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RESUMO

A partir da andlise do setor do turismo nos Agores verifica-se a necessidade de criagao
de uma unidade hoteleira de cinco estrelas, tematica em golfe e o projeto Furnas Golf

& Spa Resort apresenta-se como resposta a esta mesma necessidade.

O presente trabalho de projeto tem como principal intuito a elaboragdo de
um plano de negdcios para o projeto Furnas Golf & Spa Resort, a localizar-se na

freguesia das Furnas, em parceria com o Furnas Golf Course.

Este alojamento ir4 contribuir para a sustentabilidade do turismo na regido com a
diversificacdo da oferta e consequente aumento das vantagens competitivas do setor,

diminui¢do da sazonalidade e promocao do golfe e dos Agores como destino turistico.

O projeto também se reveste de razdes de carater social e ambiental, com a
utilizacdo de equipamentos com eficiéncia energética, guia de boas praticas

ambientais e criacdo de trinta novos postos de trabalho.

O investimento previsto ascende a 16.912.100 euros, dos quais 6.633.541 euros
serdo financiados por capitais proprios, 10.147.260 euros por financiamento externo

e 131.299 euros por suprimentos de sdcios.

Determinou-se os cash flows liquidos previsionais do projeto com a previsao dos
proveitos e dos custos, com base num conjunto de pressupostos e de dados estatisticos
de estabelecimentos hoteleiros similares e constituiu-se assim o balanco e a

demonstra¢do de resultados previsionais do projeto.

O estudo de viabilidade econdémica e financeira conclui que o projeto ¢
globalmente viavel, uma vez que na perspetiva do projeto pds-financiamento verifica-
se VAL >0 de 3.317.716 euros, TIR > CMPC de 18,44% e Payback de seis anos,

periodo consideravelmente razoavel para a dimensdo deste projeto.

A partir da analise da sensibilidade ¢ possivel concluir que mesmo considerando
um cenario negativo com descidas nas taxas de ocupacdo e aumento do investimento,

0 projeto continua a ser viavel.

Palavras-chave: Agores, Golfe, Resort de 5 estrelas, Turismo, Viabilidade
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ABSTRACT

By analysing the tourism sector in the Azores, it has been concluded that there is a
need to create a five-star resort, thematic in golf, and the Furnas Golf & Spa Resort

project presents itself as an answer to this need.

The main purpose of this project is to prepare a business plan for the Furnas Golf
& Spa Resort project, to be located in Furnas parish, in partnership with Furnas Golf

Course.

This accommodation will contribute to the sustainability of the tourism in the
region, by diversifying the offer and consequently increasing the sector’s competitive
advantages, reducing the seasonality, and promoting golf and the Azores as a

destination.

The project also has social and environmental advantages, with the use of energy-
efficient equipment, a guide to good environmental practices, and the creation of

thirty new jobs.

The planned investment amounts is up to 16.912.100 euros, of which 6.633.541
euros will be financed by equity, 10.147.260 euros by external financing, and 131.299

euros by shareholder loans.

The project's cash flows were determined with the forecast of income and costs,
based on a set of assumptions and statistical data from similar accommodations, and

the balance sheet and income statement of the project’s foreseen results.

The economic and financial feasibility study concluded that the project is globally
viable, since from the perspective of the post-financing project NPV >0 of 3.317.716
euros, IRR > WACC of 18,44%, and Payback of six years, a considerably reasonable

period for the project’s dimension.

Based on the project’s sensitivity analysis, it is possible to conclude that even
considering a negative scenario, with decreases in occupancy rates and increase of the

investment, the project continues to be viable.

Keywords: Azores, Golf, 5 Star Resort, Tourism, Viability
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CAPITULO I - SUMARIO EXECUTIVO

O presente trabalho de projeto consiste no desenvolvimento do plano de negdcios do
projeto de construgao e de implementacao de um resort de cinco estrelas e tematico
em golfe, na freguesia das Furnas, no concelho da Povoacdo, denominado por Furnas
Golf & SPA Resort, com abertura prevista para janeiro de 2024. O presente projeto
procura atrair investidores que tenham interesse em investir em hotéis de luxo, em
particular hotéis de golfe. Com este plano de negocios sera realizada uma analise da
viabilidade econdmica e financeira, de modo a apresentar aos possiveis investidores
privados, coletivos, bancos, entidades governamentais do turismo, entre outros, a

lucratividade deste projeto de investimento, convidando-os a investir.

O alojamento Furnas Golf & Spa Resort seréd realizado préximo e em parceria
com o campo de golfe Furnas Golf Course. Pela sua localizacao, tipologia e tematica,

o estabelecimento ira ser conhecido por Furnas Golf & Spa Resort.

A tipologia do investimento a realizar centra-se na criacdo de um resort de cinco
estrelas e tematico em golfe, com uma capacidade méxima de cento e cinquenta e
cinco quartos, de tipologias suite presidencial, suites superiores, standards e deluxe,
com vistas jardim ou piscina, devidamente mobilados e equipados, organizados em
quatro pisos, com pregos de 150 euros a 500 euros por noite, respetivamente e em
regime bed & breakfast. O alojamento, apos conquista de quota de mercado, ira servir
igualmente regime all-inclusive, uma vez que se nota a crescente procura por estadia
em regime de meia-pensdo ou tudo incluido nos hotéis dos Agores. O projeto contara
também com a criagdo de trés restaurantes, dois dos quais serdo sazonais, trés bares,
sendo que um sera sazonal, trés piscinas exteriores, spa equipado com piscina interior
aquecida, sauna, banho turco e servigo de massagem, saldo de beleza, zona desportiva
com gindsio e minigolfe, zona de jardim, duas salas de conferéncias, business-center,

sala de jogos e parque infantil.

O perfil do cliente estard direcionado aos praticantes de golfe, em especial
praticantes oriundos do mercado nacional, europeu e norte americano. O alojamento
pretende igualmente atrair as familias e casais que procuram umas férias tematicas,

com relaxamento e recreagao.
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No total, o investimento previsto ascende a 16.912.100 euros, dos quais 6.633.541
euros serao financiados por capitais proprios, 10.147.260 euros por via de
financiamento externo, bancario ou de sécios e 131.299 euros por via de suprimentos
de socios. O total do financiamento inclui o investimento/desinvestimento em fundo

de maneio.

Com a realizacdo do estudo de viabilidade econdmica e financeira ¢ possivel
concluir que o projeto ¢ globalmente vidvel, uma vez que na perspetiva do projeto
pos-financiamento verifica-se Valor Atualizado Liquido (VAL) > 0 de 3.317.716
euros, Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) > Custo Medio Ponderado de Capital
(CMPC) de 18,44% e Payback de seis anos, periodo de recuperacdo

consideravelmente razodvel para a dimensao deste projeto.
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CAPITULO II - INTRODUCAO

Na perspetiva do empreendedor (Duarte et al. 2014 e Couto et al. 2014) a sua ideia
de negocio parece-lhe ter um enorme potencial de lucro. No entanto, por mais atrativa
que a sua ideia de negocio lhe possa parecer, ¢ necessario sempre realizar um estudo
de viabilidade econdmica e financeira da implementacao do projeto no seu respetivo
mercado-alvo, de modo a verificar se efetivamente a ideia de negdcio apresenta-se

como uma mais-valia, no curto e no médio e longo prazo.

A elaboracdo do plano de negocios e do estudo de viabilidade econdmica e
financeira visam avaliar o desempenho econdmico que se pode esperar de um projeto
de investimento, com base nas previsdes do investimento necessario e dos cash flows
liquidos a esperar com a atuacdo do projeto, sendo que a andlise da viabilidade devera
ser sempre sujeita a uma analise da sensibilidade, isto ¢, a analise do possivel impacto
positivo ou negativo de variaveis externas ou internas ao projeto, que possam afetar
o empreendimento, como taxas de juro, taxa de inflagdo, taxa de ocupagdo, prazo
médio de pagamentos, de recebimentos e de armazenamento, taxa de crescimento do

negocio, entre outras.

Segundo a Organizagdo para a Cooperagdo e Desenvolvimento Econdémico
(OCDE) um projeto de investimento “equivale a utilizar num futuro proximo recursos
raros, ou pelo menos limitados, na esperanca de obter uma contrapartida durante um
certo periodo de tempo, um beneficio financeiro ou receita resultante da venda de um
produto, uma vantagem social resultante da constru¢ao de uma escola, de um hospital,

2

etc.

Os projetos podem ser classificados como investimentos de substitui¢do ou de
renovagao, investimentos de expansao, investimentos de inovacao e de modernizagao
e investimentos estratégicos, sendo que o nivel de risco associado vai aumentando,

respetivamente.

Na realizagdo de um projeto, primeiramente, temos a fase de identificacao e de
selecdo das oportunidades de investimento existentes no mercado. Se seguida, apds a
selecdo das oportunidades de investimento existentes, a realizagdo, cuidada e
aprofundada, dos estudos de mercado e de viabilidade econdmica e financeira, de

forma a avaliar o potencial lucro do projeto, auxiliando assim a decisdo de investir ou
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de nao investir. Por ultimo, se a decisao for a de investir, proceder a implementacao
do projeto e respetivo controlo em todas as suas fases de execu¢ao e analise dos

resultados obtidos.

O plano de negdcios podera ser estruturado do seguinte modo:

[a—

Sumario executivo;

Apresentacdo e caracterizagao do projeto;
Analise de mercado;

Estratégia de marketing;

Analise do setor;

Plano de implementacao;

Analise da viabilidade economica e financeira;

Analise da sensibilidade;

A A T

Conclusao.

Dependendo do carater do projeto podera ser adicionado outros pontos a estudar

aquando da elaboragao do plano de negdcios.

Na execucdo do estudo de viabilidade econdmica e financeira sdao elaborados trés

planos, o plano de investimento, o plano da exploragao e o plano de financiamento.

O plano de investimento ird orcamentar o investimento necessario para a
implementagdo do projeto, isto €, os custos com os projetos de desenvolvimento, por
exemplo: projetos de arquitetura e de design, custos com a aquisi¢do de ativos
tangiveis e intangiveis, como: terreno e programas de computador € com a construgao
e aquisi¢do de equipamentos e de mobilidrio. Este plano ird também considerar o
investimento necessario para o arranque da exploracdo, nomeadamente, o

investimento necessario em fundo de maneio e em formagao de pessoal.

O plano da exploragao pretende estimar os proveitos, nomeadamente as vendas e
as prestagoes de servigos e os custos, isto sdo, os custos da matéria vendida e matéria
consumida (CMVMC), fornecimentos e servigos externos (FSE’s), gastos com o
pessoal e o investimento/desinvestimento em fundo de maneio. A exploracao devera

ser lucrativa e sustentavel o suficiente para que, para além de conseguir financiar o
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ciclo de exploracao, devera gerar disponibilidades suficientes para repor o

investimento que fora necessario a execugao do projeto.

O plano de financiamento define como o projeto sera financiado, sendo que no
caso de novos projetos, criados de raiz, o mais comum ¢ uma parcela do investimento
ser paga por via de capitais proprios € a outra parcela ser paga por via de
financiamento externo, como empréstimos de socios ou financiamento bancario.
Ap0s definida a estrutura de financiamento, o plano ira calcular os custos associados
no financiamento externo, isto €, com base no periodo de pagamento e nas taxas de
juro aplicaveis, o valor da prestacdo a pagar. Evidentemente que a estrutura de

financiamento ¢ um dos principais fatores influenciadores da viabilidade do projeto.

Considerada uma das partes mais importantes do plano de negocios, o sumario
executivo deverd apresentar os principais detalhes do plano, de forma clara e solida,
captando assim a atengao dos potenciais investidores, sendo que no caso de um plano
de negocios que necessite de financiamento externo, precisara obrigatoriamente de
incluir a parte financeira, isto €, o retorno do investimento para o investidor e a
justificacdo da necessidade de financiamento assim como a sua aplicacdo. No sumario
executivo sera demonstrada a procura pelo produto/servigo que o projeto ird oferecer,
assim como a estratégia comercial e as principais vantagens competitivas face aos
principais concorrentes. Uma vez que o sumdrio executivo ird incluir os principais
pontos de todo o plano de negocios, s6 deverd ser escrito depois do plano estar

concluido.

Na apresentagdo e caracterizagdo da empresa e do projeto identifica-se os
promotores do projeto e a atividade economica (CAE) em que atuam. Em seguida,
procede-se a analise do historico da empresa, desde a sua fundagdo até ao presente.
Desta analise apenas deve-se destacar os pontos mais relevantes e as metas atingidas
pela empresa, com base nos seus objetivos iniciais, concluindo assim em que estagio
a empresa se encontra, se de nascente, madura ou de reestruturagdo. No caso de ser
uma empresa a constituir, devera ser feita a caracterizacdo da natureza juridica da
empresa, os produtos/servicos a oferecer e a sua missdo e estratégia comercial face

ao0s seus principais concorrentes.

De seguida, a base de todo o projeto, o estudo de mercado. A intengdo do estudo

de mercado ¢ a de apresentar potencial mercado que justifique a execugao do projeto,
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num determinado periodo. O estudo divide-se em analises quantitativas e qualitativas,
isto ¢, a traducao da potencial procura em nimeros e, através dos métodos de previsao,
a conjugacao dos dados quantitativos com os conhecimentos de natureza qualitativa,

para a avalia¢do do projeto.

Na analise quantitativa estuda-se a produgdo nacional e o consumo do produto ou
servigo em causa, os respetivos precos praticados, a evolugao dos niveis de consumo

per capita do pais ou da regido e o seu relacionamento com o rendimento per capita.

Na andlise qualitativa faz-se o tratamento dos dados recolhidos, isto ¢, a
especificagdo e a diferenciagdo do produto ou servico em causa, a qualidade, as
condi¢des de comercializagdo, o tipo de mercado, a concorréncia, as caracteristicas

da distribuigdo, os habitos de consumo e o enquadramento legal e fiscal.

Ap6s determinada a procura € possivel determinar a quota de mercado previsional
e assim definir a rede de comercializacdo do projeto. Para definir o mercado ¢
necessario identificar as necessidades dos consumidores e que produtos/servicos irdo

satisfazer essas mesmas necessidades.

O passo seguinte sera a elaborago da estratégia comercial e a defini¢do da missao,
visdo e valores da empresa. A estratégia determinara de que forma a empresa fara
chegar o seu produto/servico aos seus potenciais consumidores, sendo que esta tera
como base a analise do setor. O primeiro passo passa pela segmentacao do mercado,
isto ¢, a identifica¢do do nicho de mercado onde a empresa ird atuar. A segmentagao
poderd ser feita com base em variaveis demograficas, geograficas, psicograficas,
comportamentais, entre outras. Apos a analise do setor e identifica¢do da necessidade
sem oferta ou com oferta reduzida, desta necessidade surge uma oportunidade de
negocio e, de modo a satisfazer tanto quanto possivel esta necessidade, a empresa tera
que elaborar estratégias de marketing vidveis, com potencial de conquista de quota de
mercado. A estratégia comercial deverd ter em consideracdo a analise da quota de
mercado dos potenciais concorrentes, podendo estes ser diretos e indiretos e assim
perceber o que melhor se podera fazer e como a empresa podera se destacar. A analise
da concorréncia devera considerar a qualidade, o prego, o custo, o acabamento, a
durabilidade, a funcionalidade, a embalagem, a dimensdo, a qualidade no
atendimento, a facilidade de acesso, a forma de pagamento, o servigo pos-venda, a

politica de garantia de qualidade, entre outros, de todos os produtos/servi¢os
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oferecidos que possam concorrer com a empresa. De seguida, deve-se identificar as
vantagens competitivas da empresa, quando comparadas com os seus concorrentes,
que podem estar relacionadas com a qualidade, a flexibilidade, os gastos ou a

inovagao.

Ainda na estratégia comercial, a defini¢do do marketing-mix pode ser definida
como “a combinagdo das variaveis de marketing que a empresa usa com o proposito
de alcancar os objetivos predefinidos dentro do seu proprio nicho de mercado.”
Duarte et al. (2014). A definicao do marketing-mix ¢ a defini¢ao do quatro P’s produto

(produto), preco (price), promogao (promotion) e distribuigdo (place).

Para além de toda esta analise externa a empresa, para melhor definigdo da
estratégia, devera ser feita uma analise interna, que inclua a analise da performance,
a analise SWOT (strengths, weaknesses, opportunities e threats), isto €, analise das
forgas, fraquezas, oportunidades e ameagas, a avaliacdo da posicdo competitiva da
empresa, a analise da estrutura de custos quando comparada com a industria,
identificando-se assim que problemas necessitam ser resolvidos e que estratégias

deverao ser criadas para este fim.

