?, ¢ a regido com
maior propor¢do de populacio envelhecida, em que o indice de envelhecimento ultrapassa
os 250 idosos por cada 100 jovens e apresenta uma taxa de crescimento populacional
negativa, este ¢ um dado que se relaciona com a baixa natalidade e a emigragdo para

outras partes do pais ou exterior.

Entretanto, todos estes dados podem ser analisados como uma oportunidade de
negocio, uma vez que, a criacdo de um AG pode contribuir para a fixagdo de pessoas

jovens e a criacdo de emprego na regido.

Outro fator importante a ser destacado neste fator ¢ que o interesse dos turistas
por destinos tranquilos e naturais para escapar do stress urbano tem aumentado,
especialmente apos a pandemia de COVID-19, onde de acordo com o Turismo de
Portugal houve um aumento de 10,7% no niimero de dormidas em 2023 quando
comparado ao ano de 2022, ultrapassando até os niveis pré-pandemia. Sendo desta forma
a autenticidade da vida rural e a ligacdo com a natureza, pertencentes ao Alentejo, como

fatores atrativos para este publico.

Desta forma, podemos destacar atividades de lazer ao ar livre, atividades de bem-
estar, experiéncias ligadas ao patrimodnio, tais como degustacdo de vinho e medronho, a
convivéncia com a comunidade local, festivais tradicionais e a hospitalidade dos

habitantes, como pontos fortes para a implantagdo de um TER nesta regido.

4.7.1.4. Fator Tecnoldgico

Podemos relacionar o fator tecnolégico ndo s6 a uma melhoria da experiéncia do

cliente, como também a uma gestao eficiente, ST e maior alcance de pubico.
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Estar presente nas redes sociais tem se tornado cada vez mais importante para as
empresas prestadoras de servico. Hudson e Thal (2013), mencionam que as redes sociais
sao uma ferramenta crucial para ampliar o publico-alvo, permitindo as empresas de
turismo rural alcangar novos mercados e interagir diretamente com os clientes. Através
de estratégias eficazes de marketing digital, o alcance pode ser significativamente

expandido, aumentando o nimero de visitantes e a visibilidade do empreendimento.

Ja Macedo (2018), mencionou no seu estudo que a maioria dos estabelecimentos
de hotelaria utiliza redes sociais e diversas plataformas online para promover as suas
unidades, reconhecendo a importancia de uma presenca online para se aproximar do
publico-alvo. Este uso das redes sociais demonstrou ser um meio eficaz para melhorar o

contacto com novos clientes e aumentar a taxa de ocupacao dos hotéis rurais.

Para além do uso de redes sociais ¢ importante estar presente em plataformas de
reservas online e aplicativos moveis, permitindo assim que os hdspedes fagam as suas

reservas de forma rapida e intuitiva, melhorando a comodidade e satisfacdo dos clientes.

Investir também em ferramentas de CRM (Customer Relationship Management)
¢ uma mais-valia, uma vez que, estas podem ser utilizadas para conhecer as preferéncias
dos hospedes, oferecendo assim experiéncias personalizadas, como atividades agricolas

ou gastrondmicas adaptadas a cada perfil.

Outro ponto importante deste fator ¢ a implementag@o de tecnologias ecologicas,
como a producdo elétrica predominantemente a partir de painéis fotovoltaicos, sistemas
de gestdo de residuos, aproveitamento de energia renovaveis para a producao das dguas

quentes sanitarias e a climatizagdo dos espagos.

4.7.1.5. Fator Ambiental

O fator ambiental ¢ essencial para garantir a longevidade e ST do
empreendimento. A adocdo de praticas ambientais responsaveis ndo s6 ajuda na
preservacdo do ambiente natural, como também na atragdo de um publico que valoriza a
sustentabilidade e a conexdo com a natureza. Dentro deste fator podemos destacar os
seguintes pontos: ST, atencdo as mudangas climdticas, certificagdes ambientais e

agricultura biologica.

Em relacdo a ST pode-se destacar o uso eficiente de recursos, seja pela gestao

responsavel da agua e energia, como também pela utilizacdo de sistemas voltados as
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energias renovaveis e, gestdo de residuos a partir da implementacdo de politicas de

reciclagem e compostagem para reduzir a pegada ecoldgica.

Entretanto, um ponto negativo a ter atengdo ¢ a variavel das mudangas climaticas
poderem impactar diretamente este setor no Alentejo, sendo esta uma regido suscetivel a

seca, altas temperaturas e incidéncias de grandes incéndios.

No ambito das certificacdes ambientais obter certificagdes como a Green Key ou
o EU Ecolabel podem ser fatores diferenciais, ndo sé pelo fato de atrair turistas que
buscam experi€ncias sustentaveis, uma vez que, ambas sdao reconhecidas
internacionalmente e funcionam como garantias de qualidade ambiental, como também
para garantir que as praticas do empreendimento estejam alinhadas com as normas

ambientais.

Por fim, a agricultura bioldgica destaca-se pela sua contribui¢do para a
preservacdo ambiental e por ser um atrativo para os visitantes. O cultivo de produtos
organicos na propria propriedade pode servir como um diferencial no mercado, atraindo

turistas que procuram experiéncias auténticas.

4.7.1.6. Fator Legal

O fator legal engloba uma série de regulamentagdes que afetam o funcionamento

do AG, desde o licenciamento até a conformidade ambiental e laboral.

Para operar legalmente um AG em Portugal precisa de cumprir os requisitos
estabelecidos pelo DL n.° 39/2008 (e suas atualizagdes), em que este define as categorias
de alojamento rural e os requisitos especificos que cada categoria deve cumprir. Para além
disso, 0 AG deve estar registado no RNT e obter um alvara de utilizacao turistica, emitido

pela CMO.

O TER deve estar em conformidade com as normas de ordenamento do territorio,
sendo estas determinadas pelos Planos Diretores Municipais (PDMs), sendo assim

definidas as areas em que o uso do solo ¢ permitido para atividades turisticas e agricolas.

E preciso ter atencdo também as leis ambientais, uma vez que, parte do terreno

destinado a implementa¢@o do TER estd inserido numa area protegida.

Para além dos pontos citados, ¢ preciso também que o AG cumpra todas as leis
laborais portuguesas, incluindo o Codigo do Trabalho. E ¢ importante destacar que este

tipo de empreendimento esta sujeito ao pagamento de impostos, como o Imposto sobre o
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Valor Acrescentado (IVA) e o IRC, entretanto e como anteriormente mencionado, existem
incentivos fiscais para empreendimentos localizados em regides de baixa densidade

populacional, o que pode reduzir a carga tributaria.

4.8. ANALISE SETORIAL

4.8.1. Descricao Geral Do Setor

O DL n.°39/2008 ¢ o que estabelece o regime turistico dos empreendimentos
turisticos em Portugal, no campo do Turismo no Espago Rural (TER), sdo cinco as
principais modalidades que podem ser diferenciadas pelo tipo de experiéncia e integragao

com o meio rural.

e Agroturismo;

e (Casas de Campo;

e Turismo de Aldeia;
e Hotéis Rurais;

e Turismo de Natureza.

Ainda segundo o mesmo DL, o AG ¢ uma modalidade em que o alojamento
turistico estad situado numa zona de exploracao agricola ativa. Desta forma, os hospedes

podem participar ou apenas observar as atividades agricolas desenvolvidas.

Segundo os dados do INE publicados em 2022, apresentados nas Tabelas 4.1 e
4.2, aregido do Alentejo configura no continente como a segunda maior regiao no nimero
de hospedes e dormidas, representando aproximadamente 29% em ambos os casos,
ficando apenas atrds da regido Norte, naquilo que envolve o TER. Estes dados
demonstram como esta regido estd fortemente ligada a este tipo de turismo, uma vez que,

esta regido ¢ conhecida pelas suas paisagens naturais, riqueza cultural e tranquilidade.

Entretanto ao analisar a modalidade do AG, ¢ possivel constatar que este se
encontra atrds das Casas de Campo e Hotéis Rurais, dado este que demonstra uma
necessidade de maior compromisso desta modalidade, seja na forma de atrair novos

clientes ou de fidelizar os mesmos.
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Tabela 4.1. Héspedes no TER por Regido em 2022, em 10°.

Regifo Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais Outros TER
Norte 82.7 122.5 146.9 0.8
Centro 24.1 131.1 N/A N/A
AM Lisboa 2.2 5.8 N/A N/A
Alentejo 57.2 156.5 68.0 1.5
Algarve 20.3 44.6 20.9 0.0
Continente 186.5 460.5 330.2 2.3
Fonte: Dados obtidos a partir do INE.
Tabela 4.2. Dormidas no TER por Regido em 2022, em 10°.
Regifo Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais Outros TER
Norte 157.1 282.2 241.1 2.2
Centro 48.1 276.1 N/A N/A
AM Lisboa 4.4 14.4 N/A N/A
Alentejo 126.3 343.2 132.1 4.0
Algarve 64.8 141.2 67.4 0.0
Continente 400.8 1057.1 597.5 6.6

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

4.8.2. Analise De Mercado

De forma a analisar o desempenho global do TER em Portugal ¢ na regido do
Alentejo, procurou-se verificar a variagdo do niumero de hospedagens, dormidas e os
proveitos gerados pelas empresas deste setor entre os anos de 2018 e 2022, a partir de
dados obtidos do INE, com o intuito de verificar se ha um crescimento ou declinio desta

atividade.

J4

Entretanto, ao realizar esta analise ¢ importante distinguir conceitos como

proveitos totais e proveitos por aposento.

De acordo com o INE (2008), podemos definir proveitos totais como os valores
dos meios de alojamento turistico resultantes da soma de todas as atividades que os
alojamentos detém, tais como: aposento, restauracdo e outros decorrentes da propria

atividade (aluguer de salas, lavandaria, tabacaria, entre outros).

Enquanto os proveitos de aposento dos meios de alojamento turistico, sdo os

valores cobrados apenas pelas dormidas de todos os hospedes.

Outro ponto importante desta analise esta na definicdo dos consumidores do TER,

mais especificamente do AG e quantos sdo os concorrentes.
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4.8.2.1. Procura do TER — Portugal

As Tabelas 4.3 e 4.4, apresentam a variagdo do niimero de hospedes e dormidas
no Turismo no Espaco Rural em Portugal entre os anos de 2018 e 2022. A partir da analise
dos dados apresentados nestas tabelas e na Figura 4.2, ¢ possivel constatar em ambos 0s
casos que o ano de 2019 apresentou um ligeiro aumento quando comparado ao ano de
2018, seguido de uma queda em 2020, este fator esta relacionado a pandemia de COVID
19 e, notou-se um crescimento a partir de 2021 alcangando valores maximos em 2022,

comprovando assim a existéncia de um aumento da procura desta atividade.

Tabela 4.3. - Héspedes no Turismo em Espaco Rural (2018 - 2022) em Portugal, em 10°.

Ano Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais QOutros TER Total
2018 138.6 341.8 218.8 32.7 731.8
2019 158.0 400.9 229.8 35.0 823.7
2020 97.2 2543 174.7 15.7 541.9
2021 147.5 361.6 257.8 6.3 773.2
2022 206.8 497.9 364.7 2.3 1071.7

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Tabela 4.4. Dormidas no Turismo em Espaco Rural (2018 - 2022) em Portugal, em 10°.

Ano Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais QOutros TER Total
2018 286.5 772.4 438.1 69.4 1566.4
2019 318.2 875.2 457.1 76.9 1727.3
2020 208.9 594.5 341.9 36.4 1181.7
2021 329.7 841.1 504.0 19.8 1694.6
2022 464.3 1185.9 713.5 6.6 2370.3

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Figura 4.2. Numero de Hospedes ¢ Dormidas no Turismo em Espago Rural (2018-2022) em Portugal, em
103,
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Fonte: Dados obtidos a partir do INE.
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Ao analisar os grupos no TER ¢ possivel observar que o AG apresentou
comportamento semelhante ao TER, atingindo um valor méximo em 2022. Sendo
importante mencionar que apesar do AG ser apenas o terceiro grupo no numero de
hospedes e dormidas, ficando atras das Casas de Campo e Hotéis Rurais, este foi o grupo
que apresentou o segundo maior crescimento quando comparados aos valores obtidos em
2022 e 2019 (ano em que se obteve o maior valor até entdo). Esta evidéncia mostra um

crescimento na procura desta modalidade de TER.

Na Tabela 4.5 ¢ possivel observar o percentual de crescimento dos principais

grupos quando comparados os anos de 2019 e 2020.

Tabela 4.5. Crescimento percentual de cada grupo no TER (2019/2022), em %.

Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais
Hoéspedes 30.86 24.21 58.69
Dormidas 45.93 35.51 56.09

Fonte: Dados calculados pelo autor.

Os proveitos totais e de aposento, demonstrados nas Tabelas 4.6 ¢ 4.7,
apresentaram comportamento semelhante aos nimeros de hospedes e dormidas entre os
anos de 2018 e 2022, em que foi verificado um decréscimo no ano 2020 e um retorno do
crescimento nos anos seguintes atingindo em 2022 o maior valor j& atingido até ao
presente estudo, sendo este equivalente a aproximadamente 178 milhdes de euros em
proveitos totais e aproximadamente 140 milhdes de proveitos de aposento, conforme pode

ser visto na Figura 4.3.

A ocorréncia citada indica que para além do aumento do niimero de hdspedes e

dormidas, houve também um aumento nos gastos dos turistas.

Tabela 4.6. Proveitos Totais no Turismo em Espago Rural (2018 - 2022) em Portugal, em 10° Euros.

Ano Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais Outros TER Total

2018 17544.0 35811.0 37712.0 2696.0 93763.0
2019 20924.8 41401.2 42025.6 3311.0 107662.6
2020 15219.0 30410.0 31243.0 1544.0 78416.0
2021 25811.0 44957.0 48350.0 811.0 119929.0
2022 37633.0 66231.0 74160.0 219.0 178243.0

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.
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Tabela 4.7. Proveitos de Aposento no Turismo em Espaco Rural (2018 - 2022) em Portugal, em 10° Euros.

Ano Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais QOutros TER Total

2018 14319.0 32372.0 24100.0 2395.0 73186.0
2019 17062.6 37457.5 26805.7 3017.8 84343.5
2020 12560.0 27395.0 21752.0 1382.0 63089.0
2021 20697.0 40721.0 32399.0 777.0 94594.0
2022 30142.0 59968.0 48899.0 218.0 139227.0

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Figura 4.3. Numero de Hospedes ¢ Dormidas no Turismo em Espago Rural (2018-2022) em Portugal, em
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Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

4.8.2.2. Procura do TER — Alentejo
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As Tabelas 4.8 e 4.9 representam o numero de hospedes e dormidas no TER na

regido do Alentejo entre os anos de 2018 e 2022. E assim como foi constatado no ambito

nacional, o Alentejo apresentou um leve crescimento em 2019, seguido de um decréscimo

em 2020, alcancando posteriormente valor maximo até o presente estudo em 2022.

Esta variagcdo pode ser observada também na Figura 4.4.

Tabela 4.8. Hospedes no Turismo em Espaco Rural (2018 - 2022) no Alentejo, em 103,

Ano Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais Outros TER Total
2018 43.7 103.3 47.1 10.1 204.1
2019 49.1 126.6 50.8 8.8 2354
2020 30.1 92.8 354 4.7 163.0
2021 45.6 122.6 49.8 0.8 218.8
2022 57.2 156.5 68.0 1.5 283.2
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Tabela 4.9. Dormidas no Turismo em Espaco Rural (2018 - 2022) no Alentejo, em 10°.

Ano Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais QOutros TER Total
2018 80.2 219.3 87.6 17.6 404.7
2019 89.1 251.8 104.6 16.0 461.4
2020 66.3 211.9 74.5 9.1 361.8
2021 98.4 269.6 102.5 2.9 473.4
2022 126.3 343.2 132.1 4.0 605.5

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Figura 4.4. Numero de Hospedes e Dormidas no Turismo em Espago Rural (2018-2022) no Alentejo, em
102
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Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Ao analisarmos os diferentes grupos de TER, observamos que o AG ¢ apenas o
terceiro colocado naquilo que se refere o numero de dormidas e hospedes. Apesar disso,
ao verificarmos a taxa de crescimento de cada grupo nos anos de 2022 e 2019, conforme
demonstrado na Tabela 4.10, constatamos que apesar do AG apresentar 0 menor
crescimento em relagdo ao numero de hodspedes, o mesmo apresentou o maior
crescimento no numero de dormidas, dado este que demonstra um maior tempo de estadia

por reserva.

Ja em relagdo aos proveitos totais e de aposento, as Tabelas 4.11 e 4.12 e, a Figura
4.5, demonstram que estas variaveis apresentaram comportamento semelhante ao numero
de hospedes e dormidas, com um valor minimo em 2020 e um valor maximo em 2022,
representando um valor de aproximadamente 49,2 milhdes de euros em proveitos totais e

39,4 milhdes de euros em proveitos de aposento.

O resultado anterior demonstra que para além do aumento no nimero de hospedes

e dormidas, houve também um aumento nos gastos dos turistas.
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Tabela 4.10. Crescimento percentual de cada grupo no TER (2019/2022), em %.

Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais
Héspedes 16.47 23.62 33.76
Dormidas 41.82 36.32 26.30

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Tabela 4.11. Proveitos Totais no Turismo em Espaco Rural (2018 - 2022) no Alentejo, em 10° Euros.

Ano Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais Outros TER Total

2018 5249.0 10489.0 9270.0 550.0 25558.0
2019 6305.4 13065.5 11042.7 492.7 30906.3
2020 5202.0 12084.0 7157.0 294.0 24737.0
2021 8440.0 16840.0 10953.0 96.0 36329.0
2022 10248.0 22236.0 16547.0 145.0 49176.0

Fonte: Dados obtidos a partir do INE

Tabela 4.12. Proveitos de Aposento no Turismo em Espago Rural (2018 - 2022) no Alentejo, em 103

Euros.

Ano Agroturismo Casas de Campo Hotéis Rurais Outros TER Total
2018 4506.0 9579.0 5542.0 544.0 20171.0
2019 5495.1 11884.4 6774.3 488.8 24642.6
2020 4646.0 10894.0 4934.0 291.0 20765.0
2021 7115.0 15101.0 7369.0 96.0 29681.0
2022 8623.0 19795.0 10792.0 145.0 39355.0

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Figura 4.5. Proveitos Totais e Proveitos de Aposento no Turismo em Espaco Rural (2018-2022) no
Alentejo, em 10° Euros.
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Fonte: Dados obtidos a partir do INE.
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4.8.2.3. Segmenta¢do De Mercado

As Tabelas 4.13 e 4.14 foram geradas a partir de dados obtidos pelo INE, sendo
possivel a partir delas verificar quais foram os paises de residéncia com maior numero de

hospedes no TER em Portugal e na regido do Alentejo, respetivamente, no ano de 2022.

