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Resumo

A realizagdo deste plano de negocios, visa estudar a viabilidade e as estratégias para a
criacdo de um alojamento local sustentdvel no Alentejo, em Portugal. A regido do
Alentejo, conhecida pela sua beleza natural e patrimonio cultural, tornou-se num local de
atracdo turistica. No entanto, o desenvolvimento turistico sem preocupagdes pela
sustentabilidade pode resultar em impactos negativos no ambiente e na comunidade local.
Neste contexto, o alojamento local surge como uma oportunidade para promover praticas
sustentaveis no setor turistico. A elaboracdo deste plano de negocios, visa criar um
alojamento sustentdvel com a utilizacdo de energias renovaveis, gestao eficiente de
recursos, a reducao de residuos e a promogao da cultura local. Além disso, analisa-se a
forma como estas praticas podem ser implementadas e comunicadas aos hdspedes,
promovendo a consciéncia ambiental e o turismo responsavel. Com base numa revisao da
literatura e em estudos de caso relevantes, sdo propostas estratégias especificas para a
criacdo e gestdo de um alojamento local sustentavel no Alentejo. Estas estratégias
abrangem desde a concecdo do espago fisico até as politicas de operacao e marketing. Por
fim, sdo discutidos os potenciais beneficios econdmicos, ambientais e sociais desta
abordagem, tanto para os proprietarios do alojamento como para a comunidade local e o

ambiente.

Com base no plano de negocios desenvolvido neste trabalho, conclui-se que o negocio €
vidvel nas dimensdes, social, econdmica e financeira, exigindo um investimento inicial
de 152.054€. O negdcio foi avaliado por um horizonte temporal de dez anos, com um
Valor Atual Liquido de 19.662,19€ e um Taxa Interna de Rendibilidade de 11%. O
periodo de retorno do investimento estimado ¢ de 9 anos e 1 més, os trés indicadores

demonstram a sustentabilidade econdmica do negdcio.

Palavras-chave: Plano de negocios, alojamento local, sustentabilidade, comunidade local.
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Abstract

The purpose of this business plan is to study the feasibility and strategies for creating a
sustainable local accommodation in Alentejo, in Portugal. The Alentejo region, known
for its natural beauty and cultural heritage, has become a tourist attraction. However,
tourism development without concern for sustainability can result in negative impacts on
the environment and the local community. In this context, local accommodation presents
an opportunity to promote sustainable practices within the tourism sector. This business
plan aims to create sustainable accommodation by using renewable energy, efficient
resource management, waste reduction, and the promotion of local culture. Furthermore,
it analyzes how these practices can be implemented and communicated to guests,
fostering environmental awareness and responsible tourism. Based on a literature review
and relevant case studies, specific strategies are proposed for the creation and
management of sustainable local accommodation in Alentejo. These strategies cover
everything from the design of the physical space to operational and marketing policies.
Finally, the potential economic, environmental, and social benefits of this approach are
discussed, both for the accommodation owners and for the local community and
environment.

Based on the business plan developed in this work, it is concluded that the project is viable
from social, economic and financial perspectives, requiring an initial investment of
152.054€. The business was evaluated over a ten-year time horizon, with a Net Present
Value (NPV) of 19.662,19€ and an Internal Rate of Return (IRR) of 11%. The estimated
payback period for the investment is 9 years and 1 month, all three indicators demonstrate

the economic sustainability of the business.

Key words: Business plan, local accommodation, sustainability, local community.
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1 Introducao

1.1 Apresentac¢ao e motivacoes para escolha do tema

O presente trabalho insere-se no ambito do Mestrado de Gestao e Empreendedorismo, o
qual visa a obtencao do titulo de Mestre. O trabalho assenta no desenvolvimento de um

alojamento local situado na cidade de Borba, regido do Alentejo.

A escolha deste tema, resulta do interesse em aprofundar o estudo de um plano de
negocios no setor do alojamento local no Alentejo, sendo uma regido que se encontra em
constante crescimento na area de turismo rural em Portugal. A motivacdo para este
trabalho reside, por um lado, na possibilidade de realizar uma andlise detalhada da
viabilidade econdmico-financeira do investimento, através dos conhecimentos adquiridos
ao longo do mestrado, bem como na possibilidade de restaurar uma habitacdo antiga e
transformé-la num alojamento local, privilegiando o recurso a praticas sustentaveis, tanto

ao nivel da reabilita¢do como da valorizagdo da economia local.

O alojamento local tem a designacdo de Casa Mel. Esta escolha resulta de uma

homenagem pessoal e pretende transmitir a ideia de um ambiente acolhedor e tranquilo.

Em Portugal, o setor do turismo na area de alojamento local (AL), tem registado um
crescimento significativo, principalmente em regides como o Alentejo (INE, 2025). A
atual necessidade de viver uma vida mais tranquila tem vindo a aumentar a procura por
experiéncias rurais e sustentaveis, estimulando este tipo de ofertas, permitindo uma
ligagdo mais direta entre os visitantes e a regido. Neste contexto, a elaboragdo de planos
de negdcios inovadores e preocupados com a sustentabilidade no &mbito do AL, tornam-
se fundamentais para a valorizacdo dos recursos e para o desenvolvimento econdémico e

social.

1.2 Objetivos e metodologia

O presente trabalho tem como objetivo a elaboracdo de um plano de negocios para a
criacdo de um alojamento local, através da reabilitacdo de uma casa tradicional na cidade
de Borba, regido do Alentejo. Este negocio pretende integrar principios econdmicos,

sociais e ambientais.



A metodologia de investigacao foi elaborada de forma a alcangar o objetivo estipulado.
Desta forma, foi desenvolvida uma analise assente na revisao da literatura cientifica sobre
o tema do empreendedorismo. De forma a complementar esta analise foram utilizados
modelos de analise estratégica, como o Business Model Canvas, anélise PESTEL, modelo
das Cinco Forgas de Porter e analise SWOT. A utilizagao destes modelos permitiu
estruturar e avaliar os diferentes fatores do negdcio, como a identificagdo do
posicionamento do AL, a identificagdo dos concorrentes, a elaboragdo do plano de

marketing e a analise econdmico-financeira.

Posto isto, o principal objetivo deste trabalho consiste na avaliacdo da viabilidade da
“Casa Mel”, através do desenvolvimento de um plano de negdcios, que visa assegurar a
sustentabilidade econdmico-financeira e que valorize os recursos naturais e culturais, com

0 objetivo de contribuir para o desenvolvimento turistico e para a economia local.

1.3 Estrutura do trabalho

O trabalho encontra-se estruturado em cinco capitulos, que abordam os temas para o

desenvolvimento progressivo do plano de negocios.

O primeiro capitulo, consiste na Introdugdo, onde ¢ elaborado a apresentacdao do tema, a

justificacdo da escolha, os objetivos e, por fim, a metodologia e estrutura do trabalho.

No segundo capitulo procede-se a Revisdo da literatura, onde sdao abordados temas
relevantes para o conhecimento do negoécio, nomeadamente o conceito do
empreendedorismo e a importancia do empreendedor, os tipos de empreendedorismo, a
importancia do empreendedorismo sustentavel e por fim as métricas de avaliagdo para

projetos de empreendedorismo sustentavel.

O terceiro capitulo, aborda a Metodologia de investigacao, desenvolvida com base no
método de caso de estudo, recorrendo a metodologia quantitativa e qualitativa. A
elaboragdo da metodologia incluiu a preparagdo e o planeamento da investigacao através

de revisdo bibliografica para a recolha de dados atualizados sobre o setor em analise.

No quarto capitulo, apresenta-se o Caso de estudo, onde se encontra a caracterizagdo da
empresa, incluindo a visdo, missdo, valores e os seus objetivos, seguindo-se de uma
analise competitiva dos concorrentes. Posteriormente, serd aplicado o Business Model
Canvas e, para uma analise mais precisa foi elaborada a analise ambiental, nomeadamente

a analise PESTEL, que avalia os fatores politicos, econémicos, sociais, tecnoldgicos,



ambientais e legais, a andlise do Modelo das Cinco Forcas de Porter, que estuda a
estrutura competitiva do mercado e por fim a analise SWOT, de forma a identificar as
forcas, fraquezas, oportunidades e ameagas do negocio. No ponto seguinte, sdo definidas

as estratégias de marketing e apresentado a analise econdmico-financeira do negocio.

O quinto e ultimo capitulo, integra as Consideracdes finais, incluindo as perspetivas
futuras, as limitagdes do plano de negbcios e as recomendagdes necessarias para a sua

implementagao.

1.4 Principais Resultados

Através deste trabalho, foi possivel validar a viabilidade econdémico-financeira da criagao
de um negocio inserido no setor de alojamento local, em Borba, regido do Alentejo. Foi
realizado para um periodo de avalia¢do de dez anos, os resultados demonstram um Valor
Atual Liquido (VAL) de 19.662,19€ e uma Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) de 11%,
apresentando um periodo de retorno do investimento de aproximadamente 9 anos € 1 més.
Os trés indicadores apresentados fornecem uma base comprovada da viabilidade
econémica do negbécio. A empresa serd financiada integralmente através de Capitais

Proprios (CP).



2 Revisao de Literatura

Este capitulo visa, apresentar o enquadramento teérico do estudo, através de andlises
realizadas por diversas fontes, como livros, artigos cientificos e dissertagdes, com o
objetivo de alcangar uma base solida para o desenvolvimento do trabalho. A revisao da
literatura inicia-se com uma breve defini¢do de empreendedorismo, seguindo-se do
conceito do empreendedorismo e a importancia do papel do empreendedor. Posto isto, €
apresentado os tipo de empreendedorismo, salientando o empreendedorismo sustentavel
como um dos fatores relevantes do trabalho e identificando as principais dimensoes
econdmico, social e ambiental. Por fim, ¢ apresentado as principais métricas de avaliagao
para projetos de empreendedorismo sustentavel, o que permite compreender de que forma

¢ possivel medir o impacto da viabilidade das empresas que adotam esta abordagem.

2.1 O Empreendedorismo

O empreendedorismo assume uma posi¢do de destaque na economia de Portugal, ¢ um
dos fatores essenciais da inovacdo, competitividade e da mudanga economica. A
importancia do empreendedorismo revela-se através da sua capacidade de gerar valor em
contextos sociais € econdmicos, bem como no impacto da criagao de novas empresas e

postos de trabalho (Banha, 2020).

No entanto a definicdo de empreendedorismo, apresenta varias perspetivas por parte dos
autores. Para Croci (2016) o empreendedorismo € uma disciplina autonoma, que age de
forma independente e interdisciplinar, por outro lado para Barot (2015), destina-se a
criagdo de uma empresa e salienta que o empreendedorismo € a chave para o sucesso das
empresas. No entanto, estas visdes ndo valorizam fatores relevantes para o

empreendedorismo como a importancia das motivagdes sociais, culturais ou éticas.

Por sua vez, Chang (2015) tem uma defini¢do mais abrangente sobre o tema, descrevendo
o empreendedorismo como arte, associando ao conceito a inovagdo, a capacidade de
adaptacado e a criagdo de valor econdémico e social. A visdo deste autor destaca sobretudo
a importancia que o empreendedorismo tem vindo a alcangar para o desenvolvimento do
crescimento econdmico. Barot (2015) e Hessels e Naudé (2019), salientam que o objetivo
do empreendedorismo passa por gerar novas oportunidades de emprego e aumentar o

crescimento econdémico.



2.1.1 Conceito de Empreendedorismo e a Importancia do Papel do Empreendedor

O conceito de empreendedorismo retrocede ao século XVII, associado ao economista
Richard Cantillon, que introduziu a palavra francesa entrepreneur, para descrever
individuos que assumiam riscos ao realizar atividades econdmicas em contextos de
incerteza (Sarkar, 2010). Ao longo do tempo, este conceito tem vindo a evoluir,
assumindo uma perspetiva mais dindmica, que permite identificar e explorar as
oportunidades, assim como a criacao de valor através da inovagao. O empreendedorismo
pode manifestar-se sob diversas formas, desde a introdu¢do de produtos, ao
desenvolvimento de uma oportunidade de negocio ou a melhoria de praticas existentes,
independentemente de envolver varios niveis de risco e incerteza, resultando assim na

criacdo de novas empresas ou modelos de negocio (Sarkar,2010).

No entanto, enquanto o autor Sarkar (2010), salienta o risco e a incerteza, Barot (2015)
reforca a importancia da introdugdo a inovagao e transformagao no mercado, definindo o
empreendedorismo como um processo que nao termina na ideia de criar uma empresa,
mas que se concretiza na implementagao de solucdes criativas que respondem as
necessidades do mercado e transformam algo ja existente. Contudo, Croci (2016) reforca
que, para além da importancia pratica, o empreendedorismo é também reconhecido como
uma disciplina auténoma, que pode atuar tanto de forma independente como
interdisciplinar, esta perspetiva salienta a importancia do conceito a nivel teodrico e

pratico, ndo se trata apenas de um conceito abstrato, mas também de uma agdo concreta.

A compreensao dos agentes econdmicos € essencial para o desenvolvimento do negocio,
permitindo superar desafios ligados a atividade, sendo que o empreendedorismo ¢
frequentemente compreendido como uma expressdo intrinseca a dinamica empresarial,

que permite influenciar diretamente o desempenho e o impacto das empresas.

A forma como o empreendedorismo incide em pessoas de varias idades, origens e
nacionalidades apresenta um contributo constante para o crescimento econdmico
(Scarborough e Cornwall, 2016). Vasconcelos (2012) reforca que, a capacidade

empreendedora ¢ uma competéncia estratégica em momentos de instabilidade ou crise.

Hessels e Naudé (2019) e Barot (2015), salientam o papel fundamental que o
empreendedorismo tem na transformacao, no crescimento econdémico € na contribui¢ao

para a constru¢do de um novo padrdo empreendedor, destacando a importancia na

5



disciplina, independéncia e capacidade critica para melhorar os métodos estabelecidos e

com isso implementar mudangas nos modelos existentes por parte das empresas.

Existe um consenso quanto ao objetivo principal do empreendedorismo, gerar emprego e
criar dinamizagao no desenvolvimento econdémico (Barot, 2015 e Hessels e Naud¢, 2019).
Para a realizagdo deste objetivo, ¢ necessario mobilizar recursos humanos qualificados,
com competéncias técnicas, de forma a garantir o crescimento das empresas (Barot,2015).
Posto isto, a definicdlo de uma estratégia de negdcio na fase inicial de um
empreendedorismo permite uma analise estruturada de varidveis como o mercado, o perfil
dos consumidores, o contexto externo, as fontes de financiamento e a viabilidade
econdmica, contribuindo desta forma para a redu¢do dos riscos associados ao

investimento (Silva e Monteiro, 2014).

De forma estratégica, as empresas estabelecem uma visdo € missdo que organize o seu
percurso ¢ defina os seus objetivos (Diandra e Azmy, 2020). Neste contexto, o
empreendedorismo surge como um elemento impulsionador que contribui para o
desenvolvimento e consolidagao das atividades econdmicas. A elaboragdo dos objetivos
definidos depende dos elementos da empresa, cuja produtividade, sentido estratégico e
compromisso sdo elementos fundamentais para a criagao de valor e para o crescimento

continuo.

O empreendedor tem um papel fundamental para o desenvolvimento do
empreendedorismo, posto isto, torna-se crucial estudar a sua importancia. O
empreendedor ¢ um agente impulsionador da economia, associado a criacdo de emprego,
a inovacdo e a capacidade de assumir riscos em situacdes de transformagdo. Esta
abordagem realca o papel importante do empreendedor em dinamizar a economia € a

capacidade de se ajustar a diferentes mercados (Chiavenato,2012).

Ao longo da historia, o empreendedor assumiu diferentes interpretagdes, passando por
mudangas culturais e socioecondmicas. De acordo com Greatti e Senhorini (2000), no
século XII, o termo era associado a individuos que provocavam instabilidade, no século
XVI, passou a ser identifico como alguém que liderava agdes militares e foi entdo no
século XVII que comecou a ser definido a nogdo de empreendedor como impulsionador
de iniciativas inovadoras com impacto econémico, disposto a assumir riscos na procura

de oportunidades, com o objetivo de alcangar lucro para o negocio. Esta evolugdo



histérica evidencia a valorizagdo do papel do empreendedor ao longo dos anos,

consolidando a sua importancia no processo de desenvolvimento econdmico e social.

O empreendedor ¢ alguém que desenvolve uma atividade por conta propria, com a
intencao de criar ou expandir um negdcio, tendo como principal motivagdo a obtencao de

rendimentos (Ellis e Williams, 2011).

As caracteristicas comportamentais de um empreendedor sdo relevantes, no entanto ¢
importante reconhecer que o perfil de um empreendedor pode ser desenvolvido ao longo
do tempo, através do autoconhecimento, da experiéncia e da formagao continua. Dornelas
(2021), defende que o empreendedor devera ter uma visao clara do futuro, sendo capaz
de transformar ideias em realidade, tornando-se essencial desenvolver competéncias de
tomada de decisdo, resiliéncia face as incertezas e capacidade para ultrapassar as

adversidades através da implementagao de solugdes eficazes.

McClelland (1972), apresenta uma teoria que identifica os principais comportamentos
associados ao perfil de empreendedor, organizados em dez comportamentos que estdo
divididos em trés categorias principais, realizacdo, planeamento e poder (Kriiger e Feksa

Ramos, 2020):

Realizacio

e Procura de oportunidades e iniciativas — capacidade de agir de forma proativa,
antecipando as necessidades e explorar novas possibilidades de negocio, como a
expansdo de produtos ou servigos e a oportunidade de financiamento.

e Persisténcia — disponibilidade para enfrentar obstaculos, adaptando estratégias
com o objetivo de alcangar os resultados propostos.

e Correr riscos calculados — aptidao para atuar em situagdes mais desafiantes, de
forma a reduzir os riscos e procurando manter o controlo para alcangar o sucesso.

e Exigéncia de qualidade e eficiéncia — exigéncia na realizagdo dos trabalhos,
assegurando prazos e padroes de qualidade.

e Comprometimento — demonstracdo de envolvimento ativo nas tarefas, apoio a

equipa e orientacdo para a satisfacao do cliente.



Planeamento

e Procura de informacodes —recolha ativa de dados sobre o mercado, concorréncia,
fornecedores e clientes, para obter um estudo de mercado.

o Estabelecer metas — definir objetivos claros, com prazos realistas, a curto e longo
prazo que promovam a motivagao para alcangar os mesmos.

e Planeamento e controlo sistematico — organiza¢do estruturada das tarefas,
procurando um acompanhamento constante em termos financeiro, com suporte a

tomada de decisoes.
Poder

e Independéncia e autoconfianca — tendéncia para agir de forma auténoma,
mantendo a convic¢do nas proprias ideias e decisdes, independentemente das
adversidades.

e Capacidade de persuasido e rede de contatos — estratégias de persuasdo e

influéncia de relagdes profissionais que sustentem o desenvolvimento do negdcio.

Compreender a evolugdo e as caracteristicas do empreendedor permite reconhecer a sua
influéncia para a criacdo e para o desenvolvimento de negocios inovadores e sustentaveis.
O perfil de um empreendedor ¢ composto por varias atitudes: proatividade, assungdo de
riscos e orientacdo para resultados. As atitudes de um empreendedor tem impacto nas
decisOes estratégicas e na forma como o plano de negocios sera realizado, sendo que o

seu papel ¢ crucial para a visdo e estrutura do negocio.

Desta forma, apos ser analisado o conceito do empreendedorismo e o papel do
empreendedor, torna-se relevante abordar os diferentes tipos de empreendedorismo,
sendo fundamental para delinear um plano de negdcios coeso e com capacidade de

responder as exigéncias do mercado.

2.2 Tipos de Empreendedorismo

Estudar os tipos de empreendedorismo ¢ essencial para compreender os objetivos que
motivam os empreendedores, as implicagdes envolventes e as abordagens que podem ter

na sociedade e na economia.

Os tipos de empreendedorismo apresentados dispdem de caracteristicas em comum, como
a inovagdo, a capacidade de lideranca e de assumir riscos, no entanto distinguem-se

principalmente pelo que pretendem alcangar e pelas métricas utilizadas para medir e
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avaliar os resultados.
Empreendedorismo

O empreendedorismo conhecido como o empreendedorismo tradicional, centra-se
principalmente no retorno econdémico e na capacidade de as empresas gerarem lucro. O
trabalho desenvolvido pelos empreendedores €, neste contexto, motivado pelo retorno

financeiro que vao obter (Austin, Stevenson e Wei-Skillern, 2006).