Seguido da elaboracdo da estratégia comercial e analise do setor, vem o plano de
implementagdo. O plano de implementacdo podera seguir o modelo de cronograma,
onde se representara cada passo a realizar e a concluir, num determinado periodo de

tempo.

Posto isto, inicia-se o estudo de viabilidade economia e financeira que, como o
proprio nome indica, ird demonstrar, através de previsoes, se o projeto € viavel ou ndo
e se a decisdo correta a tomar serd a de investir ou a de ndo investir. As fases

constituintes deste estudo de viabilidade econdmica e financeira sdo as seguintes:

1) Pressupostos do projeto;

2) Plano de investimento;

3) Plano de exploracao previsional;

4) Plano de financiamento;

5) Demonstragdo de resultados previsional;

6) Balango previsional;

7) Analise da viabilidade econdmica e financeira;

8) Analise da sensibilidade.
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A definicdo dos pressupostos do projeto terd em consideragdo as variaveis
externas e internas que irdo influenciar e afetar os célculos do estudo de viabilidade.
As variaveis externas poderao ser o imposto sobre o lucro, a taxa de seguranca social,
as taxas de juro, entre outras e as varidveis relacionadas com o projeto poderao ser os
prazos médios de pagamento, de recebimento e de armazenagem, as taxas de

crescimento do negocio, entre outras.

No plano de investimento serd elaborado o mapa de investimento, isto é, o que
sera preciso comprar, construir € renovar, no fundo, o que se ird gastar em termos
monetarios e durante quanto tempo (cronograma de investimentos). O investimento
também incluira o célculo das amortizagdes e possiveis juros a suportar antes do

arranque da exploragdo.

No plano de exploragdo, com base nas previsoes dos proveitos e dos custos, serao
calculados os cash-flows liquidos do projeto, isto €, o valor que fica depois de pagos
todos os custos da exploragdo e de financiamento mais as amortizagdes, uma vez que
estas ndo sao saidas reais de dinheiro. Os mapas constituintes do plano de exploracao
sdo o volume de negoécios, que inclui vendas de produtos e as prestagdes de servigos,
0s CMVMC, os FSE’s e os gastos com o pessoal. A partir deste plano ja se comeca a
verificar a viabilidade do projeto caso os cash-flows se apresentam como positivos, o
que ja indica que o ciclo de exploracao ¢ favoravel o suficiente para se autofinanciar.

E através deste plano que sera elaborada a demonstracio de resultados previsional.

No plano de financiamento, para além do programa de financiamento do
investimento a realizar na implementacao do projeto, sera considerado o investimento

necessario ao arranque da exploracao, isto €, o investimento em fundo de maneio.

Ap0s a elaboragdo dos planos de investimento, de exploragdo e de financiamento
¢ entdo constituido o balango previsional do projeto, que no fundo tera como intuito
avaliar a qualidade do projeto e o rigor da informagdo nele contida, uma vez que
segundo a equagdo fundamental da contabilidade, o ativo serd sempre igual a soma

do capital proprio e do passivo.

De seguida, passamos para a andlise da viabilidade propriamente dita, sendo esta

feita na otica do projeto e na oOtica do investidor. Na 6tima do investidor a despesa de
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investimento ¢ constituida pelo capital investido, sendo que os cash-flows liquidos
serdo apurados através do resultado liquido da exploragdo (diferenca entre os
proveitos e 0s custos operacionais) menos as amortizagdes. Por outro lado, na otica
do projeto, a despesa de investimento inclui o financiamento por via de capital proprio
e por via de capital alheio, sendo que o calculo dos cash-flows irdo também incluir a

diferenca dos encargos financeiros.

Em ambas as perspetivas serdo apurados os principais indicadores de viabilidade
econdmica e financeira, sendo estes: o VAL, a TIR e o Payback Period. O VAL ¢ a
atualizacdo de todos os fluxos monetarios do projeto a presente data, com base no
custo de oportunidade do capital, sendo que para projetos vidveis o VAL terd que ser
maior ou igual a zero. A TIR ¢ a taxa de atualizacdo em que o VAL ¢ nulo, sendo este
um indice utilizado para comparar projetos com niveis de investimento diferentes,
sendo que para projetos vidveis a TIR terd que ser maior ou igual ao custo de
oportunidade do capital. O periodo de recuperagdo, como o proprio nome indica, € o

periodo de tempo que o projeto demora a recuperar o investimento realizado.

O custo de oportunidade do capital, isto ¢, a taxa de atualizagdo a utilizar sera
calculado pelo método do Custo Médio Ponderado de Capital (CMPC), também
conhecido por Weighted Average Cost of Capital (WACC). Este modelo reflete o
custo de financiamento do negdcio por via de capital proprio e por via de capital
alheio, em outras palavras, o custo que a empresa terd que suportar pelos fundos de

financiamento obtidos.

Por ultimo, sendo a analise da viabilidade econémica e financeira uma analise
previsional, que por mais realista e precauciosa possa ser, existe sempre um risco
associado a incerteza. Assim, a analise da viabilidade devera ser sujeita a uma analise
da sensibilidade, que ira analisar o possivel impacto de determinadas varidveis
externas e internas ao projeto, como a sazonalidade, aumento da taxa de juro, aumento
da infla¢do, diminui¢do da taxa de crescimento, entre outras. O possivel impacto
positivo de outras varidveis ¢ também considerado, como aumento da taxa de
crescimento de negocio, diminui¢do do desemprego e aumento das disponibilidades,
entre outras. Apds a analise da sensibilidade, se os indicadores de viabilidade
econdmica e financeira se mantiveram vidveis e com excelente potencial de lucro,

conclui-se que o projeto sera entdo uma mais-valia para a empresa e para o mercado.
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O plano de negocios termina entdo com a conclusdo, onde se fard um apanhado
geral dos principais dados e resultados obtidos, tanto no estudo de mercado como no
estudo de viabilidade econdmica e financeira, terminando assim com a declaragao da
correta decisdo a tomar, se a de investir ou a de ndo investir no projeto de investimento

€m causa.
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CAPITULO III - APRESENTACAO E CARACTERIZACAO

A freguesia das Furnas ¢ conhecida por ser o coragcdo do turismo nos Acgores. Para
além de presentear turismo de natureza, turismo de satide e bem-estar, turismo de
passeio e lazer, dispde de uma oferta turistica diversificada, desde alojamentos
turisticos, animacéo turistica e atividades de relaxamento e de recreacdo. E neste
avultado Vale que estd o majestoso campo de golfe Furnas Golf Course que, apesar
da existéncia do mesmo, ndo existe um alojamento turistico, nas proximidades,
destinado a esta tematica de golfe, penalizando o potencial de clientes que a regido

poderia receber com a temadtica, perdendo o setor do turismo e do golfe valor.

Pretende-se com este projeto oferecer ao mercado do turismo um estabelecimento
hoteleiro de cinco estrelas, o primeiro na localidade Furnas, tematico na area de golfe,
atraindo assim praticantes e adoradores de golfe e campeonatos de golfe nacionais e
internacionais. Tal ird contribuir para a sustentabilidade do turismo, uma vez que com

esta pratica diminuir-se-a a sazonalidade verificada na regido.

3.1 Caracterizacao do investidor

O perfil deste tipo de investidor ¢ de um investidor moderado uma vez que, apesar de
pesquisar por investimentos com maiores rendabilidades, procura igualmente por
investimentos de risco moderado capazes de ultrapassar eventuais crises que poderao
afetar negativamente a operacdo do negocio. Este investidor interessa-se por
investimentos com uma taxa de alavancagem consideravelmente segura e solida,

situada entre 0s 65% e os 70%. (CMVM, 2009).

O mar, a natureza e a paisagem dos Acores, aliados a seguranca e a
sustentabilidade ambiental, sdo as caracteristicas que tornam a regido um destino

atrativo a novos investidores.

O projeto Furnas Golf & SPA Resort procura atrair investidores nacionais e/ou
estrangeiros, com interesse particular em hotéis de golfe, que pretendem diversificar

a sua carteira de investimentos.
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Com a analise da viabilidade econdémica e financeira pretende-se mostrar ao
mercado de investidores a excelente oportunidade de negdcio que o projeto Furnas

Golf & SPA Resort é.

3.2 Enquadramento do projeto

Entre o odsis permanente da lagoa e a ostenta vegetagao do Vale, o projeto Furnas
Golf & Spa Resort, em parceria com o Furnas Golf Course, pretende oferecer as mais
incriveis experiéncias de golfe.

O resort serd classificado em cinco estrelas e contard com uma capacidade
maxima de cento e cinquenta e cinco quartos, uma suite presidencial vista piscina,
catorze suites superiores vista piscina, quarenta standards vista jardim, cinquenta
deluxe vista jardim e cinquenta deluxe vista piscina, dispondo de um servico de
rececdo de 24h, organizados em quatro pisos, nomeados pela teméatica presente na sua
decoragdo, isto & Green and Blue Floor, o azul e o verde refletido no espelho da Lagoa
das Furnas, Forest Floor, a luxuosa vegetagao envolvente, Lagoon Floor, a beleza da
Lagoa das Furnas e Valley Floor, o avultado Vale das Furnas.

A suite presidencial tera terrago com vista exclusiva sobre a piscina, uma cama
king size, quarto de banho com banheira e cabine de duche separados, secador de
cabelo, comunicante com quarto suite, escritorio, mesa de trabalho, sala de estar e
sala para refeigdes, ar condicionado e aquecimento, televisdo por cabo, internet
wireless, telefone direto a rede e caixa-forte.

As suites terdo vista piscina, uma cama king size e uma sala adjacente, com
possibilidade de colocar 2 a 3 camas suplementares, equipadas com casa de banho
com banheira, secador de cabelo, ar condicionado e aquecimento, televisdo por cabo,
internet wireless, minibar, telefone direto a rede, despertador automatico e cofre.

Os quartos standart terdo vista jardim, duas camas individuais ou uma cama de
casal, equipados com casa de banho de duche, secador de cabelo, ar condicionado e
aquecimento, televisdo por cabo, internet wireless, minibar, telefone direto a rede,
despertador automatico e cofre.

Os quartos deluxe terao vista jardim ou vista piscina, duas camas individuais ou

uma cama de casal, equipados com casa banho com duche, com secador de cabelo, ar
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condicionado e aquecimento, televisao por cabo, internet wireless, minibar, telefone
direto a rede, despertador automatico e cofre.

A principal distingdo dos quartos sdo as suas areas. Os quartos standart terdo 22,5
m?, os quartos deluxe 27,5 m?, as suites executivas 27,5 m? no quarto € uma zona
separavel de 10m? e a suite presidencial 90 m?.

Para além da estadia, o estabelecimento ira oferecer servicos de restauracao e bar,
spa, saldo de beleza, servico de lavandaria, business-center, ginasio, minigolfe, sala
de jogos, parque infantil equipado com copa e duas salas de conferéncia.

O alojamento tera trés restaurantes, restaurante sazonal UnderValley que brindara
com uma variedade de produtos locais, fazendo jus a gastronomia Furnense, com os
seus pratos confecionados debaixo da terra, restaurante Furnas com buffet e vista
piscina e o restaurante sazonal Asian Food com gastronomia tipica asiatica como o
sushi.

Tera igualmente trés bares, na piscina, sendo este sazonal, no terraco e no interior
do resort.

O majestoso spa, composto por sauna, banho turco, jacuzzi e servigo de
massagem, juntamente com a magnifica piscina interior aquecida, as trés piscinas
exteriores para criancas e adultos, criard uma estadia confortavel e tranquilizante.

O ginasio sera equipado com maquinas € equipamentos basicos para praticas do
tipo cardio, yoga, entre outras.

Eventos como musica ao vivo de artistas locais, bailes, noites de passagem de
ano, entre outros, serdo promovidos pelo hotel.

O estabelecimento terd duas salas de conferéncia com uma capacidade maxima
de quarenta pessoas por sala.

Prevé-se a aquisi¢ao do terreno, realizagdo do projeto de arquitetura e inicio das
obras em 2022, com final das obras previsto para 2023, terminando assim com o
projeto de design de interiores e aquisicdo e instalagdo do equipamento em 2023,
dando inicio a exploracdo em janeiro de 2024.

Um dos objetivos de negocio ¢ a criagdo de parcerias, ndo s6 com o Furnas Golf
Course, como também com outros operadores turisticos locais.

Com a sua vista panoramica, privacidade e seguranga, o Furnas Golf & Spa
Resort, serd a opgdo certa para os atletas de golfe desfrutarem das suas férias em

familia ou com os amigos.
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Todo este projeto serd desenvolvido em harmonia com a vegetacdo envolvente,
acompanhado por uma linguagem arquitetonica formal e contemporanea.

O presente projeto de investimento, também se reveste de razdes de carater social
e ambiental, com a utilizacdo de equipamentos com maior eficiéncia energética,
amigos do ambiente, juntamente com o guia de boas praticas ambientais a ser seguido
quer pelos colaboradores e pelos hospedes e com a criagao de trinta novos postos de
trabalhos que, com a eficiente gestdo dos recursos humanos, permitira acrescentar
valor a0 empreendimento e a sociedade.

Com as alteragdes constantes no mercado, a atual instabilidade econdomica
mundial provocada pelo SARS-Cov2 e o aumento da concorréncia no setor do
turismo, existe a necessidade de criacdo de uma oferta diversificada e qualificada,
focada para os nichos de mercado externos mais exigentes e de qualidade superior,
em especial para os clientes oriundos no mercado nacional, europeu e norte
americano.

Este investimento aumentard ndo s6 as vantagens competitivas do mercado
turistico dos Acgores, uma vez que aumentara e diversificard a oferta de alojamentos
turisticos, como ird promover o golfe, um servico altamente requisitado
mundialmente e oferecera servigos de qualidade de spa e de animacao turistica., como
também ira promover o destino Agores como zona privilegiada e sustentavel de
turismo.

O empreendimento estard organizado em sete departamentos, estruturados de
acordo com as principais areas da gestdo hoteleira, sendo estes os departamentos de
administracdo, marketing, reservas, rececao, food & beverage, governanga e

manutencao.

A estratégia da empresa ¢ uma estratégia de diferenciacdo, uma vez que o
estabelecimento se destaca da concorréncia pela sua tematica e servigos de qualidade
oferecidos. A vegetacdao abundante ao redor do estabelecimento, a vista deslumbrante
sob o Vale das Furnas, constituem algumas das vantagens competitivas essenciais a

viabilidade deste projeto.

A missao deste empreendimento sera: Servir hotelaria de exceléncia e criar
experiéncias unicas e inesqueciveis. Continuar a inovar e a oferecer produtos e

servigos diferenciados. Colaborar para o desenvolvimento do Turismo Sustentdvel
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da regido, dando a conhecer ao mundo do Golfe, a singularidade da Regido dos

Acores.

De seguida, a visdo centrar-se-a: Furnas Golf & Spa Resort como alojamento
turistico peculiar e prestigiado na area de Golfe. Preservagdo da identidade da
empresa de uma equipa integra e satisfeita, capaz de proporcionar o bem-estar,

conforto e seguranca aos demais participantes.

Por fim, os valores a destacar seriam: diferenciagdo, exclusividade, exceléncia,

ética e sustentabilidade.

Da totalidade do investimento, 16.775.743 euros correspondem ao investimento
fisico propriamente dito, do quais 800.000 euros correspondem a compra do terreno,
236.055 euros a projetos de arquitetura e de design, 12.463.874 euros a obras e
construcdes, 3.231.813 euros a aquisi¢do de mobilidrio e de equipamentos, 35.490
euros a compra de um veiculo elétrico, 6.255 euros aquisi¢ao de sistema de gestio

hoteleira e 2.255 euros para a criag@o do site.

No valor total do investimento considerou-se possiveis aumentos no orgamento

que possam ocorrer durante a realizacdo das obras.

A Classificacdo Portuguesa das Atividades Economicas (CAE) Rev.3 deste

projeto ¢ a 55111 - Hotéis com restaurante.

O enquadramento deste projeto teve em consideragdao o Decreto n.° 125/2015.

Diério da Republica, 1.* série — N.° 214 — 2 de novembro de 2015.

3.3 Servicos oferecidos

Como principal servico a estadia, o Furnas Golf & Spa Resort para além de servir
alojamento de qualidade, ird oferecer um centro de férias com entretenimento e lazer

de exceléncia, podendo o hospede usufruir também de relaxamento e de recreagao.