Desta forma, foi possivel observar que os hospedes residentes em Portugal foram
predominantes neste tipo de atividade tanto num cendrio nacional como no Alentejo.
Sendo assim, para além dos hdspedes residentes em territorio nacional, foi possivel
verificar quais os cinco paises de residéncia dos hospedes com o maior nimero nesta

atividade, sendo eles: Alemanha, Espanha, Franga, EUA e Reino Unido.

Contudo, foi possivel observar que apesar dos hospedes oriundos da Alemanha
serem o segundo maior nimero naquilo que se refere a Portugal, estes tornam-se o terceiro
maior quando analisamos a regido do Alentejo, sendo ultrapassados pelos hdspedes que

residem em Espanha.

Tabela 4.13. Pais de Residéncia dos Héspedes no TER em Portugal em 2022, em 103,

Pais de Residéncia  Agroturismo  Casas de Campo  Hotéis Rurais Qutros TER  Total

Portugal 123.75 340.17 244.56 2.07 710.55
Alemanha 12.02 24.25 18.94 0.03 55.23
Espanha 10.29 27.05 15.39 0.05 52.78
Franga 11.20 21.80 16.80 0.05 49.83
EUA 8.86 11.95 11.95 0.01 32.78
Reino Unido 7.34 13.73 9.21 0.01 30.30

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Tabela 4.14. Pais de Residéncia dos Hospedes no TER no Alentejo em 2022, em 10°.

Pais de Residéncia  Agroturismo  Casas de Campo  Hotéis Rurais Outros TER Total

Portugal 44.06 119.90 50.88 1.34 216.19
Espanha 231 6.40 2.96 0.01 11.69
Alemanha 1.73 6.34 2.34 0.03 10.43
Franga 1.47 3.84 1.60 0.03 6.93
EUA 1.16 2.94 2.06 0.01 6.18
Reino Unido 1.21 3.07 1.50 0.01 5.79

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.
Ainda de acordo com os dados obtidos através do INE, apesar do numero de

hoéspedes provenientes da Espanha ser maior que os provenientes da Alemanha, ao

analisarmos o nimero de dormidas e a estadia média destes hospedes, verificamos que o

29



turista vindo da Alemanha apresenta maior impacto neste setor, ficando atras apenas dos

turistas residentes em Portugal, conforme apresentado nas Tabelas 4.15 e 4.16.

Tabela 4.15. Pais de Residéncia com mais dormidas no TER no Alentejo em 2022, em 10°.

Pais de Residéncia  Agroturismo Casas de Campo  Hotéis Rurais Outros TER Total

Portugal 92.20 254.54 89.88 3.12 439.74
Alemanha 5.75 17.32 10.29 0.19 33.54
Espanha 4.80 15.51 5.76 0.03 26.09
Franga 3.15 8.61 3.31 0.04 15.11
EUA 2.94 7.04 4.77 0.13 14.88
Reino Unido 3.43 7.33 3.52 0.09 14.37

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Tabela 4.16. Estadia Média por pais de residéncia no TER no Alentejo, em n.° de noites.

Pais de Residéncia Agroturismo
Portugal 2.02
Espanha 2.19

Alemanha 3.11
Franga 2.16
EUA 2.31
Reino Unido 243

Fonte: Dados obtidos a partir do INE.

Com base nos dados referentes a estadia média por noite apresentada na Tabela
4.16, podemos concluir que os turistas deste setor no Alentejo procuram estadias de curta
duracdo, em média 2,37 dias, seja para relaxar ou apenas desconectar da rotina, com

destaque aos turistas vindos da Alemanha que apresentam uma estadia média de 3 noites.

4.8.2.4. Concorrentes

Atualmente o site oficial da CMO apresenta cerca de 54 unidades de Casas de
Campo, Hotéis Rurais e AG registadas, sendo 25 instaladas na freguesia de Sao Teotonio
e as demais espalhadas pelas varias freguesias do concelho, tais como, Vila Nova de

Milfontes, Sao Luis, Odemira, entre outras.

Porém, entre estes 54 empreendimentos, apenas 11 estdo classificados como
Agroturismos, sendo apenas 4 destes localizados na freguesia de Sao Teotonio. Conforme

apresentado na Tabela 4.17.
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Tabela 4.17. Numero de Casas de Campo, Agroturismos ¢ Hotéis Rurais no Concelho de Odemira.
Freguesia Casas de Campo Agroturismo Hotel Rural
Colos 1 1 -
- 1
1 -

Longueira/Almograve
Odemira
Reliquias

Cercal do Alentejo

A\ = = =
1

Sao Luis

Sdo Teotdnio 21
Brejao

Santa Clara a Velha
Pereiras - Gare

Vila Nova de Milfontes
Saboia

Fonte: Dados obtidos a partir da Camara de Odemira.

4.8.2.5. Sazonalidade

S O\ = =
1
1

A sazonalidade no TER no Alentejo apresenta uma tendéncia semelhante a
observada no resto de Portugal, com picos de procura durante o verdo, especificamente
em julho, agosto e setembro, e uma menor procura nos meses de inverno.

Nas Figuras 4.6 ¢ 4.7 € possivel observar o fendmeno da sazonalidade referente
ao numero de hospedes e nimero de dormidas, respetivamente, no ano de 2022 no TER

no Alentejo.

Figura 4.6. Numero de hospedes no TER no Alentejo durante o ano de 2022.
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Fonte: Dados obtidos a partir do TP.
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Figura 4.7. Numero de dormidas no TER no Alentejo durante o ano de 2022.
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Fonte: Dados obtidos a partir do TP.

Para além dos meses de verdo ja citados, podemos também observar que no més
de abril houve um aumento no niumero de hospedes e dormidas, valores estes que se
aproximam aos do més de junho, este aumento pode ser explicado devido ao feriado da
Péscoa, em que, conforme a Tribuna do Alentejo (2024), este periodo apresenta uma
ocupagao turistica elevada, sendo impulsionada em grande parte por turistas portugueses,
seguidos de turistas espanhdis e em menor nimero de alemaes. Este aumento ¢

particularmente marcado pela oferta gastrondmica local e por eventos religiosos.

Desta forma, ao analisar a sazonalidade do TER no Alentejo, ¢ preciso ter em
mente que este fendmeno pode afetar a capacidade de gerar receita ao longo do ano, e,
influencia na gestdo de recursos, seja a ajustar a capacidade para lidar com a alta procura
no verao e menor procura no inverno, como também, na pressao que € exercida sobre as

comunidades locais e recursos naturais nos meses de maior procura.

4.8.3. Analise Competitiva

4.8.3.1. Analise Competitiva Por Conceito

A andlise competitiva por conceito, procura reconhecer os potenciais concorrentes
que compartilham caracteristicas semelhantes aquelas da unidade em avaliagdo. A CMO

apresenta na sua plataforma eletronica as ofertas de estadia existentes no concelho e,
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através deste meio, verificou-se onze empresas de AG, sendo estas distribuidas conforme

apresentado na Tabela 4.18.

Tabela 4.18. Niimero de Casas de Campo, Agroturismos ¢ Hotéis Rurais em Odemira.

Freguesia Quantidade
Colos 1
Sabdia

Odemira 1
Sdo Luis 4

o

Sdo Teodnio
Fonte: Dados obtidos a partir da Camara de Odemira.

Na Figura 4.8 sdo apresentadas as freguesias do concelho citado as quais os
agroturismos mencionados fazem parte e ¢ possivel observar também as freguesias

fronteirigas a Sao Teoténio

Figura 4.8. Freguesias Pertencentes ao Concelho de Odemira.
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Fonte: Figura obtida a partir da Camara de Odemira.

Neste estudo, optou-se por selecionar, cinco dos onze empreendimentos de AG do
concelho, tendo em conta, o raio aproximado de 26km do BéQueMe, sendo possivel

verificar a abrangéncia mencionada no Anexo A.

Entre os cinco turismos analisados, quatro localizam-se na freguesia de Sao
Teotdnio e as suas distancias do BéQueMe sdo respetivamente 13,9km, 20km, 28,5km e
32km. J& o turismo remanescente pertence a freguesia de Sabdia e esta a uma distancia

de 19,3km do BéQueMe.
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A selecdo anterior, teve como base a freguesia que o BEQueMe pertence e as que
lhe fazem fronteira, neste ambito e, através da analise do site do municipio de Odemira

apenas se constatou um AG numa freguesia fronteiriga.

No Anexo B € possivel observar a distancia entre a Ribeira do Ruivo e os turismos

rurais analisados.

De modo que fosse possivel compreender a forma de atuacio dos cinco turismos
rurais mencionados, foi realizado um levantamento das caracteristicas deles, conforme

demonstrado na Tabela 4.19.

A partir dos dados apresentados na Tabela 4.19, ¢ possivel verificar que o
BéQueMe tera um conceito semelhante ao AG Monte West Coast e a0 Monte da Moita
Nova, visto que, se pretende construir casas independentes, ao invés de ter uma Unica
infraestrutura que engloba vérias tipologias de casas e quartos como se verificou nos
alojamentos: Herdade da Amieira, Teima e na Nave Redonda do Cerro. Por outro lado, os
cinco agroturismos mencionados também se encontram no espago rural, no entanto, o
Monte West Coast ¢ o unico que tem casas independentes localizadas na colina o que vai

de encontro a localizagdo das casas do BéQueMe.

O BéQueMe pretende ter um estilo rastico-contemporaneo, onde elementos
decorativos que existem hd mais de trés geragdes serdo conjugados com elementos
contemporaneos, de modo a criar um ambiente que respeita a historia e a arquitetura do
local, mas também segue a linha de evolucdo dos espacos rurais, tornando-se mais
sofisticados e minimalistas. O Monte da Moita Nova ¢ o que mais se aproxima do
BéQueMe, em termos de arquitetura e decoragdo porque nele € possivel verificar mais

caracteristicas tipicas alentejanas.
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Tabela 4.19. Principais concorrentes com caracteristicas semelhantes.

Unidades

Caracteristicas

Herdade da Amieira

Praia mais préxima e distancia: Zambujeira do Mar — 18,7km e 25min de carro

Conceito: casa com 7 quartos onde é possivel reservar a casa inteira ou por
quarto

Pre¢o médio por noite/quarto: 438€ e inclui pequeno-almogo
Cama-extra: - 4 anos: 17€ ;5 — 17anos: 17€; Adultos: ndo tem

Caracteristicas do espaco: decoracdo tradicional; todos os quartos tém terraco
com vista para campos verdejantes; piscina exterior; propriedade possui 127
hectares

Praia mais proxima e distancia: Carvalhal — 8,9km e 14min de carro

Conceito: Casa com 9 quartos, apenas aceitam criangas com idade superior a
10anos ¢ a estadia tem de ter um minimo de 2noites

Teima Preco médio por noite/quarto: 135€ a 220€
Cama-Extra: 10 a 12anos: 45€; 13 a 16anos: 55€
Caracteristicas do espago: decoragdo rlstico-contemporanea; terracos
privativos com vista para o campo; piscina exterior com borda infinita; 8
hectares
Praia mais proxima e distancia: Odeceixe — 7km e 15min de carro
Conceito: Propriedade com 14 casas de campo variando entre as tipologias T3,
T2 e Tl

Monte West Coast Preco médio por noite/casa T1: 101€ a 188€

Pre¢o médio por noite/casa T2: 139€ a 220€

Caracteristicas do espago: estilo rustico de luxo; algumas casas situam-se na
colina, outras junto ao rio Seixe; terracos privativos com vista para o campo;
piscina de agua salgada; 60hectares

Monte da Moita Nova

Praia mais proxima e distancia: Cavaleiro — 800m e 2min de carro

Conceito: 4 casas variando entre as tipologias T2 e T1

Preco médio por noite/casa T1: 90€ a 230€

Pregco médio por noite/casa T2: 130€ a 260€

Caracteristicas do espago: estilo ristico-luxuoso com casas tradicionais caiadas

de branco; terragos privativos com vista para o campo; piscina de agua doce; 8
hectares

Nave Redonda do
Cerro

Praia mais proxima e distancia: Zambujeira do Mar — 42,3km e 46min de carro

Conceito: Casa de campo com 6 quartos e 4 apartamentos T1
Prego médio por noite/apartamento T1: 80€ a 150€
Cama-Extra: 0 - 12anos 12,5€; Adultos: 25€

Caracteristicas do espago: estilo rtstico e simples caracteristico do Alentejo; os
apartamentos possuem terragos privativos; piscina de agua doce; 8 hectares

Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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No que diz respeito a sua localizagdo, ambos os empreendimentos anteriormente
mencionados com conceito semelhante, ficam mais proximos da praia do que o
BéQueMe, em contrapartida, estd localizado numa zona mais isolada e centrada ao se
comparar, a distancia da praia mais proéxima que ¢ a Zambujeira do Mar e fica a 25min
de distancia de carro e, se se optar pela direcdo oposta mais a sul a 30min de carro sera
possivel ir ao encontro da Barragem de Santa-Clara que ¢ considerada uma importante
estrutura hidrica e também uma praia fluvial possuido uma piscina flutuante e uma area
de picnic. A 9min de carro da Barragem poderemos encontrar a estagao de comboios de
Santa Clara - Saboia onde a conexdo Faro — Alentejo Litoral ou Alentejo Litoral — Lisboa

¢ direta através da rede intercidades ou do alfa pendular.

4.8.3.2. Andlise Competitiva Por Proximidade

Considerando um raio aproximado de 10km do B&éQueMe encontram-se trés
ofertas de alojamento que estdo registados no site da CMO nomeadamente: Paraiso
Escondido, P¢ no Monte e o Craveiral. Existem mais alojamentos nas proximidades, no
entanto, ndo estdo no site da CMO e ndo té€m site proprio, o que limita esta analise porque

ndo se consegue saber em concreto qual ¢ o segmento de TER que se enquadram.

Na Tabela 4.20 estao apresentados os alojamentos turisticos selecionados para esta

analise.

Tabela 4.20. Ofertas de alojamento num raio de aproximadamente 10km.

Distincia do

Alojamento BéQueMe Distiancia do BéQueMe Preco Médio
Casa de Campo: oferta de uma Bungalows de Madeira 300€ a 350€
Paraiso ’km experiéncia sofisticada em ambiente Suite Independente: 270€ a 320€
Escondido rural com varias unidades de Cama-extra: Ndo tem e sO aceita
alojamento criancas a partir dos 12anos
o R e 0 g Tiie 0 o
Craveiral 11,5km X0 1O amblente fural €0 > Casa T2 2806 a  495€
cada vila com varias unidades de ~ . ~
. Cama-extra: ndo tem informagao
alojamento
Casa de Campo: varias unidades Apartamento  T1: 190€ a 260€
, . .. Apartamento T2: 210€ e 300€
Pé no Monte 12km que proporcionam um refugio

tranquilo no meio rural

Cama-extra: 0 - 1 anos: 20€; 2 - 15
anos: 20€; Adultos: 30€

Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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Analisados os empreendimentos mencionados acima € possivel visualizar que
nenhum ¢ concorrente direto do BEQueMe, devido ao facto de serem alojamentos que
apesar de se encontrarem no meio rural ndo tém como premissa o desenvolvimento e

envolvimento dos hdspedes nas atividades agricolas.

No Anexo C ¢ possivel ver em detalhe o levantamento dos valores cobrados pelos

concorrentes acima citados nas analises competitivas por conceito e proximidade.

4.8.4. Cinco Forcas de Porter

De acordo com Dobbs (2014), o modelo das Cinco Forgas de Porter continua a ser
uma ferramenta vital para analisar a dindmica competitiva dos negocios. Este modelo
ajuda as empresas a entenderem a estrutura da competi¢ao e o potencial de lucratividade
dentro de um setor, através da andlise das principais forgas externas. Este plano facilita a
tomada de decisdes estratégicas e orienta na identificagdo das oportunidades e ameagas

do ambiente competitivo.

Na Tabela 4.21 ¢ possivel verificar uma andlise das Cinco Forgas de Porter para o

BéQueMe.

Tabela 4.21. As Cincos Forgas de Porter para o BéQueMe
RIVALIDADE ENTRE CONCORRENTES - ALTA

Existem cerca de 54 TER na freguesia de Sdo Teotonio;
Aumento da procura por TER.

PODER DE NEGOCIACAO DOS CLIENTES - BAIXA

Pouca diferenciacdo de precos com um publico-alvo de classe média a média-alta.

PODER DE NEGOCIACAO DOS FORNECEDORES - MEDIO

Minimercado abastecido por produtos de produtores locais e produtos proprios agricolas.

AMEACA DE PRODUTOS/SERVICOS SUBSTITUTOS - ALTA

Elevado risco de aparecimento de novas unidades com o mesmo conceito derivado do aumento da procura
e dos incentivos governamentais.

AMEACA DE ENTRADA DE NOVOS CONCORRENTES - ALTA

Elevado risco de aparecimento de novas unidades com o mesmo conceito derivado do aumento da procura
e dos incentivos governamentais.
Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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4.8.4.1. Fatores Criticos de Sucesso

Boa localizagcdo com facilidade de acesso por uma estrada em bom estado de
conservagdo e proximidade a estagdo de comboios de Santa Clara — Saboia;
Ampla area de lazer com vista para os cerros alentejanos;

Interacdo com atividades agricolas;

Criacdo de site proprio com reservas diretas e presenc¢a nas principais plataformas

de reservas online;
Parcerias com produtores locais;

Possibilidade de Alugar o espago total para casamentos e batizados.

4.8.4.2. Vantagens Competitivas

Participacao direta dos proprietarios na gestao do empreendimento;

Arquitetura e decoragdo tipicamente alentejana que respeita a historia, clima e os
recursos da regido;

Exclusividade e Privacidade devido ao tamanho e a localizacdo do
empreendimento;

Prética de Atividades Agricolas e workshops com imersao nas tradi¢des locais.

4.9. PLANO DE MARKETING

4.9.1. Analise SWOT

A analise SWOT ¢ uma ferramenta amplamente utilizada para avaliar os fatores

internos e externos que podem impactar o sucesso de um projeto. Esta ferramenta permite

as empresas avaliarem as suas forgas, fraquezas, oportunidades e ameagas.

Dentro do plano de marketing esta analise apresenta uma importancia relevante

na estruturagao das acoes de marketing de forma eficaz e estratégica.

Tendo em consideracdao o conceito da Analise SWOT, foi desenvolvida a Tabela

4.22 referente ao BEQueMe.

38



Tabela 4.22 Analise SWOT do Agroturismo BéQueMe

FATORES INTERNOS
FORCAS FRAQUEZAS
Vista privilegiada para cerros verdejantes; Reduzida capacidade de alojamentos;
Zona calma de contato com a natureza; Fraca rede de comunicagio;
Consumo de produtos bioldgicos da regiao; Inexisténcia de abastecimento de agua pela rede;
Possibilidade de atividades ao ar livre; Uma parte do terreno & gla.ssiﬁcada como reserva
ecologica.
Facilidade de acesso por meio de estradas em bom
estado de conservacao;
Boa localizagdo com proximidade a estacéo de
comboios de Santa Clara Sabodia;
Interag@o com as atividades agricolas;
Possibilidade de alugar o espago para realizagdo de
eventos tais como casamentos e batizados.
OPORTUNIDADES AMEACAS
Aumento da procura por TER; Possiveis crises economicas;
Valorizagdo dos produtos regionais. Possibilidade de aumento do nimero de TER;

Incentivos governamentais, tais como Portugal
2030 e PDR 2030;
Possibilidade de o terreno deixar de ter area de
reserva ecoldgica apos revisdo do PDM.
Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Risco de incéndios;

Sazonalidade.