A relevancia do empreendedorismo tradicional consiste na sua associac¢do ao risco, sendo
indispensavel para a criagao de valor e para o desenvolvimento econdémico. Portugal, em
comparac¢do com outros paises da Europa, apresenta niveis de produtividade abaixo da
média, o tema do empreendedorismo surge maioritariamente como resposta para acelerar

o crescimento econdmico (Sarkar,2010).

De acordo com Cunha, Silva e Yamaguchi (2011), o empreendedor ¢ alguém que projeta
o futuro, assume riscos, responsabilidades e possui capacidade para lidar com desafios.
Reforgam ainda que, demonstra confianga nas suas iniciativas, acreditando que podem
gerar novos negocios, transforma ideias em agdes e consequentemente acredita que

contribuira para o aumento da rentabilidade da empresa.

O empreendedorismo tradicional tem semelhancas com o empreendedorismo social, no
entanto tem caracteristicas que os distinguem de forma clara. As diferencgas mais referidas
por, Austin, Stevenson e Wei-Skillern (2006) ¢ o facto de as métricas de medicdo de
performance no empreendedorismo social ndo serem facilmente quantificaveis, ou seja,
sdo métricas menos estandardizadas o que dificulta na analise de resultados, sendo mais
complexa e prolongada no tempo trazendo dificuldades para a medi¢ao do impacto social,
ao contrario do empreendedorismo tradicional que os indicadores financeiros sdo claros

e quantificaveis.

Como referido anteriormente enquanto o objetivo do empreendedorismo tradicional ¢é
obter lucro e retorno econdémico, o empreendedorismo social foca-se num equilibrio entre
o retorno econdomico e a criacdo de valor social (Parente, Santos e Costa, 2011). No
entanto, assemelham-se na capacidade de lideranga, comunicagdo, gestdo e na visao para

inovar.
Empreendedorismo Social

O empreendedorismo social tem como foco a criacdo de valor social, através de



iniciativas inovadoras com o intuito de promover os impactos positivos na sociedade e
em grupos mais desfavoraveis, diferenciando-se assim do empreendedorismo tradicional,

em que o foco principal é gerar lucro (Parente, Santos e Costa, 2011).

Para os empreendedores sociais, o principal objetivo na criagdo de uma empresa ¢ criar
mudangas sustentaveis para a vida das pessoas. Assim sendo, para alcancar esta mudanga
na sociedade, os empreendedores necessitam de ter o foco direcionado para as metas que
pretendem alcancar independentemente das dificuldades financeiras existentes ao longo
do processo, como forma de se tornarem mais sustentaveis (Kamaludin, Xavier ¢ Amin,
2024). Posto isto, lizuka, Varela e Larroude (2015), salientam que independentemente do
objetivo principal do empreendedorismo social ndo ser gerar lucro, ¢ um meio

indispensavel para garantir a viabilidade e crescimento para as empresas de cariz social.

De acordo com Roper e Cheney (2005), o empreendedorismo social surge apds uma
época de crise ¢ de problemas nas areas sociais, econdmicas ¢ ambientais, sendo estas
dimensdes os maiores desafios da atualidade. O fator mais preocupante deste tipo de
empreendedorismo ¢ a dificuldade em nomear alguém que tenha competéncias e
capacidades de assumir as responsabilidades inerentes e de apresentar resultados a

sociedade.

O empreendedorismo social tem vindo a crescer em termos politicos e cientificos, tendo
a capacidade de criar valor tanto para as empresas como para o meio em que estd inserido,
conseguindo contribuir para melhorar o ambito social (Certo e Miller, 2008). Do ponto
de vista Lengler e Estivalete (2021), este tipo de empreendedorismo incide sobre
individuos que interpretam os desafios propostos de forma peculiar, ou seja, identificam
oportunidades com o intuito de promover mudancas sociais. A transformagao social ¢
obtida através da criacdo de valor social e pela criagdo de produtos ou servigos inovadores

(Rosolen, Tiscoski e Comini,2014).

E importante salientar que este empreendedorismo pode abranger varias tipologias de
negocios sociais, como empresas sociais com fins lucrativos, sem fins lucrativos ou ainda
modelos hibridos, ou seja, que obtenham objetos sociais e econdmicos (Dees, 2006).
Rahim e Mohtar (2015) salientam que o facto de incluir a designagdo social ndo implica
que nao possa gerar lucro, este tipo de empreendedorismo ndo necessita exclusivamente
de se limitar a empresas sem fins lucrativos. Analisa ainda o conceito de empreendedor
definindo-o como alguém inovador, que cria oportunidades e consequentemente gera

valor e mudangas para a economia e para a sociedade, ou seja, o setor econdémico pode
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ser considerado desde que as empresas mantenham os objetivos sociais.
Empreendedorismo Inovador

A interliga¢do entre inovagdo e empreendedorismo ¢ reconhecida como um fator
importante para o desenvolvimento econdémico dos paises (Szabo e Herman, 2012).
Varios estudos diferenciam este empreendedorismo do tradicional, sendo que o inovador
¢ caracterizado como o que gera emprego com maior valor, incentiva a criagdo de riqueza
e tende a alcangar maiores taxas de crescimento nas empresas (Block, Fisch e van Praag,

2017).

Existem varias defini¢des de inovagdo, no entanto existe uma opinido consensual entre
os autores, definindo assim como um processo de criatividade que permite o
desenvolvimento e a aplicabilidade de novas ideias ou ja existentes, de forma a obter

resultados importantes para a sociedade (Taylor, 2017).

De acordo com Manyaka-Boshielo (2017), o empreendedorismo inovador tem a
capacidade de aumentar os niveis de sustentabilidade, facilitando o desenvolvimento de
resultados significativos. Para Surana, Singh e Sagar (2020), empreendedorismo inovador
pode estar interligado a uma abordagem sustentdvel, no entanto € necessario que exista
um aumento no foco nas areas da ciéncia, tecnologia e inovag¢do, conciliando com a

integracao do Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), nas tomadas de decisao.

Schumpeter (1934), foi o economista pioneiro a apresentar uma teoria concisa para a
definicdo de empreendedor inovador, salientando que se trata de um individuo com
capacidade de promover a mudanga na economia através da inovacao, implementando
novas criacdes no mercado que modificam o comportamento das empresas e dos
consumidores, aumentando desta forma a produtividade e o bem-estar. O autor reforga
ainda que o empreendedor ¢ alguém inovador, que assume riscos € que procura

transformar e criar mudangas no mercado.
Empreendedorismo Sustentavel

O empreendedorismo sustentavel representa uma area emergente que interliga os
dominios da gestdo sustentavel e do empreendedorismo (Belz e Binder, 2017). Pode ser
definido como um processo de reconhecimento, desenvolvimento e analise de
oportunidades, com o objetivo de criar bens e servigos que gerem beneficios econémicos,

sociais e ambientais (Cohen e Winn, 2007).
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O tripé da sustentabilidade, conhecido como “Triple Bottom Line” (TBL), criado por
Elkington em 1997, consiste numa analise de viabilidade dos negdcios no contexto dos
trés beneficios, econdmicos, sociais ¢ ambientais (Cohen, Smith e Mitchell, 2008). Trata-
se de uma componente estratégica utilizada pelas empresas nas areas de inovagao e para

a obtencao de lucro (Lima, Miranda, Dusek e Avelar, 2019).

O empreendedorismo sustentavel ¢ maioritariamente motivado por objetivos € emogdes
que vao além da obtengdo de lucro econdmico, tendo por base o bem-estar dos outros,
criando assim uma unido entre os empreendedores, a empresa ¢ a equipa (Farny e Binder,
2021). Hoogendoorn, Zwan e Thurik (2019), salientam que os empreendedores
sustentaveis sdo normalmente impulsionados a alcangar um impacto positivo perante
desafios sociais e ambientais complexos e interdependentes, como as alteragdes
climaticas, os riscos associados a radia¢do nuclear, desigualdades no acesso a saude,

educacdo, pobreza e ao desemprego.

Existem algumas semelhangas entre o empreendedorismo sustentavel e o social, no
entanto, também apresentam diferengas relevantes. Posto isto, a principal diferenca entre
os dois tipos de empreendedorismo reside nos seus objetivos, ou seja, enquanto o
empreendedorismo social € definido como um processo inovador que promove mudancgas
sociais (Lumpkin, Moss, Gras, Kato e Amezcua, 2013), beneficiando das duas dimensdes,
econémica ¢ social, o empreendedorismo sustentavel procura equilibrar as trés

dimensdes, econdmica, social e ambiental (Thompson, Kiefer e York, 2011).

A relevancia de estudar o empreendedorismo sustentavel ¢ fundamental para uma melhor
compreensdo do impacto que tem nas empresas, na sociedade € no ambiente. Assim, no
proximo capitulo serd abordada a importancia do empreendedorismo sustentavel, de

forma a destacar os beneficios da sua implementagao.

2.2.1 A importincia do Empreendedorismo Sustentavel

O empreendedorismo sustentdvel assenta no principio fundamental de que os
empreendedores tém o potencial de criar valor econdmico, social e ambiental (Belz e
Binder, 2017). O tema sustentabilidade tem vindo a revelar um crescimento significativo
no contexto do empreendedorismo, sendo considerado como uma solu¢do para os
problemas de conservacdo ambiental e desigualdade social (Cohen e Winn 2007). De

acordo com Markman, Russo, Lumpkin, Jenning e Mair (2016) o empreendedorismo
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sustentavel nao se limita apenas a minimizar os impactos negativos sociais € ambientais,
mas também procura contribuir para a recuperagdo do meio ambiente e em promover

mudangas sociais, sem se focar diretamente apenas em gerar lucro econémico.

Ao longo dos anos, tem-se verificado uma transformagao no contexto empresarial, na
medida em que existe a necessidade por parte dos empreendedores de adaptarem as suas
atividades econdmicas com as ambientais (de Ruyter, Kelling, Plangger, Montecchi, Scott
e Dahl, 2021, Nesterova e Robra, 2022). A evoluc¢ao destaca o aparecimento de um
empreendedorismo sustentavel mais ativo, que valoriza para além da rentabilidade do
negdcio, a resiliéncia a longo prazo, o bem-estar social e a preservagdo ambiental
(Makarona ¢ Kavoura, 2019). O conceito de sustentabilidade remonta ao século XVIII,
mas obteve expressao politica e cientifica a partir da segunda metade do século XX, com
o Relatorio Brundtland e a criagdo da Comissao Mundial sobre Meio Ambiente e

Desenvolvimento (CMAD) (Medeiros, 2013).

Para Farny (2016), existem atualmente pelo menos trés perspetivas sobre o
empreendedorismo sustentavel, diferenciando-se pela forma como articulam a interse¢ao

das dimensdes econdmica, social € ambiental. As trés perspetivas sao:

Modelo Triple Bottom Line (TBL)

O modelo foi elaborado por Elkington (1997), ¢ um modelo utilizado na vertente do
empreendedorismo por considerar simultaneamente as trés dimensdes. Ao longo do
tempo, esta abordagem tem vindo a ter algumas criticas pela forma como aborda as
dimensdes econdmica, social e ambiental de forma independente, independentemente de
na pratica estarem interligadas. Posto isto, ¢ um modelo que ndo tem a capacidade de dar

solucdes concisas para os conflitos entre as dimensodes (Cohen e Winn 2007).

Modelo da Bioeconomia

Este modelo, criado por Passet (1996), atribui a economia um papel primordial, embora
dependa da sociedade e do ambiente em que estd inserido. Por um lado, o modelo
consegue conciliar de forma positiva a questdo da dependéncia, no entanto, por outro,
existe alguma dificuldade em compreender se apenas pretende direcionar o seu foco para

a dimensdo econdmica ou também para a ambiental (Farny e Binder, 2021).
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Integracio

A perspetiva de integragdo engloba as trés dimensdes em simultaneo, constituindo assim
o empreendedorismo sustentdvel (Mufioz e Dimov, 2015). Heikkurinen, Clegg,
Pinnington, Nicolopoulou e Alcaraz (2019), defendem que deve existir uma
reconstituicdo da relacdo entre a sociedade ¢ o meio ambiente, devendo respeitar os
limites ambientais. Assim, esta perspetiva tem tendéncia a rejeitar os casos menos
importantes do empreendedorismo sustentavel, como os modelos de negédcio delineados
apenas para conformidade, incluindo apenas casos significativos de sustentabilidade
regenerativa e de coevolugdo. Por fim, ¢ uma perspetiva mais abrangente, sendo que

integra as dimensdes éticas, morais, tecnoldgicas e politicas (Farny e Binder, 2021).

O crescimento do empreendedorismo sustentdvel tem vindo a aumentar a
consciencializacao relativamente ao tema ambiental. A escassez de recursos, as alteracdes
climaticas e a polui¢do tém levando a que as empresas reconsiderem as suas posigdes para
promover um futuro mais sustentavel (Zevi, 2020). Além destes fatores, as empresas que
adotam praticas sustentaveis acabam por atrair consumidores que valorizam os produtos
e os servicos, sendo que tem particular interesse pelos principios ambientais, criando
assim uma vantagem competitiva no mercado (D’Adamo, Lupi, Morone e Settembre-

Blundo, 2022; George e Schillebeeckx, 2022).

Para além das abordagens tedricas, este empreendedorismo tem vindo a alcancar também
um crescimento constante ao nivel internacional, sobretudo ap6s a implementacdo da
Agenda 2030 da Assembleia Geral das Nagdes Unidas, que estabeleceu os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) (Turismo de Portugal, 2025). As ODS assentam em
trés pilares fundamentais, econdmico, social e ambiental, incluindo 17 objetivos e 169

metas (Trends, 2017).
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Figura 2.1 - Mapa de Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel

Fonte: Turismo de Portugal (2025). Os Objetivos do desenvolvimento sustentavel (ODS).

Os ODS tém a capacidade de estudar uma area abrangente de problemas, econémicos,
sociais e ambientais, incluindo temas como a pobreza, educacdo, saude, igualdade de
género, o meio ambiente e os direitos humanos (Nhapi e Pinto, 2023). Assumem uma
relevancia no tema do empreendedorismo sustentdvel no ramo empresarial, orientando
tipos de empreendedorismo que direcionem o seu foco para o lucro e para os beneficios
sociais e a constituir novas oportunidades de desenvolvimento (Crecente, Sarabia, Teresa

del Val, 2021).

O empreendedorismo sustentavel procura diferenciar-se de conceitos equiparados, como
¢ o caso do empreendedorismo social, eco empreendedorismo, empreendedorismo verde,
ou empreendedorismo de impacto, optando por uma abordagem focada no 7riple Bottom
Line, econdmica, social e ambiental e desta forma priorizar a contribui¢do para as ODS

(Hansen e Schaltegger, 2018).

Torna-se relevante salientar a importancia do papel da economia verde, como orientagdo
internacional que fortalece a ligacdo entre a sustentabilidade e o empreendedorismo. De
acordo com Olateju, Danmola e Aminu (2020), as conferéncias realizadas pelas Nacdes
Unidas relativamente ao tema ambiental tem criado incentivos para que os paises adotem
modelos de desenvolvimento mais eficientes para a utilizagdo de recursos, promovendo
em simultaneo o crescimento econdmico e a protecao ambiental. Esta abordagem levou

a uma nova forma de empreendedorismo, conhecida como empreendedorismo
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sustentavel, que assenta na combinagdo pratica empresarial tradicional com a percegao
ambiental. A principal preocupagdo das empresas deixou de ser apenas gerar lucro, apos
este contexto os empreendedores tem a necessidade de contribuir positivamente para o
meio ambiente através de praticas que reduzam a poluicao, preservagao do ecossistema e
a biodiversidade, de forma a garantir condi¢des de sustentabilidade para as geragdes

atuais e futuras.

De acordo com Costanza et al. (2016), o empreendedorismo sustentdvel assenta nos
objetivos dos ODS em trés categorias, sustentabilidade econdémica (ODS 7,8,9,11 e 12),
a sustentabilidade social (ODS 1,2,3,4,5,10,16 ¢ 17), e por fim a sustentabilidade
ambiental (ODS 6,13,14 e 15). Assim, o empreendedorismo tornou-se um fator essencial

para o desenvolvimento sustentavel, promovendo impactos positivos nos ODS.

O processo do empreendedorismo sustentdvel visa desenvolver, descobrir, avaliar e
capitalizar oportunidades para o desenvolvimento de novos produtos e servi¢os futuros
que estejam alinhados com os principios do desenvolvimento sustentavel e que apoiem a
preservagao do meio ambiente e das comunidades locais (Fichter e Tiemann, 2020). Nas
trés perspetivas do empreendedorismo sustentavel apresentadas, prevalece a ideia de que
a atividade empreendedora deve saber conciliar o objetivo econdémico com a preservagao

social e ambiental (Farny e Binder,2021).

2.2.2 Métricas de avaliacido para projetos de Empreendedorismo Sustentavel

O desenvolvimento de uma avaliacdo do desempenho do empreendedorismo sustentavel
¢ essencial, sendo que a experiéncia atual dos empreendedores sobre o tema ainda se
encontra abaixo da média, o que limita o seu envolvimento e a adogdo de préaticas
sustentaveis (Huang, Li, Bu e Zhao, 2023). Posto isto, torna-se imprescindivel
implementar métricas de avaliagdo, de forma a identificar cada etapa do processo, ou seja,
avaliar o desempenho das empresas, promover melhorias continuas e identificar possiveis

lacunas (Székely e Knirsch, 2005).

O empreendedorismo sustentavel assenta na medi¢ao de diversos aspetos, organizados

em trés dimensdes principais, economica, social e ambiental, abaixo apresentadas.

A dimensdo econdmica, incide na gestdo corporativa, sendo considerada uma dimensdo

critica para o impulsionamento do empreendedorismo sustentavel através da lideranca.
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As decisoes estratégicas, a alocagao de recursos e a definicao dos principios das empresas,
tem influéncia direta nos resultados operacionais das praticas sustentaveis (Saeed, Shakir,
Afsar, Khan, 2018; Ali, Malik, Yaqub, Jabbour, Latan, 2022). Uma coordenacao focada
na area da sustentabilidade, aumenta a consciéncia € o compromisso das equipas
relativamente a questdes ambientais e sociais, desenvolvendo um crescimento no

desempenho das empresas em praticas sustentaveis (Bocken, Boons e Baldassare, 2019).

A dimensao social, assenta na responsabilidade social e na participagdo de stakeholders,
partindo do pressuposto de que a inclusao de todos os intervenientes, internos e externos,
¢ essencial para a criacdo de valor sustentavel. Desta forma, reforga-se a ligagdo social e
fortalece-se a capacidade da empresa em gerar impactos positivos (Freudenreich, Liideke-

Freund e Schaltegger, 2020; Mondal, Singh e Gupta, 2023).

A dimensdo ambiental, incide sobre a economia circular e sustentabilidade ambiental, o
foco desta dimensdo baseia-se em principios de reciclagem de produtos, utilizacdo de
materiais sustentaveis e a reducdo de residuos, com o intuito de gerar zero desperdicio
(Farooque, Zhang, Thiirer, Qu e Huisingh, 2019, Gallardo-Vazquez, Herrador-Alcaide e
de la Cruz Sanchez-Dominguez, 2023, Saidani et al., 2019).

Neste contexto, a avaliagdo destas dimensdes permite as empresas otimizar processos,
identificar pontos fortes e fracos e compreender as areas que necessitam de melhoria, de

forma a implementar uma gestao sustentavel mais eficaz.

Para uma melhor andlise destas trés dimensdes, as empresas tendem a recorrer a
ferramentas de medi¢do. Os sistemas de medi¢cdo de desempenho e de controlo de gestdo
sdo cruciais para a implementacdo de estratégias sustentdveis nas empresas
(Baumgartner, 2014). A ferramenta que mais se destaca ¢ o Sustainability Balanced
Scorecard (SBSC), sendo uma adaptacdo do Balanced Scorecard (BSC) que agrega as
dimensdes econdmica, social e ambiental. E uma ferramenta multidimensional de
medicao de desempenho e controlo de gestdao, que permite avaliar de forma equilibrada o
impacto da sustentabilidade nas empresas (Hansen e Schaltegger, 2018; Kiiciikbay e

Siiriici, 2019).

A utilizagdo desta ferramenta revela-se particularmente relevante na avaliagdo e
interpretacdo de resultados, no apoio a tomada de decisdes, na cooperagdo com as
empresas nos processos de implementacao de estratégias sustentaveis e no fornecimento

de informagdo essencial aos stakeholders. O SBSC permite, ainda realizar analises aos
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indicadores financeiros e nao financeiros (Searcy, 2012, Lueg e Radlach, 2016).