Como mencionado o alojamento tera trés restaurantes e trés bares. Os restaurantes
UnderValley e Asian Food de gastronomia agoriana e asiatica, respetivamente, serao
sazonais, assim como o bar na piscina. O restaurante Furnas e os bares interior e

terrago estardo abertos durante todo o ano.
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No momento de boas-vindas aos hospedes, sdo oferecidos um voucher de 15% de
desconto a desfrutar na primeira sessao de SPA e um cartdo a confirmar o direito de
10% de desconto em todas as atividades no Furnas Golf Course. O servigo de spa

incluird piscina interior, sauna, banho turco, jacuzzi e servico de massagem.

O resort organizara eventos em €pocas festivas e exposigdes de arte e de produtos
regionais e, em noites especiais, como o Dia dos Namorados, um artista local sera

contratado para entreter os hospedes.

Durante os Campeonatos de Golfe serdo organizados pacotes especiais para os

atletas.

Outros servigos oferecidos pelo resort sdo ginasio, saldo de beleza, parque infantil

equipado com copa para bebés, sala de jogos e servigo de lavandaria.

O transfere para o aeroporto estara incluido na estadia em horario definido e
disponivel na rece¢do. De modo que o cliente usufrua deste servigo necessita de se

inscrever previamente na recegao.

Por ultimo, o resort ira dispor de duas salas de conferéncia, com capacidade
maxima de quarenta pessoas por sala e um business-center equipado com dois

computadores € uma impressora.

3.4 Clientes

O Furnas Golf & Spa Resort sera um alojamento turistico direcionado aos praticantes
de golfe, em especial aos praticantes oriundos do mercado nacional, europeu e norte

americano, sendo um nicho de mercado mais exigente e de qualidade superior.

Para além dos praticantes e adoradores de golfe, o alojamento pretende atrair as

familias e casais que procuram umas férias tematicas, com relaxamento e recreacgao.

O segmento de mercado do alojamento € o de classe média/alta e alta, que valoriza

o requinte e servicos de qualidade superior.
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Este projeto permitird aumentar o target de clientes de qualidade, disponiveis a
pagar mais pela qualidade superior, indo de encontro com a politica dos Acgores de

Regido turistica sustentavel de exceléncia.

3.5 Fornecedores

Os fornecedores de explorag@o a contratar foram equacionados nos FSE’s.

Os servicos contratados agrupam-se em servigcos especializados — contabilidade,
informatica, telecomunicagdes e publicidade e propaganda, materiais — ferramentas e
utensilios de desgaste rapido e material de oferta, energia e fluidos — eletricidade,
combustiveis e agua e servigos diversos — comunicagdo, seguros, limpeza, higiene e

conforto, manutencao e fornecedores de alimentagdo e bebidas.

Na Tabela 1 estdo denominados os fornecedores de exploragdo a contratar para o

eficiente funcionamento do hotel.
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Tabela 1. Fornecedores de exploragao

Fornecedores de Exploragdo
CGE - Consultoria e Gestao de Empresas S.A.
Pestkil - Controlo de Pragas Agores

16222 | Digital River
116223 Prosegur

Agor Piscinas - Produtos e Manuteng@o de Piscinas, Lda.
Doctor Pools - Piscinas, Spas, Wellness

- Anténio Rodrigues Mota e Filhos Lda. - Euromotas
- Melobyte, Comércio de Material Informatico

6241 EDA

- Atlantigas - Técnicos de Gas Lda.
A.C.Cymbron S.A.

[16243" | Municipio da Povoago

Booking.com

Digital River

Expedia Travel

Soltropico

Futurismo

PT Comunicagdes

Picos de Aventura

Moon Media - Comunica¢ao Unipessoal Lda.
SATA Internacional - Azores Airlines S.A.
Agoreana Seguros

Fidelidade - Companhia de Seguros S.A.
A.J.M. Cordeiro - Consumiveis de Higiene e Limpeza Lda.
AMENITIES 6 Lda.

Unipelago - Representacdes Lda.

Atrian - Industria Alimentar S.A.

Fat Tuna - Comércio de Peixe Lda.
Manuel Rui Azinhais Nabeiro - Delta
Simas & Furtado Lda.
Supermercados Manteiga

Talhos Carreiro & Sousa

Recheio Cash & Carry S.A.

Paulo Teixeira Vinhos
Refecon - Agores - Distribuigdo Alimentar e Coordenagao Técnica Lda.
Frutaria Luis Estrela Esposa & Filhos Lda.

3.6 Concorrentes

De modo a constituir-se uma estratégia comercial sustentavel e lucrativa é importante
estudar a concorréncia direta e indireta, uma vez que o cliente procura cada vez mais
por qualidade superior e exclusividade, sendo crucial para o alojamento se destacar e

diferenciar dos seus concorrentes, da melhor forma possivel.

Uma vez que o alojamento sera um alojamento direcionado a tematica de golfe
nos Acores, o unico de cinco estrelas nas Furnas, a considerar oferecer regime tudo
incluido, ndo existe concorréncia direta, sendo este facto uma das maiores vantagens

competitivas do alojamento.



27

No entanto, existe um conjunto de estabelecimentos que concorrerdo de forma
indireta com o alojamento pelo seu renome, sua localizacdo e pelas suas instalagdes

e pelos seus jardins.

Na Tabela 2, observa-se uma matriz de avaliagdes online dos demais
concorrentes, com uma escala de 0 a 10 pontos, sendo o 0 - muito mau e o 10 —

excelente.

Na Tabela 3, encontra-se a descrigdo das caracteristicas dos potenciais
concorrentes do Furnas Golf & Spa Resort, sendo estes o Furnas Lake Forest Living,

o Terra Nostra Garden Hotel e o Furnas Boutique Hotel.

Tabela 2. Analise da concorréncia — matriz de avaliacao online

Andlise da Concorréncia - Matriz de Avaliagio Online

Fumas Lake Forest Living Terra Nostra Garden Hotel Fumas Boutique Hotel
.~ localiagio 85 93 5.0
-~ Quates 84 82 85
. Senico 89 88 89
. Llimpem 87 9.2 93
~ Qualidade-preco 83 80 82
- Conforo 86 89 88
~ nswalagdes 89 84 82
B 78 89 89
 Pequencalmoco 89 77 77
. Restawagio 80 79 78




Tabela 3. Analise da concorréncia

Anadlise da Concorréncia
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Furnas Lake Forest Living

Apartamentos Turisticos 4*

8villas - 4 pessoas
4 estudios - 2 pessoas
1 casa- 6 pessoas

Estrada Regional do Sul, Lagoa
das, 9675-090 Furnas

Villa - 188€ p/noite
Estudio 216€ p/noite
Casa - 320€ p/2 noites

Localizagdo perto da Lagoa das
Furnas
Privacidade e sossego
Restaurante

Falhas de rede
Preco elevado
Manutengdo dos apartamentos

Terra Nostra Garden Hotel

Hotel Boutique 4*

Standart - 29 quartos
Vista Jardim - 33 quartos
Superior Vista Jardim - 12 quartos
Deluxe Vista Jardim - 6 quartos
Suites - 6 quartos

Rua Padre José Jacinto Botelho 5,
9675-061 Furnas

Standart - 119€ p/noite
Vista Jardim - 159€ p/noite
Superior - 209€ p/noite
Deluxe - 259€ p/noite
Suite - 359€ p/noite
" Portugal's Leading Boutique
Hotel 2020"

Parque Terra Nostra
Piscina Termal do Parque Terra
Nostra

Pequeno-almogo pouco variado
Barulho

Furnas Boutique Hotel

Hotel Boutique 4*

Standart- 45 quartos
Terrace Duplo - 8 quartos
Suite Furnas - 1 quarto
Master Room - 1 quarto

Avenida Dr. Manuel de Arriaga,
9675-022 Furnas

Standart - 141€ p/noite
Terrace Duplo - 163€ p/noite
Suite Furnas - 195€ p/noite
Master Room - 207€ p/noite

Servigo de termas e spa
Piscina Interior
Zona lounge

Restaurante
Pequeno-almogo pouco variado

A partir desta analise conclui-se que a oferta existente estd direcionada para o

turismo de saude e bem-estar, com a presenca das termas e do spa, € o turismo de

natureza, como ¢ o caso do Terra Nostra Garden Hotel e o seu famoso parque

botanico.

Com esta andlise da concorréncia, foi possivel assinalar os pontos fortes e fracos

dos demais alojamentos de quatro estrelas, situados nas Furnas, estudar as criticas dos

clientes nas plataformas online e assim perceber as exigéncias do consumidor, de

modo que o Furnas Golf & Spa Resort consiga responder as necessidades e aos

requisitos dos clientes, que ndo estdo a ser atendidos corretamente, destacando-se

assim dos seus demais concorrentes pelo seu servigo personalizado e de qualidade

superior.
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3.7 Mercado

Na formulacdo da estratégia da empresa, o primeiro passo € a realiza¢ao de um estudo
de mercado, de modo a analisar o impacto dos fatores externos que envolvem a

empresa.

3.7.1 Analise PEST

Com vista a identificar as condicionantes externas ao projeto efetuou-se uma analise
PEST, isto ¢, uma analise dos contextos politico, econdémico, social e tecnologico,

influenciadores do investimento.

Fatores Politicos

A atual conjuntura provocada pela pandemia do SARS-Cov2, provocou
instabilidade em todos os contextos da analise PEST, sendo que a nivel politico, novas
politicas de austeridade esperam-se ser implementadas dentro dos préximos anos, o

que coloca o pais numa situagdo de crise econdmica e politica.

Um dos setores mais prejudicados pelo SARS-Cov2 foi o setor do turismo. No
entanto, ja em 2020, tomou-se um conjunto de medidas para tornar as viagens € o

turismo seguros, novamente.

Portugal tem desenvolvido medidas que procuram dinamizar o setor do turismo e
a sua sustentabilidade, como o Plano Estratégico Nacional do Turismo (PENT), que
visa o melhor aproveitamento dos fundos comunitarios para o turismo de Portugal. A
visdo para o turismo de Portugal presente no PENT ¢: “Portugal quer ser o destino
com maior crescimento turistico na Europa, suportado na sustentabilidade e na
competitividade de uma oferta turistica diversificada, auténtica e inovadora,
consolidando o turismo como uma atividade central para o desenvolvimento
economico do pais e para a sua coesdo territorial. (Turismo de Portugal, 2016). O
PENT, para o ano de 2020, fixou como prioridades estratégicas: aplicagdo das

tecnologias de informag¢ao e comunicacao no setor do turismo, identificacao e atragao
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de segmentos turisticos especificos a nivel internacional, na 6tica do desenvolvimento
de um turismo sustentavel e o fomento das relacdes colaborativas e promogao de

atividades inovadoras relacionadas com o turismo. (Turismo de Portugal, 2016).

A visao da Estratégia para o Turismo 2027 é: “afirmar o turismo como hub para
o desenvolvimento econdmico, social e ambiental em todo o territorio, posicionando
Portugal como um dos destinos turisticos mais competitivos e sustentaveis do mundo.
(Turismo de Portugal, 2017). Esta estratégia estabelece como prioridades a
valorizacdo do territorio, o impulsionamento da economia, o potenciamento do
conhecimento, a gestao de redes e concetividade e a projecdo de Portugal, de forma

sustentavel a nivel econdmico, social e ambiental.

A estratégia para os Agores ¢ de: “Em 2020, a Regido Autdnoma dos Acgores sera
reconhecida como um destino de exceléncia para segmentos de mercado especificos,
em que os atores regionais, atuando de uma forma coordenada e recorrendo a
ferramentas inovadoras, sdo capazes de estruturar uma oferta qualificada, que
promove, de forma sustentavel, o aproveitamento dos elementos diferenciadores da

Regido.” (Governo dos Acores, 2020).

Fatores Econdmicos

De modo a fazer face a esta nova realidade a economia necessitou de uma
reestruturacdo que incluiu a manutenc¢do das politicas monetarias, isto €, a aplicagdo
de taxas de juro de curto e longo prazo estaveis e proOximas aos niveis atuais,
condi¢des de financiamento favordveis e medidas nacionais e supranacionais,

apoiadas na transferéncia de fundos europeus.

O boletim econémico de margo de 2021, publicado pelo Banco de Portugal, prevé

um crescimento econdmico de 3,9%, 5,2% e 2,4%, de 2021 a 2023, respetivamente.

Com a criagdo da vacina contra o SARS-Cov2, denota-se a confianca na
recuperagdo economica. “Recuperacdo da atividade econdomica no periodo 2021-23,
assente no sucesso do combate a pandemia a escala internacional, no refor¢o da
confianga e no apoio das medidas de politica nacionais e supranacionais.”. (Banco de

Portugal, 2021).



31

No seguimento do boletim econdmico, obteve-se as seguintes informagdes

positivas:

e Inflagdo razoavelmente controlada, de 0,7% em 2021 para 1,0% em 2023;

e Melhoria no mercado de trabalho, com crescimento médio do emprego de
0,8% e uma reducdo da taxa de desemprego a partir de 2022;

e Recuperagdo do comércio mundial mais atenuada nos servigos, em particular
nas viagens e no turismo;

e Crescimento das exportagdes de bens e servicos em 13,7% em 2021, 11,5%
em 2022 e 5,3% em 2023, como reflexo das exportagdes de turismo;

e Diminui¢ao do défice da balanc¢a de bens e servigcos em 2021, situando-se em
valores proximos de zero;

e Crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) de 3,9%;

e Melhoria do investimento empresarial em 3,8%.

Estima-se que “No final do horizonte, o crescimento acumulado desde o final de

2019 ¢ idéntico em Portugal e na area do euro.” (Banco de Portugal, 2021).

Obteve-se paralelemente no boletim econdomico, as seguintes informacgdes

negativas:

e Perda face ao que se teria verificado na auséncia da pandemia;

e Interrup¢do da acumulagdo de fatores produtivos, incluindo capital humano;

e Custos de realocacdo dos fatores produtivos associados ao impacto setorial
diferenciado;

e Aumento do endividamento dos setores publico e privado;

e Aumento da taxa de desemprego de 6,8% em 2020 para 7,7% em 2021;

e Diminui¢do das viagens de negocios.

O impacto negativo da pandemia ¢ mais significativo no setor do turismo, devido
as restrigdes impostas pelo governo relativamente a mobilidade dos cidaddos e o

encerramento do comércio, restauragao e de outros estabelecimentos.

De seguida, serdo analisados indicadores econdmicos relevantes.
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Produto Interno Bruto (PIB)

Com a crise pandémica, verifica-se uma descida exponencial do PIB em Portugal
e na Zona Euro. Todavia, j4 no terceiro trimestre de 2020, confirma-se uma
recuperacdo do PIB apesar de, no momento, ainda estar com valores negativos.
Atualmente o PIB de Portugal ¢ de -6,10, abaixo da média europeia de -4,90. Prevé-
se, no entanto. no boletim econémico, um crescimento de 3,9% do PIB em Portugal

para 2021.

Na Figura 1 observa-se a evolugdo do PIB em Portugal e na Zona Euro, de 2018

a 2020.

Figura 1. Evolucao do PIB em Portugal e na Zona Euro, de 2018 a 2020

2018 2019 1T 2020 2T 2020 3T 2020 4T 2020
B ireakuro 190 120 3,30 -14,60 -4,10 -4,90
EN rortugal 260 220 2,20 -16,40 -5,60 6,10

Fonte:_https://www.bportugal.pt/indicador/contas-nacionais

Taxa de desemprego

A taxa de desemprego em Portugal mantem-se nos 6,90% desde dezembro de

2020.

No boletim econdmico estima-se a descida do desemprego a partir de 2022. No

entanto, até 2022, prevé-se o aumento da taxa de desemprego para 7,7% em 2021.

A descida do desemprego ¢ um fator positivo para o setor do turismo, uma vez
que parte dos turistas provém do territdrio nacional. Com esta melhoria no emprego,

a populacdo terd maior disponibilidade financeira para viagens e lazer.