4.9.2. Segmentacio e Publico-Alvo

E de fundamental importancia para uma empresa conhecer o seu publico-alvo, de

forma a adaptar-se sempre para providenciar o melhor atendimento.

Desta forma segmentar o mercado em grupos menores € mais homogéneos de
consumidores, com base nas suas necessidades, interesses e comportamentos, ¢ uma
mais-valia para que as empresas possam criar as suas estratégias de marketing, definir

produtos e servicos.

Sendo assim, o BEQueMe esté direcionado para adultos, entre 30 e 60 anos, com
ou sem filhos, de classe média a média alta, que tenham interesse em descanso, lazer e
vivenciar a calmaria de uma vida no campo num turismo sustentavel.

Para além dos turistas nacionais, procura-se atingir o mercado estrangeiro,

nomeadamente Alemanha, Espanha, Franga, Reino Unido e EUA.
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4.9.3. Posicionamento

O BéQueMe busca oferecer uma experiéncia auténtica da vida rural no Alentejo,
de forma a proporcionar aos hdspedes a possibilidade de se desconectarem da vida urbana
e imergir na calmaria da vida no campo.

Envolvido por vinhas, oliveiras ¢ medronheiros, o BEQueMe realiza atividades
agricolas tradicionais, sempre alinhado a ST e degustagdes de vinhos e aguardente de
medronho. Workshops também serdo disponibilizados para que o cliente possa imergir
nas tradi¢oes locais.

Se o objetivo for descanso, o BéQueMe oferece servicos de massagem de
relaxamento e yoga, bem como uma confortavel area de lazer com uma piscina com vista
para os cerros alentejanos.

Entretanto, se o desejo for conhecer um pouco mais da regido, o BéQueMe
disponibiliza passeios de 4x4, seja por meio dos campos ou por praias escondidas.

O BéQueMe oferece também a oportunidade de alugar todo o espaco para a
realizacdo de eventos como casamentos e batizados.

Também serd disponibilizado uma loja/minimercado junto a rece¢do, onde os
clientes poderdo encontrar produtos como: frutas, vegetais, lanches, bebidas, produtos

locais, artesanatos, produtos decorativos, dentre outras coisas.

4.9.4. Marketing Mix

Nesta etapa sdo apresentadas as ferramentas e estratégias que o BéQueMe vai
utilizar para se promover de forma eficaz no mercado, sendo apresentadas as politicas a
nivel de produto/servigo, preco, comunica¢do, promocao de vendas, pessoas, processos €

evidéncias fisicas.

4.9.4.1. Produto/Servi¢co

O BéQueMe consistira num TER do segmento do Agroturismo localizado na
freguesia de Sao Teotonio, concelho de Odemira.

O alojamento sera composto pelas seguintes unidades:

e [Edificio da Rece¢do com minimercado e loja de produtos regionais;

e Quatro casas, sendo dois T2 e dois T1;
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e Espaco multiusos com copa integrada e instala¢des sanitérias;

e Piscina exterior.

Importante ressaltar que as casas de tipologia T2 possuirdo duas casas de banho,
enquanto as casas de tipologia T1 apenas uma. Todas as casas possuirdo uma cozinha
equipada e sala de estar com lareira. Na Figura 4.9 ¢ possivel observar o layout pretendido

para as referidas casas.

Figura 4.9. Plantas das Casas T1 e T2

CASA - Tl CASA -T2
Area =45 m2 Area = 60 m2

Fonte: Figura produzida pelo autor.

O espago multiusos sera destinado para a pratica de atividades como aulas de yoga
e workshops. Enquanto a zona exterior do terreno sera composta por vinhas,

medronheiros e oliveiras.

O pequeno-almogo estara incluido no prego do alojamento, sendo este uma cesta
a ser recebida por cada casa composta por: sumos naturais, lacticinios, bolo, paes,
embutidos e compotas, sendo o fornecimento destes produtos oriundo de produtores

locais.

O empreendimento serd pet friendly e havera um local para estacionamento de
veiculos, incluindo posto de carregamento para carros elétricos. Para além disso, sera
fornecido servico de transfer para os clientes que necessitarem locomover-se da/até a

estacdo de Santa Clara - Sabdia.
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Os clientes terdo a oportunidade de realizar atividades pelo AG e participar de

atividades agricolas.

Todas as casas e os espacos de uso comum serdo climatizados a partir de
equipamentos de alta eficiéncia que promovem o uso de energias renovaveis, bem como
o aquecimento das dguas. O BEéQueMe também apresentara sistemas de aproveitamento
da agua da chuva e a maior parte do seu consumo de energia elétrica serd fornecido por

meio de produgdo propria através de painéis fotovoltaicos.

4.9.4.2. Preco

A politica de precos foi determinada a partir da analise dos principais concorrentes
e conclusdes obtidas através das suas plataformas de reserva, assim como, no tipo e

quantidade de servigos disponiveis.

Desta forma, foi estabelecido um valor médio de 200 € por noite para as casas de
tipologia T1 e 240 € por noite para os T2. Entretanto, ¢ importante ressaltar que estes

valores poderao variar de acordo com a época do ano.

Ao longo do ano poderdo ser realizadas algumas promog¢des de modo a fidelizar
os clientes e diminuir a sazonalidade, como por exemplo, duas noites pelo preco de uma.
Entretanto, qualquer promog¢do serd analisada posteriormente pelo departamento

financeiro de forma a garantir a viabilidade da mesma.

4.9.4.3. Comunicagao e Promogao

Serd feito um investimento na divulgagdo através das redes sociais, sera
desenvolvido um website proprio em que sera possivel realizar as reservas e, também se

pretende realizar o registo nas principais plataformas de reservas online.

A partir do website, redes sociais e plataformas de reservas online serd possivel
obter toda a informagdo relativa aos alojamentos, as areas exteriores, workshops,

atividades agricolas e sobre os fornecedores locais.

Ao realizar as reservas através do website do BEQueMe, sera possivel assinalar

permissdes para receber e-mails com divulgagdo de workshops e promogdes.

Também sera realizada a inscri¢do na plataforma digital 7ripadvisor, sendo esta
de fundamental importancia para avaliacao dos clientes referentes as acomodacdes e

servicos prestados.
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Como forma de pagamento serd aceite, o PayPal, transferéncia bancdria,

referéncia multibanco, MBWay e numerario, pago a 100% na hora da reserva.

49.4.4. Pessoas

O BéQueMe sera gerido presencialmente pelos seus fundadores. Sendo estes
responsaveis por receber e acolher os hospedes na altura do check-in e check-out, este

fator contribuira para oferecer uma experiéncia mais familiar aos clientes.

Os proprietarios serdo também responsaveis pelo servico de trasnfer e por

algumas atividades a serem realizadas no AG.

Para além dos fundadores, o BéQueMe contard com funcionarios responsaveis
pela limpeza dos alojamentos e limpeza do espago exterior. Contard também com
parcerias com produtores e fornecedores locais, como também com prestadores de

servigos, tais como massagistas e professores de yoga.

4.9.4.5. Processos

Sendo esta etapa de fundamental importincia para a satisfagdo dos clientes e
consequente sucesso do BéQueMe, esta sera dividida em cinco partes, conforme

apresentado na Figura 4.10.

Figura 4.10. Etapas do Processo

Fonte: Figura produzida pelo autor.

e Reservas: conforme mencionado anteriormente, as reservas serdo realizadas
digitalmente, seja através do website proprio ou de plataformas de reserva.
Independente do meio utilizado pelo cliente, no momento da reserva todas as
informagdes referentes ao BéQueMe, bem como descricdo completa dos
alojamentos, atividades e servigos. Serd nesta etapa também que o hospede tera a
oportunidade de solicitar pedidos extras para sua estadia;
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e Preparagdo do Alojamento: nesta etapa as informagdes dos clientes serdo
transmitidas aos colaboradores locais, de forma que o alojamento seja preparado
para o melhor acolhimento possivel;

e Recegdo e Acolhimento: momento em que ocorre o primeiro contacto com o
cliente, sendo este realizado pela fundadora do turismo, em que, um atendimento
eficiente e caloroso, demonstrando a hospitalidade tipica da regido, aliado a oferta
de degustacao de medronho e produtos locais de boas-vindas, sera essencial para
causar uma primeira boa impressdo. Para além do bom atendimento, todo o
processo serd bem estruturado de forma a evitar filas, mal-entendidos ou esperas
desnecessarias;

e Acompanhamento da Estadia: os fundadores do turismo estdo sempre presentes
de forma a interagir com os clientes durante toda a hospedagem, seja através das
atividades agricolas, servigos prestados ou para fornecer informacdes adicionais
sobre a regido, claramente, que este acompanhamento ndo sera invasivo,
respeitando sempre o desejo do cliente por privacidade e tranquilidade;

e Feedback e Melhoria Continua: a coleta de feedback serd de fundamental
importancia para o aprimoramento dos servicos prestados. Sendo esta realizada a
partir do preenchimento de formulédrios no momento do check-out ou através da
realizacdo de criticas no website ou plataformas de reserva online.

4.9.5. Evidéncia Fisica

O espago fisico do alojamento, pertencera a freguesia de Sao Teotonio no concelho
de Odemira, situado no litoral alentejano e préximo a costa vicentina. O BéQueMe, como
J& mencionado, terda uma decoracdo rustico contemporanea, onde se ird conjugar
elementos tradicionais com elementos modernos que proporcionam leveza e conforto aos
hospedes. O alojamento encontra-se proximo a estrada municipal 1187 que desempenha
um papel importante na ligacdo de pequenas localidades rurais e conecta areas menos
acessiveis da regido a vias principais. Na Figura 4.11 € possivel verificar a proximidade
da estrada mencionada com a entrada do terreno. No que se refere a plantacao existente
o terreno tem vinhas, sobreiros, oliveiras, medronheiros e eucaliptos. Contém duas

charcas e dois furos.
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Figura 4.11. Estrada de ligacdo ao BEQueMe

£

Virzea
do Carvalho

Fonte: Figura produzida pelo autor.

4.10. PLANO OPERACIONAL
4.10.1. Modelo de Negdcio e Estrutura Legal Da Empresa

e Nome do empreendimento: BéQueMe;
e Estrutura legal: Sociedade por Quotas (Lda.);
e Localizacdo: Freguesia de Sao Teotonio - Alentejo litoral, em zona rural;

e Tipo de TER: Agroturismo.

Na Figura 4.12 esté apresentado o logo pensado para o BEQueMe.

Figura 4.12. Logo do BéQueMe

BéQueM

Fonte: Figura produzida pelo autor.
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Conforme ja mencionado, o terreno de implantacdo do BEQueMe ¢ um tereno que

pertencia aos avos das promotoras e, neste momento, pertence as mesmas.

O terreno a ser utilizado no projeto, tem trés cadernetas prediais, sendo uma
urbana, uma vez que tem uma casa habitavel e, duas cadernetas rusticas que juntas
englobam a totalidade dos hectares do terreno, posto isto e, de acordo com a reunido

realizada com a CMO, foram dadas trés opg¢des para a criagao de um TER:

1* — Alterar o alvard da habitagdo para ser do turismo, mesmo com esta alteracao

a casa pode continuar a ser de uso privado do proprietario;

2% — Existe uma unidade pré-existente proxima a entrada do terreno, se restaurada
e licenciada, o pedido do alvara do turismo pode ser realizado para essa infraestrutura ao
invés da indicada no n°l e devido a proximidade indicada estd no local ideal para ser a

rece¢do do AG;
3* — Sem uma unidade pré-existente apenas se enquadra a tipologia de hotel rural;

Com as informacdes legais mencionadas foi decidido seguir a op¢do nimero dois.
A fim de, fornecer uma visao mais clara e estruturada do projeto, foi elaborado o Business

Model Canvas que se encontra no Anexo D.

4.10.2. Equipa de Gestao

A gestdo da empresa ficara a cargo das promotoras do projeto e dos seus sécios-
colaboradores, as fundadoras vao estar no empreendimento a tempo inteiro, enquanto a
participagdo dos socios-colaboradores sera a tempo parcial e os seus vinculos laborais
serdo de prestacdo de servicos. Pretende-se estabelecer saldrios fixos para as fundadoras,

de maneira a garantir uma gestdo transparente e equilibrada das financas da empresa.

A equipa terd os membros essenciais para garantir o sucesso da empresa,
inicialmente isso pode significar ter uma equipa pequena e multidisciplinar, por isso,
pretende-se ter uma sdcia-gerente na rececdo € que exerca fungdes operacionais e
administrativas, a outra sdcia-gerente, devido a sua formagdo profissional em engenharia
alimentar (10 anos de experiéncia) estara ligada a parte agricola, alimentar e workshops
relacionados. Os dois socios-colaboradores terdo fungdes em éreas distintas do projeto e

mediante os seus setores profissionais:

Sécio-Colaborador 1- Encarregado de construg@o civil hd 40 anos, entrard na

reforma no presente ano e € natural da regido de implementagdo do projeto, para além
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disso, tem muita experiéncia na area agricola porque ha 35 anos que ¢ responsavel pela
preservacdo e gestdo da propriedade deste projeto e do seu exterior, isso implica,
candidatar a fundos agricolas, contratar empresa para limpeza do terreno, realizar obras
de melhoria e contratar equipa de obra quando justificavel, tratar de toda a manutengao
que uma casa em espago rural exige, tal como, problemas de esgoto, instalagdes inerentes
a agua das charcas e dos furos, de forma a, intercalar o uso na casa conforme a
necessidade, rega automadtica, aproveitamento da agua da chuva, colheita agricola e

recolha de lenha antes do inverno para abastecer a lareira.

Socio-Colaborador 2 - Gestor de Empresas ha 10 anos e atualmente a exercer
funcdes na area da banca serd importante para a gestdo operacional e financeira do
negocio, a parte disso, ¢ uma pessoa multidisciplinar pronto € com experiéncia para
acrescentar valor nas outras areas importantes do projeto, tais como, a area agricola e de

manutencao.

Para além das Socias-Gerentes e dos Socios-Colaboradores mencionados, o
BéQueMe apresentara no quadro de funcionarios dois colaboradores responsaveis pelos

servigos de limpeza dos alojamentos e lavandaria, conforme apresentado na Figura 4.11.

Relativamente aos colaboradores ¢ expectavel que sejam contratados por via do
CO3S0O Emprego Interior que ¢ um programa que oferece apoio financeiro e cobre até
85% dos custos associados a criagao de novos postos de trabalho, tem uma duracao de 36
meses exigindo que apos o término, os colaboradores permanecam na empresa no minimo

por 12 meses (Caixa PRR PT2030, 2021).

Figura 4.13. Organograma da Empresa.

Sécio-Gerente 1 Socio-Gerente 2
Gestora de Operagdes: Gestora de Operagdes:
Recegio e Administragio Alimentar e Agricola
Sécio-Colaborador 1 Sécio-Colaborador 2 Servico de Limpeza
Gestor Financeiro Gestor de Manutengdo e Lavandaria
Colaborador 1 Colaborador 2

Fonte: Figura produzida pelo autor.
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4.11. CALENDARIZACAO

A calendarizagdo das atividades para execu¢do do projeto, esta apresentada no

Anexo E.

4.12. PLANO FINANCEIRO

De forma a verificar a viabilidade financeira do BéQueMe, foi realizado um plano
financeiro. A partir dos pressupostos adotados e das previsdes de receitas, despesas, fluxo
de caixa, fontes de financiamento e investimentos, foi possivel avaliar valores como Valor
Atual Liquido (VAL), Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e o Prazo de Recuperagdo do

Investimento.

Importante ressaltar que para realizar este estudo foi utilizada a Ferramenta de

Avaliag@o de Projetos de Investimento a dez anos disponibilizada pelo IAPMEIL.

Embora traga um grau de maior incerteza quanto as projegoes, foi definido este
periodo, uma vez que, um plano a dez anos oferece uma visdo a longo prazo do
investimento do capital fixo, sendo possivel distribuir melhor a amortizagdo do mesmo e

de empréstimos, gerir 0s riscos e preparar para reinvestimentos futuros.

4.12.1. Pressupostos

Os seguintes pressupostos foram considerados para a realizagdo da andlise

financeira:

e O projeto do BéQueMe serd analisado entre os anos de 2025 e 2034, sendo que
no ano de 2025 e metade do ano de 2026 ¢ realizada a instalacao do turismo e as
suas respetivas obras;

e A operagdo do turismo terd inicio a meio de 2026;

e Qs valores foram calculados tendo em consideragao os valores de taxa de inflagao
e taxa de crescimento de remuneragdes de pessoal apresentados na Tabela 4.23
Importante mencionar que os valores referentes a inflagdo, foram valores obtidos
a partir das proje¢des do Banco de Portugal e do Conselho das Finangas Publicas
(CFP). J4 os valores referentes as remuneragdes foram considerados de forma que

estivessem acima da taxa de inflagao.
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Tabela 4.23. Taxa de Inflagdo ¢ Taxa de Crescimento de Remuneragoes de Pessoal.
Taxa de Inflagdo 2.50% 2.30% 2.20% 2.10% 2.00% 2.00%

Taxa —de Crescimento de 3000, 3000,  300%  3.00%  3.00%  3.00%
Remuneragdes de Pessoal

Fonte: Tabela produzida pelo autor

e No ambito da fiscalidade, as taxas consideradas foram as apresentadas na Tabela
4.24, em que os valores apresentados estdo de acordo com a legislagdo em vigor,
sendo importante ressaltar o valor de 4,52% atribuido ao IRS. Sendo este,
resultado de um valor médio entre os colaboradores, com base nas taxas a serem
aplicadas a partir de novembro de 2024. A Tabela 4.25 apresenta as consideracdes
feitas para obten¢do do valor médio de IRS considerado. Sendo importante
mencionar que os valores obtidos foram a partir das simulagdes apresentadas no

Anexo F.

Tabela 4.24. Taxas Fiscais Consideradas na Analise Financeira.

IRC 21.00%
Derrama Municipal 1.50%
IRS 4,52%
Imposto de Selo aplicavel aos juros 4.00%
TSU Empresa 23.75%
TSU Colaboradores 11.00%
Fundo de compensagdo - Investimento financeiro 0.93%
Fundo de compensagdo — Encargos 0.00%
Seguros Acidentes Trabalho 1.50%
IVA taxa normal 23.00%
IVA taxa intermédia 13.00%
IVA taxa reduzida 6.00%
IVA isento/ndo sujeito 0.00%

Fonte: Tabela produzida pelo autor

Tabela 4.25. Valor do IRS Aplicado aos Colaboradores.