A ferramenta SBSC, ndo ¢ a unica utilizada pelas empresas para a avaliacdo de
desempenho do empreendedorismo sustentavel, existindo outras ferramentas de reporte
de igual importancia, como o TBL e o Global Reporting Initiative (GRI). O TBL como
referido anteriormente, possibilita as empresas de medir e gerir o impacto financeiro e

ndo financeiro das trés dimensdes (econdmico, social e ambiental) (GRI, 2021).

Por outro lado, ¢ utilizado o GRI, que incide sobre normas globais tornando os reportes
de sustentabilidade de facil compreensao, de forma a permitir as empresas comunicar com
os stakeholders. A utilizagao desta ferramenta traz beneficios tanto a nivel interno, através
da otimizacdo de processos e compreensdo clara dos riscos inerentes, como a nivel
externo, através do impacto no desenvolvimento sustentavel e na melhoria de reputagdo

no mercado (GRI1,2021).

Segundo Kolk, Kourula e Pisani (2017), as métricas de avaliacio do desempenho
sustentavel, devem estar interligadas com os ODS, tratando-se de uma linha orientadora
para as empresas. Posto isto, o conceito de dupla materialidade assume particular
relevancia, pois integra simultaneamente a perspetiva financeira e a perspetiva de
impacto. Assim, ¢ possivel avaliar ndo s6 o efeito dos fatores ESG (Environmental, Social
and Governance) nos resultados da empresa, mas também o impacto das suas atividades

sobre a sociedade e no ambiente (MacNeil e Esser, 2022, van Zanten e Huij, 2022).

Neste contexto, a utilizagdo das ferramentas alinhadas com os ODS e com o principio da
dupla materialidade, permite as empresas realizarem uma analise mais completa e
estratégica do empreendedorismo sustentavel, garantindo uma medi¢do de desempenho
eficaz e interligando as dimensdes econdmicas, sociais € ambientais do desenvolvimento

sustentavel.
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3 Metodologia de Investigacao

O presente trabalho adota uma abordagem de estudo de caso, centrado na criagdo de um
plano de negdcio de um alojamento local focado na sustentabilidade, na cidade de Borba,
regido do Alentejo. Este capitulo da metodologia, permite uma anéalise detalhada do
processo de criacao de um negocio, apresentando todas as etapas realizadas a partir da

revisdo da literatura até as conclusdes finais para o seu desenvolvimento.

Para o processo da elaboragdo da revisdo da literatura, foi necessario utilizar diversas
ferramentas de recolha de informacdo, para obter melhor compreensdo do tema em
estudo. A pesquisa foi realizada através de diversas fontes, como artigos cientificos,
livros, relatorios, regulamentacdes e dissertagdes, desta forma foi possivel fazer uma
pesquisa aprofundada sobre os temas pretendidos para estudo e assim fundamentar a
teoria para o trabalho a desenvolver. Esta pesquisa permitiu analisar de forma
aprofundada conceitos como o empreendedorismo e a importancia do papel do
empreendedor, os tipos de empreendedorismo, a importancia do empreendedorismo
sustentavel e as métricas de avaliacdao para projetos de empreendedorismo sustentavel,
abordando as dimensoOes econdmica, social e ambiental. Desta forma, a revisdo da
literatura ¢ uma parte crucial para a realizacao deste trabalho, sendo que permite elaborar
uma base consistente da investigagdo e assim direcionar a defini¢do dos objetivos e da

metodologia adotada.

Para além disto, foi adotado o método de caso de estudo como forma de metodologia de
investigagdo para este trabalho, sustentado por uma abordagem quantitativa e qualitativa.
Desta forma, ¢ elaborada uma andlise integrada, tanto ao nivel dos dados economicos e
financeiros necessarios para a criagdo de um AL, como também ao nivel contextual do
territorio, nomeadamente sobre as dinamicas do turismo rural e as oportunidades de
desenvolvimento local. Posto isto, foi possivel articular projecdes financeiras através de
uma analise detalhada do negécio desenvolvido, garantindo uma avaliagdo coesa da sua

viabilidade.

Foi também necessario proceder a recolha de informacao junto de entidades locais, com
o intuito de compreender os requisitos legais e operacionais para proceder a

implementa¢do do negdcio de AL no concelho de Borba.

O método de caso de estudo foi escolhido devido a capacidade de apresentar uma anélise

detalhada de cada negocio, no entanto como todos os métodos apresenta vantagens e
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desvantagens associadas.

Segundo Cronin (2014), o método de caso de estudo € apropriado para pesquisas a nivel
de abordagens quantitativas e qualitativas, desta forma tem a capacidade de combinar
multiplas varidveis para a obtencdo de recolha de dados, nomeadamente, documentos,
entrevistas e questiondrios. Salienta ainda que o método permite uma recolha de dados
relevante e detalhada, sendo a informac¢ao adquirida fidedigna. O papel do estudo de caso
¢ relevante para a criacdo e aquisi¢ao de conhecimentos para a realizacdo de um negdcio,
ajudando a identificar possiveis lacunas e a estruturar pesquisas futuras (Tisdell, Merriam,
Stuckey-Peyrot, 2025). Por outro lado, também existem limitagdes para a utilizagao deste
método. De acordo com, Flyvbjerg (2006) salienta a dificuldade de se utilizar resultados

de um caso especifico em outros contextos, tornando a fiabilidade dos dados limitada.

No entanto, Yin (2014) defende que este método deve ser entendido como um processo
metodoldgico abrangente, devendo integrar o desenvolvimento da investigacdo, a recolha
e a analise de dados. Salienta ainda que, quando o mesmo ¢ aplicado com critérios
rigorosos de fiabilidade, consiste numa ferramenta relevante para analisar negdcios em

fase exploratoria.

De forma a sustentar a andlise desenvolvida, a metodologia adotada foi a mista,
interligando as abordagens quantitativas e qualitativas. A metodologia qualitativa permite
compreender o fenomeno de uma forma mais detalhada, sendo subjetiva e utilizando
varios métodos para recolha de informacgdo (Denzin e Lincoln, 2011). Por sua vez, a
abordagem quantitativa permite medir os impactos com base em dados numeéricos
(Creswell, 2014). No entanto, o autor reforca que por vezes as duas metodologias em
separado ndo satisfazem as necessidades de pesquisa e por isso € necessario interligar

uma andlise qualitativa com a objetividade dos dados quantitativos.

Assim, este trabalho assenta na abordagem metodologica descrita. O caso de estudo
inicia-se com a caracterizagao do AL “Casa Mel”, onde ¢ detalhado a visdo, a sua missao
e os objetivos. De seguida, procedeu-se a uma analise de mercado e dos principais seus
concorrentes, para se compreender o posicionamento do AL. De forma a reforcar o
modelo de funcionamento, realizou-se uma analise através do Business Model Canvas e
de ferramentas de analise ambiental, como o PESTEL, as Cinco Forc¢as de Porter e analise
SWOT. Apos esta analise procedeu-se a realizacdo do plano de marketing e, por fim,
realizou-se uma analise econémico-financeira, sustentada através de dados recolhidos e

tratados no Microsoft Excel, permitindo fundamentar a avaliacdo de viabilidade do
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negadcio.

4 Caso de Estudo

Este trabalho apresenta a elaboragdo de um plano de negdcios, que visa a criagdo de um
AL na cidade de Borba, distrito de Evora, na regido do Alentejo. O AL consiste na
reabilitagdo de uma casa tipicamente alentejana, tipologia T2 adquirida pela promotora e

designada de Casa Mel.

A aquisi¢ao e investimento inicial do alojamento serd realizado através dos capitais
proprios da promotora, no total de 152.054€, dos quais 140.000€ para aquisi¢do e
reabilitagdo do imoével e o restante valor para equipamentos mobiliarios, pequenas
despesas de inicio de atividade. A promotora ird recorrer a programas de apoio ao turismo

e a sustentabilidade com o objetivo de obter parte do valor investido.

A ideia consiste em reabilitar o imovel adquirido, deixando os principais tragos
alentejanos, mas de forma a garantir o conforto e exigéncias do setor turistico. O imovel,
¢ composto por dois pisos, tendo a capacidade de acolher até seis pessoas. O piso superior
¢ composto por dois quartos, o rés-do-chao dispde de uma sala, cozinha em open space,

uma casa de banho e zona exterior com piscina.

Como inicio de investigagdo para este trabalho, foi elaborada uma andlise ao sector
turistico localizado a um raio de 15km, para identificar a concorréncia direta e indireta, a
oferta no meio envolvente e a procura existente na regido. Esta andlise, permite avaliar o

posicionamento e delinear estratégias de marketing e diferenciagdo no mercado.

4.1 Caracterizacao da Empresa

O Alojamento Local “Casa Mel”, surgiu da intencdo por parte da promotora de
desenvolver um negocio com ligagdo ao ramo turistico, alinhado a reconexdo com as
raizes familiares alentejanas. A escolha da cidade de Borba, advém da necessidade de
explorar mais o potencial existente na regido, associado a tranquilidade, cultura e ao

patrimodnio.

A “Casa Mel”, pretende oferecer um espaco que transmita tranquilidade e conforto,
destinado a um publico que valoriza a comunidade local, atividades culturais e rurais,
permitindo proporcionar uma experiéncia mais familiar. O seu posicionamento destina-

se a um segmento que nutre interesse pela area da sustentabilidade e exploracdo pelos
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recursos locais, de forma a contribuir para o crescimento econémico e turistico da regiao.

O esperado com a abertura do AL ¢ que exista uma dinamizagdo da economia local,
privilegiando negdcios locais, nomeadamente a producdo vitivinicola, gastronémica e o

seu patrimonio histdrico e cultural.

O projeto sera financiada integralmente através de Capitais Proprios (CP). De acordo com
o plano de negocios apresentado de seguida, o projeto obtém resultados viaveis do ponto
de vista social, econémico e financeiro. Foi considerado um periodo de avaliagdo de dez
anos, os resultados demonstram um Valor Atual Liquido (VAL) de 19.662,19€ ¢ uma
Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) de 11% e o projeto obtém retorno do investimento

de aproximadamente 9 anos e 1 més.

Para uma melhor compreensdo do objetivo do projeto é necessario clarificar de forma
eficaz, a sua visdo, missdo, valores e objetivos, sendo que sdo fatores cruciais para
transmitir confianca aos clientes e para criar credibilidade no mercado.

Posto isto, para a “Casa Mel” foram definidas as seguintes componentes:

e Visao: pretende ser uma referéncia na area dos alojamentos locais no Alentejo,
tornando-se conhecida pelo seu foco na sustentabilidade, pelo respeito pela
cultura da regido e hospitalidade transmitida aos seus clientes.

e Missdo: assenta em proporcionar um alojamento que combine um ambiente
tranquilo e confortavel, através de cada detalhe, de forma a oferecer momentos de
reconexdo e descanso, onde a simplicidade, funcionalidade e harmonia com o
meio ambiente sejam considerados fatores chaves.

e Valores: assentam na preocupacao com o conforto dos clientes, no respeito com
o patrimoénio cultural e tradigdes, no comprometimento com a redugao do impacto
ambiental através do uso de praticas sustentaveis € na envolvéncia local,
estabelecendo parcerias com produtores e entidades regionais para dinamizar a
economia local.

e Objetivos: encontram-se divididos por objetivos qualitativos e quantitativos,
foram estabelecidos os seguintes:

Objetivos qualitativos
o Tornar o AL sustentavel e economicamente viavel, tendo a capacidade de

atrair turistas nacionais e internacionais.
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Objetivos quantitativos

o Criar um AL sustentavel, obtendo certificados de sustentabilidade
turistica até ao terceiro ano de negdcio;

o Atingir uma taxa de ocupacdo minima de 50% no primeiro ano de
funcionamento, atingindo uma taxa de 70% até ao terceiro ano de
negocio;

o Alcangar parcerias com pelo menos quatro produtores e prestadores de
servicos locais no primeiro ano;

o Participar em pelo menos duas feiras regionais por ano, para promover a
marca Casa Mel no turismo local;

o Estabelecer medidas de eficiéncia energética e gestdo de residuos, para

reduzir o consumo de recursos em 15% ao fim de dois anos.

Apos apresentados os propositos do projeto, € importante passar para uma fase de anélise
que permita compreender os fatores cruciais para o seu desenvolvimento. A elaboragao
da anélise a todos os fatores torna-se essencial para fundamentar de forma coesa o plano

de negocios e alcancar o sucesso pretendido.

4.2 Analise Competitiva

A andlise competitiva tem como principal objetivo identificar as ofertas que existem no
mercado, no que respeita a concorrentes diretos ou indiretos da “Casa Mel”. O intuito
desta analise serd comparar alojamentos turisticos, que se assemelham a nivel de conceito

e de segmento de mercado, a vertente geografica, os precos e os servigos oferecidos.

Numa primeira abordagem foi realizada a analise competitiva por conceito, assenta na
realizagdo de um estudo de mercado para identificar potenciais concorrentes, cujo estilo
de alojamento seja idéntico ao da “Casa Mel”. Através dos dados disponibilizados pelo
Turismo de Portugal e pelo Registo Nacional de Turismo, foi efetuada uma andlise aos
alojamentos turisticos existentes no concelho de Borba. Segundo o Registo Nacional de
Turismo (RNT) (2025) existem vinte e quatro registos de estabelecimentos de alojamento
local, com base nesta informacao foi analisado quais as caracteristicas de cada um. Apods
uma filtragem aos alojamentos que se encontram registados, serdo apresentados os que

tem mais parecengas com a “Casa Mel” e com o que a mesma oferece.

Apos uma andlise de mercado os alojamentos que se encontram alinhados com o conceito

de alojamento local ou turismo rural sdo: Casa Azenha das Freiras, Casa da Frente, Just
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in House — Hostel de Borba, apresenta-se na seguinte tabela as caracteristicas de cada um.

Na Tabela 4.1 ¢ apresentado os principais concorrentes € as suas caracteristicas de forma

detalhada.

Tabela 4.1 - Principais Concorrentes por Conceito

Estabelecimentos de Alojamento Local Caracteristicas

e Conceito: Casa de Campo;

e Caracteristicas: Decoracdo rustica; Vista
para o rio e para montanha; Patio; Nao

Casa Azenha das Freiras incluiu pequeno-almogo.

o Atividades: Dispdoe de areca para fazer
caminhadas e ciclismo;

e Preco médio/noite: 106,00€

e Localiza¢ao: Ribeira Rio de Moinha,

Borba.

e Conceito: Casa de Campo;

e Caracteristicas: Decoragao rustica;
Jardim; Terraco; Cozinha partilhada;

Casa da Frente Inserido no centro da cidade; N&o incluiu
pequeno-almogo.

e Atividades: Sala de jogos;

¢ Prec¢o médio/noite: minimo duas noites,

324,00€;

e Localiza¢ao: Rua da Cruz, n°28, Borba.

e Conceito: Hostel

e Caracteristicas: Inserido no centro da
cidade; Terraco; Vista para a cidade;

Just in House - Hostel de Borba . o . )
Decorag¢do moderna/tradicional; Nao inclui
pequeno-almogo.

e Preco médio/noite: 238,00€

e Localiza¢do: Rua do Monturo Alto 2,

Borba

Ap0s a analise elaborada destaca-se a Casa Azenha das Freiras como a mais proxima do

conceito da “Casa Mel”. Os alojamentos assemelham-se pela localizagdo, encontra-se
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inserido numa zona rural e mais tranquila, mas também pela oferta de experiéncias que
dispde associadas a natureza. Em termos de tipologia o concorrente apresenta uma
capacidade semelhante, dispondo também de dois quartos, cozinha equipada, patio com
vista para o rio ¢ montanha, tendo uma decora¢ao mais rustica. Comparativamente com
a “Casa Mel”, esta diferencia-se pelas ofertas diferenciadoras que dispde, como a piscina,
cinema ao ar livre e a oferta da cesta de boas-vindas com produtos biologicos. Em termos
da localizagdo, apesar de ambas estarem inseridas numa zona rural, a “Casa Mel”
diferencia-se por se situar numa zona mais central, 0 que proporciona o contacto com o0s
locais, sendo que a Casa Azenha das Freiras, se situa a dez minutos do centro da cidade,

numa zona mais isolada.

A Casa da Frente e o Hostel Just in House, embora ndo sejam considerados concorrentes
diretos da “Casa Mel”, estdo inseridos no mercado de alojamentos locais e encontram-se
localizados no centro da cidade de Borba, por este motivo, também sdo considerados
concorrentes. A Casa da Frente apresenta um tipo de alojamento mais tradicional, ndo
tendo experiéncias diferenciadoras associadas, ja o Hostel Just in House, ¢ um conceito

de alojamento partilhado.

A “Casa Mel” estara inserida numa zona mais central cidade de Borba, tendo em conta
este fator existiu a necessidade de elaborar uma analise das ofertas de alojamentos num
raio de 15km. O estudo tem como objetivo a realizagdo de uma pesquisa mais abrangente
ao mercado, para conhecer os concorrentes indiretos existentes nas proximidades. Na
Tabela 4.2 sera apresentado o estudo realizado ao concorrentes indiretos da “Casa Mel”,

a andlise abrange desde alojamentos turistico rurais a hotéis de maior dimensao.
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Tabela 4.2 - Principais Concorrentes num raio de 15km

Estabelecimentos
Alojamento Turistico

Distancia

Caracteristicas

Pousa Convento de Vila
Vigosa

3,9km de Borba

Hotel rustico, anteriormente foi
um convento mantendo o
conceito, tem piscina, dispoe de
cerca de 39 quartos. Preco

médio/noite: 160,00€

Hotel de Luxo, conceito

moderno, a decoracdo com

Alentejo Marmoris 4,3km de Borba
Hotel&SPA marmore valorizado a regido,
conta com um SPA, dispde de
cerca de 44 quartos. Preco
médio/noite: 212,00€
Decoragdo moderna, mas com
Calipo 6.2km de Borba tracos alentejanos, apresenta um

terraco e um jardim, piscina e

spa. Pre¢o médio/noite: 200,00€

Casas do Largo

12,3km de Borba

Casa  completa, decoracdo
moderna com tragos alentejanos,
um conceito mais familiar,
apenas com 1 quarto. Precgo

médio/noite: 111,00€

Monte dos Pensamentos —
Turismo Rural

14,4km de Borba

Conceito rural de estilo rastico,
dispde 7 unidades
independentes, tendo quartos
duplos ou apartamentos com
cozinha. Preco médio/noite:

180,00€

A andlise acima demonstra que nas proximidades existem varios conceitos de

alojamentos turisticos, no entanto nenhum ¢ considerado concorrente direto da “Casa
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Mel”. O alojamento em estudo que apresenta maiores semelhangas ¢ a Casas do Largo,
localizado em Estremoz a 12,3km de Borba. Os alojamentos apresentam um conceito
idéntico de decoracdo e a valorizagdo dos tragos alentejanos, um ambiente mais familiar
e proximo da cultura. No entanto, o conceito da “Casa Mel” visa proporcionar uma
experiéncia ligada ao meio ambiente, num local de menor densidade turistica,
diferenciando-se pela proximidade com o cliente e pelas experiéncias. A Casas do Largo
apresenta um conceito mais direcionado apenas a oferta exclusiva do alojamento no
centro histdrico da cidade. O preco médio por noite dos estabelecimentos em estudo ¢
cerca de 150,00€, neste aspeto os alojamentos em estudo sdo considerados concorrentes

independentemente de apresentarem conceitos diferentes, posicionando o valor praticado

pela “Casa Mel” num intervalo semelhante.

A “Casa Mel” pretende diferenciar-se dos seus concorrentes, apostando numa vertente
mais sustentavel, na criagdo de memorias para os hdspedes, através de vivencias com 0s

locais e com a cultura da cidade.

4.3 Business Model Canvas no desenvolvimento de modelos de negdcios

O Business Model Canvas (BMC), surge através da tese de doutoramento “Business
Model Ontology” realizada por Alexander Osterwalder (2004). A ferramenta BMC ¢

considerada das mais importantes para a realizagdo de um modelo de negdcios.

O autor juntamente com o autor Yves Pigneur, desenvolveram o estudo “An eBusiness
Model Ontology for Modeling eBusiness”, onde a abordagem ¢ direcionada para modelos
de e-business. O objetivo é que as empresas compreendam o intuito da utilizagdo de um
modelo de negbcios e o seu potencial para analisar, comunicar e compartilhar, mudar,
mensurar, simular e aprender mais sobre os diferentes aspetos de gestdo das suas
empresas. O estudo apresenta assim uma proposta de modelo de negdcios assente em
quatro pilares principais: produtos e servigos, infraestrutura e rede parceiras, capital de

relacionamento e por fim os aspetos financeiros (Osterwalder e Pigneur,2002).