Na Figura 2 verifica-se a evolucdo da taxa de desemprego em Portugal e na Zona

Euro, de 2018 a fevereiro de 2021.
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Figura 2. Evolucdo da taxa de desemprego em Portugal e na Zona Euro, de 2018 a

fevereiro de 2021
2018 2019 nov 2020
B Areakuro 820 7,60 830
EN rortugal 660 640 7,20

dez 2020 jan 2021 fev 2021
8,20 8,30 8,30
6,90 6,90 6,90

Fonte: https://www.bportugal.pt/indicador/contas-nacionais

Exportacoes

Novamente, a crise pandémica veio a danificar, significativamente, o nivel de

exportagdes de 3,70 em 2019 para -39,20 no segundo trimestre de 2020. J4 se verifica

melhoria, mas os valores continuam negativos. Prevé-se o crescimento em 13,7% em

2021, 11,5% em 2022 e 5,3% em 2023, em consequéncia da recuperacdo e do

aumento do turismo.

Figura 3. Evolugdo das exportacdes em Portugal e na Zona Euro, de 2018 a 2020

2018 2019 1T 2020
B Areakuro 330 250 3,10
BN rortugal 450 3,70 5,30

2T 2020 3T 2020 4T 2020
-21,40 -8,90 -5,10
-39,20 -16,00 -14,40

Fonte: https://www.bportugal.pt/indicador/contas-nacionais

Fatores Socioculturais

Alexandre (2020), publicou o livro com o intuito de descrever as caracteristicas

gerais da populagdo portuguesa. O principal pressuposto afirma “que a consciéncia
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do atraso econdmico em relagdo aos paises mais desenvolvidos europeus € um traco

fundamental da identidade dos Portugueses .

Com base neste livro, concluiu-se o seguinte:

Elevada assimetria de rendimento entre Lisboa e o restante pais;

Baixa produtividade;

Diminuic¢ao da populagao e populacdo maioritariamente envelhecida;
Desemprego jovem elevado;

Portugal como um dos paises mais desiguais da Unido Europeia;

O grau de mobilidade social determina, muitas vezes, o futuro;

Divida alta e poupanca baixa, o que tornam as familias mais vulneraveis a
crises;

Confianca de que no futuro as condicdes de vida serdo melhores;

Emigracdo revela que os portugueses procuram por melhores condi¢des de
vida;

A continua emigragao revela falhas a nivel economico e democratico.

Segundo as estatisticas demograficas de 2019, publicadas pelo Instituto Nacional

de Estatistica (INE), confirma-se as informagdes acima descritas.

Na Figura 4 apresenta-se um quadro sintese do INE, com os indicadores

demograficos relativos a populacao portuguesa, desde 2014 a 2019.
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Figura 4. Popula¢do e indicadores demogréficos de Portugal, de 2014 a 2019

Populacéo, indicadores e taxas

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
POPULAGAO

Populagao Média (N.°) 10 401 062 10358 076 10 325452 10300300 10283822 10 286 263
Populagao em 31.XI1 (N.°) 10374 822 10341330 10309573 10291027 10276617 10295909
Relagdo de Masculinidade Total (N.°) 90,3 90,1 90,0 89,8 89,5 89,4
Saldo Natural (N.9) @ -22 423 -23011 - 23409 - 23432 - 25980 -25214
Saldo Migratério (N.°) -30 056 - 10481 -8348 4 886 11 570 44 506
Variagéo Populacional (N.°) -52 479 - 33492 -31757 - 18 546 -14 410 19 292
Taxa de Crescimento Natural (%) -0,22 -0,22 -0,23 -0,23 -0,25 -0,25
Taxa de Crescimento Migratorio (%) -0,29 -0,10 -0,08 0,05 0,11 0,43
Taxa de Crescimento Efectivo (%) -0,50 -0,32 -0,31 -0,18 -0,14 0,19
indices de Dependéncia (N.°)

Total 53,0 53,4 54,1 54,7 55,1 55,6

Jovens 22,0 21,7 21,6 21,4 21,2 21,1

Idosos 31,1 31,8 32,5 33,3 33,9 34,5
indice de Envelhecimento (N.9) 141,3 146,5 150,9 155,4 159,4 163,2
Idade mediana da populagéo residente (Anos) 43,5 44,0 44,4 44,8 45,2 45,5

MIGRACOES INTERNACIONAIS
Imigrantes permanentes (N.°) 19 516 29 896 29 925 36 639 43 170 72725
Emigrantes permanentes (N.°) 49 572 40 377 38 273 31753 31600 28 219
Emigrantes temporarios (N.°) 85 052 60 826 58 878 49 298 50 154 48 821
NATALIDADE
Nados-Vivos (N.°) 82 367 85 500 87 126 86 154 87 020 86 579
Taxa Bruta de Natalidade (%o) 7,9 8,3 8,4 8,4 8,5 8,4
Taxa de Fecundidade Geral (%o) 34,3 36,0 37,1 37,2 37,9 37,9
indice Sintético de Fecundidade (N.°) 1,23 1,30 1,36 1,37 1,41 1,42
Idade média da mulher ao nascimento do primeiro filho (anos) 29,2 29,5 29,6 29,6 29,8 29,9
Idade média da mulher ao nascimento de um filho (anos) 30,7 30,9 31,1 31,2 31,4 31,4
Relacdo de Masculinidade a nascencga (N.°) 106,2 104,5 105,8 104,7 103,7 105,9
MORTALIDADE GERAL
Obitos (N.9) 104 843 108 539 110 573 109 758 113 051 111793
Taxa Bruta de Mortalidade (%o) 10,1 10,5 10,7 10,7 11,0 10,9
Esperanga média de vida & nascenga (anos) 80,24 80,41 80,62 80,78 80,80 80,93
Esperanga média de vida aos 65 anos (anos) © 19,12 19,19 19,31 19,45 19,49 19,61
MORTALIDADE FETAL, NEONATAL E PERINATAL
Obitos com menos de um ano (N.°) 236 250 282 229 287 246
Taxa de Mortalidade Infantil (%o) 2,9 2,9 3,2 2,7 3,3 2,8
Taxa de Mortalidade Perinatal (%) 4,1 3,9 3,9 3,3 4,2 3,5
Taxa de Mortalidade Neonatal (%o) 2,1 2 2,3 1,8 2,2 1,9
Taxa de Mortalidade Fetal Tardia (%o) © 2,6 2,5 2,5 21 2,6 2,3
NUPCIALIDADE

Casamentos (N.°) © 31478 32 393 32 399 33 634 34 637 33272
Taxa Bruta de Nupcialidade (%) 3,0 3,1 3,1 3,3 3,4 3,2
Idade média da mulher ao 1° casamento (anos) © 30,6 31,0 31,3 31,6 32,1 32,4
Idade média do homem ao 1° casamento (anos) @ 32,1 32,5 32,8 33,2 33,6 33,9
Idade média da mulher ao casamento (anos) 33,3 33,8 34,3 34,8 35,4 36,0
Idade média do homem ao casamento (anos) @ . 35,8' 36,3 . 36,8 37.4 38,0 38,6
Divorcios decretados (N.°) @ © 21988 23 377 22 340 21577 20 345 20 421
Taxa Bruta de Divorcio (%o) @ © 2,1 , 2,3 . 2,2 2,1 2,0 2,0
Casamentos dissolvidos por morte (N.°) 44 336 45126 46 277 45 441 46 006 45720
Taxa Bruta de Viuvez (%o) ¥ 4,3 4,4 4,5 4,4 4,5 4,4

Fonte: Estatisticas Demograficas INE.
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Neste momento, a populacdo residente em Portugal ¢ de 10.295.909 habitantes

(dado de 2019).

Nos dados do PORDATA verificou-se que o tipo de agregado familiar mais
representativo em Portugal € o de casal com filhos. Observou-se também que o nivel

de escolaridade mais representativo em Portugal era o de ensino basico.

Fatores Tecnologicos

O mundo de hoje vive a era da tecnologia e da inovacdo. A revolugdo das TIC,

proporcionou uma globalizagdo nunca antes vista.

Na maioria das vezes, para que as empresas conquistem a produtividade
pretendida, necessitam de investimento continuo em tecnologia e inovacdo,

paralelemente com qualidade de gestao.

Os consumidores a distancia de um clique, t€ém acesso a todas as informagdes
sobre os produtos e/ou servigos que necessitam para satisfazer as suas necessidades.
Cabe entao as empresas divulgar e comunicar, de forma eficiente e eficaz, o porqué
dos seus produtos e/ou servigos serem os mais adequados a satisfagdao destas mesmas

necessidades.

As redes sociais, os canais de distribuicdo online e a promoc¢do online,
influenciam a tomada de decisdo do cliente, uma vez que este terd todas as
informagdes a seu dispor a cerca da empresa e de toda sua a concorréncia. Nos dias
de hoje ¢ vital a criacdo de canais comunica¢do online atrativos e de maximo valor.
A internet revela-se entdo uma ferramenta essencial de ligacao entre consumidores e

produtores.

A consciéncia ambiental esta cada vez mais presente na mente dos consumidores,
pelo que estes valorizam a construcao e a aquisicao de equipamentos € outros, amigos
do ambiente. O Furnas Golf & SPA Resort pretende apostar na inovagao tecnologica,
amiga do ambiente, de modo a, ndo s6 poupar nos gastos com agua e energia, Como

também reduzir a pegada ambiental.
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3.7.2 Analise SWOT

De modo a identificar as forgas e as fraquezas e as oportunidades e as ameacas deste
projeto no seu mercado concorrencial, procedeu-se a elaboracdo de uma analise

SWOT.

Pontos Fortes

e Notoriedade do destino Acgores;

e Localizacao nas Furnas, no coragao do turismo dos Acores;

e Hotel teméatico de golfe;

e Primeiro resort de cinco estrelas nas Furnas;

e Hotel orientado para o luxo e servi¢o de exceléncia;

e Estadia em regime all-inclusive;

e Arquitetura moderna e de carater natural, a fazer jus a natureza luxuosa das
Furnas;

e Constru¢do e aquisicao de equipamentos amigos do ambiente;

e Parceria com o Furnas Golf Course.
Pontos Fracos

e Tempo de implementagao do projeto;
e Investimento elevado;

e Marca ainda desconhecida.
Oportunidades

e Crescimento do mercado de golfe na regido;

e Apoios ao investimento.
Ameacas

e Instabilidade econdmica;
e Atual pandemia do SARS-Cov2;

e (Concorréncia Terra Nostra Garden Hotel.
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3.8 Estratégia comercial

A empresa para fixar a sua missdo e a sua estratégia terd que responder as quatro

variaveis do marketing mix: Produto, Preco, Praga e Promocao.

Produto

O principal servigo fornecido ¢ a estadia. Este servigo serd apoiado com outros
servicos complementares, nomeadamente, restauracao e bar, spa, saldao de beleza,
servico de lavandaria, business-center, ginasio, parque infantil, minigolfe e realiza¢ao

de exposic¢des, eventos e salas de conferéncia.

Como ja referido, durante os campeonatos de golfe, serdo organizados pacotes

especiais para os atletas. O transfere para o aeroporto estard incluido na estadia.

Imagem e simbologia

e Cor verde: ilha de Sao Miguel conhecida como a /lha Verde, sendo Furnas, o
coracdo do turismo e o centro de natureza e de vegetacao abundante da regido;

e (Coroa de flores: remete a realeza, isto ¢, a exclusividade e ao luxo;

e Bola de golfe: alojamento turistico que, em parceria com o Furnas Golf

Course, estara direcionado ao segmento de mercado golfe.

Figura 5. Logo Furnas Golf & Spa Resort

FURNAS GOLF & SPA RESORT
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Preco

Como ja referido, o alojamento serd constituido por quatro tipologias de quarto,
podendo ter vista jardim ou piscina, sendo estas standart, deluxe, suite e suite
presidencial. Atribuiu-se um determinado pre¢o médio com base em alojamentos
similares, para cada tipologia de quarto e para as épocas alta e baixa. O prego médio
ja inclui o pequeno-almoco, no entanto, uma vez que se nota a crescente procura por
alojamentos em regime de meia-pensdo ou tudo incluido nos hotéis nos Agores e
sendo que ndo ha muita oferta, de momento, para este tipo de procura, pretende-se
mais tarde testar o mercado e oferecer estas mesmas opgoes, atualizando

posteriormente 0s precos.

As criangas com idades até aos doze anos, desde que instaladas no mesmo quarto
dos pais, ndo pagardo estadia. Evidentemente que, dependendo do niimero de
criangas, o quarto reservado tera que ir de encontro com o niumero de hdspedes e a
sua capacidade, isto €, para duas ou mais criangas, o quarto a reservar tera que ser um

deluxe ou uma suite.
O prego da cama extra foi fixado em trinta e cinco euros.

O consumo médio nos restaurantes Furnas e UnderValley ¢ de trinta e cinco euros
no restaurante sazonal Asian Food de cinquenta euros € o consumo médio nos bares

¢ de dez euros, por pessoa.

Dependendo do carater do evento, estima-se um prego médio de quinze euros por

bilhete.

O aluguer das salas de conferéncia terd um preco de cento e vinte e cinco euros,

por sala.

Por tultimo, os servigos adicionais como engomaria ¢ lavandaria, entre outros,

terdo um prec¢o de dez euros, por pedido.

De seguida, na Tabela 4, é possivel verificar os precos médios dos servigos,

durante a época alta e durante a época baixa.
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Tabela 4. Tabela de pregos médios, em época baixa e em época alta

Epoca Baixa Epoca Alta Epoca Baixa

Jun-Set Out-Dez

Descrigdo Jan-Maio

151 122 92
Pregos (sem IVA)

Suite Presidencial (1) 500,00 € 500,00 € 500,00 €
Suite (14) 240,00 € 280,00 € 240,00 €
Quarto Standart (40) 130,00 € 160,00 € 130,00 €
Quarto Deluxe VJ (50) 145,00 € 185,00 € 145,00 €
Quarto Deluxe VP (50 165,00 € 195,00 € 165,00 €
Cama Extra (70) 35,00€ 35,00€ 35,00 €
SPA 12,00 € 12,00 € 12,00 €
Restaurante F 35,00 € 35,00 € 35,00 €
Restaurante UV - € 35,00 € - €
Restaurante AF - € 50,00 € - &
Bar Interior 10,00 € 10,00 € 10,00 €
Bar Piscina - el 10,00€ " - €
Bar Terraco 10,00 € 10,00 € 10,00 €
Eventos 15,00 € 15,00 € 15,00 €
Conferéncias 125,00 € 125,00 € 125,00 €
Servicos adicionais 10,00 € 10,00 € 10,00 €

Promocgao

Pretende-se promover o alojamento através de, essencialmente, publicidade
online, uma vez que vivemos na era da tecnologia, sendo a internet a principal
ferramenta de busca do consumidor. Ird criar-se um sitio online apelativo e
organizado, disponivel em portugués, em inglés e em francés, onde serdo publicados
imagens e videos de campanhas promocionais, pacotes especiais, sorteios, entre
outras publica¢des. Juntamente com o Furnas Golf Course, ird promover-se online no
sitio do alojamento e no sitio do campo de golfe, os campeonatos e outros eventos de

golfe futuros e a decorrer.

Distribuigao

O cliente podera realizar a sua reserva diretamente com o alojamento através do

sitio online do alojamento, email e por contacto telefonico.
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Claramente que o hotel estard também disponivel para reserva nas principais

plataformas online de venda de alojamentos, como booking e Trivago.

Serdo reservados um determinado numero de quartos para as agéncias de viagens

e outros operadores turisticos.

3.8.1 Posicionamento

Este projeto visa satisfazer uma necessidade de mercado ndo coberta e com enorme
potencial de lucro — a criagdo de um alojamento turistico direcionado ao golfe. Uma
vez que, apesar de existir o campo de golfe Furnas Golf Course, ndo existe nenhum

alojamento turistico, proximo do mesmo, destinado a este segmento de mercado.

Deste modo, o Furnas Golf & Spa Resort, em parceria com o Furnas Golf Course,
sera um resort de luxo, de cinco estrelas, destinado aos praticantes e amantes de
natureza e de golfe, que valorizam servigos de qualidade superior, estando disponiveis

a pagar por esta qualidade superior.

A qualidade dos servigos, o atendimento personalizado, a sustentabilidade da
operacdo e o cliente como prioridade, no fundo sdo os valores prioritarios do
estabelecimento, uma vez que tem como principal objetivo servir hotelaria de

exceléncia e criar experiéncias Unicas e inesqueciveis aos seus visitantes.

De seguida, na Figura 6, verifica-se o possivel posicionamento do futuro Furnas
Golf & Spa Resort, comparado aos seus principais concorrentes, nomeadamente,
Furnas Lake Forest Living, Terra Nostra Garden Hotel e Furnas Boutique Hotel. O
estabelecimento posiciona-se como o unico alojamento turistico de cinco estrelas em
Furnas que, apesar de deter precos, consideravelmente superiores, oferece,

igualmente, qualidade e conforto superiores.
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Figura 6. Posicionamento do Hotel Furnas Golf & Spa Resort

Preco

Qualidade/Conforto

Sendo o golfe um segmento de mercado especifico, a empresa serd capaz de
responder as necessidades e desejos dos seus clientes de forma mais eficaz e eficiente

que os seus competidores.