Colaborador Funcio Ven&::l:nto Agregado Familiar IRS
Colaborador 01 Geréncia 1.600,00 € Casado, 1 titular, 1 4,69%
dependente
Colaborador 02 Geréncia 1.600,00 € Néo casado, 0 titular, 0 13,38%
dependentes
Colaborador 03 Operacional 870,00 € - 0,00%
Colaborador 04 Operacional 870,00 € - 0,00%
Valor Médio - - - 4,52%

Fonte: Tabela produzida pelo autor
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4.12.1.1. Vendas e Servigos Prestados

As vendas e servigos considerados estdo apresentadas na Tabela 4.26.

Tabela 4.26. Servicos, Mercadorias e Produtos do BéQueMe.
Servicos Mercadorias Produtos

Reservas - T1 e T2
Aluguer do Espago Completo

Vendas no minimercado
Aluguer de Bicicletas (vegetais, frutas, bebidas,
Passeios 4x4 lanches, mel, queijo fresco,
produtos locais seja de
artesanato ou decorativos)

Vendas no minimercado
(vegetais, frutas, agua
ardente de medronho, vinho,
Massagens azeitonas, azeite)
Degustacdes (Vinhos e Medronhos)

Servico de Transfer

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

O numero de estadias foi definido a partir dos valores da taxa de ocupagdo por
quartos publicados pelo TP, em que no ano de 2023 o turismo na regido do Alentejo teve
uma taxa de ocupacdo média anual de aproximadamente 60%, conforme apresentado na

Figura 4.12.

Figura 4.14. Taxa de Ocupagdo por Quarto de Turismo no Alentejo em 2023.
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QOutubro
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Fonte: Figura produzida pelo autor a partir dos dados publicados pelo TP.

Desta forma, foi adotado para o primeiro ano de funcionamento (2026) um
decréscimo de 5% em cada més, devido a ser o primeiro ano de operagao do BéQueMe.
Ja para o ano de 2027 foi adotada uma taxa de ocupagao semelhante a publicada em 2023
e para os anos seguintes estipulou-se um crescimento de 2,5% deste valor, até que fosse
alcangada uma taxa de ocupacdo média anual de 65%, o que se procurard manter nos anos

seguintes.
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Em relacdo ao niimero de dormidas, foram calculados os numeros méaximos de
dormidas mensais e anuais e, a partir dos valores referentes a taxa de ocupacdo foram

obtidos os nimeros de dormidas para cada més e ano.

Quanto ao numero de hospedes, foi definido que as tipologias T1 e T2
correspondem a dois e quatro hdspedes, respetivamente, apesar da tipologia T2 poder
receber até seis hospedes. Assumiu-se também que o tempo médio de estadia destes

hospedes seria de duas noites (duas dormidas).

Nas Tabelas 4.27, 28, estdo apresentados os valores da taxa de ocupagdo mensal,
nimero de dormidas e numero de hospedes estipulados para o BEQueMe neste plano
financeiro.

Tabela 4.27. Taxas de Ocupacdo Média Mensal e Anual Estimadas.

2026 2027 2028 2029 2030-2034
Janeiro 0,0% 36,0% 38,5% 41,0% 41,0%
Fevereiro 0,0% 44,0% 46,5% 49,0% 49,0%
Marco 0,0% 54,0% 56,5% 59,0% 59,0%
Abril 0,0% 65,0% 67,5% 70,0% 70,0%
Maio 0,0% 67,0% 69,5% 72,0% 72,0%
Junho 0,0% 68,0% 70,5% 73,0% 73,0%
Julho 63,0% 68,0% 70,5% 73,0% 73,0%
Agosto 73,0% 78,0% 80,5% 83,0% 83,0%
Setembro 71,0% 76,0% 78,5% 81,0% 81,0%
Outubro 65,0% 70,0% 72,5% 75,0% 75,0%
Novembro 48,0% 53,0% 55,5% 58,0% 58,0%
Dezembro 38,0% 43,0% 45,5% 48,0% 48,0%
Média Anual 29,83% 60,17% 62,67% 65,17% 65,17%

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Tabela 4.28. Numero de Dormidas Estimadas.

Max. de Numero de Dormidas
Dormidas 2026 2027 2028 2029 2030-2034
Janeiro 124 0 45 48 51 51
Fevereiro 112 0 49 52 55 55
Marco 124 0 67 70 73 73
Abril 120 0 78 81 84 84
Maio 124 0 83 86 89 89
Junho 120 0 82 85 88 88
Julho 124 78 84 87 91 91
Agosto 124 91 97 100 103 103
Setembro 120 85 91 94 97 97
Outubro 124 81 87 90 93 93
Novembro 120 58 64 67 70 70
Dezembro 124 47 53 56 60 60
Total Anual 1460 440 880 916 952 952

Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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Tabela 4.29. Numero de Hospedes.

Niumero de Héspedes

2026 2027 2028 2029 2030-2034

Janeiro 0 67 72 76 76

Fevereiro 0 74 78 82 82

Margo 0 100 105 110 110
Abril 0 117 122 126 126
Maio 0 125 129 134 134
Junho 0 122 127 131 131

Julho 117 126 131 136 136
Agosto 136 145 150 154 154
Setembro 128 137 141 146 146
Outubro 121 130 135 140 140
Novembro 86 95 100 104 104
Dezembro 71 80 85 89 89

Total Anual 660 1320 1374 1428 1428

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Definidos os numeros de dormidas e de hdspedes, foi possivel determinar a
quantidade vendida de cada servigo. Sendo estes valores apresentados na Tabela 4.30. Em
relacdo as estadias, foi estabelecido que o nimero de dormidas seria igualmente divido
entre as tipologias T1 e T2. J4 em relag@o aos restantes servicos, foram feitas as seguintes
consideragdes: aluguer de bicicletas (20% dos hospedes); degustacdes de vinhos e
aguardente de medronho, passeio de 4x4, massagens e servigos de transfer (15% dos
hospedes) e, aluguer de todo o espago para eventos, a venda de uma unidade no primeiro
ano com o crescimento de venda de uma unidade por ano até atingir o valor de cinco

vendas.

As taxas de crescimento de venda de cada servico, exceto a do aluguer de todo o
empreendimento, foram consideradas iguais ao crescimento da taxa de ocupacdo no

decorrer dos anos.

Tabela 4.30. Numero de Quantidade Vendida de Cada Servigo.

Servico 2026 2027 2028 2029 2030-2034
Estadia - T1 220 440 458 476 476
Estadia - T2 220 440 458 476 476
Aluguer Completo 1 2 3 4 5
Aluguer Bicicletas 132 264 274 285 285
Massagens 99 198 205 213 213
Degustacdes de Vinhos e Medronhos 99 198 205 213 213
Passeio 4x4 99 198 205 213 213
Transfer 99 198 205 213 213

Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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Quanto ao preco a ser cobrado por cada servigo, estes podem ser observados na
Tabela 4.31. Importante salientar que os pregos apresentados sdo valores médios anuais,

de forma a simplificar a analise deste plano financeiro.

Tabela 4.31. Preco Médio de Cada Servigo.

Estadia - T1 200 €/noite

Estadia - T2 240 €/noite

Aluguer Completo 3000 €/aluguer
Aluguer Bicicletas 20 €/pessoas
Massagens 50 €/pessoas
Degustacdes de Vinhos e Medronhos 25 €/pessoas
Passeio 4x4 50 €/pessoas
Transfer 50 €/pessoas

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Os valores referentes aos pregos das estadias foram obtidos a partir da analise

competitiva realizada anteriormente.

Importante também salientar que a taxa de IVA aplicada a cada servigo varia,
sendo aplicdvel a taxa de 6% aos servigos de: estadias, aluguer completo e transfer, uma
vez que, estas atividades se enquadram em atividades de alojamento turistico. Quanto aos
outros servigos foi aplicada a taxa de 23%.

Quanto a venda de mercadorias e produtos, presumiu-se que 5% dos hdspedes
iriam realizar compras de 20 euros na loja/minimercado. Sendo adotada uma taxa de
crescimento ao ano destas vendas equivalente ao crescimento da taxa de ocupacgao.

Importante ressaltar que as frutas e verduras foram consideradas tanto mercadorias
como produtos, uma vez que, 0 BEQueMe no seu minimercado procurard vender produtos
oriundos da sua plantagdo como também pretende vender frutas e verduras fornecidas por

produtores locais.

No Anexo G ¢ possivel observar a variagdo destes valores no decorrer dos anos

do plano financeiro.

4.12.1.2. Gastos Operacionais

Quanto aos gastos operacionais presumiu-se um custo de mercadoria vendida
(CMV) de 30% e um custo de matéria consumida (CMC) de 20%, entretanto, ao CMC

acrescentou-se 10% referente ao custo de producao.
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Estes valores foram estimados a partir do pressuposto de que tudo o que for
vendido no minimercado apresentard uma lucratividade de 70%. No Anexo H ¢é possivel

verificar a analise completa dos gastos operacionais.

4.12.1.3. Fornecimentos e Servigos Externos

Sobre o fornecimento e servigos externos, foram considerados: subcontratos
(produtores locais responsaveis pelo fornecimento de pequeno almogo), trabalhos
especializados (analise financeira, trabalhos de manutencao, empresa de contabilidade,
empresa de apoio juridico), publicidade e propaganda, equipas terceirizadas de seguranca,
comissoes referentes as plataformas de reserva online (15% do valor da reserva), compra
de ferramentas e utensilios de desgaste rapido, materiais de escritdrio, artigos para oferta,
eletricidade, agua, servigo de internet, seguros, produtos de limpeza/higiene e demais

Servigos.

Os valores mensais considerados para cada item mencionado estdo apresentados
na Tabela 4.32. Enquanto no Anexo I € possivel ver a evolugdo destes valores no decorrer
dos anos do presente plano.

Tabela 4.32. Fornecimentos e Servigos Externos

Fornecimentos e Servicos Externos (FSE) €/més
Subcontratos 500
Trabalhos Especializados 1500
Publicidade e Propaganda 200
Vigilancia e Seguranga 500
Comissdes 400
Conservagao e Reparagdo 50
Ferramentas ¢ Utensilios de Desgaste Rapido 50
Material de Escritorio 50
Artigos para Oferta 100
Eletricidade 500
Agua 250
Comunicagao 400
Seguros 200
Limpeza, Higiene e Conforto 200

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Importante ressaltar que todos os valores foram obtidos a partir de pesquisas feitas

por sites de pesquisa, sendo que, estes valores podem apresentar variagdes.
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4.12.1.4. Gastos com Pessoal

Quanto ao gasto com pessoal, os ordenados foram definidos de acordo com o
Boletim do Trabalho e Emprego de 2023 ¢ os funcionarios do BEQueMe encontraram-se

distribuidos conforme apresentado anteriormente no organograma da empresa.

Os valores base de cada colaborador foram previamente apresentados na Tabela
4.25. Importante ressaltar que o Socio Colaborador 1 responsavel pela gestdo financeira
e o Sécio Colaborador 2 responsavel pela gestdo da manutengao, ndo estdo presentes no
quadro de remuneragdes da empresa como funcionarios fixos porque, receberdo
remuneracdes conforme apresentado anteriormente no FSE como trabalhos

especializados.

No Anexo J € possivel verificar todos os gastos com pessoal.

4.12.1.5. Fundo de Maneio

Em 2025, a empresa tem uma necessidade inicial de Fundo de Maneio de 32.200
euros, principalmente relacionada ao IVA e as obrigagdes com o Estado. Em 2026, ha
uma variacdo negativa significativa de -36.824 euros, o que sugere que a empresa
precisara de ajustar o FM, possivelmente recorrendo a dividas de curto prazo para manter
as operagdes necessarias a atividade.

A partir de 2027, a empresa comega a estabilizar o FM, com variagdes menores,
o que indica uma recuperagao gradual. No entanto, o saldo do FM permanece negativo
até 2034, embora com melhorias continuas, indicando uma gestdo mais eficiente das

operagdes financeiras.

4.12.1.6. Investimento em Capital Fixo (CAPEX)

Os investimentos em capital fixo (CAPEX) foram divididos em: ativos fixos
tangiveis (construgdes/edificios, equipamentos bdasicos, equipamentos ligeiros,
equipamentos de transporte e equipamentos administrativos) e ativos intangiveis

(programas de computador, propriedade industrial e outros ativos intangiveis).

Nas Tabelas 4.33, 34, 35, 36 e 37, estdao detalhados todos estes investimentos.
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Tabela 4.33. Investimento em Capital Fixo - Construcéo

Construcio Area (m?) €/m? Custo
Casa T1 45 2000 180.000,00 €
Casa T2 60 2000 240.000,00 €
Espaco Multiuso 30 2000 60.000,00 €
Recegdo / Lavandaria / Minimercado 30 2000 60.000,00 €
Piscina - - 20.000,00 €
Infraestrutura Terreno - - 50.000,00 €
Total - - 610.000,00 €

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Os valores apresentados em €/m? na Tabela 4.33 foram obtidos a partir de uma

consulta com um arquiteto que trabalha no ramo da constru¢do de turismos rurais. Em

que este valor engloba todas as especialidades do projeto, sendo estas, construgdo civil,

hidraulica, elétrica, climatizagdo e energias renovaveis.

Tabela 4.34. Investimento em Capital Fixo — Equipamento Bésico

. - Marca de

Equipamento Basico Custo Referéncia
Mobilia Casas (sofa, po.ltrona, cortinado, cama, colchdo, 22.000,00 € Ikea
lenc¢ol, almofadas, cadeiras)
Mobilia Casas (Mesa de jantar, aparador, mesa de cabeceira) 5.600,00 € The %?;%entry
Loigas Casas 3.320,00 € Spal
Candeeiro Casas 300,00 € Ikea
Candeeiro Zonas Comuns 450,00 € Tkea
Eletrodomésticos Casas (frigorifico, forno elétrico, placa de
indugdo, microondas, chaleira elétrica, maquina de café, 14.900,00 € Bosch
maquina de lavar loiga e exaustor)
Televisao 2.000,00 € Samsung
Frigorificos Minimercado 3.300,00 € Bosch
Mobilia Minimercado 600,00 € Ikea
Cadeiras - Zona Piscina 500,00 € Leroy Merlin
Mesas Piquinique 300,00 € Leroy Merlin
Mesas Massagem 800,00 € Earthlite
Maéquina de Lavar Industrial 10.000,00 € Miele
Secadora de Roupa Industrial 4.000,00 € Miele
Engomadora Industrial 4.000,00 € Miele
Bicicletas 3.600,00 € BTT
Outros 330,00 € -
Total 76.000,00 € -

Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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Tabela 4.35. Investimento em Capital Fixo — Equipamento Ligeiro

. - Marca de
Equipamento Ligeiro Custo Referéncia
Rogador 400,00 € STHIL
Aspirador 400,00 € Bosch
Soprador de Folhas 250,00 € STHIL
Ferramentas de Manutengao 160,00 € Dexter
Ferramentas Agricolas 200,00 € Leroy Merlin
Outros 590,00 € -
Total 2.000,00 € -
Fonte: Tabela produzida pelo autor.
Tabela 4.36. Investimento em Capital Fixo — Equipamento Administrativo
. .. . Marca de
Equipamento Administrativo Custo Referéncia
Computador 800,00 € HP
Mobilia Rececdo (mesa, cadeira, poltrona) 500,00 € Ikea
Impressora 200,00 € HP
Smartphone 600,00 € Samsung
Conjunto de Router 1.000,00 € Mesh Wifi
Maquina de Café 250,00 € Bosch
Outros 650,00 € -
Total 4.000,00 € -
Fonte: Tabela produzida pelo autor.
Tabela 4.37. Investimento em Capital Fixo — Equipamento de Transporte
. Marca de
Equipamento de Transporte Custo Referéncia
Carro Elétrico 55.000,00 € Hyundai

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Os valores apresentados nas Tabelas 4.34, 35, 36 e 37 foram obtidos a partir de

pesquisas online.

Ja em relagdo aos ativos intangiveis foram considerados os programas de

computador necessarios, aquisicdo de patentes, certiddes, certificados e licengas, sendo

estimado um valor total de 9000 euros para estes itens.

Todos esses investimentos podem ser observados no Anexo K.

4.12.1.7. Necessidades Totais de Financiamento

A partir dos valores obtidos referentes ao CAPEX, e os valores de fundo de

maneio, relativamente ao primeiro ano (2025), foi possivel observar que o BéQueMe
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necessita de um investimento total igual a 789.580 euros, sendo, 756.000 euros referentes

ao CAPEX e 33.580 euros referentes ao fundo de maneio.

4.12.1.8. Tesouraria

Para a tesouraria, foram considerados os valores de 30.000, 15.000 e 1.500 euros,
para o limiar maximo de tesouraria, seguranca minima e valor minimo a contratar,
respetivamente. Em relacdo as taxas, presumiu-se um valor médio de 2,5% de taxa de
juro de aplicagdes financeiras de curto prazo e 5% de taxa de juro de financiamentos

obtidos de curto prazo.

Para o limiar maximo de tesouraria foi considerado aproximadamente quatro
meses de despesas mensais, enquanto para as necessidades foi de aproximadamente dois

meses. Para o valor minimo a contratar, estabeleceu-se 10% das necessidades.

4.12.1.9. Fontes de Financiamento

Quanto as fontes de financiamento, foi considerado 30% de capital préprio e 70%
de capital alheio. Importante ressaltar que aos 30% do capital proprio, o BéQueMe

pretende recorrer a candidaturas a programas de incentivos financeiros referentes ao

PDR2030 e/ou Portugal 2030.
Como exemplo de programas que o BéQueMe se pode candidatar temos:

e Jovens agricultores: Em que as sdcias-gerentes precisariam de obter formacao na
area agricola, bem como, possuir individualmente mais de 25% do capital social

da empresa para se encontrarem elegiveis;

E possivel também mencionar um programa ja encerrado que poderia ter sido alvo
de candidatura, ficando assim na expectativa de abertura de novos programas

semelhantes, sendo este:

e Diversificagdo de Atividades na Exploracdo Agricola: programa com
financiamento a fundo perdido, com investimento maximo até¢ 200 000 euros, em
que apoiava unidades de agroturismo e que o investimento poderia ser aplicado

em construcgdes, aquisicao de equipamentos, viaturas e softwares.
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4.12.1.10. Capitais Proprios

Uma vez que, foi estabelecido 30% de capital proprio, o BéQueMe ira necessitar
no minimo 236.874 euros para investimento. Sendo este capital dividido em: 134.300
euros obtidos a partir de incentivos nao reembolsaveis, partindo do pressuposto que o
BéQueMe obtera sucesso na candidatura aos programas de incentivo, 100.000 euros de

capital social e 2.574 euros de prestagdes suplementares.