Osterwalder e Pigneur (2014), demonstram os nove blocos para a construcdo de um
modelo de negocios que formam a base para o desenvolvimento de uma ferramenta 1til,
que designam como “Business Model Canvas” (BMC), divididos em: segmentos de
clientes, proposta de valor, canais, relacionamento com clientes, fontes de receita,
recursos-chave, atividades-chave, parcerias-chave e estrutura de custos. Os autores

realgam ainda a sua facilidade de compreensdo e praticidade, pretendendo estimular a
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compreensao, a discussao, a criatividade e a analise entre as equipas.

Posto isto, a “Casa Mel” aplicou o BMC apresentando na Tabela 4.3 as principais linhas

de atuacdo do modelo de negocios.

Parcerias Chave

« Fornecedores de
produtos alimentares
locais;

« Fornecedores de
atividades locais;

« Plataformas online.

Tabela 4.3 - Business Model Canvas "Casa Mel"

Atividades Chave

« Marketing digital e

comunicagao;
Gestao de reservas;

« Acompanhamento dos

.

hospedes antes e durante
a estadia;
Manutengao do imoével;

« Organizagao de

experiéncias (cinema ao
ar livre e visitas).

Recursos chave
Capital Proprio:

« Imovel;
« Website;
« Marca e posicionamento

sustentavel.

Estrutura de Custos

« Custos com aquisigao e obras do imovel;
« Custos com prestadores de servigos;
« Custos fixos (agua, luz, consumiveis);

« Seguros e imposto.

Proposta de Valor

« Casa tipicamente

alentejana com piscina;

« Ambiente rural;
« Sustentabilidade;
« Ligacdao coma

comunidade;

« Tranquilidade.

Relagiio com
Clientes

« Comunicagao

personalizada;

« Atendimento direto

(redes sociais, telemovel

ou e-mail);

« Oferta de boas-vindas
« Fidelizagao de clientes

através de reservas
diretas.

Canais

« Website;

« Redes sociais;

« Plataformas online;
« Colaboragdes com

influénciadores.

Segmentos de
Mercado

« Familias, casais, grupos

até 6 pessoas;
Turistas nacionais e
internacionais;

« Publico que valorize a

Fontes de Renda

« Aluguer da casa;

« Servigos complementares.

Fonte — Elaboracdo propria a partir de Osterwalder e Pigneur (2011).

4.4 Analise Ambiental

sustentabilidade e a
tranquilidade.

As empresas necessitam de avaliar e identificar as oportunidades e ameagas do ambiente
envolvente, os pontos fortes e fracos, para tomarem as decisdes de forma estratégica.
Sendo das etapas mais importantes para o processo de planeamento estratégico, sera
apresentado a andlise ambiental, recorrendo a trés ferramentas fundamentais, anélise
PESTEL, que visa analisar varidveis como, a politica, econémica, social, tecnologica,
ambiental e legal, seguindo-se de uma analise das Cinco Forgas de Porter, que avalia a
competitividade do projeto no mercado e por fim analise SWOT, apresenta os fatores

interno e externos mais importantes.

4.4.1 Analise PESTEL

A analise PESTEL pretende analisar os fatores externos que tém influéncia direta nos
negocios. Esta ferramenta ¢ focada apenas na andlise a fatores externos, tendo a

capacidade de avaliar os riscos e as oportunidades. A sigla representa seis critérios,
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Politico, Economico, Sociocultural, Tecnolégico, Ambiental e Legal.

Variavel Politica

Portugal, t€m vindo a desenvolver varias politicas destinadas ao turismo em zonas de
baixa densidade, tendo em conta o panorama econdémico em que O pais se encontra.
Atualmente encontram-se em vigor programas como o Portugal 2030, que se destina a
aplicagdo de fundos europeus em projetos que desenvolvam a economia portuguesa
(Turismo de Portugal, 2023), a Linha de Apoio a Qualificagdo da Oferta 2024, que
disponibiliza um financiamento a médio e longo prazo para o ramo turistico que operem
na vertente da sustentabilidade ambiental e social (Turismo de Portugal, 2025). Estas sao
algumas das estratégias politicas permitem o desenvolvimento e o crescimento turistico

no pais.

Variavel Econémica

O boletim econémico do Banco de Portugal (2025), apresenta o Produto Interno Bruto
(PIB) de 2025 a 2027, demonstra um crescimento da economia portuguesa 1,6% em 2025,
2,2% em 2026 ¢ 1,7% em 2027. Prevé-se uma estabilizagdo da inflacdo abaixo dos 2%,
registando uma diminui¢do de 2,7% em 2024 para 1,9% em 2025, refletindo uma
desaceleracdo sobretudo nos precos dos servigos e dos bens energéticos. Em 2025, o
consumo privado, devera registar um crescimento de 2,2%, levando ao aumento de
rendimento disponivel das familias na mesma percentagem. Estima-se um crescimento
de 1,4% da taxa de emprego em 2025, originando uma estabilizacdo em 6,4% na taxa de

desemprego.

No setor do turismo, ap0s a atipicidade elevada do periodo pos-pandemia, espera-se um
crescimento em torno do 3%, ao ano. A atividade econdémica estd condicionada pelas
tensdes comerciais e a incerteza existente, prevendo-se uma diminui¢do no crescimento
do PIB do comércio mundial. No entanto, Portugal deverd ser dos paises menos afetado
pela procura externa, por consequéncia do peso que a Unido Europeia (UE) obtém das

exportacdes nacionais (Banco de Portugal, 2025).

Em 2025, o turismo em Portugal encontra-se num crescimento histdrico, contribuindo em
21,5% do PIB, ultrapassando em cerca de 38% o pico registado em 2019, demonstrando
a importancia do setor para o pais. Estima-se que até ao final do ano de 2025 o setor atinja
10,5% da economia da UE (World Travel & Tourism Council (WTTC), 2025). Esta

evolugdo, reflete um crescimento na taxa de empregabilidade representando um aumento
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no setor de 1,2 milhdes de empregos. Em Portugal, o turismo representa um em cada
quatro postos de trabalho, sendo um dos principais contributos para o desenvolvimento

economico do pais (Compete 2030, 2025).

Variavel Sociocultural

Em Portugal, os dados divulgados pelo INE (2025), indicam que a 31 de dezembro de
2024, a populacao residente estimada ascendia em 10 749 635 de habitantes, mais
109 909 que o ano anterior, um aumento pelo sexto ano consecutivo, a justificagdo deste
aumento deve-se ao saldo migratorio positivo, representando uma taxa de 1,34% tendo

em 2024 passado a compensar o saldo natural negativo.

Através dos dados analisados pelo INE (2025), é importante realcar a tendéncia de
envelhecimento mantida no ano de 2024, verificando-se que existiu uma diminui¢ao da
populagdo jovem residente para 12,4%. A populacdo ativa, correspondendo ao intervalo
dos 15 aos 64 anos, obteve um decréscimo para 63%, no entanto o aumento de idosos no
pais aumentou para 24,3%. Este fator sempre foi recorrente ao longo dos anos, no entanto
em 2024, este indice manifestou um aumento na comparacao da populacio idosa 65 ou
mais anos e a populacdo jovem dos 0 aos 14 anos, representando por cada 100 jovens

residentes em Portugal 192,4 idosos.

A sustentabilidade assume um papel crucial para o negocio. Nesta vertente, Portugal tem
implementado varios programas de apoio ao turismo sustentavel como a Estratégia
Turismo 2035 (ET 2035), que visa demonstrar que o pais ¢ dos “destinos turisticos mais

competitivos e sustentaveis do mundo” (Turismo de Portugal, 2025).

O relatorio de Europe Sustainable Development Report (Lafortune, G. e Fuller, G., 2025),
classifica Portugal em 22° lugar, em comparagdo com os restantes paises da europa,
demonstrando um desempenho global abaixo da média. No setor turistico, sdo
consideradas de maior importancia as ODS 8 (crescimento econdomico sustentavel), 12
(consumo e producdo sustentdveis) e 14 (uso sustentavel dos oceanos e recursos
marinhos) (Turismo de Portugal, 2025). O relatorio salienta ainda que Portugal dispde de
trés ODS com alerta vermelho (consumo e producdo sustentavel, protecdo da vida
marinha e vida terrestre) o que significa que sdo desafios que permanecem. Verifica-se
que dois destes alertas sdo considerados fatores essenciais para o desenvolvimento de um

turismo mais sustentavel.
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Variavel Tecnoldgica

A 4rea da tecnologia tem sido provavelmente onde tem existindo maior evolugdo ao longo

dos anos, atualmente todos procuramos a rapidez que o online nos consegue devolver.

No setor turistico, a expansao de aplicagdes como Booking, Airbnb, Trivago e Agoda,
trazem ao cliente uma independéncia na sua reserva, de forma rapida e confortavel, sendo

plataformas que sdo injetadas diretamente no mercado.

Atualmente a internet tem uma grande influéncia na decisao do ser humano, sendo uma
das principais alavancas para a escolha. Segundo o estudo apresentado por Teixeira e
Guimaraes (2023), a transicdo digital no setor turistico revela a necessidade de
acompanhar constantemente a evolugdo do mercado, as redes sociais demonstram um
crescimento no que toca ao processo de decisdo, existindo a necessidade de procurar
informagdes em plataformas como o Facebook, Instagram e TikTok, como forma de
inspiragdo para viagens. Os autores revelam ainda que, a utilizagdo das redes sociais para
o planeamento das férias representam, 40% da populagdo jovem e apenas 29% para a

populacao mais velha.

O INE realizou um inquérito sobre a utilizacdo de tecnologias da informagdo e da
comunicac¢do pelas familias em novembro de 2024, referindo que 88,5% da populagdo
residente em Portugal, com idades compreendidas entre os 16 € 74 anos utilizam a internet
frequentemente. Adicionalmente indica também que em Portugal 90,6% da populagao

tem acesso a internet em casa.

De forma acompanhar a evolugdo tecnoldgica no setor turistico, a “Casa Mel”, ira
proceder a criagdo de redes sociais, de um website que possibilite a reserva de forma
direta e imediata. Esta estratégia tem como objetivo ampliar a visibilidade do negoécio,

permitindo abranger um maior nimero de potenciais clientes nacionais e internacionais.

Variavel Ambiental

O meio ambiente tem vindo a ser uma preocupacao acrescida entre as populagoes, o
aumento da consciencializa¢dao quanto a necessidade de preservar o meio ambiente € cada

vez mais importante.

Portugal aposta atualmente num turismo mais sustentavel, criando programas para ajudar
no desenvolvimento como o Plano Turismo + Sustentavel 25-30 em consolidagao com

Estratégia Turismo 2035 (Turismo de Portugal, 2025).
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A “Casa Mel” ¢ um negocio com o foco direcionado para a sustentabilidade e com
comprometimento em adotar praticas de gestdo ambiental eficientes. Como forma de
minimizar serdo impostas as medidas como, a instalacdo de painéis solares, reciclagem,
a implementagao de medidas de eficiéncia hidrica para evitar desperdicios e reduzir o
consumo de adgua. Estes fatores sdo cruciais para a reducao de custos e para a diminui¢ao

do impacto ambiental.

Variavel Legal

Os alojamentos locais no que respeita a variavel legal, necessitam de cumprir os critérios,

fiscais e legais que se encontram a vigorar em Portugal (Turismo de Portugal, 2025):

e Decreto-Lei n. °18/2014, de 29 de agosto — este decreto discrimina o regime
juridico aprovado da exploragdo dos estabelecimentos de alojamento local. Tem
vindo ao longo dos anos a sofrer alteracdes sendo constantemente atualizada
pelos seguintes diplomas, do Decreto-Lei n.°63/2015, de 23 de abril, Lei
n.°62/2018, de 22 de agosto, Artigo 347.° da Lei n.° 71/2018, de 31 de dezembro,
Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de janeiro, Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.

e Portaria n. ° 262/2020, de 6 de novembro — a portaria visa estabelecer as
condi¢des de funcionamento e identificagdo dos estabelecimentos de alojamento
local;

e Portaria n. ° 248/2021, de 29 de junho — estabelece a regulamentagdo dos

contratos de seguros obrigatorios de responsabilidade civil extracontratual.

Relativamente aos critérios fiscais, segundo o Guia Oficial das Financas sobre
Alojamentos Locais e Turismo de Portugal (Autoridade Tributaria e Aduaneira &

Turismo de Portugal, I.P., 2017) os AL estdo sujeitos a:

e Identificacdo da declaragdo de inicio de atividade com o respetivo Codigo de
Atividade Economica (CAE).

e Sujeitos a tributacdo a nivel de IRS quando resultantes de atividade exercida por
pessoa singular (categoria B), ou em sede de IRC quando explorados por pessoa
coletiva;

e Suyjeitos a taxa de IVA reduzida de 6%;

e E obrigatorio a emissio de faturas eletronicas no Portal das Financas por estadia;

e Pagamento do IMI e taxas municipais.

32



4.4.2 Analise das Cinco Forcas de Porter

O modelo das Cinco Forgas de Porter, ¢ uma ferramenta que permite analisar a
competitividade de uma empresa e os fatores que implicam o seu sucesso, este modelo
foi criado por Porter (1979). Posto isto, este modelo permite conhecer cinco forgas que
influenciam o desenvolvimento do negocio, ameaga de entrada de novos concorrentes,
poder de negociacdo dos clientes, poder de negociagdo dos fornecedores, ameaca de

produtos substitutos e rivalidade entre concorrentes.

A andlise realizada a partir destas cinco forgas para o AL “Casa Mel”, sera demonstrada

no Quadro 4.1.
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Quadro 4.1 - Cinco Forgas de Porter

[

Ameaca de Entrada de Novos
Concorrentes - Alta

) |

Poder de Negociacio dos
Clientes - Média

* Facilidade no acesso 4 criagdo
de novos empreendedorismos

de AT;

*  Investimento inieial e
legislagdo de facil
aceszibilidade;

* Exploragio na regido e

possibilidade de abertura de

novos conceitos na regifo.

*  Possibilidade de fidelizagdo,
por existir pouca exploragdo do
conceite na regido;

* Facilidade em comparar pregos

e SErVIGos através de
plataformas online;
» AL encontra-se bem

localizado, beneficia de acesso

rodoviario.

Fornecedores - Baixa

[ Poder de Negociacio dos ]

+  Oferta diversificada de
prestadores  de  servigos e
produtos;

+ Possibilidade de alteracdo ou

substituigio  de

formecedores,

sem impacto no negocio.

[

Ameaca de Produtos/Servicos
Substitutos — Média

J

= Abertura de SRTVICOS
alternativos como, hotéizs ou
turismo rural;

= Possibilidade de criag3o de AL
com experiéncias

diferenciadoras.

4.4.3 Analise SWOT

Rivalidade entre Concorrentes
Meédia
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* Pouca oferta de servigos
similares na regido;

= Aumentc na procura de AL e
conceitos lizados a natureza;

= Expansio de AL nas periferias,
o gue pode levar 4 escolha de
outras regites;

= Competicio de pregos;

= Valorizagdo por  alojamentos

sustentaveis.

Fonte — Elaboracdo propria, com base em Porter (1979).

A andlise SWOT, consiste na avaliagdo dos fatores internos (pontos fortes e fracos) e
externos (oportunidades e ameacgas) no ambiente de uma empresa. Sendo divida em duas
vertentes a interna permite identificar os recursos, capacidades, competéncias e vantagens
competitivas, por outro lado a andlise externa ¢ focada na identifica¢do de oportunidades

e ameacas no mercado. Assim, o objetivo desta andlise € utilizar o conhecimento que uma



empresa adquiriu sobre os ambientes internos e externos e delinear a sua estratégia

(Sammut-Bonnici, 2015).

De acordo com o conceito demonstrado, no Quadro 4.2 serd apresentado a analise SWOT

da “Casa Mel”.

Quadro 4.2 - Analise SWOT

Forcas Fraquezas

Localizagio em Borba, com faceis acessos rodoviario, encontra-
se a 1h50 de Lisboa ideal para desconectar da correria da cidade:
Conceito familiar;

Dependéncia da sazonalidade turistica, existindo uma menor
procura em meses de menor afluéneia;

Capacidade reduzida do alojamento, limitando as receitas na
¢poca alta;

Envolvéncia com os locais;

Proximo da fronteira de Espanha;

Parcerias com o comércio e servigos locais. de forma a
proporcionar ao cliente diferentes servigos 4 sua estadia, dando a
oportunidade de conhecer melhor a regido;

Implementagio de praticas sustentaveis, dado ao cliente uma| .
experiéncia diferenciada;

[nvestimento inicial significativo;

« Conceito facil de replicar pelos concorrentes;

« Menor notoriedade da regido Borba, face a outras regides mais
turisticas e conhecidas no Alentejo;

Falta de reputagio inicial no digital e de avaliagbes online.

Cidade tipicamente alentejana, com preservagio do tragos rurais.

.
-

Crescimento na procura de alojamentos sustentiveis ¢
integrados com a comunidade local;

Aumento da concorréncia direta e indireta na regido de Borba;
Alteragdes na procura turistica, devido a fatores climaticos ou
Oferta limitada de alojamentos locais na regido; econdmicos que afetem a viabilidade do negocio:

Apoios financeiros ligados ao turismo sustentivel e a Alteracdes legislativas que limitem a exploracio de alojamentos
reabilitagio; locais;

. .
-

.

Possibilidade de oferta de servigos diversificados, como

-

Competitividade nos pregos;
Possibilidade de aumento de alojamentos locais.

-

enoturismo ¢ workshops;
Crescimento do turismo no Alentejo.

Oportunidades Ameacas

4.5 Plano de Marketing

A estrutura de um plano de marketing permite analisar os elementos cruciais para
posicionar a empresa no mercado, definindo a sua segmentacdo e publico-alvo,
posicionamento e a estratégia do marketing-mix (produto, preco, distribui¢do e

comunicac¢do), desta forma ¢ delineado um plano que permite alcancar os objetivos

definidos.

Uma andlise estruturada permite que o plano estratégico se posicione no mercado de
forma diferenciadora, mantendo-se alinhado com as necessidades e expectativas do

publico-alvo definido.
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4.5.1 Segmentacio e Publico-alvo

A segmentagdo ¢ considerada um dos fatores-chave para o sucesso do marketing das
empresas (Dogan, Ay¢in e Bulut, 2018). O planeamento de estratégia de marketing das
empresas organiza-se em trés etapas fundamentais, segmentacdo, o mercado alvo e

posicionamento da marca (Kotler e Keller, 2012).

O conceito de segmentagao foi evoluindo ao longo do tempo. Segundo os autores Kotler
e Armstrong, (2018), a segmentacdo ¢ uma ferramenta crucial para a definicdo de uma
estratégia de marketing eficaz. Permite diferenciar os mercados existentes, criando uma
divisdo entre grandes e pequenos mercados, desta forma ¢ possivel direcionar o produto
ou servigo as preferéncias de cada segmento. Neste contexto, para um estudo completo a
segmentacdo ¢ necessdrio explorar vdarias varidveis: geografica, demografica,

psicografica e comportamental.

A “Casa Mel” foi um negocio projetado para alcancar uma segmentagdo geografica a
nivel nacional e internacional. Direcionando o nivel demografico do negdcio para um
publico-alvo maioritariamente de familias, com ou sem filhos, que pretendam sair da
azafama do dia-a-dia e procurem um lugar tranquilo e ligado & natureza. Assim, o
posicionamento centra-se num publico com idades compreendidas entre o 25 ¢ 65 anos,

com um poder econdémico médio a médio-alto.

Relativamente ao segmento psicografico, o alojamento pretende incidir sobre clientes que
nutram interesse por experiéncias sustentaveis, enoturismo, gastronomicas, artesanato e
cultura local, dispondo de parcerias locais para fornecer uma melhor experiéncia aos

hospedes.

O alojamento destina-se a clientes que procurem estadias de curta a média duracdo, as
reservas serdo feitas através de plataformas online, como as redes sociais da “Casa Mel”,
Booking, Airbnb, Trivago e Adoga. O segmento comportamental torna-se bastante
relevante principalmente no ponto de partida de um negocio, sendo que as avaliagdes

online serdo cruciais para a tomada de decisdo dos proximos hospedes.