A sua principal caracteristica competitiva ¢ a diferenciagdo. Para além de ser um
resort tematico, sera um centro de férias, com atividades de entretenimento e de

relaxamento, com valor superior para os consumidores.

3.8.2 Missao

Missao: Servir hotelaria de exceléncia, criando experiéncias Unicas € inesqueciveis.
Continuar a inovar, oferecendo produtos e servicos diferenciados. Colaborar para o
desenvolvimento do Turismo Sustentavel da Regido, dando a conhecer ao mundo do

Golfe, a singularidade da Regido dos Acores.

3.8.3 Visao

Visdo: Furnas Golf & Spa Resort como alojamento turistico peculiar e prestigiado na
area de Golfe. Preservacdo da identidade da empresa de uma equipa integra e
satisfeita, capaz de proporcionar o bem-estar, conforto e seguranca aos demais

participantes.
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3.8.4 Valores

Valores: Diferenciagdo, Exclusividade, Exceléncia, Etica e Sustentabilidade.

3.9 Situacao organizacional e de gestao

Para garantir que todas as areas de atuacdo da empresa trabalhem de forma eficiente
e colaborativa, € necessario definir um conjunto de estratégias que contribuam para o

bom funcionamento.

A principal responsabilidade da gestdo organizacional ¢ a defini¢do de estratégias
que apresentam os objetivos e metas a alcancar € 0s meios necessarios para alcangar

este fim. Para tal ¢ necessario a condugao eficaz dos recursos materiais ¢ humanos.

O mercado esta em constante crescimento e avango tecnoldgico, dai que seja
importante esta componente de gestdo, de modo que esta crie os métodos e as técnicas
de atuagdo necessarias a adaptagdo e ao crescimento paralelo da empresa face ao

mercado.

O hotel sera organizado em sete departamentos, estruturados de acordo com as

principais areas da gestdo hoteleira, representados na Tabela 5.



Tabela 5. Departamentos que compdem a organizagao empresarial

Organizagao Empresarial

Departamento Funcodes
Controlo financeiro

Monitorizagao e avaliacdo dos resultados
Elaboragdo das estratégias de negdcio

Gestao de recursos-humanos
Orienta¢do da cultura organizacional

Controlo de vendas
Marketing estratégico
Marketing operacional

Gestao das plataformas de comunicacao
Marcagao e gestao de reservas
Gestao de overbooking

Check-in e check-out
Marcagao de servigos extra
Atendimento ao cliente
Fecho de caixa

Cozinha - gestdo de fornecdores, preparagao da ementa e
lista de vinhos, confe¢@o dos pratos e copa
Restaurante - organizag@o da sala e servigo de mesa e bar

Gestdo da limpeza e higiene dos quartos e do hotel
Servigo de lavandaria

Manutengao de quartos, spa, piscina e jardim
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CAPITULO IV — ANALISE DO SETOR DO TURISMO NOS
ACORES

A principal instituicio governamental responsavel pelo turismo regional ¢ a
Secretaria Regional dos Transportes, Turismo e Energia, sediada na Rua Dr. José
Bruno Tavares Carreiro, nimero 6, 8° piso, 9500-119, Ponta Delgada. A Secretaria
exerce fungdes nas areas de transportes aéreos e maritimos, Fundo Regional de Apoio

a Coesao e ao Desenvolvimento Econdémico, Turismo e Energia.

4

A Direcao Regional do Turismo ¢ constituinte da Secretaria Regional dos
Transportes e ¢ o servigo governamental que executa a politica regional na area do
turismo. A missao desta entidade ¢ a de estudar, coordenar, executar, fiscalizar ¢
promover o turismo, de acordo com as medidas governamentais definidas para este
setor, tendo como principal objetivo o desenvolvimento sustentado e equilibrado do

turismo nos Acores.

Existe um conjunto de parceiros-chave da Dire¢do Regional do Turismo,

envolvidos no setor do turismo. Sdo estes:

e Associagao Turismo dos Acores (ATA);

e Autarquias;

e Empresarios;

e Associagdes;

e Agéncia para o Investimento e Comércio Externo de Portugal (AICEP)

e Entre outros.

De seguida, encontra-se uma breve descricio de cada parceiro-chave acima

mencionado.

Associacao Turismo dos Acores (ATA)

A ATA tem como missao “(...) promover o destino Acores, como destino turistico
de Natureza, com uma forte componente experiencial, nos mercados emissores

estratégicos, por forma a aumentar de forma sustentada o volume de dormidas em



46

todas as ilhas dos Acgores, bem como o aumento de receitas para todos

os stakeholders do setor”. (Visitazores, 2019).

Agéncia para o Investimento e Comércio Externo de Portugal (AICEP)

A AICEP ¢ uma entidade publica focada no desenvolvimento de um meio de

negdcios competitivo, que ajude a globalizacao da economia portuguesa.
A AICEP tem como principais fungdes:

e Promover a internacionalizagdo das empresas portuguesas € apoiar a sua
atividade exportadora;

e Captar investimento estruturante;

e Promover a imagem de Portugal com iniciativas criadoras de valor para o

nosso pais. (Republica Portuguesa, 2021).

4.2 Recursos turisticos

Entende-se por recursos turisticos o conjunto de elementos naturais, histéricos,
culturais, artisticos e tecnologicos, que criam uma atracdo turistica. Os Agores
oferecem uma variedade de recursos turisticos que podem ser categorizados do

seguinte modo:

e Turismo de natureza;

e Turismo nautico;

e Turismo cultural e paisagistico;
e Turismo de saude e bem-estar;
e Gastronomia e vinhos;

e Qolfe.

Os Acores e a sua riqueza, essencialmente natural, dispdem de um conjunto vasto
e diversificado de experiéncias, capazes de cativar e satisfazer praticamente todo o

tipo de perfil de turista que visita a regido. Estas experiéncias incluem:
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e (Canoagem/kayaking;
e Canyoing;

e Geoturismo;

e Qolfe;
e Jatismo;
e Mergulho;

e Observagao de aves;

e Observacgao de cetaceos;
e Parapente;

e Passeios a cavalo;

e Passeios bicicleta/BTT;
e Passeios pedestres;

e Pesca desportiva;

e Saude e bem-estar;

e Surf.

A atratividade turistica ¢ um elemento crucial para o crescimento e
sustentabilidade da economia de Portugal e, evidentemente, dos Agores, uma vez que
gera atividades econdmicas lucrativas como hotelaria, restaura¢do, animacao
turistica, comércio local, entre outros, e promove o desenvolvimento de

infraestruturas como estradas, aeroportos, entre outras.

Proteger o meio ambiente e a natureza ¢ um movimento cada vez mais presente
na consciéncia dos residentes, visitantes, organizagdes e autoridades governamentais.
A Rede Natura 2000 ¢ uma rede de areas designada para conservar habitats e animais
selvagens raros, ameacados ou vulneraveis na Unido Europeia. (European Comission,
2008). Nos Acores foram classificados duas Sitio de Interesse Comunitario (SIC),
vinte e quatro Zona de Especial Conservagdo (ZEC) e quinze Zona de Protecdo

Especial (ZPE) pertencentes a Rede Natura 2000.

De seguida, apresentam-se algumas das areas pertencentes a Rede Natura 2000,

existentes nos Acores:
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e ZEC da Costa Nordeste;

e ZEC da Caldeira e Capelinhos;

e ZEC da Ponta do Varadouro;

e ZEC do Morro do Castelo Branco;

e ZEC da Baixa do Sul — Canal do Faial,;

e ZEC da Montanha do Pico, Prainha e Caveiro;
e ZEC das Lajes do Pico;

e ZEC dos ilhéus da Madalena;

e ZEC da Serra de Santa Barbara e Pico Alto;

e ZEC da Lagoa do Fogo;

e ZEC do Ilhéu das Formigas e Recife Dollabarat;
e ZPE das Lajes do Pico;

e ZPE do Ilhéu das Cabras;

e ZPE do Pico da Vara/Ribeira do Guilherme;

e ZPE do Ilhéu da Vila e Costa Adjacente;

e Entre outras. (Governo do Acgores, 2005)

No Parque Natural da Ilha de Sao Miguel encontram-se os seguintes parques

naturais protegidos:

e Paisagem Protegida das Sete Cidades, uma das 7 Maravilhas Naturais de
Portugal, na categoria de zona aquatica nao marinha;

e Reserva Natural da Lagoa do Fogo, Serra de Agua de Pau;

e Reserva Natural do I1héu de Vila Franca do Campo;

e Reserva Florestal do Pico da Vara / Planalto das Graminhais;

e Reserva Florestal de Recreio de Agua Retorta, Povoacao;

e Reserva Florestal de Recreio do Pinhal da Paz, Faja de Cima;

e Reserva Florestal de Recreio da Cancela do Cinzeiro, Pedreira do
Nordeste. Inclui o Centro Ambiental sobre o Priolo e a Floresta
Laurissilva;

e (aldeira Velha (MNR), Ribeira Grande;

e Gruta do Carvao (MNR), Ponta Delgada;

e Parque Natural dos Caldeirdes;
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e Jardim Botanico da Ribeira do Guilherme;

e Mata do Canario;

e Jlhéu de Rosto de Cao;

e Parque Terra Nostra, Furnas, Vila da Povoacao;
e Lagoa das Furnas e Fumarolas;

e Trilhos Pedestres da Ilha de Sao Miguel,;

e Entre outros. (Fandom, 2005)

Promover a protecdo e a conservacdo do meio ambiente e da natureza ¢ crucial
para a sustentabilidade de um destino que oferece, essencialmente, turismo de

natureza.

4.3 Evolucio do turismo nos Acores

Segundo Zsembera. (2017), antes da desregulamentagao do espago aéreo nos Acgores,
o setor de aviagdo na regido era caracterizado como monopolio, onde apenas as
companhias SATA e TAP operavam nas rotas domésticas entre o arquipélago e as

cidades de Lisboa e Porto.

A SATA e a TAP praticavam o regime de code-share, onde apenas uma
companhia operava em determinado dia e hora, nos voos entre Lisboa e Porto e cinco
das nove ilhas dos Acores. A ilha de Sdo Miguel era a Unica ilha que recebia voos

semanais de ambas as companhias aéreas.

As ligacdes entre a regido e Portugal continental estavam sobre a responsabilidade
do Governo da Republica, o que limitava a entrada de outras companhias aéreas para

os Acores.

Toda esta situacdo prejudicava, fortemente, o desenvolvimento e o crescimento

da regido, sobretudo do setor do turismo.

O consumidor via o seu poder de escolha muito limitado, sendo obrigado a

sujeitar-se a pregos muito elevados.
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De modo a reduzir o impacto da insularidade nos cidaddos com residéncia
permanente nos Agores, criou-se a tarifa reduzida, tarifa esta com lugares limitados,

considerada por muitos ainda cara.

Ambos o turismo outgoing € o turismo incoming sofriam imenso com toda esta
situacdo de monopdlio. O limitado acesso a transportes aéreos € os respetivos pregos
elevados praticados, tornavam o destino Agores um destino turistico de luxo, o que
prejudicava em grande escala o setor, que ja era fortemente influenciado pelo

problema da sazonalidade.

Os Acores e o setor do turismo eram entdo muito pouco competitivos a nivel

nacional e a nivel internacional.

O principal marco impulsionador do crescimento e do desenvolvimento do
turismo na regido foi a Liberaliza¢do do Espago Aéreo em 2015 e a chegada de duas

companhias aéreas de baixo custo, nomeadamente a Ryanair e a Easyjet.

Como as duas companhias de baixo custo operavam somente em Sao Miguel,
introduziu-se um sistema de encaminhamentos operado pela SATA Air Agores, que
permitia que um passageiro pudesse usufruir de um encaminhamento gratuito para
uma das ilhas gateways (Santa Maria, S3o Miguel, Terceira, Faial e Pico) 24 horas
antes do seu voo para o continente portugués ou para o Arquip¢lago da Madeira. O
mesmo era aplicavel para um turista que quisesse visitar outra ilhas sem acesso direto

para o exterior.

No setor do turismo verifica-se um aumento exponencial no nimero de
passageiros desembarcados na regido e no namero de passageiros outgoing, uma vez
que os residentes passaram a ter maior poder de escolha e, consequentemente, maior
acesso a precos mais acessiveis. E possivel verificar este aumento exponencial na

Tabela 6.
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Os pregos acessiveis praticados pelas companhias de baixo custo fizeram com que
os precos elevados praticados pelas companhias de bandeira descessem, dado que o
nivel de concorréncia aumentou. Tal beneficiou em muito os consumidores que, por
vezes acabavam por viajar na TAP em detrimento da Ryanair, devido a forte descida

nos pregos.

Gragas a vinda destas duas companhias aéreas de baixo custo o destino Agores
passou a ser cada vez mais conhecido ganhando, sobretudo, forte presenca no
mercado dos destinos turisticos de natureza e mar. Assim, o problema da sazonalidade
deixou de estar tdo presente, uma vez que, como a procura aumentou, as taxas de

ocupacao também aumentaram durante as variadas épocas do ano.

Surgiu um novo segmento de mercado, o segmento de estadia de curta duragdo,
onde muitos visitantes vinham passar apenas um fim-de-semana aos Acores, com

tarifas aéreas reduzidas.

Abaixo, nas Tabelas 7 e 8, € possivel verificar o aumento exponencial do nimero
de hospedes e do nimero de dormidas, respetivamente, por ilha, desde 2014 até a

data.
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4.4 Perfil do turista que visita os Acores

O Servico Regional de Estatistica dos Acores (SREA) publicou em 2016 os resultados
do Inquérito ao Turismo Internacional, onde ¢ possivel analisar o perfil do turista nao

residente em Portugal, que visita os Agores.

Da totalidade dos 439,9 mil visitantes nos Agores, 350,898 mil eram turistas e

89,017 mil eram excursionistas, isto ¢, visitantes sem pernoita.

De seguida, apresentam-se um conjunto de informacdes retiradas do Inquérito ao
Turismo Internacional no ano de 2016, relativas ao perfil dos visitantes na Regido

Autonoma dos Acores, nao residentes em Portugal.

Turistas por pais de residéncia

Na origem dos turistas destacam-se a Alemanha com 17%, Estados Unidos da

América com 14,7% e Canada com 10,50%.

Figura 7. Turistas por pais de residéncia,

Turistas por pais de residéncia
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Excursionistas por pais de residéncia

Relativamente a origem dos excursionistas destacam-se o Reino Unido com

70,7%, Estados Unidos da América com 17% e Alemanha com 5,0%.



Figura 8. Excursionistas por pais de residéncia
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Denota-se que 60,7% e 52,1% dos visitantes dos paises Canada e Estados Unidos,

respetivamente, t€ém origem agoriana. Tal também se verifica no Reino Unido e na

Franga, com 21,3% e 18,7%, respetivamente.

Faixa etaria dos turistas ndo residentes

No que respeita ao escaldo etario dos visitantes, 37,80% encontram-se na faixa

etaria de 45 aos 64 anos, 36,50% de 25 aos 44 anos, 15,40% até aos 24 anos ¢ 13,30%

de 65 ou mais anos.

Figura 9. Reparti¢ao dos turistas por escaldo etario
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Motivo da viagem

Verifica-se que, na grande maioria, 82,60% dos turistas visitam a regido por lazer,

recreio ou férias.

Figura 10. Reparticdo dos turistas por motivo de viagem
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Meio de Alojamento

Através da figura seguinte concluiu-se que 51,40% dos turistas ndo residentes
escolhem pernoitar em estabelecimentos de alojamento turistico e 30,10% pernoitam

em alojamentos privados gratuitos.

Figura 11. Reparti¢do dos turistas por meio de alojamento

Reparticdo dos turistas por meio de alojamento

Alojamento Turistico

Alojamento Privado Gramito

Alojamento Privado Pago

Outros
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Gastos Turisticos

Relativamente ao gasto turistico médio didrio, estimou-se um valor de 90.5 euros,

por turista ndo residente e um valor de 12.5 euros por excursionista.

Nos graficos seguintes observa-se a divisdo dos gastos totais dos turistas nao

residentes e dos excursionistas.