4.12.1.11. Financiamento Bancario

De maneira que seja possivel obter as necessidades totais, serd necessario recorrer
a um empréstimo bancario minimo equivalente a 552.706 euros. Como op¢ao tem-se a
linha de crédito ao setor do turismo, em que se pode obter melhores taxa de juros, prazos

de pagamento mais alargados e periodos de caréncia.

O presente plano de negocios poderd ser utilizado para o pedido de financiamento
e como possivel garantia poderd ser utilizado o proprio terreno de implantagdo do

BéQueMe.

No Anexo L, é possivel observar uma simulagdo de crédito do Novo Banco
realizada para o valor de 600.000 euros, com base nesta simulacdo, na Tabela 4.38 estdo

apresentados os valores utilizados para este plano financeiro.

Tabela 4.38. Capital Alheio — Financiamento Bancério

Tipo de Financiamento Meédio Longo Prazo
Ano do Contrato 2025
Capital Contratualizado 560.000,00 €
Periodo de Reembolso (anos) 10

Periodo de Caréncia do Capital (anos) 0

Taxa de Juro Anual 6,39%

Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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4.12.1.12. Custo de Capital e Taxa de Crescimento na Perpetuidade

As taxas referentes ao custo de capital e ao crescimento de perpetuidade aplicadas

neste planeamento financeiro estdo presentes na Tabela 4.39.

Tabela 4.39. Taxas de Custo de Capital e Crescimento na Perpetuidade

Custo Médio Ponderado do Capital

Custo do Capital Proprio

Taxa de Juro Sem Risco

Beta Unlevered

Taxa de Remuneragdo de Mercado

Prémio de Risco do Pais
Custo da Divida Com Efeito Fiscal

Taxa de Juro de Referéncia
Taxa de Crescimento dos Cash Flows na Perpetuidade

5,70%
8,43%
3,42%
0,80%
5,00%
5,00%
4,73%
5,99%
2,00%

Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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5. CUSTO DE OPORTUNIDADE

Analisar o custo de oportunidade do terreno que se vai implementar o projeto &
importante para tomar decisoes sobre qual o melhor uso dos recursos disponiveis, uma
vez que, recursos como tempo, dinheiro ¢ mao de obra sdo limitados (Samuelson &

Nordhaus, 2010).

No ambito deste trabalho o custo de oportunidade ¢ representado pela diferenca
entre o retorno potencial da melhor alternativa de uso do terreno de implantacdo do

BéQueMe e o retorno da opgao escolhida, neste caso, a criagdo de um AG.

Neste estudo assumiu-se como melhor alternativa de uso do terreno a sua venda e
posterior investimento, por esse motivo, foi realizada uma pesquisa online de terrenos
para venda no concelho de Odemira e com caracteristicas semelhantes as do BEQueMe,
conforme apresentado no Anexo M, sendo assim, foi obtido um valor médio de venda de

aproximadamente 392.667€.

Com a média de venda podemos considerar que essa op¢ao iria gerar um retorno
imediato de aproximadamente 390.000€ e, se considerarmos o seu investimento, por
exemplo, num certificado de aforro Série F onde a taxa de juros anual nido pode
ultrapassar um méximo de 2,5% (IGCP, 2024) ¢ possivel concluir que irilamos obter um

rendimento anual de 9.750€.

No entanto, para que seja possivel a comparagdo entre o retorno do certificado e
o retorno do AG ¢ necessario proceder ao calculo do valor atual liquido do certificado

tendo em conta o periodo de andlise do BéQueMe (10 anos).
O VAL do certificado ¢ calculado mediante a Equagao 1.

1-(1+r)™0

VAL =R (1)

Onde:
R: rendimento anual do certificado de aforro (9 750€/ano);
r: taxa de retorno do certificado de aforro (2,5%);

n: o numero de anos que os pagamentos vao ocorrer (10 anos).

Logo, o VAL do certificado ¢ de aproximadamente 85.333€.
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6. RESULTADOS E DISCUSSOES — PLANO FINANCEIRO

5.1. DEMONSTRACAO DE RESULTADOS

A partir dos resultados previsionais mostrados na Tabela 5.1, ¢ possivel verificar

os gastos e rendimentos que o BEQueM¢ apresenta entre os anos de 2025 e 2034.

Tabela 6.1. Demonstragdes de Resultados Previsionais de 2025 a 2030, em Euros.

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Vendas e

Servigos 0 118415 245282 263391 282280 290793 299778 305774 311889 318127
prestados

CMVMC 0 413 844 896 951 970 989 1009 1029 1050
FSE 0 32086 65585 66962 68301 69667 71060 72482 73931 75410
gjssstgzlcomo 0 52887 109375 112216 115582 119050 122621 126300 130089 133991
Outros 170000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rendimentos

Outros Gastos 0 592 1226 1317 1411 1454 1499 1529 1559 1591
EBITDA

(Resultado antes

dGea?tf}s’rde:‘a“’eS’ 170000 32437 68252 82000 96034 99653 103609 104455 105281 106085
Financiamento e

Impostos)

Gastos/Reversoes

de Depreciagio e 0 31200 60400 58400 58400 58400 44700 31000 31000 31000
Amortiza¢do

EBIT

(Resultado 170000 1237 7852 23600 37634 41253 58909 73455 74281 75085
Operacional)

Juros e Gastos

Similares 37215 39248 36812 34394 31129 26988 22479 17608 12968 8109
Suportados

EBT (Resultado

Antes de 132785 38011 28959 10793 6505 14265 36430 55847 61313 66976
Impostos)

Imposto 29877 0 0 0 439 963 2459 12566 13795 15070
IRC 27885 0 0 0 410 899 2295 11728 12876 14065
Derrama 1992 0 0 0 29 64 164 838 920 1005
Municipal

Resultado 102908 38011 28959 10793 6066 13302 33971 43281 47517 51907
Liquido

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

A partir dos dados apresentados na Tabela 5.1 € possivel observar que o BEQueMe

apresentara um resultado liquido negativo nos dois primeiros anos e meio de operagao,

entretanto, ndo ¢ algo alarmante, uma vez que, isto ¢ comum em negocios recéns

estabelecidos.
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Entretanto, a partir de 2029 os resultados positivos comecardo a aparecer e estes

apresentam um crescimento gradual no decorrer dos anos, facto que evidencia a

capacidade do BéQueMe gerar rendimentos superiores aos gastos, mesmo com uma taxa

de ocupacdo estavel em 65%. Em que, o aumento desta taxa pode ainda representar um

aumento no resultado liquido.

5.2. BALANCO

A partir da Tabela 5.2 € possivel observar a situacao econémica do BEQueMe em

cada ano.

Tabela 6.2. Balango Previsional de 2025 a 2034, valores apresentados em euros.

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Ativo niio corrente 756000 725129 665408 607707 550027 492369 448433 418220 388030 357865
Ativos fixos tangiveis 747000 718050 660150 602250 544350 486450 442250 411750 381250 350750
Ativos intangiveis 9000 6750 4250 3750 3250 2750 2250 1750 1250 750
Outros investimentos ) 329 1008 1707 2427 3169 3933 4720 5530 6365
financeiros

Ativo corrente 48580 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 28441
Clientes 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

EOEP 33580 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Caixa e depésitos 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 28441
bancarios

Total do Ativo 804580 740129 680408 622707 565027 507369 463433 433220 403030 386306
Capital Préprio 205482 167471 138511 127718 133784 147086 181057 224338 271856 323763
Capital Social 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000
Prestagbes 2574 2574 2574 2574 2574 2574 2574 2574 2574 2574
suplementares

Resultados 0 97763 59751 30792 19998 25761 38398 70671 111788 156929
Transitados

Reservas legais 0 5145 5145 5145 5145 5449 6114 7812 9976 12352
Resultado Liquido 102908 38011 28959 10793 6066 13302 33971 43281 47517 51907
Passivo niio corrente 464902 384195 303128 238344 190415 149559 115658 77318 43195 56000
Financiamentos 464902 384195 303128 238344 190415 149559 115658 77318 43195 56000
obtidos (MLP)

Passivo corrente 134196 188464 238769 256645 240828 210723 166717 131563 87979 6544
EOEP 0 4854 5025 5334 5658 5842 6034 6199 6369 6544
Financiamentos 134196 183610 233744 251311 235170 204882 160684 125364 81611 0

obtidos (CP)

Total Passivo 599098 572659 541897 494989 431243 360283 282375 208881 131174 62544
Total Capital 804580 740129 680408 622707 565027 507369 463433 433220 403030 386306

Proprio + Passivo

Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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Através da Tabela 5.2 ¢ possivel observar o aumento do capital proprio em 2029,
sendo influenciado pelo aparecimento do primeiro resultado liquido positivo apds inicio

da operacao do BéQueMe.

Observa-se também uma reducdo nos ativos da empresa, sendo reflexo da
depreciagdo e dos ativos nao correntes. E podemos também mencionar a redu¢ao no

passivo, facto que se relaciona ao pagamento das dividas.

5.3. PONTO CRITICO

Na Tabela 5.3 ¢ possivel verificar o ponto critico de vendas em euros. Sendo este
valor importante, uma vez que determina o quanto ¢ necessario para cobrir todos os

custos, sejam fixos ou varidveis, sem que gere prejuizo ou lucro.

Desta forma, podemos verificar que em 2028, ano de cruzeiro definido nos
pressupostos, as vendas anuais em euros se encontrardo acima do ponto critico de vendas

e com uma margem de seguranc¢a de 109.291 euros.

Nos anos seguintes este comportamento ird repetir-se, mostrando assim uma

situacdo financeira resistente a imprevistos.

Tabela 6.3. Ponto critico, valores apresentados em euros.

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Total custos Fixos e 85386 175804 180074 184834 189686 194671 199790 205049 210451

Variaveis
Total custos fixos 55470 114596 117478 120871 124363 127957 131657 135464 139383
Tot.a’l Cl.]StOS 29915 61207 62596 63963 65323 66713 68134 69585 71068
variaveis
Vendas anuais 118415 245282 263391 282280 290793 299778 305774 311889 318127

Ponto Critico de

74221 152701 154100 156284 160394 164584 169404 174367 179478
Vendas (valor)

Margem de

44194 92581 109291 125995 130399 135194 136370 137522 138650
seguranca (valor)

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

5.4. INDICADORES DE GESTAO

De forma a analisar a rentabilidade geral dos servigos prestados pelo BEQueMe,

foi feita uma anélise previsional global do Retorno do Investimento (ROI) dos mesmos.
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Apesar do foco do ROI ser investimentos pontuais, uma vez que, detalhar os

gastos de cada servigo se mostrou como inviavel, optou-se por realizar uma analise geral.

Sendo assim, na Tabela 5.4, € possivel observar o valor calculado para cada ano.

Tabela 6.4. Analise do ROI

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Lucro Liquido (€) 32437 68252 82000 96034 99653 103609 104455 105281 106085
Investimento (€) 756000 756000 756000 756000 756000 756000 756000 756000 756000
ROI 4,29% 9,03% 10,85% 12,70% 13,18% 13,70% 13,82% 13,93% 14,03%

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

A partir dos dados apresentados na Tabela 5.4 ¢ possivel verificar que o ROI ira
apresentar um crescimento no decorrer da operagao do BE€QueMe, resultado que indica

que o conjunto dos servicos prestados estardo a gerar lucro para a empresa.

Para além do ROI, foi possivel também verificar a variacdo da Rentabilidade do
Capital Investido (ROIC) e Rentabilidade do Capital Proprio (ROE), conforme

apresentado na Tabela 5.5.

Tabela 6.5. Andlise do ROIC e ROE.
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
ROIC 0,17%  1,15%  3,79%  6,58%  7,94% 12,18% 14,06% 15,01% 15,54%
ROE 4,53%  9,04% 18,76% 19,29% 17,48% 16,03%
Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Conforme verificado na Tabela 5.5, tanto o ROIC como o ROE apresentarao
crescimento no decorrer dos anos, dados que indicam tanto uma eficiéncia na aplicagao

do capital, como também na rendibilidade absoluta entregue aos acionistas.

Na Tabela 5.6. podemos observar outros indices, tais como, autonomia financeira,

endividamento, solvabilidade e liquidez.

Tabela 6.6. Autonomia Financeira, Endividamento, Solvabilidade e Liquidez Geral.
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Aptonorpia 22,6% 20,4% 20,5% 23,7% 29,0% 39,1% 51,8% 67,5% 83,8%
Financeira

Endividamento 77,4%  79,6%  79,5%  76,3% 71,0% 60,9% 48,2% 32,5% 16,2%

Solvabilidade 129,2% 125,6% 125,8% 131,0% 140,8% 164,1% 207,4% 307,2% 617,7%

Liquidez Geral  8,0% 6,3% 5,8% 6,2% 7,1% 9,0% 11,4% 17,0% 434,6%
Fonte: Tabela produzida pelo autor.
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O aumento da autonomia financeira ¢ a diminui¢ao do endividamento no decorrer

dos anos indicam relativa independéncia face aos credores.
O BéQueMe apresentara solvabilidade desde o inicio da operagdo, facto que
indica a capacidade de cumprir os seus compromissos de médio e longo prazo.

Por fim, pode-se mencionar o crescimento da liquidez que indica a capacidade do
BéQueMe de cumprir os seus compromissos de curto prazo, tendo em atencdo o valor
referente ao ano de 2034, sendo este reflexo do fim das necessidades de tesouraria e

consequentemente empréstimos a curto prazo.

5.5. ANALISE DE VIABILIDADE

Podemos assumir que o Valor Atual Liquido (VAL), a Taxa Interna de
Rentabilidade (TIR) e o Prazo de Recuperacao (TR), sdo os principais critérios de

avaliag¢do de projetos de investimento.

A partir da analise realizada foi possivel obter os valores apresentados na Tabela

54.

Tabela 6.7. Analise de Viabilidade.

VAL (€) 109.091
TIR 8,45%
TR 9,59

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

Desta forma, podemos concluir que o projeto sera rentavel, uma vez que, criara
um valor adicional de 109.091 euros. Ainda em relagdo ao VAL, quando comparado ao
VAL obtido na anélise do custo de oportunidade (85.333 euros), observamos entdo um
custo de oportunidade de 10.437 euros, evidenciando assim a vantagem de investimento
no AG.

A partir da TIR, verificamos que o retorno médio anual do projeto sera de 8,45%,
sendo este valor superior a taxa minima desejada (5,7%). E por fim pode-se mencionar o
tempo de retorno do investimento, no qual € possivel verificar que o BEQueMe levara

nove anos e meio para recuperar o investimento inicial.
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5.6. ANALISE DE SENSIBILIDADE

De forma que fosse possivel avaliar o comportamento dos principais componentes
do projeto (VAL, TIR e TR), face a cenarios de taxa de ocupacao diferentes do assumido,

foi realizada uma analise de sensibilidade.

Para esta analise foram considerados os seguintes cenarios para o consumo dos

servicos, produtos ¢ mercadorias.

1. Taxa de Ocupagdo em 2027 de 60% com crescimento de 1,5% nos anos
seguintes até atingir 65%;
2. Taxa de Ocupagdo em 2027 de 60% sem crescimento nos anos seguintes;
3. Taxa de Ocupacdo de 2027 de 55% com crescimento de 2,5% nos anos
seguintes até atingir 65%.
Em que a quantidade consumida referente ao aluguer de bicicletas, massagens,
passeios 4x4, degustagoes, transfer, compras de mercadorias e produtos, seguiu a mesma

propor¢ao da analise principal do plano financeiro, apenas apresentando varia¢ao na taxa

de crescimento.
Na Tabela 5.5 € possivel observar os valores do VAL, TIR e TR referente a cada
analise.

Tabela 6.8. Variagdo do VAL, TIR e TR — Analise de Sensibilidade.

Cenario VAL (€) TIR TR
Cenario 01 79.809 7,72% 9,69
Cenario 02 29.932 6,40% 9,89
Cenario 03 7.772 5,89% 9,97

Fonte: Tabela produzida pelo autor.

A partir desta andlise, constata-se a necessidade do BéQueMe logo no seu
primeiro ano completo de operagdo apresentar uma taxa de ocupacdo média anual de
60%. O aumento desta taxa nos anos seguintes esta fortemente relacionado a rentabilidade

do projeto.

Logo, se esta taxa de ocupacdo nao for obtida, os proprietarios deverdo rever
algumas operagoes, seja de marketing, divulgacdo, promocional, de forma a obter o

aumento deste indice.
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7. CONCLUSAO

O "BéQueMe" demonstrou ser um projeto viavel do ponto de vista econémico e

financeiro.

Através da analise detalhada dos fatores de mercado, das necessidades de
investimento e das oportunidades do setor do turismo no espago rural, 0o BEQueMe possui

um potencial significativo para se destacar na regido do litoral alentejano.

Para além do projeto promover a cultura e tradigdes da regido, o mesmo
contribuira para o desenvolvimento econémico local, seja a partir da criagcdo de empregos
ou através do comércio com produtores locais. Para além disso, vai de encontro a

crescente procura por turismos sustentaveis no espago rural.

O plano financeiro mostrou uma trajetéria de crescimento sélida a partir do
segundo ano ¢ meio de operagdo. Mostrou-se também uma op¢ao mais viavel quando

comparado a venda do terreno e aplicacao do dinheiro num certificado de aforro série F.

A analise de sensibilidade serve de alerta para os idealizadores do projeto, uma
vez que para os pressupostos assumidos, o BEQueMe precisara de obter as taxas de

ocupac¢do determinadas para que o projeto se apresente rentavel.

Ainda em relagao a analise financeira, foram considerados valores a serem obtidos
através de incentivos de financiamento a fundo perdido, sendo assim, necessario no futuro

candidatar-se aos programas de incentivos quando estiverem abertos.

Importante ressaltar também, que a andlise ndo considerou todos os possiveis
incentivos fiscais que o empreendimento pode receber, principalmente pelo facto de estar
inserido numa zona de baixa densidade e por promover o emprego, valores que poderiam

apresentar melhoria nos resultados do plano.

Em contrapartida, ¢ preciso compreender que muitos pressupostos foram
assumidos e valores estimados com base em pesquisas, desta forma, valores de
investimento ou de fornecimento e servigos externos, tendem a apresentar variagdes do
apresentado. Sendo necessario uma obtengdo mais rigorosa e detalhada destes dados, de

forma a aumentar a credibilidade do plano.