4.5.2 Posicionamento

O posicionamento da “Casa Mel” assenta em oferecer uma experiéncia diferenciadora no
setor de AL, proporcionando uma ligagdo a cultura alentejana e a vivéncia com a

comunidade local.
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O objetivo deste negocio € ser reconhecido como uma referéncia na regido de Borba,
pelas suas praticas de sustentabilidade, pela qualidade do alojamento ao nivel das suas
comodidades e da sua envolvéncia rural, mas também pela capacidade em criar memorias
que fagam os seus hospedes ter sempre vontade de regressar. A “Casa Mel” distingue-se
dos restantes AL através das ofertas e atividades que disponibiliza aos hospedes. Neste
contexto, foi concedida uma zona exterior como um espago de lazer, integrando uma
piscina e sessOes de cinema ao ar livre, o alojamento disponibilizard um projetor para essa
finalidade, com o intuito de proporcionar momentos em familia. Paralelamente, contara
também com parcerias com produtores e artesdos locais, de forma a proporcionar aos
héspedes beneficios para viverem experiéncias ligadas a regido e valorizarem a economia

local.

A “Casa Mel” iré disponibilizar, a chegada de cada hdspede uma cesta de boas-vindas
com produtos biologicos de produtores locais, para promover uma vez o consumo

sustentavel e a valorizagdo da produgdo da regido.

4.5.3 Marketing-Mix

O conceito de marketing ¢ considerado atualmente o principal alicerce para o sucesso de
uma empresa. S3o usadas diversas ferramentas que formam o marketing-mix para
alcangar a analise desejada sobre o mercado-alvo pretendido, normalmente definido como
os 4Ps, que integra uma combinacdo de caracteristicas do produto, prego, distribuicdo e

comunicag¢do (Darmawan e Grenier, 2021).

4.5.3.1 Produto

A “Casa Mel”, visa oferecer aos hospedes uma estadia focada no conforto, autenticidade
e sustentabilidade, proporcionando momentos de lazer e envolvéncia num ambiente rural.
O alojamento ¢ inserido numa casa tradicionalmente alentejana, situado na cidade de
Borba, distrito de Evora, pretende oferecer experiéncias diferenciadoras, disponibilizando
todas as condi¢des para receber os seus hospedes e também dar a conhecer as qualidades

da regido através de atividades tipicas.

O alojamento ¢ disposto de uma tipologia T2, destinado a estadias de curta a média
duragdo, possibilitando a permanéncia de até seis pessoas, integra a area interior composta
por dois quartos no piso de cima, um com cama de casal e outro com duas camas

individuais, sala (com sofd-cama), cozinha open space € uma casa de banho no piso
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inferior € um espago exterior com piscina, idealizado para lazer.

Conforme referido anteriormente, entre os elementos diferenciadores do alojamento,
destaca-se a criagdo de um espago de cinema ao ar livre e a cesta de boas-vidas que os
hospedes terdo direito na sua rececdo, com produtos biologicos de produtores locais.
Deste modo, para proporcionar uma ligagdo mais proxima a cultura da regido, o AL
contara com parcerias com artesdos e produtores locais, disponibilizando precos mais
atrativos para usufruirem de experi€ncias, como provas de vinho e workshops de

ceramica.

Todas as informagdes sobre reservas e atividades que possam juntar as mesmas, estarao
disponiveis nas redes sociais do alojamento e nos atos das reservas quando feitas através
do nosso site. De salientar que todas as parcerias realizadas entre a promotora do
alojamento e os fornecedores, tém como objetivo a divulgacdo da regido e o

desenvolvimento economico da mesma.

4.5.3.2 Preco

Para definicdo do prego do alojamento ¢ necessario ter em atencdo alguns aspetos
relacionados com os gastos, com o investimento inicial, com os valores dos concorrentes

na envolvéncia e com o valor que os clientes podem estar dispostos a pagar pelo servigo.

A estratégia de prego adotada pelo alojamento teve em consideracdo a analise realizada
aos concorrentes anteriormente nas tabelas 4.1 e 4.2, sendo relevante compreender o seu
posicionamento para ndo se encontrar abaixo ou acima dos valores praticados pelos seus
concorrentes. O valor inicialmente aplicado transmite ao cliente o posicionamento em
que o alojamento se insere, de forma a criar um equilibrio entre os restantes AL que se

encontram na sua envolvéncia.

Assim, o prego estipulado para a “Casa Mel” estara dividido por épocas, época baixa que
inicialmente terd um custo de 170,00€ por noite, €¢poca média com um custo de 230,00€
por noite, época alta com um custo de 350,00€ por noite e €pocas festivas, como passagem
de ano e Pascoa estipula-se um custo de 400,00€ por noite. Os valores foram estipulados
tendo em consideracdo todas as comodidades e ofertas que o alojamento dispde, sendo
que este valor permite o acesso completo a casa, incluindo as cesta de boas-vidas com

produtos bioldgicos, cinema ao ar livre e a piscina.
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Na Tabela 4.4 sera apresentado o prego estipulado por €poca alta, média e baixa para a

“Casa Mel”.

Tabela 4.4 - Prego por Epoca

, Epoca Preco
Epoca Baixa (novembro a margo) 170€/noite
Epoca Média (abril, maio e outubro) 230€/noite
Epoca Alta (junho a setembro) 350€/moite
Epocas Festivas 400€/noite

4.5.3.3 Distribuicdo

O alojamento utilizard como estratégia de distribui¢@o os canais de venda direta e indireta,

para divulgar e chegar ao maximo de visitantes e para facilitar o processo de reversa.

Os canais diretos, permitem uma proximidade com o cliente no processo da venda e uma
reducdo de custos para o projeto, procedendo a um atendimento mais personalizado e
dando a conhecer todas as ofertas disponiveis. As vendas diretas serdo realizadas através

das redes sociais, website do alojamento ou por contacto telefonico.

Os canais indiretos, possibilitam alcance de um maior nimero de pessoas € uma maior
visibilidade, apesar de acarretarem custos associados, torna-se fundamental o
reconhecimento para o inicio do negocio. Posto isto, a “Casa Mel”, ird encontrar-se em

plataformas online como o Booking, Airbnb, Trivago e Agoda.

4.5.3.4 Comunicacgao

A comunicagdo e a divulgagdo sdo fatores-chave para o sucesso de qualquer negocio,
sendo a reputagdo um dos influenciadores diretos da escolha do consumidor,
principalmente no setor turistico. Tendo em conta que, atualmente os consumidores se
encontram cada vez mais atentos a qualidade da comunicacdo, € necessario criar uma
estratégia de comunicacao solida, de forma a abranger os pontos cruciais do seu processo.
Tratando-se a “Casa Mel” de um negdcio ainda sem qualquer reconhecimento no mercado
¢ importante garantir que a sua comunicagao ¢ eficaz e capaz de alcangar o maior nimero
de futuros clientes, posto isto, a estratégia de comunicagdo tera trés alicerces principais:

publicidade, marketing direto e parcerias.

Relativamente a publicidade, o alojamento apostard como principal meio de comunicagdo
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nas redes sociais como o Instagram e o Facebook. Neste contexto, serdo feitas partilhas
de fotografias e videos promocionais de forma ativa, dando a conhecer aos clientes, as
comodidades e elementos diferenciadores do alojamento, o foco que apresenta na
sustentabilidade e as atividades turisticas da regido. Adicionalmente ira recorrer a sua
divulgacdo, através da imprensa, como divulgagdes em revistas, em guias de turismo e

entrevistas.

A criagdo do website para a “Casa Mel” ¢ uma medida de comunicagdo necessaria, sendo
que serd uma das formas de reserva, onde ird disponibilizar todas as informagdes sobre
atividades complementares, as reservas ¢ também contard com algumas informagoes

sobre a regido.

Os meios digitais serdo uma estratégia de comunicacgao relevante, principalmente numa
fase inicial, recorrendo assim a publicidades online através do Google Ads e redes sociais,
todos estes processos ddo exposi¢do ao alojamento. Como referido anteriormente as redes
sociais tornaram-se¢ a maior fonte de venda e comunica¢do. Tendo em conta a sua
importancia, pretende-se estabelecer parcerias com influenciadores digitais, cujo
conteudo esteja direcionado para o tema de viagens, com o objetivo de alcangar um

publico mais alargado e despertar o interesse em conhecer o alojamento.

No contexto do marketing direto, ¢ pretendido alcancar uma aproximagao com os futuros
clientes. As redes sociais serdo um meio de comunicagdo, nao apenas para a divulgagdo
do negdcio, mas também para conseguir dar uma resposta mais rapida sobre qualquer

questao sobre o alojamento de forma mais personalizada e proxima dos consumidores.

Como forma de fidelizacdo, também serdo enviadas periodicamente newsletters com

campanhas exclusivas e divulgacdes sobre as atividades a decorrer na regido.

As parcerias sd3o também uma das vias estratégicas de comunicagdo do alojamento, o
pretendido ¢ estabelecer contactos diretos com produtores e artesdos locais, como adegas,
agricultores e ceramistas, para agregar aos servicos do alojamento. O objetivo parte por
proporcionar aos hdspedes atividades complementares a sua estadia, como por exemplo,

provas de vinhos, apanha da uva na altura da vindima e workshops de ceramica.

Estas parcerias t€ém o objetivo de diferenciar o negocio no setor turistico e conciliar com

a possibilidade de promover e dinamizar a econdmica local e a valorizagdo do patrimonio.
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4.7 Plano Operacional

O plano operacional representa também uma importancia no desenvolvimento de um
plano de negocios, permitindo descrever a empresa e a sua forma de funcionamento,

abrangendo o modelo de negocios e a sua estrutura legal, a localizagdo e o layout.

Desta forma, o desenvolvimento deste plano tem como objetivo demonstrar a forma como
o alojamento sera organizado e gerido, assegurando a sua eficiéncia e a qualidade dos

servigos prestados.

4.7.1 Modelo de Negdcio e Estrutura Legal da Empresa

A “Casa Mel” consiste na prestagdo de servigos de um alojamento local, com foco na
sustentabilidade e na valorizagdo do Alentejo. A missdo do projeto consiste em
proporcionar ao hdspedes uma estadia de qualidade, tendo um servigo reconhecido pela
sua diferenciagdo. A proposta de valor da “Casa Mel” distingue-se essencialmente pela
sua incorporagdo as praticas sustentaveis, ao nivel da gestdo de recursos e eficiéncia

energética, mas também na integragao dos produtos e servigos regionais.

A gestdo de reservas do alojamento serd efetuada através de dois métodos distintos,
método direto através do website, redes sociais ou por contacto teleféonico e método
indireto, por via de plataformas online, como Booking, Airbnb, Trivago e Agoda. A
utilizacdo dos dois métodos permite que o alojamento obtenha maior visibilidade no
mercado. Relativamente aos métodos de pagamento, serdo aceites transferéncias
bancdrias, cartdo de crédito/débito, dinheiro e MB Way, desta forma ¢ assegurada a

acessibilidade necessaria para os clientes.

A estrutura organizacional da “Casa Mel”, foi projetada de forma adequada a dimensao
do projeto. Numa fase inicial, a gestao do projeto estara a cargo da promotora. Os servigos

de limpeza e manutengdo serdo assegurados por uma empresa local subcontratada.

O investimento inicial necessario para a implementacdo do negocio sera assegurado
integralmente por capitais proprios da promotora, ird cobrir a aquisi¢do do imovel, a

reabilitacdo e aquisicao de todos os equipamentos.

Relativamente a estrutura legal do projeto, a promotora contactou a Camara Municipal de
Borba, a mesma referiu que o municipio nao dispde de um regulamento préprio para a
implementa¢do de alojamentos locais. Posto isto, a “Casa Mel” ird reger-se pelo regime

juridico nacional de alojamento local, sob o Decreto-Lei n. °18/2014, de 29 de agosto.
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O forma juridica adotada pela empresa “Casa Mel” corresponde a uma sociedade
unipessoal por quotas, adequada a natureza e a dimensao do negdcio. De acordo como o
guia técnico disponibilizado pelo Turismo de Portugal (2025), o alojamento sera registado
no Registo Nacional de Alojamento Local (RNAL), através do Balcdo Unico Eletrénico.
O estabelecimento dispde do seguro obrigatério de responsabilidade civil de forma a
garantir os danos patrimoniais e ndo patrimoniais podendo ser causados pelos hospedes e

a terceiros consequentes da atividade e da placa identificativa a entrada do

estabelecimento.

Posto isto, o modelo de negdcio da “Casa Mel”, tem como base estruturar-se em
principios de sustentabilidade e diferenciacao, na vertente legal garante o cumprimento

das normas em vigor aplicaveis, de forma a garantir o funcionamento do alojamento.

4.7.2 Localizacao e Layout

O alojamento local, encontra-se localizado no centro do Alentejo, cidade de Borba,
distrito de Evora. A escolha desta localizagdo foi estratégica, uma vez que se trata de um
destino com menor densidade turistica, permitindo a envolvéncia de um ambiente

tranquilo, sendo uma caracteristica cada vez mais valorizada pelos hospedes.

A cidade de Borba tem varios fatores que agregam o seu potencial. Para além de ser
reconhecida por ser uma regido vitivinicola, pelo patriménio cultural e pela produgdo de
marmore, encontra-se também situada perto de algumas localidades consideradas
importantes do ponto de vista turistico, como Estremoz, Vila Vicosa e Elvas. Por fim,
uma das caracteristicas positivas da localizacdo ¢ a proximidade a fronteira de Espanha,

0 que permite alcancar consumidores do mercado espanhol.

Relativamente ao espago fisico, trata-se de uma casa tipicamente alentejana, tipologia T2,
com capacidade até seis hospedes. O imovel € composto por dois quartos, um com cama
de casal e o outro com duas camas individuais, uma sala com disponibilidade de um sof4-
cama, cozinha, uma casa de banho e uma area exterior com espago para refeicoes ao ar
livre e lazer, incluindo piscina. O alojamento encontra-se totalmente equipado, de forma

a garantir o conforto e funcionalidade para os hospedes.

4.8 Analise economico-financeira

A andlise econdmico-financeira ¢ dos fatores de maior relevancia para o desenvolvimento

42



de um negocio, permitindo analisar a sua viabilidade ao longo dos anos. Com o objetivo
de analisar a viabilidade economico-financeira da “Casa Mel”, utilizou-se uma das
ferramentas de célculo disponibilizada pelo Instituto de Apoio as Pequenas e Médias

Empresas ¢ a Inovagao (IAPMEI) para avaliagao de negocios.

Através desta andlise sdo definidos os principais elementos financeiros do negocio,
nomeadamente o investimento, projecdo de vendas, fornecimentos e servigos externos
(FSE), gastos com o pessoal, demonstracao de resultados (DR), fundo maneio, mapa de
cash-flow e a avaliacdo do projeto. O AL, ira abrir para funcionamento a partir do dia 1

de junho de 2026, o modelo apresentando tera um horizonte temporal de 10 anos.

4.8.1 Pressupostos

Os pressupostos que foram considerados para a presente analise t€ém como base o contexto
inicial do negbcio, de forma a garantir coeréncia entre a realidade operacional e os

parametros econdmicos que condicionam a sua atividade.

Foi realizada uma projecao do negdcio de 10 anos, tendo sido estabelecida a data inicial
de atividade em junho de 2026, correspondendo este periodo com o término da
reabilitagdo do imodvel e o seu licenciamento. Foram também definidos alguns
pressupostos gerais, como a aplicacdo da taxa de imposto sobre o valor acrescentado
(IVA) de 6% sobre as vendas, correspondendo a taxa reduzida aplicavel aos servigos de
alojamentos, 23% sobre os Fornecimentos e Servigos Externos (FSE) e 23% sobre o
investimento inicial, incluido o mobilidrio e outros equipamentos. Relativamente ao
imposto sobre o rendimento de pessoas coletivas (IRC), considerou-se uma taxa média
de 15%, representando a taxa reduzida aplicavel para pequenas e médias empresas em
Portugal, até ao primeiros 50.000,00€ de matéria coletavel (Governo da Republica
Portuguesa, 2025), adicionando a taxa de derrama municipal que corresponde a 1,5% na

cidade de Borba (Camara Municipal de Borba, 2024).

Estes pressupostos encontram-se detalhados na tabela 4.5.
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Tabela 4.5 - Pressupostos da Analise Financeira

Pressupostos da Analise Financeira
Ano inicial do Projecto (Ano 1) Jun/26
Prazo médio de Recebimento 0 dias
Prazo médio de Pagamento 30 dias
Regime de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) Trimestral
Taxa de IVA - Vendas 6%
Taxa de IVA - Fornecimentos e Servicos Externos (FSE) 23%
Taxa de IVA - Investimento 23%
Taxa de Seguranca Social - entidade - orgdos sociais 23,75%
Taxa de Seguranca Social - pessoal - orgdos sociais 11%
Taxa Média de IRC 15%
Taxa de Derrama Municipal - Borba 1,5%
Taxa de Inflacdo (prevista para 2026) 1,9%
Taxa de Juro de Ativos sem Risco - Rf (Obrigacoes do Tesouro) 3,25%
Prémio de Risco de Mercado 5,90%
Taxa de Atualizagdo (para VAL/TIR) 9,15%
Fontes de Financiamento - Capitais Proprios 100%

Tendo em conta o contexto de AL, a liquidagdo ¢ realizada de forma imediata, sera por
isso considerado pela empresa um prazo médio de recebimento de zero dias, sendo que
os pagamentos efetuados pelas reservas sdo feitos a pronto pagamento, quer seja através
das plataformas ou no momento do check-in. Em relagdo ao prazo médio de pagamento,

a “Casa Mel” optou por definir um prazo de 30 dias com os seus fornecedores.

De acordo com as proje¢des do Banco de Portugal (2025), foi considerada uma taxa de
inflacao de 1,9% para o ano 2026 e 2% para 2027 e anos subsequentes, o que reflete uma

expetativa de estabiliza¢dao dos pregos a médio prazo.

No que concerne ao modelo de avaliagdo financeira, o projeto recorreu ao calculo do
Capital Asset Pricing Model (CAPM) para determinar o custo do capital proprio. Foi
definida uma taxa de juro de ativos sem risco (Rf) 3,25% tendo por base as Obrigacdes
do Tesouro portuguesas a 10 anos (Banco Portugal, 2025) e o prémio de risco de mercado
segundo os valores estipulados do Damodaran (2025) para o mercado europeu, encontra-

se fixado com uma taxa de 5,9%.

O investimento como indicado na tabela serd integralmente financiado por capitais
proprios, ndo existindo a utilizacdo de divida bancaria, reduzindo desta forma o risco

financeiro.
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Por conseguinte foi elaborada uma analise que visa estimar as margens brutas do projeto,
com o objetivo de interpretar a capacidade para gerar resultados positivos, refletindo a
estrutura de custos e de receitas obtidos, onde foram consideradas as diferentes épocas do

ano estipuladas pelo AL, baixa, média, alta e épocas festivas. Encontra-se detalhado na

tabela 4.6.

Tabela 4.6 - Calculo das Margens Brutas por Epoca

2026

2027

: . . Epoca . . Epoca
Epoca Baixa Média Alta Festiva Baixa Média Alta Festiva
Custo por noite (operacional) (€) 84,71 € 9422€ 10237€ 12138€ 84,01 € 99,09 € 109,14 € 150,27 €
Margem Bruta:
Total - Custo por noite (€) 84,71 € 9422€  102,37€ 121,38 € 84,01 € 99,09 € 109,14€ 150,27 €
PVP (€) 170,00€  230,00€ 350,00€ 400,00 € 178,50 € 241,50 € 367,50 € 420,00 €
Lucro Bruto/noite (€) 85,29 € 135,78€ 247,63€  278,62€ 94,49 € 142,41 € 25836€ 269,73 €
Margem Bruta (%) 50,17% 59,04%  70,75% 69,66% 52,94% 58,97% 70,30% 64,22%

A definicdo dos pregos por noite foi influenciada pelo calculo dos gastos associados a
cada época seguindo a logica de sazonalidade, tendo sido fixado o preco por noite para o
primeiro ano de atividade de 170,00€ para a época baixa, 230,00€ na época média,
350,00€ na época alta e 400,00€ em épocas festivas. Para os seguintes anos foi
considerado um crescimento anual de 5% no preco de venda (PVP), justificado por fatores

como a inflagdo prevista e o crescimento do negocio.

Os custos por noite foram estimados através da relagdo entre os custos fixos e variaveis
anuais e a capacidade de noites disponiveis por época. Para uma melhor clarificagdo dos
custos, dividiu-se as noites com dormidas, em que o AL esté a ser utilizado pelos hospedes
e por noites sem dormidas, que embora nao existam hdspedes o imovel continua a gerar
encargos, como ¢ o caso da eletricidade, limpeza de rotina, manutengdes, entre outros

custos.