Figura 12. Reparticao dos gastos turisticos por rubricas de despesa, dos turistas

0% 10% 20% 30% 4% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

m Pacote turistico m Servigos médicos e farmacia

W Qutras despesas W Alojamento

m Transportes internacionais ™ Restaurantes, cafés, bares e discotecas

m Transportes no destino = Supermercados, mercearias e tabaco
Atividades culturais ® Calgado, vestudrio, acessorios

% Loiga, decoragdo, bordados

Observa-se que 30% dos gastos turisticos dos turistas ndo residentes,
correspondem a pacotes turisticos, 23,6% a transportes internacionais, 14,4% e 13,5%

a restaurantes e a transportes locais, respetivamente.

Figura 13. Reparticao dos gastos turisticos por rubricas de despesa, dos excursionistas

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% a0% 100%

= Pacote turistico m Servigos médicos e farmacia
® OQutras despesas ® Transportes internacionais

® Restaurantes, cafés, bares e discotecas mTransportes no destino
™ Supermercados, mercearias e tabaco W Atividades culturais

Calgado, vestudrio, acessorios ® Loiga, decoragdo, bordados

Nota-se que 50,9% dos gastos turisticos dos excursionistas correspondem a

transportes internacionais e 21,2% a transportes locais.
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De um modo geral, os turistas ndo residentes e os excursionistas agrupam-se em
viagens de familia, de 2 a 3 pessoas e de 1,9 pessoas e a sua estada média encontra-

se entre as 9 e as 10 noites e as 9 noites, respetivamente.

Por ultimo, relativamente ao nivel de instrucao cerca de 60% dos turistas na
Regido tinham formacdo de nivel superior e aproximadamente 28% de nivel

secundario ou pos-secundario.

4.5 Promoc¢ao do destino Agores

O projeto Promocgdo do destino Agores tem como missdo “promover o turismo dos
Acores, com o principal objetivo de aumentar o numero de héspedes, de dormidas e
a duragdo média de estadia dos turistas provenientes dos diversos mercados
emissores. Com este projeto pretende-se promover a notoriedade do destino Agores,
a inovacao dos produtos e servigos oferecidos, de modo a compor uma oferta

diferenciada e exclusiva.” (Governo dos Acores, 2019).

Assim, o Governo dos Acgores realizou agdes para tornar o destino dos Agores
mais competitivo, como a Global Sustainable Tourism Conference na ilha da
Terceira, que reuniu as partes interessadas do turismo internacional e do turismo
doméstico, envolvidas no desenvolvimento e na promocao do turismo sustentavel,
sendo estas o setor publico e o trade turistico, desde hotelaria, operadores de turismo,
agéncias de desenvolvimento, Universidades, ONGs, consultores € muito mais.
(Governo dos Acores, 2019). Esta conferéncia abordou os temas gestdo de destino
inteligente e sustentavel, oportunidades de mercado e desafios para produtos
sustentaveis e o turismo e as mudancas climaticas. Esta conferéncia foi um marco

impulsionador da promogao do destino Acores no estrangeiro.

Dada a proximidade geografica de Espanha com Portugal e assim com os Agores,
este pais € considerado um dos mercados prioritarios do ponto de vista da promog¢ao
dos Acgores no estrangeiro. O Plano Estratégico ¢ de Marketing do Turismo dos
Acores (PEMTA) realca o impacto do mercado espanhol na emissdo de turistas que

tém grande interesse nos produtos e servicos dos Agores, relacionados com o turismo
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de natureza, turismo nautico, turismo cultural e paisagistico e com o turismo de saude

e bem-estar.

Dado a esta proximidade em 2019 os Acores foram o destino escolhido pela
Confederacion Espafiola de Agencias de Viajes (CEAV) para a realizagao do evento

Jornadas Técnicas da CEAV.

E de a responsabilidade das varias partes interessadas promover o turismo da
regido tendo em consideracdo o bem-estar, a qualidade de vida e a valorizagdao da
cultura das comunidades, de modo que se atinja o equilibrio, a preservacdo ambiental
e a sustentabilidade econdmica do pequeno ao grande empreendedor. (Governo dos

Acores, 2019)

Prémios e Reconhecimentos

e Destino Europeu Mais Seguro em 2020 — European Best Destinations;

e Destino com as melhores praticas de prote¢ao do patriménio subaquatico —
UNESCO;

e Entre os 10 destinos lideres mais sustentaveis do mundo e o melhor destino
do Atlantico;

e Faja dos Cubres como uma das 7 Maravilhas de Portugal;

e Local mais belo do mundo — Revista National Geographic Traveller;

e 1° Destino QualityCoast de Platina do Mundo — Direcdo Regional dos
Assuntos Mar;

e Geoparque Agores — UNESCO;

e Programa Chave Verde — The Green Key;

e Corvo, Graciosa, Flores e Fajas de Sdo Jorge como reservas da Biosfera —
UNESCO;

e Prémio Best of the Best Nature: Projeto Life Priolo;

e Um dos melhores destinos de verdo - Revista National Geographic Traveller;

e Patrimoénio Mundial da UNESCO: Centro Historico de Angra do Heroismo e
a Paisagem da Cultura da Vinha do Pico;

e Rede Europeia de Areas Ecoldgicas protegidas — Rede Natura 2000;

e Pico nas cinco melhores ilhas secretas do mundo — BBC Travel,;
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e Zona vulcanica mais apelativa do mundo — World Travel Guide;

e Segundas melhores ilhas do mundo para turismo sustentdvel - Revista
National Geographic Traveller;

e 2 Maravilhas Naturais de Portugal; Lagoa das 7 cidades e Paisagem Vulcanica
da Montanha do Pico;

e O PN do Faial recebe galardao “EDEN” — 1° regido portuguesa a integrar a
Rede Europeia de Destinos Turisticos Sustentaveis;

e Em reconhecimento das Boas Praticas, em 2018 foi selecionado na categoria

Best of the Atlantic - Green Destinations.

4.6 Caracterizacio do segmento de mercado do projeto

Importa segmentar o mercado de modo a focar os esforcos numa estratégia de

marketing direcionada para os clientes potenciais.

Segmentou-se o mercado turistico potencial com base nos segmentos do setor
turistico existentes nos Acores: turismos de natureza, turismo nautico, turismo

cultural e paisagistico, turismo de satde e bem-estar, gastronomia e vinhos e golfe.

Os segmentos de mercado alvos sdo o turismo de natureza, turismo de satde e

bem-estar e, maioritariamente, golfe.

Turismo de Natureza

O resort pretende oferecer turismo de natureza, isto €, tranquilidade e repouso em

harmonia com a natureza e com a paisagem que a freguesia das Furnas oferece.

Turismo de Saude e Bem-Estar

Uma vez que o potencial cliente procura por Furnas, essencialmente pela sua
beleza natural e pelas suas termas medicinais, o resort € o seu servico de spa, que
incluird sauna, banho turco, jacuzzi e servico de massagem, ird mimosear 0s seus

hospedes com todo o relaxamento e bem-estar.
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Gastronomia e vinhos

A freguesia ¢ mundialmente conhecida pelos seus pratos confecionados debaixo
da terra, como o conhecido Cozido das Furnas. O restaurante UnderValley ira brindar

os seus clientes com a gastronomia Furnense e uma variedade de produtos locais.

Golfe

Pela sua localizacdo, proxima e em parceria com o campo de golfe Furnas Golf
Course, este alojamento turistico de cinco estrelas pretende oferecer estadia de luxo

aos demais praticantes e amantes de golfe.

As classes dos principais segmentos de mercado do alojamento sdo as classe

média/alta e alta, que valorizam o requinte e os servicos de qualidade superior.

Com base no Inquérito ao Turismo Internacional realizado pela SREA em 2018,
definiu-se o potencial perfil do turista que visitara o Hotel Furnas Golf & Spa Resort

e verificam-se as seguintes caracteristicas:

e Origem dos turistas por pais de residéncia: paises nérdicos e E.U.A;
e Idades compreendidas: entre os 25 e os 44 anos;

e Motivo da viagem: lazer;

e Grupos de familia ou amigos de 2 a 3 pessoas;

e FEstada média: 9 a 10 noites;

e Visitantes informados, maioritariamente com curso superior. (SREA, 2018).
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CAPITULO V — PLANO DE INVESTIMENTOS

O plano de investimentos ird orgamentar o investimento necessario para a

implementagdo do projeto e o investimento necessario para o arranque da exploragao.

5.1 Justificacido das acoes de investimento

A liberalizagcdo do espago aéreo proporcionou um aumento exponencial do nimero
de visitantes nos Acores, em particular na ilha de Sdo Miguel. Com este aumento, o
numero de unidades hoteleiras existentes também aumentou, assim como o nivel de
concorréncia.

Existe um nicho de mercado ainda pouco explorado, sendo este os turistas que
procuram férias num resort, isto ¢, num alojamento que ofereca ao mesmo tempo
momentos de lazer e de relaxamento, em instalagdes de luxo, de qualidade superior e
de cinco estrelas, com opgao de regime all-inclusive.

O Furnas Golf & Spa Resort vem responder a esta necessidade de mercado ao
oferecer estadia de luxo num centro de férias com enumeras atividades, com destaque
atividades de golfe, momentos de relaxamento e de degustagdo da gastronomia
agoriana.

Como ja referido anteriormente, este investimento aumentara as vantagens
competitivas do mercado turistico dos Agores, uma vez que aumentara e diversificara
a oferta de alojamento turistico e ird promover o golfe, um servigo altamente
requisitado mundialmente.

Existe um conjunto de potencialidades e de oportunidades na execucdo deste
projeto, nomeadamente o incremento da notoriedade do destino, quer a nivel nacional
e internacional, essencialmente como destino de natureza sustentavel. A localizacao
do projeto nas Furnas, no coragdo do turismo dos Agores, proximo e em parceria com
o Furnas Golf Course, fara do alojamento pioneiro no mercado hoteleiro do tipo resort
e tematico em golfe na regido.

Com a oferta deste tipo de alojamento espera-se igualmente atrair mais atletas e

adoradores de golfe, bem como campeonatos de golfe internacionais.



64

O estudo de viabilidade econdémica e financeira que se segue visa avaliar a
viabilidade, isto ¢, a relagcdo custo-beneficio e o valor deste projeto de investimento
de modo que se defina o impacto esperado da execucdo do projeto no mercado, na
empresa e nos investidores.

A ideia deste projeto surgiu durante um debate académico sobre as Estratégias
Competitivas Genéricas de Michael Porter, em que varios docentes e alunos
concordaram que um bom exemplo de uma estratégia de diferenciacdo ou de focagem
seria a criagdo de um resort temdtico em golfe na regido. Aquando desta conversa,
realizou-se um estudo de mercado que justificava a necessidade de criacdo de um

resort tematico de golfe em parceria com os campos de golfe ja existentes na regido.

5.2 Objetivos a atingir

O objetivo global deste projeto de investimento € a criacdo de um alojamento turistico
de cinco estrelas do tipo resort, tematico em golfe, que seja uma referéncia no
mercado hoteleiro por ser um centro de férias de cinco estrelas, com op¢ao de regime
tudo incluido, o primeiro nos Acgores.

Pretende-se oferecer estadia de qualidade superior e de luxo, de modo a expandir
anotoriedade do destino Agores, atraindo assim mais visitantes, sobretudo praticantes
e adoradores de golfe e, posteriormente, campeonatos nacionais e internacionais de
golfe, que ainda nao sao realizados na regido.

Outro principal objetivo a seguir € a manter sera a constante analise de mercado,
de modo que o alojamento oferega sempre servigos e produtos de maior valor face a
sua concorréncia, respondendo assim aos desejos e as necessidades do seu nicho de
mercado de hotelaria de luxo, em especial, no mercado hoteleiro de golfe.

Por ultimo, este projeto de investimento visa igualmente garantir a maximizacao

do retorno para os seus investidores.

5.3 Calendarizacao do investimento

Prevé-se a realizacdo do projeto Furnas Golf & Spa Resort do seguinte modo: estudo
de viabilidade econdmica e financeira no ano de 2021, seguindo a aquisi¢do do

terreno, projeto de arquitetura e inicio das obras em 2022, com final das obras previsto
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para 2023, terminando assim com o projeto de design de interiores e aquisicdo e

instalagao do equipamento em 2023, dando inicio a exploragdo em janeiro de 2024.

Tabela 9. Calendarizacdo do investimento e da exploragdo

Calendarizagao

Descri¢ao 2021 2022 2023 2024
Estudo de viabilidade economica e financeira -
Aquisi¢do do terreno
Projeto de arquitetura
Construcédo e edifica¢des
Projeto de design interiores
Aquisicao e instalagdo do equipamento
Inicio da exploragao
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CAPITULO VI - ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-
FINANCEIRA

De modo a ter uma visdo realista do potencial retorno que este projeto podera ter,
procedeu-se ao estudo da viabilidade econdmica e financeira do projeto Furnas Golf

& Spa Resort.

Neste estudo considerou-se a totalidade do investimento a realizar, assim como
as suas respetivas fontes de financiamento, determinou-se os cash-flows liquidos do
projeto, com a previsao dos proveitos e dos custos, com base num conjunto de
pressupostos e de dados estatisticos de alojamentos similares (Fernandes, 2017) e

constituiu-se assim o balango e a demonstragao de resultados previsionais do projeto.

Com este estudo foram determinados os trés indicadores-chave de andlise de

investimento, que respondem a questdo de investir, sendo estes: VAL, TIR e Payback.

6.1 Plano de investimento do projeto

A futura localizagao do resort sera proxima ao campo de golfe Furnas Golf Course.

O projeto de arquitetura serd desenvolvido pelo arquiteto Filipe Cunha, da
empresa Magma Arquitetura e a empresa a ficar responsavel pela construcdo do

alojamento sera a Margem D’ Arrasar.

O resort serd constituido por dois pisos abaixo do solo e quatro pisos acima do

solo.

No piso -2 encontrar-se-d30 os balnedrios e as casas de banho para os
colaboradores, dois quartos igualmente disponiveis para os trabalhadores, lavandaria

e a central de manutencao.

No piso -1 encontrar-se-a a zona de spa, piscina interior, salao de beleza, fitness-
center e os balnearios femininos e masculinos, equipados com cacifos, duches e casas
de banho. Este piso tera acesso as piscinas exteriores, bar da piscina, zona de jardim

e ao campo de minigolfe.
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No piso 0 estara o rosto do hotel, o primeiro contacto com o cliente, onde havera
uma espacosa € contemporanea entrada, zona de recegdao, quarto de deposito de
bagagem, casas de banho femininas e masculinas e para pessoas com mobilidade
reduzia, copa para bebés, parque infantil, sala de jogos, business-center e duas salas
de conferéncia e/ou eventos. Igualmente neste piso estardo dez quartos standart, os

restaurantes UnderValley e Furnas e o bar interior.

No piso 1 estardo vinte quartos standart com vista jardim e vinte quartos deluxe

com vista piscina.

No piso 2 ficardo dez quartos standart com vista jardim, vinte quartos deluxe com

vista piscina e dez quartos deluxe com vista jardim.

No piso 3 achar-se-30 os restantes quartos do tipo deluxe, direcionados para o

jardim e para a piscina.

Por ultimo, no piso 4 encontrar-se-ao as dez suites com vista jardim e com vista
piscina e a suite presidencial. Estara também o terrago com vista piscina, onde estarao

o bar terrago e o restaurante sazonal Asin Food.

Os quartos standart terdo uma area de 22,5 m?, os quartos deluxe de 27,5 m?, as
suites por um quarto de 27,5 m? e uma zona de estar separada de 10 m? e a suite
presidencial de 90 m? respeitando assim a medida minima exigida para um hotel de 5

estrelas.

De modo a oferecer o maximo de qualidade e de conforto na estadia, procurar-se-

a criar espagos amplos e luxuosos.

No exterior havera um parque de estacionamento com capacidade de trinta € um

veiculos.

Ap0s a construgao do alojamento, juntamente com uma empresa de decoracao de
interiores, a selecionar posteriormente, ird proceder-se a aquisicao e instalacao de

mobiliario e de equipamentos para todo o interior e exterior do alojamento.

A imagem que o alojamento pretende transmitir ¢ de arquitetura contemporanea,
moderna e luxuosa. A decoragdo sera feita de acordo com linhas simples e modernas,
com tons claros e naturais, com apontamentos de matérias caracteristicos da regido,

como a criptoméria, em harmonia com a vegetagao ostentosa que sao as Furnas.
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Ira se aproveitar a luz natural e utilizar materiais e equipamentos que visem a

eficiéncia energética, bem como a instalagao de painéis solares.