De modo geral, o BEQueMe tem todas as condig¢des para se consolidar como um
destino turistico de referéncia no Alentejo, combinando turismo sustentavel com o
desenvolvimento agricola, a0 mesmo tempo em que preserva o meio ambiente e valoriza

tanto a economia como a cultura local.
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ANEXOS A - RAIO DE ABRANGENCIA DA ANALISE COMPETITIVA POR CONCEITO

Raio: 26001 m | 26.00 km | 16.16 mi | 85305 ft

sl Area do circulo: 2123874270 m? | 2123.87 km?
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ANEXO B — DISTANCIA ENTRE A RIBEIRA DO RUIVO E OS TER ANALISADOS

Monte da Moita Mova 3

&= 24 min
21,6 km

Sg Teima/ Alentejo/SWi 51"

‘ \t- o

f=3 39 min
20 km
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ANEXO C — ANALISE DOS CONCORRENTES

Prego Preco Prego
. ) ) Médio  Preco Médio . . Médio Médio  Tipologia . .
Alojamento Tipologia T1 Epoca Epoca Alta Tipologia T2 Epoca Epoca  de Quartos Fonte Consideragdes
Baixa Baixa Alta
Herdade da ~ ~ ) _ } ~ a8 € hitps-/booked.com.pt/hotels/portugaliodemir
Amieira a-332112from=2024-12-138t0=2024-12-
14&roomsconf=2&na h id=2326789&hotel f
rom=2326789&avail=6189814759
hitps-iisecure. guestcentric net’api/ba/book.p
Teima - - - Apartamento 135€ 220€ - 2apikey=
Casa 105€ a 185€ Casa 130€ a 200€ -
Casa - Oliveiras 105€ a ~
108€
Casa - Gaiola 100€ a
Monte 185€ Casa - Porio 158€ a 258¢€ - hitps:/isecure questcentric net/apilbg/book.
Weast Coast Casa-Figueira 10062 101€ 188 € 139 € 220€ hp?apikey=919d35¢3c735df524fae3d44976
285€ - 65701&s=defaultél=en US
Casa - Sobreiros 97€ a B A margem de prego
166€ Casa - Medronheira 130€ a de cada tipologia teve
Casa - Poente 97€ a 202€ em conta a
176 - visualizagdo do valor
Monte da da_ estadi‘a para uma
Moita Nova Casa 9e z0e Casa 130¢€ 260¢ B hitps/fwww moitanovaeq.com/ptbook  NOIe na época baixa
Nave & uma noite na época
https /iwww.naveredondadocerro.com/quart  alta (a exce¢do do
Redémda do Apartamento s0€ 150€ ) - ) - os-e-apartamentos Paraiso Escondido
erro que define a margem
Casa 140€ a 200€ _ de precos no site
Casado Casa 2 Quartos 240€ - ) ) ) oficial)
o 190€ hitps-/book craveiral. pt/api/ba/book.php?api
QuinteiroWeWood key=1979030c8800c6ch626521262c5eT 1T
Craveiral 300€ a 500< 193€ 300€ 200€ 495€ - startDay=&nrNights=2&nrAdults=2&pc=& ga
Casa da Quinta 160€ a =&ck=81=pt&r=https%3A%2F%2FwwWW crav
230 Casa do Caseiro 320€ - - eiral.pt%2F
Farmioft 170€ a 270€ 600¢
Pé no Monte Casa 190¢€ 260 € Casa 210€ 300¢€ https:/fwww penomonte comi/pt?start date=2
024-11-08&end date=2024-11-
- 09&adults=2&children=0#DatesGuests-BE
Paraiso Bungalows 300€ 350 ) . A _ hitps:fiparaisoescondido.camel 101.comiptia
Escondido  gyjite ngependente  270¢€ 320 uartos)
Prego Médio ~ MG E ~ J30€
Anual -
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ANEXO D - BUSINESS MODEL CANVAS

Business Model Canvas

Parcerias Chave é

Fornecedores de:

« Produtor alimentares locais;

+ Produtores artesanais;

« Atividades regionais;

+ Servigos:

«» Tecnologias de gestio e reservas;
» Marketing.

Atividades Chave

Reservas de estadias:
Check-in e Check-out;

exterior das casas;

colheita e produgio do produto final;

estadia.

Limpeza e manutengio do interior e
Atividades agricolas - plantagéio,

Assisténcia aos héspedes ao longo da

Proposta de Valor

Agroturismo familiar onde se proporciona
um servigo personalizado e atencioso,
imerso nos valores de simplicidade e

sustentabilidade.

Experiéncia auténtica e local;

Hospitalidade familiar e personalizada;

Sustentabilidade e harmonia com a

Recursos Chave

Capital préprio;
Financiamento;

Recursos humanos;

Construgio de Imoveis;

existente;

Mobiliario e decoragao.

Restaurar e Licenciar a unidade pré-

Relacdo com clientes

« Publicidade;
+ E-mail;
- Redes sociais.

natureza;

Gastronomia tradicional e produtos
caseiros;

Atividades culturais e rurais.

Canais
Site oficial;

=

Redes sociais;

Plataformas de reserva;

Promogio em feiras de turismo
nacionais e internacionais;

Parceria com profissionais que atuam
na area das redes sociais € promovem
um estilo de vida de contacto e
respeito pela natureza;

Segmentos de Mercado E'

Familias;

Adultos com ou sem filhos;

Nacionais e Internacionais;

Turistas que procurem um local remoto
para se conectarem com a natureza;

Turistas com um mindset de bem-estar

e sustentabilidade;

Grupos e empresas.

Estrutura de Custos
Custos fixos:

Custos variaveis:

Consumiveis (higiene e limpeza)
Alimentos e bebidas

Atividades turisticas

Marketing e publicidade

Comissoes de agéncias e plataformas

Salarios e beneficios, impostos, licengas, seguro, servigos
publicos ¢ amortizagio de equipamentos e infraestruturas

Fontes de Renda

E

Custos de capital:
Investimento inicial

Dormidas;

Tecnologia

Custos operacionais:

Custos agricolas

Manuten¢io

Reserva financeira

Produtos préprios agricolas;

Produtos alimentares da regiao;

Produtos de artesanato local;

Produtos decorativos/artisticos de marcas locais;

Eventos festivos que envolvam a reserva do espago inteiro;
Atividades do Alojamento (passeios 4x4, bicicletas, massagens...)
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ANEXO E - CALENDARIZACAO DAS ATIVIDADES

2025 2026
Jan | Fev | Mar | Abr | Mai | Jun | Jul [ Ago | Set | Out | Nov | Dez | Jan | Fev | Mar | Abr | Mai | Jun | Jul
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
1 Revisao do plano e andlise de viabilidade 8 Obras
2 Constitui¢ao da sociedade por quotas 9 Aquisicao de equipamentos e instalagdes finais
3 Regularizagdo legal e burocratica 10 Licenciamento e registo
4 Candidaturas a fundos de financiamento 11 Contratacao e treinamento de equipa
5 Obtengao de financiamento 12 Divulgacao
6 Elaboragao de projetos de construgao 13 Abertura
7 Negociagao com fornecedores
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Colaborador01

De acordo com os valores inseridos, esta
é a composico do seu saldrio:

(salério bruto)

B Soldrio Liquido 1560.20€
W Seguranga Social 176,00€
B Retengdo IRS (4,69%) 75.00€

Distribui¢do do saldrio liquido:

[l Rendimento Liquido 1349,00€
H Subsidio de Alimentagdo 211.20€
@ Totaol 1.560,20€

& Trabalhador

Rendimento tributavel

Subs. de alimentagdo
Saldrio bruto

Retencdo irs
(rendimentos)

Contribuico para Seguranca
Social

Saldrio liquido
Valor bruto anual

&) Empregador

Custo mensal para a empresa

Custo anual para a empresa

ANEXO F - SIMULACAO ORDENADO COLABORADORES

1.600,00€

+211,20€

1.811.20€

-75,00€

-176,00€

1.560,20€
2472320€

2191.20€

30.043,20€

Colaborador02

De acordo com os valores inseridos, esta
é a composi¢do do seu saldrio:

'1.421,2oe

1.811,20€
{salério bruto)

W Sclario Liquido 1.421.20€
B Seguranga Sodial 176.00€
B Retengdo IRS (13,38%) 214,00€

Distribuic@o do saldrio liquido:

B Rendimento Liquido 1.210.00€
B Subsidio de Alimentagdo 21.20€
W Totol 1.421,20€

2 Trabalhador

Rendimento tributdvel

Subs. de alimentacéo
Salério bruto

Retengdo irs
(rendimentos)

Contribui¢éo para Seguranga
Social

Saldario liquido
Valor bruto anual

%) Empregador

Custo mensal para a empresa

Custo anual para a empresa

1.600,00€

+211,20€

-176.00€

1.421,20€
2472320€

2.191,20€

30.043,20€
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ANEXO G - SERVICOS, MERCADORIAS E PRODUTOS

BéQueMe 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Vendas de Mercadarias IVA aplicavel xExpontagio | Minimercado 825 1.688 1792 1.901 1939 1978 2.018 2.058 2099
IVA Vendas de Mercadarias 23,00% 0,00% 130 388 412 437 446 455 464 473 483
Quantidade vendida [se quantidade desconhecida verifioar anota na Coluna O] - ] 33 66 65 71 71 71 71 71 71
PVP [por defeito corn crescimento amual & taxa de inflagia) - 25 2% 26 7 7 28 28 23 23
Taxa crescimento Vendas (se quantidade desconhecida a verificar nota na Coluna O] 0,00% 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Vendas de Produtos 14 aplicivel % Esportagio | Minimercado 825 1.688 1.792 1.901 1.939 1.978 2.018 2.058 2.099
IVA Vendas de Produtos 23,00% 0.00% 7 190 388 412 437 446 455 464 473 483
Quantidade vendida (se quantidsde desconhecida verificar anots na Coluna O) ] 33 66 69 71 71 71 71 71 71
PVP [par defeito com crescimento anual & taxa de inflago) - 25 26 26 27 27 28 28 29 29
Taxa crescimento Vendas (se quantidade desconhecida 3 verificar nota na Coluna O] 0.00% 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Servicos Prestados 14 aplicivel % Exportagio Casa-T1 44.000 90.026 95.593 101.405 103.433 105.502 107.612 109.764 111.960
IVA Servigos Prestados 6,00% 0.00% 7 2.640 5.402 5.736 6.084 6.206 6.330 6.457 6.586 6.718
Quantidade vendida [se quantidade desconhecida verificar anata na Coluna 0] 7 220 440 458 476 476 476 476 476 476
PVP (por defeito com cressiments anlal & taxa de inflagsa) 200 204 208 213 217 221 226 230 235
Taxa crescimento Vendas (se quantidade desconhesida a verificar nota na Coluna O] 0,00% 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Servicos Prestados IVA aplicavel % Exportagio Casas -T2 52.800 108.031 114.712 121.686 124120 126.602 129.134 131.717 134.351
IVA Servicos Prestados 6,00% 0,00% ) 3.168 6.482 6.883 7301 7.447 7.596 7.748 7.903 8.061
Quantidade vendida [se quantidade desconhecida verifioar anota na Coluna O] ] 220 440 458 476 476 476 476 476 476
PVP [por defeito comn crescimento anual A taxa de inflagio) 240 245 250 255 261 266 271 276 282
Taxa crescimento Vendas (se quantidade desconhesida a verificar nota na Coluna O] 0,00% 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Servigos Prestados Waapliosvel | %Ewportagio | Aluguer 3.000 6126 9.373 12.428 15.846 16.163 16.436 16.816
IVA Servigos Prestados 6,00% 0.00% 180 368 562 746 951 970 989 1.009
Quantidade vendida (se qusntidsde desconhecida verificar a ot na Coluna 0) M 1 2 3 4 5 5 5 5
PWP [por defeito com crescirmento anual & taxa de inflagso) 3.000 3.063 3124 3.187 3.250 3315 3.449
Taxa crescimento Vendas (s quantidade desconhecida 3 verificar nota na Coluna O] 0.00% 0,00% 0,00% 100,00% 50,00% 30,00% 25,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Servicos Prestados 14 aplioavel * Exportagio Bicicletas 2.640 5.402 5.736 6.084 6.206 6.330 6.457 6.586 6.718

IVA Servigos Prestadas 23,00% 0,00% 607 1.242 1319 1.399 1427 1456 1.485 1.515 1.545

Quantidade vendida [se quantidade desconhesida verificar anotana Coluna 0] ] 132 264 275 286 286 286 286 286 286

PVP [par defeito com crescimenta anual & taxa de inflagsa) 20 20 21 21 22 22 23 23 24

Taxa crescimento Vendas (s= quantidade dezcanhecida 2 verificar nota na Coluna O] 0,003 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Servicos Prestados 14 aplicavel xExpontagie  Massagens 4950 10128 10.754 11.408 11.636 11.869 12.106 12.348 12.595

IVA Servigos Prestados 23,00% 0,00% 7 1139 2329 2473 2,624 2,676 2730 2.784 2.840 2.897

Quantidade vendida (z¢ quantidads desconhecida verificar anotana Coluna 0] b 99 198 206 214 214 214 214 214 214

PVP [por defeito com crescimenta anual & taxa de inflagin) 50 51 52 53 54 55 56 58 59

Taxa crescimento Vendas [se quantidade desconhesida a verificar nota na Coluna 0] 0,00% 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Servicos Prestados 14 aplioavel %Esportagio | Degustagbes 2475 5.064 53717 5.704 5.818 5.934 6.053 6.174 6.298

IVA Servigos Prestados 23,00% 0.00% 569 1.165 1.237 1312 1.338 1.365 1.392 1.420 1.448

Quantidade vendida [se quantidade desconhesida verificar anotana Coluna 0] b 55 158 206 214 214 214 214 214 214

PVP [por defeita com crescimento anual 4 taxa de inflag3a) 25 26 26 27 27 28 28 29 29

Taxa crescimento Vendas [se quantidade desconhecida 3 verificar nota na Coluna 0) 0.00% 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Servicos Prestados 1A aplicavel % Exportagio Transfer 4.950 10128 10.754 11.408 11.636 11.869 12.106 12.348 12.595

IVA Servigos Prestados 6,00% 0,00% b 257 608 645 684 698 712 726 741 756

Quantidade vendida (z¢ quantidads desconhecida verificar anotana Coluna 0] ) 99 198 206 214 214 214 214 214 214

PVP [par defeito com crescimenta anual & taxa de inflagsa) 50 51 52 53 52 55 56 58 59

Taxa crescimento Vendas [se quantidade desconhesida a verificar nota na Coluna 0] 0,00% 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Servicos Prestados 14 aplicavel sExpontagio  Passeio dxd 4950 10128 10.754 11.408 11.636 11.869 12.106 12.348 12.595

IVA Servigos Prestados 23,00% 0.00% 1.139 2329 2473 2.624 2.676 2.730 2.784 2.840 2897

Quantidade vendida [se quantidade dessonheoida verifisar anota na Coluna ) ] 99 198 208 214 214 214 214 214 214

PVP [por defeito com crescimenta anual  taxa de inflag3n) 50 51 52 53 54 55 56 58 59

Taxa crescimento Vendas (s= quantidade descanhecida 2 verificar nota ns Coluna 0] 0,00% 0,00% 0,10% 4,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%



ANEXO H - GASTOS OPERACIONAIS

Total CMVMC - 413 844 296 951 970 989 1.009 1.029 1.050

Total Compras - 413 844 296 951 970 989 1.009 1.029 1.050

Total IVA Compras - 95 194 206 219 223 227 232 237 241
Total Inventarios finais = -

Custo Mercadorias Vendidas (CMV) 30,00% 1 o 248 506 538 570 582 593 805 617 630

VA Compras 23,00% 1 o 57 116 124 131 134 136 139 142 145

Compras o 248 506 538 570 582 593 605 617 630
Inventarios i is Mercadorias o o 0 o o 0 0 o
Inventarios finais Mercadorias [} [} 0 0 [} 0 0 0 [}

Custo Matérias C jidas (CMC) 2000% | 0 165 338 358 380 388 396 404 a2 420
VA Compras 23,00% 1 o 38 78 82 87 89 91 93 95 97
Compras o 165 338 358 380 388 396 404 412 420
Inventarios in is Matérias primas. o o 0 0 (1] o 0 0 (1]
Inventarios finais Matérias primas o o 0 0 1] o 0 0 1] o
‘Custo de Producdo 10,00% 1 o 83 169 179 190 194 198 202 206 210
Variagio Producio= Variagio dos inventarios de Producio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inventarios iniciais Produgio o 0 0 o o 0 0 o o o
Inventarios finais Producdo o o ) o o o ) o o o
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ANEXO I - FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

BéQueMe 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
IVA dos FSE 0 6.823 13.946 14.239 14.524 14.815 15.111 15413 15721 16.036
Subcontratos IV, aplicavel % C.Fio Walor Mensal o0 3.146 6.430 6.565 6.696 6.830 6.967 7.106 7.248 7.393
Subcontratos 23,00% 0,00% 500 o 3.146 6.430 6.565 6.696 6.830 6.967 7.106 7.248 7.393
Servigos Especializados I¥A, aplicduel #C.Fiko Walor Mensal 0 17.301 35.364 36.107 36.829 37.566 38.317 39.083 39.865 40.662
Trabalhos Especi 23,00% 0,00% 1600 o 10.066 20.576 21.008 21428 21856 22.293 22738 213184 23.658
Publicidade e Propaganda 23,00% 100,00% 200 o 1.258 2572 2.626 2.678 2732 2.787 2.842 2.899 2.957
Vigilancia e Seguranca 23,00% 0,00% 500 o 3146 6430 6.565 6.6%6 6.830 6.867 7.106 7.248 7.393
Honorarios 23,00% ] 0 0 0 0 0 o o o 0
Comissdes 23,00% 0,00% 400 0 2517 5144 5252 5.357 5464 5573 5685 5799 5915
Conservagdo e Reparacao 23,00% 0,00% 50 ] 315 643 656 670 683 697 711 725 738
iai 1V, aplicivel % C.Firo Walor Mensal 0 1.258 2572 2626 2,678 2732 2.787 2.842 2.899 2957
Ferramentas e Utensilios de Desgaste Rapido 23,00% 0,00% 50 ) 315 643 656 670 683 697 711 725 739
Livros & Documentagdo Técnica 23,00% L] L] o o o o 1] 0 0 0
Material de Escritério 23,00% 0,00% 50 o 315 643 656 670 683 697 711 735 739
Artigos para Oferta 23,00% 0,00% 100 o 629 1.286 1313 1.339 1.366 1393 1421 1450 1478
Energia e Fluidos I¥A, aplicduel #C.Fiko Walor Mensal 0 4.719 9.645 9.847 10,044 10.245 10.450 10.659 10.872 11.090
Eletricidade 23,00% 0,00% 500 o 3.146 6.430 6.565 6.696 6.830 6.967 7.106 7.248 7.393
Combustiveis 23,00% o 0 o o o o o 0 0 0
Agua 6,00% 0,00% 250 o 1573 3215 3.282 3.348 3415 3483 3.553 3624 3.697
fes, Estadas e V2 aplic el = C.Firo Walor Mensal ] (] [] [] L] L] 0 0 0 o
Deslocacdes e Estadas 23,00% 0 0 0 0 0 0 /] 1] 1] 0
Transportes de Pessoal 23,00% 1] 0 0 0 0 0 o 1] 1] 0
Transportes de Mercadorias 23,00% 0 0 0 0 0 0 o 0 0 0
Servigos Diversos 142, aplicavel 2 C.Fizo WValar Mensal (1] 5.033 10.288 10.504 10.714 10928 11.147 11370 11.597 11.879
Rendas e Alugueres 23,00% 0 0 0 o o o 0 ] ] 0
Comunicagdo 23,00% 100,00% 400 o 2517 5144 5.252 5.357 5464 5573 5.685 57939 5915
Seguros 0,00% 100,00% 200 o 1.258 2.572 2.626 2678 2732 2787 2.842 2.899 2.957
Royalties 23,00% o o o o o o o 0 0 0
Contencioso e Notariado 23,00% 0 0 0 o 1] 1] 0 1] 1] 0
Despesas de Representagdo 23,00% 0 0 0 o 0 0 0 0 0 0
Limpeza, Higiene e Conforto 23,00% 100,00% 200 o 1.258 2572 2626 2678 2732 2787 2842 2.899 2857
Qutras Servigos I A, aplic iuel : C.Fizo Walar Mensal o 629 1.286 1.313 1339 1.366 1393 1421 1.450 1.479
Outros Servicos 23,00% 0,00% 100 o 629 1.286 1313 1339 1.366 1393 1421 1450 1478
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ANEXO J - GASTOS COM PESSOAL
B&QueMe 2031