Desta forma, os custos do alojamento foram divididos entre os custos fixos que ocorrem
com uma frequéncia didria independentemente da existéncia de hospedes, por outro lado
existem também os custos variaveis que se verificam quando existem dormidas. O calculo

dos custos foi considerado da seguinte forma:

e Custo fixo por dia: resulta da divisdo do total anual de custos fixos pelo niimero
total de capacidade do alojamento;
e Custo variavel por dia: corresponde a divisao do total anual de custos varidveis

pelo niimero de noites com dormidas;
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e Custo Epoca: foi determinado multiplicando o custo fixo diario pelo nimero total

de dias dessa época e adicionado o custo variavel diario multiplicado pelo nimero

de noites com dormidas na mesma época.

e Meédia custo por noite: resulta da divisdo do custo de época pelo total de noites

dessa época.

Através destes calculos foi possivel alcangar o valor médio de custo por noite do

alojamento ponderando as noites com ou sem dormidas. Estes custos encontram-se

detalhados na tabela 4.7.

2026

Tabela 4.7 - Calculo da Média do Custo por noite

2027

Baixa Média Alta Epoca Baixa Média Alta Epoca
Festiva Festiva
Capacidade de noites por época 58 30 122 3 149 89 122 5
Noites sem dormida (Q) 34 13 37 0 108 50 55 0
Noites com dormida (Q) 24 17 85 3 41 39 67 5
Custo Fixo anual (€) 12493,50 € 12493,50 € 12 493,50 € 12493,50€ 21489,58€ 21489,58¢€ 21489,58€  21489,58 €
Custos Variaveis anual (€) 8085,12 € 8085,12€ 8085,12 € 8085,12€ 13908,81€ 13908,81€  13908,81€ 13908,81¢€
Custo Fixo p/dia (€) 58,70 € 58,70 € 58,70 € 58,70 € 58,88 € 58,88 € 58,88 € 58,88 €
Custo Variavel p/dia (€) 62,68 € 62,68 € 62,68 € 62,68 € 91,39€ 91,39 € 91,39€ 91,39 €
Custo Epoca ©) 4 899,07 € 2 826,51 € 1248891 € 364,13 € 1252434 € 8§ 843,70 € 13 279,00 € 751,35 €
Meédia custo por noite (€) 84,71 € 94,22 € 102,37 € 121,38 € 84,01 € 99,09 € 109,14 € 150,27 €

Os resultados apresentados refletem que, o alojamento incorre em despesas de

preservacao do imovel independentemente da sua ocupagao.

Relativamente as margens brutas calculadas, compreende-se uma percentagem mais
reduzida na €época baixa, o que por sua vez reflete a combinagdo entre o preco mais
reduzido e os custos fixos que se mantém constantes ao longo do ano. No entanto,
demonstra capacidade de suportar os custos fixos do projeto, mesmo tendo uma menor

procura nos meses de inverno.

As épocas média, alta e festivas, demonstram um crescimento expressivo da margem
bruta, que resulta por sua vez, da combinacao entre o aumento da taxa de ocupagado e o
crescimento médio por noite. O prego estipulado para a época alta, permite que exista um

aumento da margem bruta, compensado assim as épocas de menor rendimento.

Estas margens refletem a coeréncia economica do modelo financeiro, evidenciando a
equiparacdo entre 0s precos, ocupacao e estrutura de custos. Sendo um setor dependente
da sazonalidade, o projeto apresenta capacidade em manter os resultados positivos e em

suportar os custos obtidos ao longo do anos.
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Os calculos detalhados das margens brutas e da média de custo por noite para o restante

periodo em analise, 2028 a 2035, podem ser consultados no Apéndice I e Apéndice II.

4.8.2 Plano de Investimento

O plano de investimento, engloba os recursos financeiros necessarios para o
funcionamento e implementagdo do projeto, discrimina a aquisicdo do imovel, as obras

de reabilitacdo e aquisicdo de mobiliario e equipamentos.

O montante total previsto ascende a 152.054,00€, o valor inclui a compra do imével, as
obras de reabilitagdo e a aquisi¢ao de equipamentos e mobiliario. Por sua vez, a aquisi¢ao
do imovel no valor de 90.000€ ¢ as obras de reabilitacdo em 50.000€, representam assim
a maior rubrica do investimento, em cerca de 92%. A aquisicdo de equipamento e

mobiliario representa 12.054,00€ do investimento.

O investimento realizado nado carece de financiamento bancario, sendo totalmente
financiado por capitais proprios da promotora, o que permite uma autonomia financeira

do negdcio, reduzindo o risco associado aos capitais alheios.

Relativamente aos prazos de deprecia¢do foram definidos de acordo com a sua natureza
e tendo por base o Decreto Regulamentar n.° 25/2009, de 14 de setembro. Posto isto, ao
imovel e obras foi atribuida uma vida util de 50 anos, enquanto aos restantes
equipamentos € mobiliario foi atribuida uma vida util entre os 5 e 8 anos. A distin¢ao das
taxas de depreciagdo atribuidas refletem as suas caracteristicas especificas e frequéncia

de utilizagao.

O investimento inicial previsto encontra-se detalhado na Tabela 4.8, a seguir
representada, que discrimina pormenorizadamente os valores do investimento. O restante

periodo em andlise, 2028 a 2035, pode ser consultado no Apéndice III.
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Tabela 4.8 - Mapa Investimentos CAPEX

Mapa Investimento CAPEX
Investimentos Quantidades Custo Unitario Custo Total Prazo Deprec. 2026 2027
Imével + Obras 140 000,00 € 140 000,00 € 20 7 000,00 € 7 000,00 €
Mobiliario
Quartos
Cama de Casal 1 400,00 € 400,00 € 8 50,00 € 50,00 €
Cama de Solteiro 2 150,00 € 300,00 € 8 37,50 € 37,50 €
Mesas de cabeceira 3 50,00 € 150,00 € 8 18,75 € 18,75 €
Roupeiros 2 400,00 € 800,00 € 8 100,00 € 100,00 €
Colchio Casal 1 400,00 € 400,00 € 5 80,00 € 80,00 €
Colchdo Solteiro 2 90,00 € 180,00 € 5 36,00 € 36,00 €
Sala
Sofa-cama 3 lugares 1 600,00 € 600,00 € 8 75,00 € 75,00 €
Mesa de Jantar 1 350,00 € 350,00 € 8 43,75 € 43,75 €
Cadeiras 6 65,00 € 390,00 € 8 48,75 € 48,75 €
Movel TV 1 250,00 € 250,00 € 8 31,25 € 31,25 €
Exterior
Cojunto mesa + 6 cadeiras 1 500,00 € 500,00 € 8 62,50 € 62,50 €
Espregui¢adeiras 4 50,00 € 200,00 € 0 - € - €
Equipamentos e Eletrodomésticos
Cozinha
Frigorifico A+ 1 800,00 € 800,00 € 6 133,33 € 133,33 €
Forno 1 350,00 € 350,00 € 6 58,33 € 58,33 €
Placa vitroceramica 1 300,00 € 300,00 € 6 50,00 € 50,00 €
Exustor 1 180,00 € 180,00 € 6 30,00 € 30,00 €
Micro-ondas 1 200,00 € 200,00 € 6 33,33 € 33,33 €
Maéquina de lavar loiga 1 500,00 € 500,00 € 6 83,33 € 83,33 €
Magquina de lavar roupa 1 500,00 € 500,00 € 6 83,33 € 83,33 €
Magquina de café 1 60,00 € 60,00 € 0 - € - €
Chaleira 1 30,00 € 30,00 € 0 - € - €
Torradeira 1 30,00 € 30,00 € 0 - € - €
Sala
Televisao 1 450,00 € 450,00 € 5 90,00 € 90,00 €
Conjunto 3 ar condicionado 1 2219,00 € 2219,00 € 8 277,38 € 277,38 €
Casa de banho
Secador de cabelo 1 40,00 € 40,00 € 0 - € - €
Exterior
Projetor 1 100,00 € 100,00 € 0 - € - €
Tela 1 90,00 € 90,00 € 0 - € - €
Utensilios
Cozinha
Conjuto de Panelas 1 100,00 € 100,00 € 0 - € - €
Conjuto de Talheres (12 un/cada) 1 150,00 € 150,00 € 0 - € - €
Conjuntos de utensilios de cozinha 1 30,00 € 30,00 € 0 - € - €
Conjuto Pratos (12 un) 2 90,00 € 180,00 € 0 - € - €
Copos de agua 10 1,00 € 10,00 € 0 - € - €
Copos de vinho 10 2,50 € 25,00 € 0 - € - €
Chavenas de café 10 1,00 € 10,00 € 0 - € - €
Canecas 10 2,50 € 25,00 € 0 - € - €
Porta talheres 1 6,00 € 6,00 € 0 - € - €
Balde do lixo 1 15,00 € 15,00 € 0 - € - €
Jarra de agua 1 5,00 € 5,00 € 0 - € - €
Saca rolhas 1 3,00 € 3,00 € 0 - € - €
Casa de banho
Balde do lixo 1 8,00 € 8,00 € 0 - € - €
Conjunto de banho 1 25,00 € 25,00 € 0 - € - €
Téxteis e Higiene
Cozinha
Conjuntos Panos de cozinha 1 10,00 € 10,00 € 0 - € - €
Luva de cozinha 1 3,00 € 3,00 € 0 - € - €
Quartos
Jogo de lengois casal 3 35,00 € 105,00 € 0 - € - €
Jogo de lengois solteiro 4 25,00 € 100,00 € 0 - € - €
Edredao casal 3 45,00 € 135,00 € 0 - € - €
Edredao solteiro 4 35,00 € 140,00 € 0 - € - €
Almofadas 6 15,00 € 90,00 € 0 - € - €
Conjunto de cortinados 4 10,00 € 40,00 € 0 - € - €
Casa de banho
Conjunto de toalhas 10 35,00 € 350,00 € 0 - € - €
Tapete de casa de banho 3 10,00 € 30,00 € 0 - € - €
Sala
Tapete de sala 1 60,00 € 60,00 € 0 - € - €
Almofadas 2 5,00 € 10,00 € 0 - € - €
Conjunto de cortinados 2 10,00 € 20,00 € 0 - € - €
Valor Total do Investimento 149 891,00 € 152 054,00 € 8422,54€ 8422,54¢€
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4.8.3 Projecao de vendas

A andlise da proje¢do das vendas ¢ um fator essencial para compreender a evolugdo do
setor, permitindo criar uma proje¢do ao nivel das receitas expectdveis e quanto a
sustentabilidade do negocio a médio e longo prazo. A procura do setor turistico €
influenciado por diversas varidveis internas ou externas, como a sazonalidade,
atratividades e as tendéncias de consumo a novos alojamentos, tornando-se complexo

analisar a sua estimativa.

Através de dados estatisticos disponibilizados pelo INE (2025), ¢ possivel verificar um
crescimento continuo do turismo, tendo registando em julho de 2025, cerca de 3,4 milhdes
de hospedes e 9,4 milhdes de dormidas, o que representa um total de proveitos de 891,1
milhdes de euros. O Alentejo destacou-se como um dos locais com maior crescimento de

dormidas, tendo registando um aumento das dormidas em cerca de 9,8%.

Com base em dados estatisticos disponibilizados por fontes como o INE (2025) e
TravelBI (2025), indicam que as taxas médias de ocupagdo no Alentejo encontram-se
entre os 40% a 55% no turismo rural e alojamento local, na época alta podem ultrapassar
os 70%. Tendo em conta os dados disponibilizados, a taxa média de ocupacao inicial da
“Casa Mel” encontra-se dividida em épocas fixando-se assim entre os 25% e os 50% para
o ano de 2026, com um crescimento gradual nos restantes anos, perspetivando-se
aumentos de 10% até 2030 refletindo o crescimento do negdcio, um amento de 5% até
2033 e nos anos seguintes um crescimento de 3% ao ano encontrando-se na fase de

estabilizacao.

Compreende-se que a capacidade maxima corresponde ao numero total de noites
disponiveis por cada época, sendo que o imovel ¢ alugado pela sua totalidade, assim o

calculo das receitas € baseado nas dormidas efetivadas.

Posto isto, para a estimativa de vendas, foi elaborado um plano sazonal dividindo em
épocas e precos distintos, como a €poca baixa (novembro a margo) com o valor de
170,00€ noite, época média (abril, maio e outubro) a 230,00€ noite, época alta (junho a
setembro) a 350,00€ noite e épocas festivas (passagem de ano e pascoa) a 400,00€ noite.
Ao preco definido foi estipulado que o mesmo terda um crescimento anual de 5%,

justificado por fatores como a inflacao prevista e o crescimento do negocio.

Verifica-se que no primeiro ano de atividade a receita total seja cerca de 27.747,92€,

sendo o inicio a junho de 2026, observando-se um crescimento continuo ao longo do anos
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subsequentes. Este crescimento ¢ sustentado através do aumento gradual dos pregos e da

taxa de ocupagdo, demonstrando um equilibrio no crescimento das receitas.

Com base nos pressupostos referidos anteriormente, obteve-se uma projecdo de vendas

representada na Tabela 4.9.

Tabela 4.9 - Projecao de Vendas

Projecao de Vendas

2026 2027 2028
Taxa de Variagéo de Prego 0,00% 5,00% 5,00%
Prestacao de Servigos - Mercado Nacional
Alojamento
Receita - Epoca Baixa 2457,92€ T731813€ 845244€
Capacidade maxima - n® noites disponiveis 58 149 149
Taxa de ocupagao (%) 25% 28% 30%
Quantidades vendidas - dormidas 14 41 45
Prego por noite (€) 170,00 € 178,50 € 187,43 €
Receita - Epoca Média 2798,33€ 9483,71€ 10953,68 €
Capacidade maxima - n° noites disponiveis 30 89 89
Taxa de ocupagéo (%) 40% 44% 48%
Quantidades vendidas - dormidas 12 39 43
Preco por noite (€) 230,00 € 241,50 € 253,58 €
Receita - Epoca Alta 21291,67€ 24591,88€ 28403,62€
Capacidade méxima - n® noites disponiveis 122 122 122
Taxa de ocupagéo (%) 50% 55% 61%
Quantidades vendidas - dormidas 61 67 74
Preco por noite (€) 350,00 € 367,50 € 385,88 €
Receita - Epoca Festiva 1200,00€ 2100,00€ 2205,00€
Capacidade maxima - n® noites disponiveis 3 5 5
Taxa de ocupagao (%) 100% 100% 100%
Quantidades vendidas - dormidas 3 5 5
Prego por noite (€) 400,00 € 420,00 € 441,00 €

2029 2030 2031 2032 2033
5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
9762,57€ 1127576€ 12431,53€ 1370576€ 15110,60€
149 149 149 149 149
33% 37% 38% 40% 42%
50 55 57 60 63
196,80€  20664€  21697€  227,82€  23921€
12651,50€ 14612,48€ 16110,26€ 17761,56€ 19582,12€
89 89 89 89 89
53% 59% 61% 65% 68%
48 52 55 58 61
26625€  27957€  20354€  30822€  32363€
32806,18€ 37891,13€ 4177497€ 46056,91€ 50777,74€
122 122 122 122 122
67% 73% 7% 81% 85%
81 89 04 98 103
40517€  42543€  44670€  46903€  49249€
231525€ 243101€ 2552,56€ 2680,19€ 2814,20€
5 5 5 5 5
100% 100% 100% 100% 100%
5 5 5 5 5
46305€  48620€  51051€  53604€  562,84€
39€ 72869,33€ 80204,42€ 88 284,67€

TOTAL PRESTACAO DE SERVIGOS 27 747,92€ 43493,71€ 50014,73€ 57 53549€ 66 210,

4.8.4 Fornecimentos e Servicos Externos

2034
5,00%

16342,12¢€
149

44%

65

25117 €
21178,07€
89

70%

62
339,81¢€
54 916,13 €
122

87%

106

517,11 €
2954,91€
5

100%

5

590,98 €
95391,22€

2035
5,00%

17 674,00 €
149

45%

67

263,73 €
22904,08 €

89

2%

64

356,81 €
59 391,79 €
122
90%
109
542,96 €
3102,66 €

5

100%;

5

620,53 €
103 072,53 €

Os Fornecimentos e Servigos Externos (FSE) representam uma componente significativa

dos gastos de exploragdo da “Casa Mel”. Este tipo de gastos incluem diversas rubricas

essenciais para o funcionamento da empresa.

Na Tabela 4.10 apresentam-se discriminados os gastos com FSE ao longo dos proximos

10 anos.

Servigos especializados
Trabalhos especializados
Publicidade e propaganda
Vigilancia e seguranga
Honorérios

Comissdes

Conservagéo e reparagao
Materiais

F e ilios de desgaste rapido
Livros e documentagao técnica
Material de escritrio

Energia e fluidos

Agua

Eletricidade

Servigos diversos
Comunicagdes

Seguros

Limpeza, higiene e conforto

TOTAL FSE

Tabela 4.10 - Fornecimentos e Servigos Externos

F e Servigos E:

TaxalVA Custo Fixo Custo Varidvel Custo Mensal 2026 2027 2028
31500€ 302412€ 5059,29€ 5224,50¢€
23% - 100% 50,00€  350,00€ 612,00€ 62424 €
23% - 100% 5500€  38500€ 67320€ 686,66 €
23% 100% - 3000€  210,00€ 367,20€ 37454 €
23% 100% - 10000€  70000€ 122400€ 124848€
23% - 100% - € 81912€ 120369€ 129188€
23% - 100% 80,00€  560,00€ 979,20 € 998,78 €
5500€  38500€ 673,20€ 686,66 €
23% 100% - 2000€  140,00€ 24480€ 24970€
23% 100% - 20,00€ 140,00 € 24480 € 24970€
23% 100% - 15,00 € 105,00 € 183,60 € 187,27€
230,00€ 1610,00€ 281520€ 2871,50€
6% 40% 60% 80,00€  560,00€ 979,20€ 998,78 €
6% 40% 60% 150,00€ 105000€ 183600€ 187272€
1070,00€ 7490,00€ 13087,20€ 1334894€
23% 100% - 4000€  280,00€ 480,00 € 489,60 €
23% 100% - 3000€  210,00€ 367,20€ 37454 €
23% 10% 90% 1000,00€ 700000€ 1224000€ 1248480€
1670,00€ 12509,12€ 21634,89€ 22131,70€
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2029
5391,36 €
636,72€
70040€
382,03€
127345€
137999€
1018,76 €
70040 €
254,69 €
254,69€
191,02€
292893€
1018,76 €
1910,17€
1361592€
499,39€
382,03€
1273450 €
22636,61€

2030
5557,49€
649,46 €
T1441¢€
389,68 €
129892€
146590 €
1039,13€
T1441€
259,78 €
259,78 €
194,84 €
2987,51€
1039,13€
194838 €
13888,24€
509,38 €
389,68 €
12989,19€
23147,65€

2031
5652,31€
66245€
72869€
39747€
132490€
1478,88€
1059,92€
728,69 €
26498 €
26498 €
198,73 €
3047,26€
1059,92€
1987,35€
14166,01€
51957 €
39747€
1324897 €
2359427 €

2032
5736,67€
675,70€
74327 €
40542€
135139€
1479.77€
1081,12€
74327 €
270,28 €
270,28 €
202,71€
310821€
1081,12€
2027,09€
1444933 €
52996 €
40542€
1351395€
2403747€

2033
597088 €
689,21€
758,13€
41353€
137842€
1628,85€
1102,74€
758,13 €
275,68 €
275,68 €
206,76 €
317037€
1102,74€
2067,63€
1473831€
540,56 €
41353€
13784,23€
24 637,70 €

2034
6188,84€
703,00 €
77330 €
42180€
140599€
175997 €
112479€
773,30€
28120€
28120€
21090€
3233,78¢€
112479€
2108,99 €
15033,08 €
551,37 €
42180€
1405991€
2522899 €

2035
6419,14€
71706 €
788,76 €
43023€
143411€
190169€
114729€
788,76 €
286,82 €
28682 €
21512€
329846 €
114729€
215117 €
15333,74€
56240€
43023€
1434111€
25840,10€



A rubrica de servigos especializados integra os gastos contratados a empresas externas,
como trabalhos especializados que incluem servicos de apoio em marketing e a criagdo
do website. Foram ainda considerados gastos com publicidade e propaganda, que
englobam a divulgacdao do AL nas plataformas de reserva online, como Booking, Airbnb,
Trivago e Agoda e também as publicidades realizadas nas redes sociais, sendo que numa

fase inicial torna-se crucial para captar hospedes e visibilidade.