No plano de investimentos foi considerado o projeto de arquitetura, o plano de
construgdo, o projeto de design e a aquisi¢ao e a instalacdo dos equipamentos, que
inclui a decoragdo, mobiliario, colchoaria e cobertores, roupas brancas e atoalhados,
lougas, objetos, talheres e utensilios de cozinha e maquinas, aparelhos, utensilios e

instalacdes de uso especifico e o sistema de gestdo hoteleira.

A totalidade do investimento ascende em 16.912.1002 euros. Considerou-se

possiveis aumentos de investimento no decorrer das obras.

No Anexo 1, na Tabela 31, esta discriminado o plano de investimentos do projeto
Furnas Golf & Spa Resort, na Tabela 32 estdo os fornecedores de investimento e na

Tabela 33 o investimento necessario em Fundo de Maneio.

6.2 Plano de financiamento do projeto

Para este projeto de investimento sera constituida uma empresa que ficara responsavel

pela gestdo do alojamento.

Como ja referido anteriormente, na caracterizacdo do investidor, este projeto
procura atrair investidores nacionais e/ou estrangeiros, com interesse particular em
imobilidrio e em hotéis de golfe, que pretendem diversificar a sua carteira de

investimentos.

O plano de financiamento do projeto tera em consideragdao a totalidade do
investimento a realizar, as despesas associadas ao arranque da atividade e uma

margem de seguranga de 2%.

Para a andlise da viabilidade econdmica e financeira deste projeto considerou-se
que a empresa a constituir financiara o projeto em 40%, o que ird corresponder a

6.633.541 euros, por via de capitais proprios.

O restante valor de financiamento sera por via de suprimentos de socios no valor

de 131.299 euros e empréstimo de socios ou financiamento bancario, no valor de
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10.147.200 euros, financiados a uma taxa de juro de 2,5%. Serd um empréstimo de

dez anos, com dois anos de caréncia.
Na seguinte Tabela 10 ¢ possivel verificar o plano de financiamento.

A partir de 2024, ano de inicio da exploragdo, o investimento necessario em

Fundo de Maneio sera realizado por via de autofinanciamento.

Tabela 10. Plano de financiamento

Financiamento

2026
Investimento 13461874 € 3450220€ - 2089¢€ - 2449€ - 1459€

Margem de seguranga

Fontes de Financimento | |

Meios Libertos Liquidos - £ - £ - £ - £ - €

Capitais Proprios 5384760 € 1248781 € - £ - £ - £

Empréstimos de Sdécios/Suprimentos - £ 131299 €

Autofinanciamento - € - € - € - £ - £

Financiamento bancério 8077140€ 2070120€ - € - £ - £
Total do Financiame nto 13 461 900 € 3450200 € € €

Procedeu-se a simula¢do do empréstimo por via de financiamento bancario,

verificada nas seguintes tabelas. Considerou-se uma taxa de juro de 2,5%, tendo por
base a taxa média de mercado de financiamento externo. O pagamento das prestagdes
serd feito anualmente, ascendendo em dez prestacdes no total. Considerou-se dois
anos de caréncia, sendo que o pagamento da primeira prestagdo serd no segundo ano

da exploragdo, em 2025.
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Tabela 11. Empréstimo de mlp, a realizar no ano de 2022

N.° de anos reembolso 10,00

Taxa de juro associada 2,50%

N.° anos de caréncia 2,00

2022
Capital em divida (inicio periodo) 8 077 140 8077140 8077140 8077140 7269 426
Taxa de Juro 3% 3% 3% 3% 3%
Juro Anual 201 929 201 929 201 929 181 736
Reembolso Anual 807 714 807 714
Imposto Selo (0,4%) 808 808 808 727
Servico da divida 202 736 202736 1010450 990 177
Valor em divida 8077 140 8077140 8077140 7269426 6461712

Tabela 12. Empréstimo de mlp, a realizar no ano de 2022 (continuacao)

6461712 5653998 4846284 4038570 3230856 2423 142

3% 3% 3% 3% 3% 3%
161 543 141 350 121 157 100 964 80 771 60 579
807 714 807 714 807 714 807 714 807 714 807 714
646 565 485 404 323 242

969 903 949 629 929 356 909 082 888 808 868 535
5653998 4846284 4038570 3230856 2423142 1615428

Tabela 13. Empréstimo de mlp, a realizar no ano de 2023

N.° de anos reembolso 10,00

Taxa de juro associada 2,50%

N.° anos de caréncia 1,00

2023
Capital em divida (inicio periodo) 2070120 2070120 2070120 1863108
Taxa de Juro 3% 3% 3% 3%
Juro Anual 51753 51753 51753 46 578
Reembolso Anual 207 012 207 012
Imposto Selo (0,4%) 207 207 207 186
Servigo da divida 51 960 51 960 258 972 253 776

Valor em divida 2070120 2070120 1863108 1656 096
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Tabela 14. Empréstimo de mlp, a realizar no ano de 2023 (continuagao)

1656096 1449084 1242072 1035060 828 048 621 036

3% 3% 3% 3% 3% 3%

41 402 36 227 31052 25877 20 701 15 526
207 012 207 012 207 012 207 012 207 012 207 012
166 145 124 104 83 62

248 580 243 384 238 188 232 992 227 796 222 600
1449084 1242072 1035060 828 048 621 036 414 024

6.3 Discriminac¢ao dos proveitos e custos previsionais do projeto

Juntamente com os dados apurados no investimento e no seu respetivo financiamento,
sera através da previsdo dos cash-flows liquidos futuros que se ird verificar a
viabilidade deste projeto. Estes cash-flows liquidos serdo apurados pela diferenca

entre os proveitos € 0s custos mais as amortizagoes.

De seguida verificam-se os proveitos e custos previsionais do projeto.

6.3.1 Proveitos

As origens dos proveitos do alojamento sdo: estadia, food & beverage — restaurante e

bar, spa, eventos, aluguer das salas de conferéncias e servigos adicionais.

Para a projecdo das vendas dos quartos, teve-se por base as taxas médias de
ocupag¢do nos Agores durante a época alta (junho a setembro) e durante a época baixa
(janeiro a maio e outubro a dezembro). (TravelBI Turismo de Portugal, 2019). Com
uma capacidade de cento e cinquenta e cinco quartos, assume-se que durante a época
baixa a ocupacdo seja de quarenta e sete quartos e de noventa e seis quartos durante

a época alta.

Estabeleceu-se os precos da estadia de acordo com a época alta e baixa e com a
tipologia dos quartos. Para a previsdo ira assumir-se o conceito de B&B — Bed and
Breakfast, sendo que os pregos dos quartos incluem pequeno-almogo para duas

pessoas. Como referido anteriormente no ponto da estratégia comercial, visa-se testar
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mais tarde o comportamento dos consumidores com a oferta de alojamento em regime

de meia-pensdo ou em regime de tudo incluido.
A cama extra terd um preco de 35 euros.

Estimou-se o consumo médio de 35 euros nos restaurantes Furnas e Under Valley,

50 euros no restaurante sazonal Asian Food e de 10 euros nos bares.

Para o spa estabeleceu-se um preco médio de 12 euros, que inclui o acesso a

piscinas interiores (0 acesso a estas ¢ gratuito) jacuzzi, sauna e banho turco.

Estima-se a realizacdo de dezoito eventos por ano, sendo o prego de cada bilhete

de 15 euros em média, dependendo do carater do evento.

No aluguer da sala de conferéncias praticar-se-4 um prego médio de 125 euros,
dependendo do nimero de participantes. Uma vez que os dados para este tipo de
aluguer num alojamento sao diversificados de alojamento para alojamento, estima-se,

de forma prudente, o aluguer das salas para nove conferéncias por ano.

Os servicos adicionais como engomaria, lavandaria, entre outros, terdo um preco

de 10 euros.

Nas Tabelas 15 e 16, estdo as taxas de ocupagdo médias consideradas para o

estabelecimento, juntamente com o preco unitario, sem IVA, de cada servigo.
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Tabela 15. Preco unitario e taxa média de ocupacao

Epoca Baixa Epoca Alta Epoca Baixa Epoca Baixa Epoca Alta Epoca Baixa

Descrigio Jan-Maio Jun-Set Out-Dez Jan-Maio Jun-Set Out-Dez
151 122 92 151 122 92
Precos (sem IVA) Ocupacdo

Suite Presidencial (1) 500,00 € 500,00 € 500,00 € 10,00% 20,00% 10,00%
Suite (14) 240,00 € 280,00 € 240,00 € 38,00% 70,00% 38,00%
Quarto Standart (40) 130,00 € 160,00 € 130,00 € 52,82% 93,64% 52,82%
Quarto Deluxe VJ (50) 145,00 € 185,00 € 145,00 € 49,32% 88,64% 49,32%
Quarto Deluxe VP (50 16500€ 195,00 € 165,00€  47,32% 84,64% 47,32%
Cama Extra (70) 35,00€ 35,00€ 35006 3500% 60,00% 35,00%
SPA 12,00€ 12,00 € 1200€  5500% 90,00% 55,00%
Restaurante F 35,00 € 35,00 € 35,00 € 45,00% 80,00% 45,00%
Restaurante UV - € 35,00 € - € 0,00% 85,00% 0,00%
Restaurante AF - € 50,00 € - € 0,00% 55,00% 0,00%
Bar Interior 10,00 € 10,00 € 10,00 € 40,00% 50,00% 40,00%

Bar Piscina - e”  1000e” - € 000% 70,00% 0,00%

Bar Terrago 10,00 € 10,00 € 10,00 € 0,00% 65,00% 0,00%
Eventos 15,00 € 15,00 € 15,00 € 35,00% 70,00% 50,00%
Conferéncias 125,00 € 125,00 € 125,00 € 35,00% 45,00% 40,00%
Servigos adicionais 10,00 € 10,00 € 10,00 € 25,00% 35,00% 25,00%

Tabela 16. Prego unitario e taxa média de ocupagao (continuacao)

Numero de dias Preco
considerados 365 dias Dias (2024) Médio
(2024)
Taxa Média de Ocupagao*
13,33% 49 500 €
48,67% 178 259 €
66,43% 243 144 €
62,43% 228 164 €
59,76% 218 179 €
43,33% 158 35€
66,67% 243 12€
56,67% 207 35€
28,33% 104 35€
18,33% 67 50€
43,33% 158 10€
23,33% 85 10€
21,67% 79 10€
51,67% 184 15€
40,00% 145 125€

28,33% 103 10€



74

Recorde-se que o Furnas Golf & Spa Resort serd o tnico alojamento turistico de
cinco estrelas nas Furnas, no cora¢ao do turismo nos Agores. Com a expansao da
marca Furnas Golf & Spa Resort como alojamento de luxo temdtico em golfe, o
crescimento do turismo, apos o fim da atual conjuntura atipica do SARS-Cov2, e o
investimento sistematico em publicidade, prevé-se o crescimento do negdcio de 3%

até o ano de 2026, de 2% até o ano de 2028 e de 1% nos anos seguintes.

Partiu-se do principio de que 80% dos quartos serdo ocupados por dois hospedes,
o que tal implicara a consideracao de dois héspedes por quarto na estimativa das

vendas dos outros servigos do hotel, nomeadamente restaurantes, bares e spa.

Na Tabela 17, estdo apresentados os resultados das vendas, pelos diversos
servicos, os quais incluem: estadia, spa food & beverage, eventos, sala de

conferéncias e servigos adicionais. Os valores apresentados sdo sem IVA.

Considerou-se uma taxa de inflagdao anual de 1%.

Tabela 17. Volume de negdcios

Volume de Negdcios

2025 2026

Taxa de Inflagao 1% 1% 1% 1% 1%
Numero de Meses 12 12 12 12 12
Suite Presidencial (1) 3279€ 3411€ 3549€ 3656 € 3766 €
Suite (14) 317054 € 329831 € 343123 € 353486 € 364 161 €
Quarto Standart (40) 938317 € 995 085 € 1055288 € 1097 816 € 1142058 €
Quarto Deluxe VJ (50) 1178 546 € 1249 849 € 1325464 € 1378 881 € 1434449 €
Quarto Deluxe VP (50) 1180257 € 2391777¢€ 2528937¢€ 2576 894 € 2676778 €
Cama Extra (70) 169 689 € 338 748 € 358174 € 364 966 € 379113 €
SPA 386917 € 336497 € 356 467 € 363 570 € 378 018 €
Restaurante F 426 693 € 452 508 € 479 884 € 499 224 € 519342 €
Restaurante UV 213346 € 226254 € 239942 € 249 612 € 259671 €
Restaurante AF 197211 € 209 142 € 221795€ 230734 € 240032 €
Bar Interior 93227€ 98 867 € 104 849 € 109 074 € 113470 €
Bar Piscina 50199 € 53236€ 56 457 € 58732 € 61099 €
Bar Terrago 46613 € 49434 € 52424 € 54 537 € 56 735 €
Eventos 11272 € 11954 € 12677 € 13 188€ 13719€
Conferéncias 455 € 482 € S511€ 532¢€ 553 €
Servigos adicionais 60956 € 64 644 € 68 555 € 71318 € 74192 €

Volume de Negocios 5274031 € 6811717 € 7208 096 € 7426217 € 7717 156 €
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Observando a Tabela 17 verifica-se que a estadia ¢ a principal fonte de
rendimento, com um peso de 72% sobre o volume de negocios, seguido do food &

beverage com 19% e o servigo de spa com 7%.

RevPar

A métrica de desempenho utilizada no setor da hotelaria ¢ o indicador de
rendibilidade Revenue Per Available Room (RevPar). O indicador ¢ calculado através
do racio da receita total, obtida pela estadia, e o nimero total de quartos existentes no

alojamento, num determinado periodo de tempo.

Determinou-se o RevPar para cada tipologia de quarto, considerando um periodo
de tempo de um ano. Nota-se que ao longo dos anos o RevPar aumenta, uma vez que
se considerou crescimento no negocio, a subida das taxas de ocupacdo e a subida dos

precos em resultado da subida da taxa de inflagdo.

Na Tabela 18 verifica-se a evolugdo positiva da rendibilidade por quarto

disponivel.

Tabela 18. Indicador de rendibilidade (RevPar)

Principais Indicadores

RevPar Suite Presidencial 67 € 70€ 73 € 75€ 77€
RevPar Suite 127 € 133 € 138 € 142 € 146 €
RevPar Standart 97€ 103 € 109 € 113 € 118 €
RevPar Deluxe VJ 103 € 110€ 116 € 121€ 126 €
RevPar Deluxe VP 108 € 219€ 232 € 236 € 245 €

Analisando a Tabela 18 € possivel concluir que a rendibilidade média por quarto

disponivel ¢ de 130 euros, aproximadamente.
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6.3.2 Custos

As origens dos custos do alojamento sao: CMVMC, FSE’s e custos com o pessoal.

De modo a estimar os valores das rubricas de custos, estudou-se os custos de
empreendimentos similares (Fernandes 2017), atribuindo-se entdo os valores de

acordo com a tipologia do alojamento do FGSR.

Custo das Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas (CMVMC)
Os CMVMC ocorrem apenas com a abertura do hotel.

Para apurar os valores dos custos foi realizada uma pesquisa dos valores médios
dos custos das mercadorias vendidas e de matérias consumidas de servigos similares,

atribuindo-se assim o peso destes custos nas respetivas vendas.

De seguida, na Tabela 19 estdo os custos das mercadorias vendidas e matérias

consumidas.

Tabela 19. Custo das mercadorias vendidas e matérias consumidas (CMVMC)

Custo das Matérias Vendidas e Matérias Consumidas - CMVMC

CMVMC 2024 2025 2027

Suite Presidencial Ve 58€ 58€ 59€ 60€
Suite 31705 € 32983 € 34312€ 35349€ 36416 €
Quarto Standart 93832 € 99 508 € 105529 € 109 782 € 114 206 €
Quarto Deluxe VJ 118 026 € 239178 € 252 894 € 257 689 € 267 678 €
Quarto Deluxe VP 16 969 € 33875€ 35817€ 36497 € 37911€
SPA 30953 € 26 920 € 28517€ 29 086 € 30241 €
Restaurante F 128 008 € 135752 € 143 965 € 149 767 € 155 803 €
Restaurante UV 64 004 € 67876 € 71983 € 74 884 € 77901 €
Restaurante AF 78 884 € 83 657 € 88718 € 92293 € 96013 €
Bar Interior 23307 € 24717€ 26212 € 27269 € 28367 €
Bar Piscina 12 550 € 13309 € 14114€ 14 683 € 15275€
Bar Terraco 11 653 € 12358 € 13 106 € 13634 € 14184 €
Eventos 3381 € 3586 € 3803 € 3956 € 4116 €
Conferéncias 23 € 24 € 26 € 27€ 28 €
Servigos Adicionais 1219€ 1293 € 1371€ 1426 € 1484 €

CMVMC 614 571 € 775 094 € 820426 € 846 400 € 879 682 €
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O servico com mais peso no custo das mercadorias vendidas e matérias

consumidas ¢ o food & beverage com 52% seguido da estadia com 42%.