NE 0 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Geréncia 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Ad rativo 0 0 o o 0 0 0 o o 0
Comerciais 0 o o o a 0 o o o a
Operacionais o 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Qutros. 0 0 o o o 0 0 o o o
&0 Base Total (Inclui IHT, li % C. Fizo Walor Mensal - 35.617 73372 75573 77.840 80.175 82581 85.058 B7.610 90.238
Geréncia 100% 1600 - 23.072 47.528 48.954 50423 51.935 53.494 55.098 56.751 58.454
100% 0 = = = = = = = = = =
100% 0 - - - - - - - - -
Operacionais 100,00% B70 = 12545 25844 26.619 27417 28.240 25.087 29.560 30.859 31784
Outros. 100% i - - - - - - - -
| Subsidio de o Total ‘ % C. Fizo | Walor Diario | - 4.568 9.838 9.693 9.984 10.283 10.592 10.509 11.237 11574
| Subsidio de Alimentacio ‘ 100% 1 8.6 | = 4568 9.838 9.693 8.584 10.283 10.592 10.509 11337 11574
Qutras Bes (Opcional) 2 C.Fizo Walor Menzal - - - - - - - _
Geréncia = = = = = = = = = =
Operacionais = = = = = = = = = =
QOutros. = = = = = = = =
Social ‘ s C. Fizg | - 12377 25497 26.262 27.049 27.861 28.697 29.558 30.444 31.358
TSU Empresa \ 100% 1 | - \ 8459 | 17.426 | 17.849 | 18.487 | 19.042 \ 19.613 | 20.201 | 20.807 | 21432 |
TSU Colaboradores | - \ 3918 | BO7L | 8313 | 8562 | BBI19 \ 9.084 | 9356 | 9637 | 3926 |
| IRS - 1610 3.316 3416 3.518 3624 3733 3.845 3.960 4.079
| s [ = 1610 | 3315 3.416 3518 | 3624 | 3733 3825 3.960 4079 |
| Fundos de C 5 - - - - - - - - - -
| Fundos de Compensagdo | W | - | - | - ‘ - ‘ - | - | - | - ‘ - ‘ - |
| Seguros de Acidente de Trabalho - | 534 1.101 1.134 1.168 1203 1.239 1.276 1314 1.354
| Seguros de Acidente de Trabalho | 100% 7 | - | 534 | 1101 \ 1134 \ 1168 | 1203 | 1238 | 1278 \ 1314 \ 1354 |
‘Outros Gastos com Pessoal (Formacdo, HST, EPI, outros) | = 3.708 7.638 7.868 8.104 8347 8.597 B.B55 9.121 9.394
WA I¥ A, Aplicavel Walor Mensal - 729 1.502 1.547 1.594 1.642 1.691 1.742 1.794 1.848
Formacdo 23% 50 = 1236 2546 2623 2701 2782 2.866 2952 3.040 3.131
Higiene Seguranca no Trabalho (HST) 13% 50 - 1236 2546 2623 2701 2782 2.866 2952 3.040 3131
Equipamento Especializado Individual (EPI) 23% 50 = 1236 2546 2623 2701 2782 2.866 2952 3.040 3.131
Qutros 0% 0 - - - - - - - - - -
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ANEXO K - INVESTIMENTO EM FUNDO DE MANEIO E CAPITAL FIXO (CAPEX)

Investimente em Fundo de Maneio 33.580 (38.434) {171) (309) (324) (184) (192) (165) (170) (175)
6. Investimento em capital fixo (CAPEX)
Investimento em Capital fixo (CAPEX) 756.000
IVA 33.580
g ot b p Walor Amort.
Ativo fixo tangiveis 14 aplicvel Anos Amort, v 747.000
Terrenos e Recursos Maturais b 0,00% b 0
Edificios e cutras construgdes ) 000% | 20 2.542 £10.000
Equipamento basico ] 23,00% 3 5 1.267 76.000
Equipamento ligeiro 1 23,00% h 5 33 2.000
Equipamento de transporte ] 23,00% 3 5 917 55.000
Equipamento administrativo 1 23,00% h 5 67 4.000
Outros Ativos Fixos Tangiveis 1 23,00% b
Ativos intangiveis 9.000
Projetos de desenvolvimento 1 23,00% h
Programas de Computador b 23,00% b 10 42 5.000
Propriedade Industrial 1 23,00% b 1 167 2.000
- b

Outros Ativos Intangiveis 23,00% 1 167 2.000



ANEXO L - SIMULACAO EMPRESTIMO BANCARIO

novobanco
SIMULACAO DE CREDITO A EMPRESAS
Cliente: Data Simulacdo:
NIF: Tipe de Crédito :  Financiamento Médio/ Longo Prazo Moeda: EUR
MAPA CASH FLOWS

Montante em | Dt Fxacao e 4 M Marg. ﬁrrﬁhzuducw i Comissa

Divida Indexante | Dt Inicko | Datafim | Pagements | Dias | Taxa | Indexante | Mult(1) | Spreed (2) Jwos | deGestio | LS | ISUC | PrestecSo Totd
000 10-10-24 =E00 000,00 3 &00,00

GO0 000,00/ 10-10-24) 10-10-24| 10-11-24 10-11-24 31| 7.511% 3,511% 1,00] 4.000% 3 156.54' 3 880,671 000 15523 .00 7 302,44
596 73346)  10-11-24| 10-11-24] 10-12-24]  10-12-24| 30| 7a83%| 3.183% 1,00 4,000% 3 n&,zal 3 572.16) 000 14289 0,00 7 114,29
593 334,23 10-12-24) 10-12-24| 10-01-25 10-01-25 31| 7.629%% 3,625% 1.00| 4.000% 3 ZW.IHI 3 39?;’3-1[ 0.00) 15592 0,00 7 3-‘0;8%
590 047,19 10-01-25] 10-01-25| 10-02-25 10-02-25 31| 7.0%% 3.090% 1.00]| 4.000% 3415000 260239 0.00] 14410 0,00 7 161,49
586 632,18 10-02-25] 10-02-25| 10-03-25 10-03-25 28| 6936% 2,5936%: 1.00] 4.000% 380247 3 164,70 0,00 126,59 0,00 6 853,75
583 029,71 10-03-25] 10-03-25| 10-04-25 10-04-25 31| 6,528% 2,5926% 1,00] 40008 348951 347818 000 13913 0,00 7 106,81
579 540,20 10-04-25] 10-04-25| 10-05-25 10-05-25 30| 7,167% 3,167% 1,00]| 4.000% 31509,52] 345151 0,00 138,45 0,00 7 105,49
576 030,68 10-05-25) 10-05-25| 10-06-25 10-D&-25 31| 7.149% 3.145% 1L.00| 4.000% J4@870 3 5"-5.0-'1 0.00) 14184 Q.00 7 177,59
572 40,98 10-06-25) 10-06-25| 10-07-25 10-07-25 30| &830% 2.830% 1.00]| 4.000% 361797 3 ISE.'F-‘I 0.00) 130.34 0,00 7 D&, B4
568 92301 10-07-25] 10-07-25| 10-08-25 10-08-25 31| &6.085% 2,085% 1.00] 4.000% 374423 2 580,85 000 11923 0,00 6 544,32
585 178,78 10-06-25] 10-08-25| 10-059-25 10-059-25 31| 5873% 1875% 1,00] 4.000% 3 807,37 28582 000) 11433 0,00 6 779,91
561 37141 10-09-25) 10-09-25| 10-10-25 10-10-25 30| 5831% 1.831% 1L.00| 4.000% 387407 2727.,82 0.00) 109.10 Q.00 5 710,79
557 497,35 10-10-25) 10-10-25| 10-11-25 10-11-25 31| &008% 2,008%: L.00]| 4.000% 3 WJ"I 2884,24 0.00) 11537 Q.00 5 819,75

1)) = Marg. Mule. - Margemn Muliphcativa
Z) - Capital Uilizado apresentado com sing (-)
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NIF: Tipo de Crédito: Financiamento Médio/ Longo Prazo Moeda: EUR
Capital

Mu:nntzfln_te em | Dt Fixacao N _ Dt Nﬁ' Marg. Amortizado/Utilizado Comiss.'a_u ~
Divida Indexante | DtlInidoe | Data Fim | Pagamento | Dias Taxa | Indexante | Mult.(1) | Spread (2} Juros de Gestdo | LS ISUC | Prestacdo Total
553 677,21 10-11-25| 10-11-25 10-12-25 10-12-25 30] 5.880% 1,880% 1,00( 4,000% 3904,21) 271302 0,00f 108,52 0,00 6 725,76
549 772,99 10-12-25| 10-12-25| 10-01-26 10-01-26 31| 5847% 1,847% 1,00( 4,000% 3892,82] 276814 0,00f 110,73 0,00 6 771,68
545 880,18 10-01-26| 10-01-26 10-02-26 10-02-26 31| 5914%] 1,914% 1,00( 4,000% 3900,000 277994 0,00 111,20 0,00 6791,13
541 980,18 10-02-26| 10-02-26| 10-03-26 10-03-26 28] 5829% 1,824% 1,00( 4,000% 4 050,62 2 454,96 0,00 98,20 0,00 6 603,77
537 920,57 10-03-26| 10-03-26| 10-04-26 10-04-26 31| 5806%| 1,B06% 1,00( 4,000% 3951,55| 2689,54 0,001 107,58 0,00 6 758,67
533 968,01 10-4-26| 10-04-26| 10-05-26 10-05-26 30] 5.860% 1,860% 1,00( 4,000% 4 008,59 2 607,56 0,000 104,30 0,00 6 720,45
529 955,43 10-05-26| 10-05-26 10-06-26 10-06-26 31| 5,789%| 1,789% 1,00( 4,000% 4 005,99 264185 0,001 10567 0,00 6 753,52
525 95344 10-06-26| 10-06-26 10-07-26 10-07-26 30] 5,682% 1,682% 1,00( 4,000% 4 082,58] 249059 0,00 99,62 0,00 6 673,20
521 870,45 10-07-26| 10-07-26| 10-08-26 10-08-26 31| 5534%] 1,534% 1,00( 4,000% 4 096,40 2 486,80 0,000 9947 0,00 6 682,66
517 774,06 10-08-26| 10-08-26 10-09-26 10-08-26 31| 5452%] 1,452% 1,00( 4,000% 413251 2430,68 0,000 97,23 0,00 6 660,42
513 641,55 10-09-26| 10-09-26) 10-10-26 10-10-26 30] 5,529% 1,524% 1,00( 4,000% 4 172,99] 2 364,53 0,00 94,58 0,00 6 632,09
509 468,56 10-10-26| 10-10-26 10-11-26 10-11-26 31| 5776%| 1,776% 1,00( 4,000% 4111,41) 253381 0,00 101,35 0,00 6 746,58
505 357,15 10-11-26| 10-11-26) 10-12-26 10-12-26 30] 5733% 1,733% 1,00( 4,000% 4 175,54] 2 414,14 0,00 96,57 0,00 6 686,25
501 181,61 10-12-26| 10-12-26 10-01-27 10-01-27 31| 5,825%] 1,825% 1,00( 4,000% 4144,50] 2513,94 0,00 100,58 0,00 6 759,00
457 037,10 10-01-27| 10-01-27| 10-02-27 10-02-27 31| 6,048% 2,0:48%, 1,00( 4,000% 4125,19] 2 588,39 0,00( 103,54 0,00 6 817,12
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NIF: Tipo de Crédito: Financiamento Médio/ Longo Prazo Moeda: EUR
Capital

Mnmgn_te am Dt Fixacao N ) Dt NF‘ Marg. Amortizado/Utilizado Cr:umissép .
Divida Indexante Dt Inicie | Data Fim | Pagamento | Dias Taxa | Indexante | Mult.{1) | Spread 2 Juros de Gestdo L5 ISUC Prestacao Total
482 911,91 10-02-27| 10-02-27 10-03-27 10-03-27 28] 6,033%| 2,033% 1,00( 4,000% 4 257,600 231284 0,00 9251 0,00 6 662,95
488 654,31 10-03-27| 10-03-27| 10-04-27 10-04-27 31| 6,085% 2,085% 1,00( 4,000% 4 162,34] 2 560,39 0,000 10242 0,00 6 825,14
484 491,58 10-04-27| 10-04-27| 10-05-27 10-05-27 30| 6,199%| 2,199% 1,00( 4,000% 4200,41) 2 502,85 0,00 100,11 0,00 6 803,37
480 291,57 10-05-27| 10-05-27| 10-06-27 10-06-27 31| 6,196% 2,196% 1,00( 4,000% 4 187,85] 2 562,66 0,000 102,51 0,00 6 853,02
476 103,71 10-06-27| 10-06-27| 10-07-27 10-07-27 30| 6,221%| 2,221% 1,00( 4,000% 4242,28] 2 468,07 0,00 9872 0,00 6 809,07
471 861,43 10-07-27| 10-07-27| 10-08-27 10-08-27 31| 6,276%| 2,276% 1,00( 4,000% 4220,25) 2 550,03 0,00 102,00 0,00 6 872,27
467 641,19 10-08-27| 10-08-27| 10-09-27 10-0%-27 31| 6,278% 2,278% 1,00( 4,000% 4 243,61 2 528,04 0,00f 101,12 0,00 6 872,77
463 397,58 10-09-27| 10-09-27 10-10-27 10-10-27 30| 6,270%|  2,270% 1,00( 4,000% 4303,78] 242130 0,000 95,85 0,00 6 821,94
459 093,80 10-10-27| 10-10-27| 10-11-27 10-11-27 31| 6,251% 2,251% 1,00( 4,000% 4 295,64 247139 0,00 98,86 0,00 6 865,89
454 798,16 10-11-27| 10-11-27| 10-12-27 10-12-27 30| 6,252%| 2,252% 1,00( 4,000% 4354,02] 236943 0,000 94,78 0,00 6 818,22
450 444,14 10-12-27|  10-12-27| 10-01-28 10-01-28 31| 6,235% 2,235%, 1,00( 4,000% 4 346,35] 2 418,38 0,00 95,74 0,00 6 861,47
446 097,79 10-01-28| 10-01-28| 10-02-28 10-02-28 31| 6,190%|  2,190% 1,00( 4,000% 4378,14] 237782 0,00 9511 0,00 6 851,07
441 719,65 10-02-28| 10-02-28| 10-03-28 10-03-28 291 6,187%| 2,187% 1,00( 4,000% 4469,70] 2 201,51 0,000 88,08 0,00 6 759,27
437 249,95 10-03-28| 10-03-28| 10-04-28 10-04-28 31| 6,175% 2,175% 1,00( 4,000% 4 428,54] 2 325,15 0,00 93,01 0,00 6 846,70
432 821,41 10-04-28| 10-04-28| 10-05-28 10-05-28 30| 6,156%| 2,156% 1,00( 4,000% 4 488,89] 2 220,24 0,00 8881 0,00 6 797,93
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NIF: Tipo de Crédito: Financiamento Médio/ Longo Prazo Moeda: EUR
Capital

Mnmgn_te em | Dt Fixacao N _ Dt h!“ Marg. Amortizado/Utilizado Cnmisséﬂ _
Divida Indexante Ot Inicio | Data Fim | Pagamento | Dias Taxa Indexante | Mult.(1) | Spread {2) Juros de Gestao L5 ISUC Prestacao Total
428 332,52 10-05-28) 10-05-28] 10-06-28 10-06-28 31] 6,151% 2,151% 1,000 4,000% 4 481,17] 2 268,91 0,00 90,76 0,00 G 840,84
423 851,35 10-06-28| 10-06-28| 10-07-28 10-07-28 30| 6,144%)  2,144% 1,00 4,000% 453913 2 169,99 0,00 85,80 0,00 6 755,92
419 312 22 10-07-28| 10-07-28] 10-08-28 10-08-28 31] 6,132% 2,132%, 1,00 4,000% 4533,45] 2 214,06 0,00 BB, 56 0,00 6 836,07
414 778,77 10-08-28]| 10-08-28] 10-09-28 10-09-28 31| 6,127% 2,127% 1,000 4,000% 4 559,09] 2 188,44 0,00 87,54 0,00 6 835,06
410 219,68 10-09-28| 10-09-28| 10-10-28 10-10-28 30| 6,150%)  2,150% 1,00 4,000% 4611,65] 210250 0,00 84,10 0,00 6 748,25
405 608,04 10-10-28| 10-10-28] 10-11-28 10-11-28 31| 6,225% 2,225%, 1,00 4,000% 4 593,75 2 174,24 0,00 86,97 0,00 6 854,96
401 014,29 10-11-28| 10-11-28| 10-12-28 10-12-28 30| 6,225%| 2,225% 1,00 4,000% 4650,33] 2 080,16 0,00 83,21 0,00 6 813,69
396 363,96 10-12-28] 10-12-28| 10-01-29 10-01-29 31| 6,230%|  2,230% 1,00 4,000% 4 644,05 2 126,25 0,00 85,05 0,00 6 855,36
351 715,20 10-01-25%) 10-01-2%] 10-02-29 10-02-29 31| 6,263% 2,263% 1,00 4,000% 4 664,92] 2 112,65 0,00 84,51 0,00 G 862,08
387 054,59 10-02-25] 10-02-29| 10-03-29 10-03-29 28| 6,265%|  2,265% 1,00 4,000% 4 781,78] 18R592 0,00 75,44 0,00 6 743,14
382 273,20 10-03-25] 10-03-29| 10-04-29 10-04-29 31| 6,285%|  2,289% 1,00 4,000% 471242 2070,32 0,00 82,81 0,00 6 865,55
377 560,79 10-04-25) 10-04-25] 10-05-29 10-05-29 30] 6,374% 2,374% 1,00 4,000% 4 756,68 200533 0,00 80,21 0,00 G 842,22
372 804,11 10-05-25]  10-05-29| 10-06-29 10-06-29 31| 6,3759%| 2,379% 1,00 4,000% 4752,56) 204772 0,00 81,91 0,00 6 882,19
368 051,55 10-06-25]  10-06-29| 10-07-29 10-07-29 30| 6,373%|  2,373% 1,00 4,000% 4 809,86] 1954,63 0,00 78,19 0,00 6 842,67
363 241,69 10-07-25%) 10-07-2%] 10-08-29 10-08-29 31] 6,347% 2,347% 1,000 4,000% 4 811,12] 158519 0,00 79,41 0,00 6 875,71
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NIF: Tipo de Crédito: Financiamento Médio/ Longo Prazo Moeda: EUR
Capital