Adicionalmente, foram considerados custos com vigildncia e seguranga, honorarios

referentes a contabilidade e comissdes pagas as plataformas de reserva.

De acordo com a informagdo disponibilizada pelo Airbnb (2025), a taxa média de
comissao encontra-se nos 3%, acrescida de IVA a taxa normal 23%. Assim, considerou-
se que no primeiro ano de atividade, cerca de 80% das reservas seriam efetuadas através
de plataformas digitais e 20% diretamente com o alojamento. Prevendo-se um aumento
gradual nos anos seguintes de 5% nas reservas diretas até ao ano de 2031, estabilizando-

se a partir desse momento um equilibrio de 50% entre reservas online e diretas.

Por fim, inclui-se nesta rubrica a componente de conservacao e reparagdo, que agrega
pequenas reparagdes do imdvel e substituicdes de equipamentos, necessarias para garantir

a conservacdo do alojamento.

Os gastos com eletricidade e agua representam um peso significativo dos FSE, sendo
essenciais para garantir o funcionamento do alojamento. Estes custos foram considerados
60% variaveis e 40% fixos, esta divisdo tem por base o consumo quando existe utilizagcdo
do alojamento e a outra parte ocorre independentemente da sua ocupagdo. O valor
estimado para o primeiro ano de atividade tendo em conta que apenas tera inicio a junho
de 2026 ¢ de 1.610,00€, com o aumento progressivo nos anos subsequentes por

consequéncia da inflagdo e aumento da taxa de ocupagao.

A rubrica de servigos diversos inclui gastos com comunicagdes, seguros do imodvel e
servigos de limpeza, higiene e conforto. Neste contexto, a rubrica de limpeza, higiene e
conforto assume um papel relevante para o funcionamento da empresa, sendo
proporcional a taxa de ocupagdo e apresentando um peso de 7.000,00€ no primeiro ano

de atividade da “Casa Mel”.

No que diz respeito aos gastos totais para o primeiro ano de atividade, foi apurado um
montante de 12.509,12€, existindo um aumento proporcional nos anos seguintes pelo

fator de atualizacao de pregos e pelo crescimento das taxas de ocupacao no alojamento.
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De salientar ainda, que os gastos apresentados sdo atualizados anualmente a taxa de
inflagdo de 2% a partir do segundo ano de atividade, refletindo as flutuagdes econdémicas

esperadas.

4.8.5 Gastos com o pessoal

Os gastos com o pessoal incluem apenas os custos referentes a promotora da empresa
“Casa Mel”, que ird exercer fungdes no ambito da gestdo do negdcio. Desta forma,
permite que a estrutura dos custos fixos seja de menor encargo, possibilitando assim que

0 negocio obtenha uma maior flexibilidade financeira ajustada a sua dimensao.

Para uma analise completa dos gastos com pessoal estimados, foi incluido a remuneracao
bruta anual, os encargos com a seguranca social de acordo com as taxas em vigor de
23,75% para a entidade empregadora, 11% para o empregador e o seguro de acidentes de

trabalho.

A remuneragdo mensal foi fixada em 920,00€, considerado o salario minimo nacional
para o ano de 2026. Perspetiva-se um incremento anual da remuneracao de 2% anual apos
0 3% ano de funcionamento e um agravamento anual do prémio do seguro de acidentes de

trabalho de 1,5%.

Na Tabela 4.11 ¢ possivel verificar de forma detalhada todos os dados referidos

anteriormente.
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N° de Meses - Colaboradores

Incremento Anual (Vencimento )

Incremento Anual Seguro de Acidentes de trabalho
Quadro de Pessoal (n° de pessoas)

Geréncia
Total

Remuneragao base

Geréncia
Remuneragao base - Anual
Geréncia
TOTAL
Seguranga Social - Total Pessoal
Orgaos Sociais (23,75%)
TOTAL
Seguro Acidentes de Trabalho
Geréncia
TOTAL

TOTAL OUTROS GASTOS COM PESSOAL
TOTAL GASTOS COM PESSOAL

Retencdo SS Colaborador
Orgaos Sociais (11%)
Retencao IRS Colaborador

TOTAL RETENGOES

Tabela 4.11 - Gastos com o Pessoal

2026

7
0,00%
0,00%

1
1
920,00 €
6 440,00 €

6 440,00 €

2026
1529,50 €
1529,50 €

100,00 €
100,00 €

1629,50 €
8 069,50 €

708,40 €

708,40 €

2027
12
0,00%
1,50%

1
1
920,00 €
11.040,00 €

11 040,00 €

2027
2622,00€
2622,00€

101,50 €
101,50 €

272350€
13 763,50 €

121440€

1214,40 €

Gastos com o Pessoal

2028 2029
12 12
2,00% 2,00%
1,50% 1,50%

1 1
1 1
938,40 € 957,17 €

11260,80€  11486,02€
11260,80€  11486,02€

Outros Gastos com Pessoal
2028 2029

267444 € 272793 €
267444 € 2727,93€

103,02 € 104,57 €
103,02 € 104,57 €

277746 € 283250 €
14038,26€ 14 318,51 €

Retencéo do Colaborador

1238,69€ 1263,46 €

1238,69 € 1263,46 €

4.8.6 Demonstracao de Resultados Anual

A Demonstragdo de Resultados (DR), tem como finalidade evidenciar os resultados
financeiros, permitindo avaliar os rendimentos e gastos obtidos na atividade desenvolvida

pela empresa ao longo do ano.

A elaboracdo da DR permite ao projeto analisar indicadores como o Resultado
Operacional Antes de Depreciacdo e Amortizacdo (EBITDA), o Resultado Operacional
(EBIT) e o Resultado Liquido do Periodo, sendo possivel compreender a capacidade que

0 negocio tem para gerar rendimentos suficientes para cobrir os custos fixos e variaveis e

a sua capacidade de retorno de investimento.

Na Tabela 4.12 encontra-se a DR da “Casa Mel” de forma detalhada para o periodo de

2026 a 2035.
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2030
12
2,00%
1,50%

1
1
976,31 €
1171574 €

1171574 €

2030
2782,49€
2782,49€

106,14 €
106,14 €

2888,62€
14 604,36 €

1288,73€

128873 €

2031
12
2,00%
1,50%

1
1
995,84 €
11 950,05 €

11950,05 €

2031
2838,14€
2838,14€

107,73 €
107,73 €

294587 €
14 895,92 €

1314,51€

131451 €

2032
12
2,00%
1,50%

1
1
101575€
12189,05 €

12189,05€

2032
289490 €
2894,90€

109,34 €
109,34 €

300424 €
15193,30 €

1340,80€

1340,80 €

2033
12
2,00%
1,50%

1

1
1036,07 €
1243283 €

1243283 €

2033
2952.80€
295280 €

110,98 €
110,98 €

3063,78 €
15 496,62 €

1367,61€

1367,61€

2034
12
2,00%
1,50%

1
1
1056,79 €
1268149 €

12 681,49 €

2034
3011,85€
3011,85€

112,65 €
112,65€

312450 €
15805,99 €

1394,96 €

1394,96 €

2035
12
2,00%
1,50%

1
1
107793 €
1293512 €

1293512 €

2035
3072,09€
3072,09€

114,34 €
114,34 €

318643 €
16 121,55 €

1422,86 €

142286 €



Tabela 4.12 - Demonstragao de Resultados

D

30 de R

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Vendas e servigos prestados 27747,92€ 43493,71€ 5001473€ 5753549€ 66210,39€ 72869,33€ 8020442€ 88284,67€ 95391,22€ 103072,53€
Fornecimento e servigos externos 12509,12€ 21634,89€ 22131,70€ 22636,61€ 2314765€ 23594,27€ 2403747€ 24637,70€ 2522899€ 25840,10€
Gastos com o pessoal 8069,50€ 1376350€ 1403826€ 1431851€ 1460436€ 1489592€ 15193,30€ 15496,62€ 1580599€ 16121,55€
EBITDA antes de depreciagdes, gastos de i ei 7169,30€ 809532€ 13844,77€ 20580,37€ 28458,38€ 34379,14€ 40973,66€ 48150,35€ 5435623€ 61110,88€
Gastos/reversdes de depreciagdo e amortizagdo 842254 842254€ 842254€ 842254€ 842254€  842254€ 842254€ 842254€ 842254€ 842254€
EBIT (Resultado Operacional) -125324€  -32722€ 5422,22€ 12157,83€ 2003584€ 25956,60€ 32551,12€ 39727,81€ 4593369€ 52688,34€
Juros e gastos similares suportados 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS -125324€  -327,22€ 542222€ 12157,83€ 2003584€ 25956,60€ 32551,12€ 39727,81€ 4593369€ 52688,34€
Imposto sobre o rendimento do periodo -187,99 € -53,99 € 894,67 € 2006,04€ 330591€ 428284€ 537093€ 655509€ 757906€ 8693,58€
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO -106526€  -27323€ 4527,56€ 10151,79€ 16729,93€ 21673,76€ 27180,18€ 33172,72€ 38354,63€ 43 994,76 €

A DR apresentada traduz a estimativa de desempenho financeiro da “Casa Mel” para o
periodo de dez anos, com base nas projecdes de vendas realizadas e nos gastos
operacionais, nomeadamente os FSE e os gastos com o pessoal. A andlise realizada
demonstra que o projeto apresenta uma evolugdo gradual e consistente da rentabilidade
refletida nos resultados obtidos no EBITDA, no EBIT e no Resultado Liquido ao longo

dos anos.

Nos anos de 2026 e 2027 o projeto apresenta um Resultado Liquido negativo, justificado
pela fase de implementacdo do negdcio e pela amortizacdo do investimento inicial. No
entanto, esses resultados sao revertidos a partir do ano de 2028, apresentando um aumento
progressivo até ao final do periodo de projecao, atingido em 2035 um Resultado Liquido
positivo em 43.994,76€. O crescimento dos resultados ¢ igualmente refletido tanto no

EBITDA, quanto no EBIT, mantendo-se positivos a partir do terceiro ano de atividade.

Tendo em conta os resultados liquidos apresentados compreende-se que o projeto
demonstra capacidade em gerar lucros, o que acompanha o crescimento do negocio.
Compreende-se assim que, o desempenho que a “Casa Mel” apresenta traduz-se numa
evolucdo positiva no periodo em andlise, confirmando a sua viabilidade econdémica e a

capacidade em gerar retorno para fazer face ao capital investido.
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4.8.7 Fundo Maneio

De forma a avaliar se o projeto dispde de meios financeiros para assegurar as necessidades
operacionais que suportem as necessidades continuas para o decorrer da atividade, foi
realizada uma analise do investimento em Fundo Maneio, para o periodo de projecao

2026 a 2035. Esta analise encontra-se detalhada na Tabela 4.13.

Tabela 4.13- Investimento em Fundo Maneio Necessario

Investimento em Fundo Maneio Necessario

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Necessidades de Fundo de Maneio

Reserva Seguranga Tesouraria 2000€ 2000€ 2000 € 2000€ 2000€ 2000€ 2000€ 2000 € 2000€ 2000 €

Clientes 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

Inventarios 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

Estado 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

TOTAL  2000€ 2000 € 2000 € 2000 € 2000 € 2000 € 2000 € 2000 € 2000 € 2000 €

Recursos de Fundo de Maneio

Fornecedores 1761,85€ 177821€ 1819,04€ 186054€ 1902556€ 193926€ 197568€ 202502€ 207362€ 2123,84€

Estado -204,12 € -307,45 € 71722€ 191928€ 332692€ 438523€ 556519€ 684350€ 7947,68€ 9150,05€

TOTAL 1557,73€ 1470,76€ 253627€ 3779,82€ 522947€ 632448€ 7540,87€ 886851€ 10021,30€ 11273,89€

Fundo de Maneiro Necessario 442,27 € 529,24 € -5636,27 € -1779,82€ -322947€ -432448€ -5540,87€ -6868,51€ -8021,30€ -9273,89€

Investimento em Fundo de Maneio -442,27 € -86,97 € 106550€ 124355€ 144965€ 109501€ 121639€ 1327,65€ 1152,79€ 125259 €

Estado -204,12 € -307,45 € 71722€ 1919,28€ 332692€ 438523€ 556519€ 684350€ 7947,68€ 9150,05€
Ss 218,50 € 218,50 € 222,87 € 227,33 € 231,87 € 236,51 € 24124 € 246,07 € 250,99 € 256,01 €
IRC -187,99 € -53,99 € 894,67€ 2006,04€ 330591€ 428284€ 537093€ 655509€ 7579,06€ 8693,58¢€
IVA -234,63 € -471,95€  -400,31€ -314,09€ -21086€ -134,12€ -46,99 € 42,34 € 117,64 € 200,47 €

IVA

IVA a Liquidar 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Vendas Dormidas 1664,88€ 260962€ 300088€ 345213€ 3972,62€ 437216€ 481227€ 5297,08€ 572347€ 6184,35€
Total 1664,88€ 260962€ 300088€ 345213€ 3972,62€ 437216€ 481227€ 5297,08€ 572347€ 6184,35€

Iva a Deduzir
FSE 2603,40€ 449744€ 460214€ 470850€ 481608€ 490865€ 500022€ 5127,71€ 525293€ 538248¢€
Outros custos 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Total 2603,40€ 449744€ 460214€ 470850€ 481608€ 490865€ 500022€ 5127,71€ 525293€ 538248¢€

IVATOTAL -938,52 € -1887,82€ -1601,25€ -1256,37€ -843,46€ -536,49€ -187,96€ 169,37 € 470,55 € 801,87 €

A tabela aqui apresentada tem como objetivo compreender qual o investimento necessario
em fundo maneio ao longo dos dez anos de andlise. O calculo do investimento necessario
em fundo maneio tem por base a férmula que subtrai aos recursos ciclicos, ou seja, o que
a empresa necessita de pagar aos fornecedores e ao estado e as necessidades ciclicas, que

representa as contas a receber, ou seja, as reservas de tesouraria, clientes e inventario.

Neste contexto, para as necessidades ciclicas foram consideradas diversas variaveis,
nomeadamente a reserva de seguranga da tesouraria, que foi fixado um valor de
2.000,00€, de forma a garantir uma margem minima de liquidez para fazer face a
imprevistos de curto prazo. Relativamente aos clientes, a rubrica apresenta valor nulo,
justificado através da tipologia de negdcio em que o método de pagamento € o pronto

pagamento.

Relativamente aos recursos ciclicos, tendo em conta que o pagamento aos fornecedores ¢
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efetuado a 30 dias, considerou-se para efeitos de calculo o equivalente a um més de gastos

com FSE.

A rubrica do Estados e Outros Entes Publicos (EOEP), apresenta um saldo negativo nos
dois primeiros anos de atividade, consequéncia dos Resultados Liquidos negativos
anteriormente referidos e por se tratar da fase de exploragao do projeto, o que se traduz
num [V A dedutivel superior ao liquidado, ou seja, apresenta [VA arecuperar. No entanto,
por reflexo do crescimento dos resultados verifica-se a partir de 2028 um resultado

positivo, o que resulta no pagamento de impostos ao Estado.

Por fim, para o ano de 2026 o investimento em fundo de maneio ¢ determinado através
da diferenca entre as necessidades ciclicas e os recursos ciclicos disponiveis. Para os anos
seguintes, o calculo efetuado teve por base a diferenca entre o ano atual e o ano anterior.
Em caso de resultar num valor negativo, significa que o ciclo de exploracdo necessita de

ser financiado.

4.8.8 Mapa de Cash-Flow Operacional

Com a finalidade de analisar a viabilidade econdmico-financeira do negocio de
investimento, foi necessario realizar o mapa de cash-flows operacionais. O mapa de cash-

flows encontra-se detalhado na Tabela 4.14.

Tabela 4.14 - Mapa de Cash-Flows Operacionais

Mapa de Cash Flows Operacionais

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
MEIOS LIBERTOS DO PROJETO
Resultados Operacionais (EBIT) x (1-IRC) -1046,46 € -273,23€ 452756 € 10151,79 € 16729,93 € 21673,76 € 27 180,18 € 33172,72€ 3835463€ 4399476 €
Depreciagbes/amortizagoes 842254 € 842254 € 842254 € 842254 € 842254 € 842254 € 842254 € 842254 € 842254 € 842254 €

TOTAL 7376,08€ 8149,31€ 12950,10 € 18 574,33 € 2515247 € 30 096,30 € 35602,73 € 4159526€ 46777,17T€ 52417,31€

INVESTIMENTOS/DESINVESTIMENTO EM FUNDO MANEIO
Fundo Maneio -442,27 € -86,97 € 1065,50 € 124355€ 1449,65€ 1095,01€ 1216,39€ 1327,65€ 1152,79€ 125259 €
Valor Residual do Fundo de Maneio - - - - - - - - - -9273,89€
CASH-FLOW DE EXPLORAGAO
Cash-Flow de Exploragéo 6933,81€ 806234 € 14 015,60 € 1981788 € 26 602,12 € 31191,32€ 36819,11 € 4292291€ 4792996€ 44 396,01 €

INVESTIMENTO/DESINVESTIMENTO EM CAPITAL FIXO
Investimento Inicial - 152054,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€

FREE CASH-FLOW
Cash-Flow Livre - 145120,19€ 8062,34 € 14 015,60 € 19817,88 € 26 602,12 € 31191,32€ 36819,11€ 4292291€ 4792996€ 44396,01€

CF atualizado (CAPM)
Cash-Flow Livre Atualizado - 145120,19€ 7 406,50 € 11828,10€ 15 364,27 € 1894622 € 20 407,59 € 22130,08 € 23700,12€ 24311,96€ 20687,52€

CF atualizado Acumulado

Cash-Flow Acumulado - 145120,19€ - 13771369€ - 12588559€ - 110521,31€ - 9157509€ - 7116749€ - 4903741€ - 25337,30€ - 102534€ 19662,19€
VAL 19 662,19 €
TIR 1%

Payback 9anose 1més -145120,19€ -13771369€ -12588559€ -110521,31€ -9157509€ -71167,49€ -49037,41€ -25337,30€ -102534€ 19662,19€

Através da tabela apresentada, ¢ possivel verificar que a empesa apresenta cash-flows de
exploragdo positivos no primeiro ano de atividade, com tendéncia de crescimento para os
anos subsequentes. Posto isto, conclui-se que o projeto apresenta capacidade financeira

para assumir as suas responsabilidades, sem necessidade de recurso a financiamento
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externo.

Por outro lado, o free cash-flow acumulado apresenta valores negativos até 2034,
justificado pelo investimento inicial elevado realizado através de capitais proprios.
Contudo, o crescimento do negocio reflete a recuperacao progressiva desse investimento

ao longo dos anos gerando fluxo financeiro.
e Taxa de atualizacio

Como referido anteriormente, para a realizagdo deste negocio a estrutura financeira ¢é
composta por 100% de capitais proprios, posto isto, optou-se pelo calculo do Custo do

Capital Proprio através do modelo de ativos financeiros (CAPM).

Assumiu-se nos pressupostos, que a taxa de juro de ativos sem risco (Rf) ¢ de 3,25%
tendo por base as Obrigacdes do Tesouro portuguesas a 10 anos (Banco Portugal, 2025),
e o prémio de risco de mercado segundo os valores estipulados do Damodaran (2025) e
do Banco de Portugal (2025) para o mercado europeu, encontra-se fixado a uma taxa de
5,9%. Relativamente ao coeficiente de risco B, foi considerado o valor de referéncia de

0,95, correspondente ao indicador de risco do setor de Hotéis (Damodaran, 2025).

O modelo CAPM representa a relacdo entre o risco de mercado e o retorno esperado do

investimento, sendo calculado através da equagdo 4.1 apresentada:

CAPM = Rf + B x (Rm — Rf)

CAPM = 3,25% + 0,95 X (9,15% — 3,25%) = 8,86%

Equacio 4.1 - Capital Asset Pricing Model
Onde:

e Rf —Taxa de juro sem risco;
e By - Unlevered beta ou beta do ativo;

¢ Rm - Rendibilidade esperada do mercado.

Desta forma, verifica-se que a taxa de atualizagdo ¢ de 8,86% representando o custo de
oportunidade do capital investido e o equilibrio entre o risco e o retorno exigido, sendo
um elemento determinante para a avaliacdo da viabilidade econdémico-financeira do

negocio.
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4.8.9 Avaliaciao do Projeto

Com o objetivo de analisar a viabilidade do negocio a ser desenvolvido pela “Casa Mel”,
foram calculados trés indicadores cruciais, nomeadamente a Taxa Interna de
Rendibilidade (TIR), o Valor Atual Liquido (VAL) e o Payback Period. Os céalculos estao

discriminados na Tabela 4.15.