Mnmqn_te 2m Dt Fixacao N ) Dt N_° Marg. Amortizado/Utilizado Cnmisséﬂ .
Divida Indexante Dt Inicie | Data Fim | Pagamento | Dias Taxa Indexante | Mult.{1) | Spread (2} Juros de Gestao 1.5 ISUC Prestacao Total
358 430,57 10-08-25) 10-08-25] 10-09-29 10-0%-29 31| 5,351% 2,351% 1,00( 4,000% 4 837,53 196008 0,00 78,40 0,00 6 876,41
353 592,65 10-09-25]  10-09-25| 10-10-29 10-10-29 30| 6,378% 2,378% 1,00] 4,000% 4 890,01 187935 0,00 75,17 0,00 6 844,54
348 702,64 10-10-2%]  10-10-2%| 10-11-29 10-11-29 31| 643%% 2,439% 1,00] 4,000% 4 BB0,74] 193348 0,00 77,34 0,00 6 891,56
343 821,20 10-11-2%) 10-11-2%] 10-12-29 10-12-29 30] 6446% 2,446% 1,00( 4,000% 4935,%4] 184677 0,00 73,87 0,00 6 856,58
338 885,96 10-12-2%] 10-12-2%| 10-01-30 10-01-30 31| 6,402% 2,402% 1,00] 4,000% 4941,73] 186818 0,00 74,73 0,00 6 BB4,64
333 944,23 10-01-30] 10-01-30| 10-02-30 10-02-30 31| 6,300% 2,300%, 1,00] 4,000% 4 983,37 181170 0,00 72,47 0,00 6 BE7,54
328 960,87 10-02-300 10-02-30) 10-03-30 10-03-30 28] 6,302% 2,302% 1,00( 4,000% 5090,58] 161233 0,00 64,49 0,00 6 767,40
323 870,29 10-03-30] 10-03-30| 10-04-30 10-04-30 31| 6,32%% 2,329% 1,00] 4,000% 503,800 176520 0,00 70,61 0,00 6 870,61
318 835,48 10-04-30] 10-04-30) 10-05-30 10-05-30 30] 6,397% 2,397% 1,00( 4,000% 5080,83] 169959 0,00 67,98 0,00 6 848,41
313 754,65 10-05-300 10-05-30 10-06-30 10-06-30 31| 6401% 2,401% 1,00( 4,000% 5082,89] 172941 0,00 69,18 0,00 6 881,48
308 671,75 10-06-30] 10-06-30| 10-07-30 10-07-30 30| 6,432% 2,432% 1,00] 4,000% 5133,62] 165440 0,00 66,18 0,00 6 854,20
303 538,13 10-07-30) 10-07-30 10-08-30 10-08-30 31| 6,500% 2,500% 1,00( 4,000% 5125,15) 1 698,85 0,00 67,95 0,00 6 895,95
258 408,99 10-08-300 10-08-300 10-09-30 10-0%-30 31| 6,506% 2,506% 1,00( 4,000% 5158,19] 167191 0,00 66,88 0,00 6 596,98
253 250,80 10-09-30] 10-09-30| 10-10-30 10-10-30 30| 6,4%8% 2, 498%, 1,00] 4,000% 5213,64] 158793 0,00 63,52 0,00 6 B6S5,09
288 037,15 10-10-30) 10-10-30] 10-11-30 10-11-30 31] 6473% 2 473%, 1,00( 4,000% 5221,82) 160555 0,00 64,22 0,00 6 891,60
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NIF: Tipo de Crédito : Financiamento Médio/ Longo Prazo Moeda: EUR
Capital

Mnntqn_te em | Dt Fixacao N ) Dt h!“‘ Marg. Amortizado/Utilizado Comissé_o _
Divida Indexante Dt Inicio | Data Fim | Pagamento | Dias Taxa | Indexante | Mult.(1) | Spread {2} Juros de Gestao IS ISuC Prestacao Total
282 815,33 10-11-30( 10-11-30| 10-12-30 10-12-30 30| 6,47%% 2.479% 1,00] 4,000% 527503 152689 0,00 61,08 0,00 6 862,99
277 540,31 10-12-30( 10-12-30| 10-01-31 10-01-31 31| 6468% 2, 468% 1,00] 4,000% 5282701 154574 0,00 61,83 0,00 6 850,28
272 257,60 10-01-31 10-01-31| 10-02-31 10-02-31 31| 6,442% 2,942% 1,00] 4,000% 531605 151040 0,00 60,42 0,00 6 886,86
266 941,55 10-02-31 10-02-31| 10-03-31 10-03-31 28] 6,447% 2, 447% 1,00] 4,000% 5413,19| 1 338,44 0,00 53,54 0,00 6 805,17
261 528,36 10-03-31 10-03-31| 10-04-31 10-04-31 31| 6461% 2,461% 1,00] 4,000% 5374,24] 1455,10 0,00 58,20 0,00 6 887,54
256 154,12 10-04-31 10-04-31| 10-05-31 10-05-31 30| &6,488% 2, 488% 1,00] 4,000% 542400 138498 0,00 55,40 0,00 6 864,47
250 730,03 10-05-31 10-05-31| 10-06-31 10-06-31 31| 6,493% 2,493% 1,00] 4,000% 543258 140193 0,00 56,08 0,00 6 850,99
245 297,05 10-06-31 10-06-31| 10-07-31 10-07-31 30| 6,498% 2 498% 1,00] 4,000% 5484,78| 1 328,34 0,00 53,13 0,00 6 866,26
239 812,27 10-07-31 10-07-31| 10-08-31 10-08-31 31| &,503% 2,503% 1,00] 4,000% 549453 134294 0,00 53,72 0,00 6 851,58
234 317,34 10-08-31 10-08-31| 10-09-31 10-0%-31 31| &,508% 2,508% 1,00] 4,000% 552644 131321 0,00 52,53 0,00 6 852,18
228 790,89 10-09-31 10-09-31| 10-10-31 10-10-31 30| 6,522% 2,522% 1,00] 4,000% 557680 1 243,39 0,00 49,74 0,00 6 870,01
223 214,01 10-10-31 10-10-31| 10-11-31 10-11-31 31| 6,543% 2,543% 1,00] 4,000% 558746 1257466 0,00 50,31 0,00 6 855,43
217 626,54 10-11-31( 10-11-31| 10-12-31 10-12-31 30| &,549% 2,549% 1,00] 4,000% 563832 118766 0,00 47,51 0,00 6 873,49
211 988,22 10-12-31( 10-12-31| 10-01-32 10-01-32 31| 6,551% 2,551% 1,00] 4,000% 5651,99 119583 0,00 47,83 0,00 6 855,65
206 336,23 10-01-32( 10-01-32| 10-02-32 10-02-32 31| 6,537% 2,537% 1,00] 4,000% 5 686,33 116143 0,00 46,46 0,00 6 894,21
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NIF: Tipo de Crédito :  Finandamento Médio/ Longo Prazo Moeda: EUR
Capital

MDqu_te am Dt Fixacao B ) Dt N_° Marg. Amortizadof/Utlizado Cnmiss.'a_u .
Divida Indexante Dt Inicie | Data Fim | Pagamentoc | Dias Taxa | Indexante | Mult.{1) | Spread (2) Juros de Gestao L5 1SUC Prestacao Total
200 645,90 10-02-32 10-02-32 10-03-32 10-03-32 29| 6,542%|  2,542% 1,00( 4,000% 5753,67| 105735 0,000 42,29 0,00 6 853,32
154 896,23 10-03-32 10-03-32 10-04-32 10-04-32 31| 6,538% 2,538% 1,00( 4,000% 57%52,02) 109720 0,00 43 80 0,00 6 893,10
189 144,21 10-04-32( 10-04-32| 10-05-32 10-05-32 30| 6,526% 2,526% 1,00( 4,000% 580281 102863 0,00 41,15 0,00 6 872,59
183 341,40 10-05-32 10-05-32 10-06-32 10-06-32 31| 6,530%| 2,530% 1,00( 4,000% 5819,56) 103102 0,000 41,24 0,00 6 891,82
177 521,84 10-06-32 10-06-32 10-07-32 10-07-32 30| 6,546%|  2,546% 1,00( 4,000% 5 867,73 968,45 0,00 38,74 0,00 6 874,92
171 654,11 10-07-32 10-07-32| 10-08-32 10-08-32 31| 6,574% 2,574% 1,00( 4,000% 5 884,27 571,78 0,00 38,87 0,00 0 894,93
165 769,84 10-08-32 10-08-32 10-09-32 10-08-32 31| 6,580%| 2,580% 1,00( 4,000% 5 018,56 839,23 0,00 37,57 0,00 6 895,35
159 851,28 10-09-32 10-09-32 10-10-32 10-10-32 30| 6,593%| 2,593% 1,00( 4,000% 5 966,45 878,25 0,00 35,13 0,00 6 879,83
153 884,83 10-10-32( 10-10-32 10-11-32 10-11-32 31| 6,615% 2,615% 1,00( 4,000% 5 985,81 876,53 0,00 35,06 0,00 6 897,40
147 899,02 10-11-32( 10-11-32| 10-12-32 10-12-32 30| 6,620% 2,620% 1,00( 4,000% 6 033,82 815,96 0,00 32,64 0,00 6 882,43
141 865,19 10-12-32 10-12-32 10-01-33 10-01-33 31| 6,619%| 2,619% 1,00( 4,000% 6 056,16 808,57 0,00 32,34 0,00 6 897,08
135 809,05 10-01-33( 10-01-33| 10-02-33 10-02-33 31| 6,625%| 2,625% 1,00( 4,000% 6091,74 774,73 0,00 30,99 0,00 6 B97 46
129 717,29 10-02-33( 10-02-33] 10-03-33 10-03-33 28| 6,630% 2,630% 1,00( 4,000% 6 161,60 648,93 0,00 26,76 0,00 6 857,28
123 555,69 10-03-33 10-03-33 10-04-33 10-04-33 31| 6,628%| 2,628% 1,00( 4,000% 6 162,41 705,14 0000 2821 0,00 6 895,75
117 393,28 10-04-33( 10-04-33| 10-05-33 10-05-33 30| 6,618%| 2,618% 1,00( 4,000% 6 209,63 £47 46 0,000 2590 0,00 6 882,99
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NIF: Tipo de Crédito : Financiamento Médio/ Longo Prazo Moeda: EUR
Capital
Montante em bt Fixacao Dt Ne Marg. Amortizade/Utlizado Comissao
Divida Indexante Ot Inicio | Data Fim | Pagamento | Dias Taxa | Indexante | Mult.{1) | Spread (2) Juros de Gestao L5 ISUC Prestacao Total
111 183,65 10-05-33] 10-05-33| 10-08-33 10-06-33 31| 6,624% 2,624% 1,000 4,000% 6 235,36 634,15 0,00 25,37 0,00 6 854,88
104 948,29 10-06-33]  10-06-33| 10-07-33 10-07-33 30| 66200 2,.629% 1,00] 4,000% 6 281,23 579,74 0,00 23,19 0,00 6 884,16
98 667,06 10-07-33] 10-07-33| 10-08-33 10-08-33 31| 6,634% 2,634% 1,00 4,000% 6 308,56 563,66 0,00 22,55 0,00 6 854,77
G2 35849 10-08-33| 10-08-33| 10-09-33 10-09-33 31| 6,63%% 2,639% 1,000 4,000% 6 345,85 528,04 0,00 21,12 0,00 6 865,01
B5 012,65 10-09-33] 10-09-33| 10-10-33 10-10-33 30] 6,653% 2,653% 1,000 4,000% 6 390,52 476,89 0,00 19,08 0,00 6 886,49
79 622,13 10-10-33] 10-10-33| 10-11-33 10-11-33 31| 6,676% 2,676% 1,000 4,000% 6 419,80 457,76 0,00 18,31 0,00 6 855,87
73 202,33 10-11-33] 10-11-33| 10-12-33 10-12-33 30| 6,682% 2,6820% 1,00] 4,000% 6 464,29 407,62 0,00 16,30 0,00 6 888,22
66 738,04 10-12-33] 10-12-33| 10-01-34 10-01-34 31| 6,688% 2,688% 1,000 4,000% 6 495,90 384,34 0,00 15,37 0,00 6 855,62
60 242,14 10-01-34| 10-01-34| 10-02-34 10-02-34 31| 6,694% 2,694% 1,000 4,000% 6 534,67 347,23 0,00 13,89 0,00 6 855,79
53 70747 10-02-34| 10-02-34| 10-03-34 10-03-34 28| 6,699% 2,699% 1,000 4,000% 6 587,14 279,84 0,00 11,19 0,00 6 878,17
47 120,33 10-03-34] 10-03-34| 10-04-34 10-04-34 31| 6,674% 2,674% 1,000 4,000% 6611,73 270,81 0,00 10,83 0,00 6 853,37
40 508,50 10-04-34] 10-04-34| 10-05-34 10-05-34 30| 6,623% 2,623% 1,00] 4,000% 6 655,20 223,58 0,00 8,94 0,00 6 887,72
33 853,40 10-05-34] 10-05-34| 10-08-34 10-06-34 31| 6,627% 2,627% 1,000 4,000% 6 690,79 193,20 0,00 7,73 0,00 6 851,71
27 162,62 10-06-34] 10-06-34| 10-07-34 10-07-34 30| 6,632% 2,632% 1,000 4,000% 6732,39 150,11 0,00 6,00 0,00 6 888,50
20 430,23 10-07-34| 10-07-34| 10-08-34 10-08-34 31| 6,636% 2,636% 1,000 4,000% 6 769,76 116,74 0,00 4,67 0,00 6 851,18
Capital
Montante em | Dt Fixacao Dt Ne Marg. Amortizade/Utilizado Comissao
Divida Indexante Dt Inicio | Data Fim | Pagamento | Dias Taxa | Indexante | Mult.{1) | Spread {2) Juros de Gestao L& ISUC Prestacao Total
13 660,46 10-08-34| 10-08-34| 10-09-34 10-09-34 31| 6,640% 2, 540% 1,00 4,000% 6 809,98 78,11 0,00 312 0,00 6 851,22
6 850,48 10-09-34| 10-09-34| 10-10-34 10-10-34 30| 6,654% 2,654% 1,000 4,000% 6 850,48 37,99 0,00 1,52 0,00 6 889,99
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ANEXO M — ANALISE DE TERRENOS PARA VENDA

Propriedade/
Terreno

Montinho de
Goiz

Casinha Jodo
Ribeiras

Herdade Sio
Teotanio

Casa Ristica

Quinta
Zambujeira
do Mar

Monte
Alentejano

Quinta
Saboia

Link do andncio

Temreno & venda _ Montinho de Gois, S&o
Teotonio, Odemira — idealista

hitps:/iwww idealista ptiimovell322824 10/

Herdade 4 venda em Sdo Teotonio, Odemira

—ldeslista

Casa rustica & venda em S#o Teotonio,
Odemira — idealista

Quinta T3 a venda em Sio Teotonio, Odemira |

REMAX (remax.pt)

o

pura natureza Em odmira | Facebook

Quinta 7.6ha Sabdia | Imovirtual

Dimensdo
do terreno

1,5ha

7.8ha

5.8ha

9.5ha

2, Tha

7.6ha

Prego

590.000 €

520.000 €

350.000 €

455.000 €

589.000 €

450.000 €

150.000 €

Proximidade a
Zambujeira

15min

Skm

1,5km

3km

20km

44km

Tipologia da Casa/m2 para habitagdo

T4 (1 we e 1 sala) cf 245m2

T4 (sala com lareira, cozinha & 1 wc) cof

272m2

T2 (sala, cozinha com lareira & 1 wc) cf

150m2

Em ruinas ¢/ 167m2

T3 (1 we, cozinha, sala com lareira)

T3 ol 16Tm2

T2 (sala com recuperador de calor, cozinha
e Twc) cf 129m2

Hectares

1,5

7.8

5.8

9.5

27

7.6

Outras Caracteristicas

2 pogos de dgua

Eletricidade proveniente de painéis solares
solicitado pedido para rede elétrica
Arvores de frute, preparado para produgdo
agricola

2 armazeéns
1 charca abastecida por uma nascente
1 furo de agua

3 anexos.

Temeno plano & esta inserido uma parts no
Perimetro de Rega do Mira

Electricidade

.i\gua de pogo, boca de rega e uma fossa
=éntina

Montado de sobro 1,2 ha

Pogo

Ribeira

3 Anexos: Garagem, dependéncia agricola,
cozinha alentejana com 2 formos a lenha,
casa de banho de servigo telheiro;

Fossa séptica

Eletricidade

Furo de dgua com bombas de distribuico.

Arvores de fruto, sobreiros e vinha de uva
trincadeira com adega

Fomo a lenha, estacionamento coberto,
furo com bomba, fossa e eletricidade da
rede.

1 anexo

Gerador a gasoleo para a electricidade
Fossa séptica & dgua proveniente de poco
Sobreiros e eucaliptos

O acesso através de 1.6 km em terra batida
até a estrada asfaltada.

Barragem de Santa Clara a 20 km.
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Terreno Séo
Teotdnio

Temeno

Temeno de 5.4ha em S&o Teotdnio, Cdemira |

Imovirtual

Temeno Rustico Venda 125.000 € em Odemira,

S&o Teotdnio, Casa MNova da Cruz - CASA

SAPO - Porial Nacional de Imobiiidrio

5.4ha

6,5ha

275.000€

125.000 €

10min

15km

terreno ristico com viabilidade de
construgdo até 500 m2

5.4

8,6

Acesso a agua da rede, junto a uma ribeira
e aum canal de rega.

Mo caso de desenvolvimento de um projeto
agricola, o terreno tem viabilidade para
construgdo de habitagdo até 500 m2 e de
apoio agricola até 108 m2.

Pemmite ainda a construgdo de um hotel
rural até ao méximo de 200 camas.

Composto por montado de sobro e cultura
arvense, desenvolvido sobre uma encosta
virada a sul / poente.

Abrangido por Espagos Agro -Silvo -
Pastoris Categoria Il @ Reserva Ecologica
Macional em zona de Risco de Eroso,
podera ser permitida a construgo, caso
exista actividade agricola no terreno.

Em termos de perigosidade de incéndios, o
terrenc & abrangido por zona de
perigosidade Alta e Baixa.

A electricidade da rede encontra-se perto
do terrena.
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