Tabela 4.15 - Avaliacao Projeto

Avaliagéo do Projeto

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
FREE CASH-FLOW - 145120,19 € 8062,34 € 14 015,60 € 19817,88 € 26602,12€ 31191,32€ 36819,11€ 4292291€ 47 929,96 € 44 396,01 €
CAPM 8,86% 8,86% 8,86% 8,86% 8,86% 8,86% 8,86% 8,86% 8,86% 8,86%
Fator de Atualizagao 1,000 0,919 0,844 0,775 0,712 0,654 0,601 0,552 0,507 0,466
Fluxos Atualizados = 145 120,19 € 7 406,50 € 1182810 € 15 364,27 € 18946,22 € 20407,59 € 22 130,08 € 23700,12€ 24 311,96 € 20687,52€
Fluxos Atualizados Acumulados -145120,19 € -137713,69€  -12588559€  -110521,31€ -91 575,09 € -71 167,49 € -49 037,41 € -25337,30€ -1025,34 € 19662,19 €
Valor Atual Liquido 19 662,19 €
Taxa Interna de Rentabilidade 1%
Pay Back Period 9anose 1més

Os cash-flows foram atualizados tendo por base o Custo do Capital Proprio, resultando
num VAL positivo de 19.662,19€. Este resultado indica que os cash-flows obtidos
excedem o investimento inicial, sendo considerado um negdcio financeiramente viavel e

com capacidade de assegurar um retorno superior ao custo do capital.

Relativamente a TIR, obteve uma percentagem de 11%, sendo superior a taxa de
atualizagdo de 8,86%. Refletindo uma vez mais a viabilidade do negdcio, apresenta uma
rentabilidade superior ao investimento evidenciando o seu retorno, tendo em conta o

baixo nivel de risco e o financiamento de capitais proprios.

Tendo por base o free cash-flow acumulado, o capital investido serd recuperado em
aproximadamente 9 anos e 1 més. O periodo de recuperagao do investimento encontra-se
alinhado com o setor turistico, no qual apresentam periodos mais prolongados até
alcancarem a estabilidade financeira. No entanto, tal como demonstrado o retorno do
capital ocorre dentro do periodo de projecao, salientando a viabilidade econémica do

negocio.

Em suma, conclui-se que este negdcio tem capacidade de gerar um excedente

demonstrando a sua viabilidade economico-financeira.
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5 Conclusoes

O presente trabalho teve como objetivo avaliar a viabilidade econdmico-financeira da
criagdo de um alojamento local sustentavel na cidade de Borba, através da elaboragao de
um plano de negoécios estruturado segundo modelos de analise amplamente reconhecidos
na literatura de gestao e empreendedorismo. A investigagao permitiu integrar contributos
teoricos sobre empreendedorismo sustentdvel, andlise estratégica e planeamento

financeiro, articulando-se com as especificidades do setor do turismo rural no Alentejo.

A andlise efetuada permitiu concluir que o projeto “Casa Mel” apresenta condig¢des
favoraveis para a sua implementagdo. Os modelos estratégicos aplicados, Business Model
Canvas, analise PESTEL, Cinco Forgas de Porter ¢ matriz SWOT, evidenciaram um
ambiente competitivo moderado, mas com oportunidades claras associadas a crescente
procura por alojamentos diferenciados, sustentdveis e integrados na cultura local. O plano
de marketing reforcou esta ideia, demonstrando que o posicionamento proposto ¢

adequado as tendéncias de procura do setor.

A avaliacdo econdmico-financeira confirmou a viabilidade do investimento, suportada
por um VAL positivo de 19.662,19€, uma TIR de 11% e um periodo de recuperagdo do
investimento de aproximadamente nove anos. Estes indicadores revelam que o negocio €
capaz de gerar valor ao longo do tempo, mesmo considerando a totalidade do
investimento ser financiado por capitais proprios. Importa ainda destacar a robustez dos

cash-flows operacionais, que se mantém positivos desde o primeiro ano de atividade.

Para além dos resultados economicos obtidos, o projeto evidencia uma forte componente
de sustentabilidade, em consonancia com os principios do empreendedorismo sustentavel
abordados na revisao da literatura. A proposta de valor da Casa Mel assenta na integragao
das dimensoOes economica, social e ambiental da sustentabilidade. Na dimensao
econdmica, contribui para a diversificagdo e dinamizagdo da oferta turistica do concelho
de Borba. Na dimensao social, promove a valorizacgdo da cultura local e o estabelecimento
de parcerias com produtores e prestadores de servigos da regido. Na dimensdo ambiental,
prevé a adocdo de praticas de gestao responsaveis, incentivando o consumo de produtos
locais, a reducdo do desperdicio e a utilizagdo eficiente dos recursos disponiveis. Desta
forma, o projeto procura criar valor ndo apenas para os seus promotores, mas também

para a comunidade e para o territorio onde se insere.
Neste contexto, o projeto apresenta potencial para contribuir para o desenvolvimento
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sustentavel da regido, através do refor¢o da oferta turistica local, da valorizagao dos
recursos endogenos e da promocdo de praticas empresariais alinhadas com os principios

da sustentabilidade.

Apesar dos resultados positivos, importa reconhecer algumas limitagdes. A projecao
financeira baseia-se em pressupostos que, embora fundamentados, podem ser
influenciados por fatores externos como alteragdes na procura turistica, flutuacdes
econdmicas ou mudancas legislativas no regime de alojamento local. Assim, recomenda-
se a monitorizacao continua dos indicadores de desempenho e a revisdo periddica do

plano de negocios.

, .

Em sintese, conclui-se que o projeto “Casa Mel” ¢ viavel e apresenta potencial para se
afirmar como uma oferta diferenciadora no turismo rural do Alentejo. O estudo contribui
para a literatura aplicada sobre empreendedorismo sustentavel e fornece um modelo
replicavel para futuros empreendedores interessados em desenvolver negdcios
responsaveis, financeiramente sélidos e alinhados com a valorizacdo das comunidades

locais.
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Apéndices

Apéndice I - Calculo das Margens Brutas por Epoca

2026

Epoca Baixa Média Alta Epoca Festiva
Custo por noite (operacional) (€) 84,71 € 94,22 € 102,37 € 121,38 €
Margem Bruta:
Total - Custo por noite (€) 84,71€ 94,22 € 102,37 € 121,38 €
PVP (€) 170,00 € 230,00 € 350,00 € 400,00 €
Lucro Bruto/noite (€) 85,29 € 135,78 € 247,63 € 278,62 €
Margem Bruta (%) 50,17% 59,04% 70,75% 69,66%
2028
Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa
83,74 € 101,75 € 113,75 € 152,95 € 85,61 €
83,74 € 101,75 € 113,75 € 152,95 € 85,61 €
187,43 € 253,58 € 385,88 € 441,00 € 196,80 €
103,69 € 151,83 € 272,12 € 288,05 € 111,19 €
55,32% 59,87% 70,52% 65,32% 56,50%
2030
Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa
87,50 € 106,47 € 119,12 € 142,26 € 89,26 €
87,50 € 106,47 € 119,12 € 142,26 € 89,26 €
206,64 € 279,57 € 425,43 € 486,20 € 216,97 €
119,13 € 173,09 € 306,31 € 343,94 € 127,71 €
57,65% 61,92% 72,00% 70,74% 58,86%
2032
Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa
82,80 € 102,53 € 115,68 € 131,40 € 84,71 €
82,80 € 102,53 € 115,68 € 131,40 € 84,71 €
227,82 € 308,22 € 469,03 € 536,04 € 239,21 €
145,02 € 205,69 € 353,35€ 404,64 € 154,50 €
63,66% 66,74% 75,34% 75,49% 64,59%
2034
Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa
86,15 € 106,68 € 120,37 € 130,34 € 88,55 €
86,15 € 106,68 € 120,37 € 130,34 € 88,55 €
251,17 € 339,81 € 517,11 € 590,98 € 263,73 €
165,02 € 233,13 € 396,74 € 460,64 € 175,17 €
65,70% 68,61% 76,72% 77,95% 66,42%
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2027

Baixa Média Alta Epoca Festiva
84,01 € 99,09 € 109,14 € 150,27 €
84,01 € 99,09 € 109,14 € 150,27 €
178,50 € 241,50 € 367,50 € 420,00 €
94,49 € 142,41 € 258,36 € 269,73 €
52,94% 58,97% 70,30% 64,22%

2029
Média Alta Epoca Festiva
104,10 € 116,42 € 147,40 €
104,10 € 116,42 € 147,40 €
266,25 € 405,17 € 463,05 €
162,16 € 288,75 € 315,65€
60,90% 71,27% 68,17%
2031
Média Alta Epoca Festiva
108,61 € 121,52 € 140,93 €
108,61 € 121,52 € 140,93 €
293,54 € 446,70 € 510,51 €
184,93 € 325,18 € 369,58 €
63,00% 72,80% 72,39%
2033
Média Alta Epoca Festiva
104,99 € 118,51 € 130,67 €
104,99 € 118,51 € 130,67 €
323,63 € 492,49 € 562,84 €
218,65 € 373,98 € 432,17 €
67,56% 75,94% 76,78%
2035
Média Alta Epoca Festiva
109,90 € 124,14 € 132,13 €
109,90 € 124,14 € 132,13 €
356,81 € 542,96 € 620,53 €
246,90 € 418,83 € 488,40 €
69,20% 77,14% 78,71%



Apéndice II - Calculo da Média do Custo por noite

2026 2027

Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa Média Alta Epoca Festiva
Capacidade de noites por época 58 30 122 3 149 89 122 5
Noites sem dormida (Q) 34 13 37 0 108 50 55 0
Noites com dormida (Q) 24 17 85 3 41 39 67 5
Custo Fixo anual (€) 12493,50€ 12493,50€ 12493,50€ 12493,50€ 21489,58€ 21489,58€ 21489,58€ 21489,58¢€
Custos Variaveis anual (€) 8 085,12 € 8 085,12 € 8 085,12 € 8085,12€ 13908,81€ 13908,81€ 1390881 € 13908,81¢€
Custo Fixo p/dia (€) 58,70 € 58,70 € 58,70 € 58,70 € 58,88 € 58,88 € 58,88 € 58,88 €
Custo Variavel p/dia (€) 62,68 € 62,68 € 62,68 € 62,68 € 91,39€ 91,39 € 91,39 € 91,39 €
Custo Epoca (€) 4899,07€  282651€ 1248891€ 364,13€  1252434€  8843,70€  13279,00 € 751,35 €
Meédia custo por noite (€) 84,71 € 94,22 € 102,37 € 121,38 € 84,01 € 99,09 € 109,14 € 150,27 €
2028 2029
Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa Média Alta Epoca Festiva
149 89 122 5 149 89 122 5
104 46 48 0 99 42 41 0
45 43 74 5 50 48 81 5
19 609,18 € 19 609,18 € 19 609,18 € 19 609,18 € 20 000,84 € 20000,84 € 20000,84€ 20000,84 €
16 560,79 € 16 560,79 € 16 560,79 € 16 560,79 € 16 954,28 € 16 954,28 € 16 954,28 € 16 954,28 €
53,72 € 53,72 € 53,72 € 53,72 € 54,80 € 54,80 € 54,80 € 54,80 €
99,22 € 99,22 € 99,22 € 99,22 € 92,60 € 92,60 € 92,60 € 92,60 €
12 484,09 € 9081,03 € 13 840,11 € 764,74 € 12 762,90 € 9290,62 € 14 164,62 € 736,98 €
83,74 € 101,75 € 113,75 € 152,95 € 85,61 € 104,10 € 116,42 € 147,40 €
2030 2031
Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa Média Alta Epoca Festiva
149 89 122 5 149 89 122 5
95 37 33 0 92 34 28 0
55 52 89 5 57 55 94 5
20 400,34 € 20 400,34 € 20400,34€ 20400,34€ 20807,81€ 20807,81€ 20807,81€ 20807,81¢€
17 351,67 € 17 351,67 € 17 351,67 € 17 351,67 € 17 682,37 € 17 682,37 € 17 682,37 € 17 682,37 €
55,89 € 55,89 € 55,89 € 55,89 € 57,01 € 57,01 € 57,01 € 57,01 €
86,37 € 86,37 € 86,37 € 86,37 € 83,92 € 83,92 € 83,92 € 83,92 €
13 045,45 € 9 502,65 € 14 492,62 € 711,30 € 13 307,40 € 9 693,78 € 14 784,36 € 704,65 €
87,50 € 106,47 € 119,12 € 142,26 € 89,26 € 108,61 € 121,52 € 140,93 €
2032 2033
Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa Média Alta Epoca Festiva
149 89 122 5 149 89 122 5
89 32 23 0 86 29 19 0
60 58 98 5 63 61 103 5
18 219,19 € 18 219,19 € 18 219,19 € 18 219,19 € 18 583,57 € 18 583,57 € 18 583,57 € 18 583,57 €
18 007,33 € 18 007,33 € 18 007,33 € 18 007,33 € 18 486,96 € 18 486,96 € 18 486,96 € 18 486,96 €
49,92 € 49,92 € 49,92 € 49,92 € 50,91 € 50,91 € 5091 € 5091 €
81,49 € 81,49 € 81,49 € 81,49 € 79,76 € 79,76 € 79,76 € 79,76 €
12 343,99 € 9 150,76 € 14 074,76 € 657,02 € 12 628,83 € 9370,13 € 14 418,21 € 653,37 €
82,80 € 102,53 € 115,68 € 131,40 € 84,71 € 104,99 € 118,51 € 130,67 €
2034 2035
Baixa Média Alta Epoca Festiva Baixa Média Alta Epoca Festiva
149 89 122 5 149 89 122 5
84 27 15 0 82 25 12 0
65 62 106 5 67 64 109 5
18 955,24 € 18 955,24 € 18 955,24 € 18 955,24 € 19 334,35 € 19334,35€ 19334,35€ 19334,35€
18 707,13 € 18 707,13 € 18 707,13 € 18 707,13 € 19 440,87 € 19 440,87 € 19 440,87 € 19 440,87 €
51,93 € 51,93 € 51,93 € 51,93 € 52,97 € 52,97 € 52,97 € 52,97 €
78,41 € 78,41 € 78,41 € 78,41 € 79,16 € 79,16 € 79,16 € 79,16 €
12 843,84 € 9521,55€ 14 645,27 € 651,70 € 13 202,03 € 9 809,02 € 15103,52 € 660,65 €
86,15 € 106,68 € 120,37 € 130,34 € 88,55 € 109,90 € 124,14 € 132,13 €
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Apéndice III — Mapa Investimento CAPEX

Mapa Investimento CAPEX

Qi i Custo Unitario Custo Total Prazo Deprec 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Imovel + Obras 140 000,00 € 140 000,00 € 20 7000,00€ 7000,00€ 700000€ 700000€ 700000€ 700000€ 700000€ 700000€ 7000,00€ 7000,00€
Mobiliario
Quartos
Cama de Casal 1 400,00 € 400,00 € 8 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 €
Cama de Solteiro 2 150,00 € 300,00 € 8 37,50 € 37,50 € 37,50 € 37,50 € 37,50 € 37,50 € 37,50 € 37,50 € 37,50 € 37,50 €
Mesas de cabeceira 3 50,00 € 150,00 € 8 18,75 € 18,75 € 18,75 € 18,75€ 18,75€ 18,75€ 18,75€ 18,75 € 18,75 € 18,75 €
Roupeiros 2 400,00 € 800,00 € 8 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 €
Colchao Casal 1 400,00 € 400,00 € 5 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 €
Colchao Solteiro 2 90,00 € 180,00 € 5 36,00 € 36,00 € 36,00 € 36,00 € 36,00 € 36,00 € 36,00 € 36,00 € 36,00 € 36,00 €
Sala
Sofa-cama 3 lugares 1 600,00 € 600,00 € 8 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 € 75,00 €
Mesa de Jantar 1 350,00 € 350,00 € 8 43,75 € 43,75 € 43,75 € 4375€ 4375€ 4375€ 4375€ 43,75 € 43,75 € 43,75 €
Cadeiras 6 65,00 € 390,00 € 8 48,75€ 48,75€ 48,75 € 48,75 € 48,75 € 48,75 € 48,75 € 48,75 € 48,75€ 48,75 €
Movel TV 1 250,00 € 250,00 € 8 31,25€ 31,25€ 3125€ 3125€ 3125€ 3125€ 3125€ 3125€ 31,25€ 31,25€
Exterior
Cojunto mesa + 6 cadeiras 1 500,00 € 500,00 € 8 62,50 € 62,50 € 62,50 € 62,50 € 62,50 € 62,50 € 62,50 € 62,50 € 62,50 € 62,50 €
Espreguicadeiras 4 50,00 € 200,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Zqui e Eletr
Cozinha
Frigorifico A+ 1 800,00 € 800,00 € 6 133,33 € 133,33 € 133,33 € 133,33 € 133,33 € 133,33 € 133,33 € 133,33 € 133,33 € 133,33 €
Forno 1 350,00 € 350,00 € 6 58,33 € 58,33 € 58,33 € 58,33 € 58,33 € 58,33 € 58,33 € 58,33 € 58,33 € 58,33 €
Placa vitroceramica 1 300,00 € 300,00 € 6 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 € 50,00 €
Exustor 1 180,00 € 180,00 € 6 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 € 30,00 €
Micro-ondas 1 200,00 € 200,00 € 6 3333€ 3333€ 3333€ 3333€ 3333€ 3333€ 3333€ 3333€ 33,33€ 3333€
Magquina de lavar loiga 1 500,00 € 500,00 € 6 83,33 € 83,33€ 8333 € 8333 € 8333 € 8333 € 83,33 € 83,33 € 83,33€ 83,33€
Magquina de lavar roupa 1 500,00 € 500,00 € 6 83,33€ 8333 € 8333 € 8333 € 8333 € 8333 € 83,33 € 83,33 € 83,33€ 83,33€
Maquina de café 1 60,00 € 60,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Chaleira 1 30,00 € 30,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Torradeira 1 30,00 € 30,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Sala
Televisao 1 450,00 € 450,00 € 5 90,00 € 90,00 € 90,00 € 90,00 € 90,00 € 90,00 € 90,00 € 90,00 € 90,00 € 90,00 €
Conijunto 3 ar condicionado 1 2219,00€ 2219,00€ 8 27738 € 277,38 € 277,38€ 27738 € 27738 € 27738 € 27738 € 27738 € 27738 € 27738 €
Casa de banho
Secador de cabelo 1 40,00€ 40,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Exterior
Projetor 1 100,00 € 100,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - -
Tela 1 90,00 € 90,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Utensilios
Cozinha
Conjuto de Panelas 1 100,00 € 100,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Conjuto de Talheres (12 un/cada) 1 150,00 € 150,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Conjuntos de utensilios de cozinha 1 30,00 € 30,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Conjuto Pratos (12 un) 2 90,00 € 180,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Copos de dgua 10 1,00 € 10,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Copos de vinho 10 2,50€ 25,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Chavenas de café 10 1,00 € 10,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Canecas 10 2,50€ 25,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Porta talheres 1 6,00 € 6,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Balde do lixo 1 15,00 € 15,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Jarra de agua 1 5,00 € 5,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Saca rolhas 1 3,00€ 3,00€ 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Casa de banho
Balde do lixo 1 8,00 € 8,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Conjunto de banho 1 25,00 € 25,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Téxteis e Higiene
Cozinha
Conjuntos Panos de cozinha 1 10,00 € 10,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Luva de cozinha 1 3,00€ 3,00€ 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Quartos
Jogo de lengois casal 3 35,00 € 105,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Jogo de lengois solteiro 4 25,00 € 100,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Edredao casal 3 45,00 € 135,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Edredéo solteiro 4 35,00 € 140,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Almofadas 6 15,00 € 90,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Conjunto de cortinados 4 10,00 € 40,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Casa de banho
Conjunto de toalhas 10 35,00 € 350,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Tapete de casa de banho 3 10,00 € 30,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - - - €
Sala
Tapete de sala 1 60,00 € 60,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Almofadas 2 5,00€ 10,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Conjunto de cortinados 2 10,00 € 20,00 € 0 - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Valor Total do Investimento 149 891,00€ 152 054,00 € 842254€ 842254€ 8422,54€ 842254€ 842254€ 842254€ 842254€ 8422,54€ 842254€ 842254¢€
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