Fornecimentos e servigos externos (FSE’s)

Os FSE’s iniciaram no ano de 2023, ano de finaliza¢ao das obras, com os custos

em auditoria e contabilidade e instalacdao de todo o equipamento de seguranca.

Teve-se em consideracdo que 10% das vendas eram geradas pela plataforma

Booking, tendo um custo de 15% de comissao.

Abaixo, nas Tabelas 20 e 21, estdo os Fornecimentos ¢ Servigos Externos.

Tabela 20. Fornecimentos e servicos externos (FSE's)

Fornecimentos e Servigos Externos - FSE's

2024
N° Meses 1% 1% 1%
Taxa de Inflagao 12 12 12 12

Fornecimentos e Servigos Externos - FSE's 2025

Servigos Especializados

- Auditoria e contabilidade 3000 € 3030€ 3060 € 3060 €
- Publicidade e propaganda - € 4848 € 4896 € 4896 €
- Vigilincia e seguranga - € 55085 € 55636 € 55636 €
- Comissdes Booking - € 18 880 € 19925 € 21029 €
- Conservacao e repara¢ao - € 158 221 € 158 221 € 158 221 €
Materiais -
- Ferramentas e utensilios de desgaste rapido - € 606 € 612 € 612 €
- Material de escritério - € 2424 € 2448 € 2448 €
Energia e fluidos =
- Eletricidade - € 26 664 € 26931 € 26931 €
- Combustiveis - € 4848 € 4896 € 4896 €
- Agua - € 14 544 € 14 689 € 14 689 €
Servigos diversos -
- Comunicagdo - € 4848 € 4896 € 4896 €
- Seguros 12 000 € 4848 € 4896 € 4896 €
- Limpeza, higiene e conforto 2424 € 2448 € 2448 €

Total FSE's 15 000,00 € 301 270,07 € 303 556,93 € 304 661,42 €
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Tabela 21. Fornecimentos e servigos externos (FSE's) (continuagao)

Fornecimentos e Servigos Externos - FSE's

N° Meses 1% 1%
Taxa de Inflagao 12 12
Fornecimentos e Servigos Externos - FSE's
Servicos Especializados -
- Auditoria e contabilidade 3060 € 3060 €
- Publicidade e propaganda 4896 € 4896 €
- Vigilancia e seguranga 55636 € 55636 €
- Comissdes Booking 21 824 € 22 650 €
- Conservacao e repara¢ao 158 221 € 158 221 €
Materiais -
- Ferramentas e utensilios de desgaste rapido 612 € 612 €
- Material de escritdrio 2448 € 2448 €
Energia e fluidos -
- Eletricidade 26931 € 26931 €
- Combustiveis 4896 € 4896 €
- Agua 14 689 € 14 689 €
Servicos diversos -
- Comunicagao 4896 € 4896 €
- Seguros 4896 € 4896 €
- Limpeza, higiene e conforto 2448 € 2448 €

Gastos com o pessoal

Para apurar o valor da remuneragdo mensal dos colaboradores, consultou-se a
remuneracdo média mensal no ramo da hotelaria. (Sindicato dos Trabalhadores da
Hotelaria, Turismo, Restauragao e Similares do Sul, 2017). Considerou-se igualmente
a subida do salério minimo nacional sucedida em janeiro de 2021, para 698,25 euros,

nos Acores.

A equipa sera constituida pelo administrador, diretor de marketing, chefe de
rececdo, quatro rececionistas, governanta, dez empregados de servigo de andares e de
lavandaria, chefe de cozinha, dois copeiros, trés assistentes de cozinha, trés
empregados de mesa e bar e dois massagistas. Durante os eventos ¢ feito o reforco de
equipa necessario. Considerou-se o aumento de pessoal durante a época alta para os

restaurantes e bares sazonais.

Adicionou-se aos calculos os valores do subsidio de férias e do subsidio de Natal

e um incremento anual dos ordenados de 1%, de acordo com a taxa de inflagao.
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O valor da seguranca social suportado pela empresa ¢ de 23,75% e para o calculo
da reteng¢ao IRS do colaborador, partiu-se do principio de que a taxa média seria de

10%.

Sera disponibilizado servigo de refeitério, sendo que nao havera pagamento do

subsidio de alimentacgao.

Considerou-se os gastos com a formagao de pessoal a realizar de dois em dois
anos e o custo com o seguro de acidentes de trabalho, no total de 10% do valor da

remuneracao.

Na Tabela 22 estao discriminados os gastos com o pessoal.

Tabela 22. Gastos com o pessoal

Gastos com o Pessoal

__
N° Meses

Incremento Anual 1% 1% 1% 1% 1% 1%
Administragao 1 1 600 € 0€ 26 659 € 26925 € 27194 € 27 466 € 27741 €
Diretor marketing 1 1200 € 0€ 19994 € 20194 € 20396 € 20 600 € 20 806 €
Chefe de recegdo 1 900 € 0€ 14995 € 15145€ 15297 € 15450 € 15 604 €
Rececionista 4 800 € 0€ 53317€ 53850 € 54389 € 54933 € 55482 €
Governanta 1 760 € 0€ 12 663 € 12790 € 12917 € 13047 € 13177 €
Servi¢o de andares e lav 10 715 € 0€ 119 130 € 120322 € 121525 € 122 740 € 123 968 €
Chefe de cozinha 1 100 € 0€ 16 662 € 16 828 € 16997 € 17 166 € 17338 €
Copa, assistentes e mese 8 715 € 0€ 95304 € 96 257 € 97220 € 98192 € 99 174 €
Chefe de cozinha sazona 2 1 000 € 0€ 16 662 € 16 828 € 16 996 € 17 166 € 17338 €
Copa, empregado mesa ¢ 8 715 € 0 € 47652 € 48 128 € 48 610 € 49 096 € 49 587 €
Massaglsta 2 800 € 26 659 € 26925 € 27194 € 27 466 € 27741 €
__
Seguranga Social 23,75% 0€ 106 803 € 107 871 € 108 950 € 110 039 € 111 140 €
Formagao 1 000 € 0€ 0€ 1000 € 0€ 0€
Seguros Acidentes de Trabalho 10,00% 0€ 44970 € 45419 € 45874 € 46332 € 46 795 €
Retengdes Colaboradores o
Retencédo SS Colaborador 11,00% 0€ 49 467 € 49961 € 50461 € 50 966 € 51475 €
Retencédo IRS Colaborador 14,50% 0€ 65206 € 65 858 € 66 517 € 67182 € 67 854 €

Total das Retencdes 114673€|  115819€|  116978€| 118147€|  119329¢€
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6.4 Balanco e demonstracio de resultados previsionais do projeto

Serdo elaboradas as principais demonstragdes financeiras, o balango e a demonstragao
de resultados, sendo que os valores que se seguem apresentam-se a data de 31 de

dezembro de cada ano.

6.4.1 Balanco previsional do projeto

O balango da a fotografia da estrutura financeira da empresa, num determinado
periodo, isto €, evidencia o grau de liquidez, a estrutura do capital e assim a sua

solidez e equilibrio financeiro.

Tabela 23. Balango previsional do projeto

Balanco Previsional do Projeto

Balango Previsional do Projeto 2025
______
Ativos fixos tangiveis 13263 874 € 15 626 665 € 14722 152 € 13 817 640 € 12913 127 €
Propriedades de investimento - € - € - € - € - €
Ativos intangiveis 190 000 € 163 044 € 81523 € 2 € 0 €

Outros ativos financeiros
_____
Inventérios € 51214€ 64 591 € 68 369 €
Clientes - € - € € - € - €
Estado e outros entes publicos - € 129 643 € - € - € - €
Acionistas/socios - € - € - € - € - €
Outros contas a receber - € - € - € - € - €
Diferimentos - € - € - € - € - €
Caixa e depositos bancarios 8026 € 8000 € 3306 570 € 6991 659 € 10 649 178 €
(Capital Préprio 5384760 €  5360062€  7693403€ 11007184€ 14704 691 €
Capital realizado 5384 760 € 6633 541 € 6633 541 € 6633 541 € 6633 541 €
Acgdes (quotas) proprias - € - € - € - € - €
Outros instrumentos de capital proprio - € - € - € - € - €
Reservas - € - € - 1273479 € 1059 862 € 4373643 €
Excedentes de revalorizagao - € - € - € - € - €
Ajustamentos / Outras variagdes no capital proj - € - € - € - € - €
Resultado liquido do periodo € - 1273479¢€ 2333341 € 3313781 € 3697 507 €
______
Provisdes
Financiamentos obtidos a mlp 8077 140 € 10 147 260 € 10 147 260 € 9132534 € 8117 808 €
Outras dividas a pagar a mlp
______
Fornecedores € 1290 € 88257 € 103992 € 108 481 €
Estado e outros entes publicos - € - € 232540 € 630 183 € 699 695 €
Financiamentos obtidos a cp - € - € - € - € - €
Outras dividas a pagar € 418 740 €

Total do Passivo e Capital Proprio 13 461 900 € 15927351 € 18 161 460 € 20873 893 3 23630675€
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A partir da andlise do balanco previsional do projeto, presente na seguinte Tabela
23, € possivel concluir que o projeto, apos arranque da exploragdo, apresenta solidez
financeira, uma vez que o capital proprio ¢ superior ao capital alheio, sendo que o
valor do capital alheio corresponde ao financiamento de médio e longo prazo, que
serd pago de forma sustentavel, sendo que a empresa apresenta solvabilidade, isto €,
estima-se que tera a sua disposicao todos os meios necessarios para satisfazer todos

os compromissos de divida de curto e de médio e longo prazo.

6.4.2 Demonstracio de resultados previsional do projeto

A partir da demonstracdo de resultados previsional, analisou-se a estrutura economica
do projeto, assim como o seu potencial de criacdo de valor, com base na composi¢do

dos proveitos e dos custos e os seus respetivos pesos no resultado liquido do periodo.

Com base nas previsdes dos rendimentos e dos custos apresentadas anteriormente,

elaborou-se a seguinte demonstragdo de resultados previsional do projeto.
Considerou-se um imposto sobre o rendimento de 14,7%.
Tabela 24. Demonstragdo de resultados previsional do projeto

Demonstragdo de Resultados Previsional do Projeto

Demonstragao de Resultados Previsional do Projeto

Vendas e servicos prestados € 5 274 031 € 6 811 717 € 7 208 096 €
Subsidios a Exploragao - € - € - € - €
Ganhos/perdas imputados de subsidirias, associadas ¢ - € - € - € - €
Varia¢ao nos inventarios da produgao - € - € - € - €
Trabalhos para a propria entidade - € - € - € - €
CMVMC - € 614 571 € 775 094 € 820 426 €
Fornecimento e servigos externos 15 000 € 301270 € 303 557 € 304 661 €
Gastos com o pessoal 1000 € 601 470 € 607 482 € 614 558 €
Imparidade de inventarios (perdas/reversoes) - € - € - € - €
Imparidade de dividas a receber (perdas/reversdes) - € - € - € - €
Provisdes (aumentos/redugdes) - € - € - € - €
Imparidade de investimentos ndo depreciaveis/amortiz - € - € - € - €
Aumentos/redugdes de justo valor - € - € - € - €
Outros rendimentos e ganhos - € - € - € - €
Outros gastos e perdas € € € €

Gastos/reversdes de depreciagdo e amortizagao 986 034 € 986 034 € 986 034 € 904 515 €
Imparidade de activos depreciaveis/amortizaveis (perc - € - € - € - €
Juros e rendimentos similares obtidos - € - € - € €
Juros e gastos similares suportados 271 446 € 254 696 € 254 696 € 229 227 €
Imposto sobre o rendimento do periodo 182 649 € 571074 € 637202 €

Resultado Liquido do Periodo 1273479€ 2333341€ 3313781€ 3697507 €
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O projeto apresenta eficiente desempenho econdémico, com resultados liquidos
anuais positivos, na ordem dos 3.500.000 euros, o que traduz um ciclo de exploracao
favoravel e rentavel que garante a sustentabilidade econdmica e financeira no curto e

no médio e longo prazo.

6.5 Analise da viabilidade do investimento

Para analisar a viabilidade deste projeto de investimento, calculou-se os seguintes

indicadores: VAL, TIR e o Payback Period.

6.5.1 Custo do Capital Proprio

O Custo do Capital Proprio, isto €, a remuneracao exigida associada ao nivel de risco
deste investimento, foi obtido com a utilizagdo do modelo Capital Asset Pricing

Model (CAPM).

A formula do CAPM ¢ a seguinte:

E (Ri)) = R + Bi [E (Ry) — Ry]
* E (R;) — Rendibilidade esperada pelos investidores;
* Ry — Taxa de juro sem risco (ex. Bilhetes do Tesouro);
* B; — Resposta do titulo a movimentos do mercado;
* E (R,;,) — Rendibilidade esperada do mercado;
* E (Ry;) — Ry — Prémio de risco esperado do mercado;

* Bi[E (Rm) — R¢] — Prémio de risco esperado do titulo i.

Adquiriu-se a taxa de juro sem risco ( Ry) através do calculo da média das taxas

das Obrigagdes do Tesouro com vencimento a dez anos em Portugal (PORDATA,
2021) desde o ano de 2000 ao ano de 2020. Obteve-se uma taxa de juro sem risco de

4,2%.
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A resposta do titulo a movimentos do mercado (f;), no setor hoteleiro e no

mercado Europeu, foi consultada a 29 de agosto de 2021 e obteve-se um valor de

1,10. (Damodaran, 2021).

Obteve-se o prémio de risco esperado do titulo ([E (R;,) — R¢]) em Portugal de
7,5%. (Banco de Portugal. 2019)

O calculo do CAPM resulta entdo numa taxa de 12,45%.

Os cash flows gerados pelo projeto, na perspetiva do projeto pré-financiamento e
na perspetiva do investidor, serdo atualizados com base na taxa de 12.45%, obtida no

calculo do CAPM.

6.5.3 Custo Médio Ponderado do Capital (CMPC)

Uma vez que o projeto sera financiado por via de capitais proprios e por via de capitais
alheios, calculou-se o Custo Médio Ponderado de Capital (CMPC), também
conhecido em inglés por Weighted Average Cost of Capital (WACC), pela seguinte

formula:

CA CcP
CMPC = TkCA (1 - t) +7kCP

k4= Custo do capital alheio;

kcp= Custo do capital proprio;

CA = Capital alheio;

CP = Capital proprio;

A = Ativo;

t = Taxa de imposto.

O custo do capital proprio (k.p) foi obtido através dos seguintes céalculos:
kep = Bi CMPC X E (Rp) — Ry

Passivo Remunerado

;CMPC = ; CAPM x 14+ (1 —1IRC) X
hi hi ( ) Capital Préprio
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Substituindo-se pelos respetivos valores, obtém-se a seguinte formula:
kcp = 2,51 X 7,5%
O custo do capital proprio (kcp) resulta entdo em 23,01%.

O custo do capital alheio (k.4) sucede da taxa de juro de 2,5%, que advém do
empréstimo bancario. O custo o capital alheio com efeito fiscal resulta na
multiplicagdo do valor da taxa de juro por um menos a taxa de IRC, isto ¢

2.5% X (1 —14.7%).

O valor do capital alheio (CA) ascende em 8.077.140 euros e o valor do capital
proprio (CP) em 5.384.760 euros em 2022. Em 2023, o valor acumulado ¢ de
10.566.00 euros e 5.360.062 euros, respetivamente. Assim, da totalidade do
financiamento, 60,00% corresponde a passivo remunerado em 2022, 66,34% em 2023

e 40,00% a capital proprio em 2022, 33,66% em 2023.
A taxa de imposto (t) resulta da taxa de IRC nos Acores de 14,7%.
O calculo do CMPC resulta entdo no seguinte calculo:
CMPC = 60.00% x 2.13% + 40.00% x 23.01%
CMPC =10,48%

Os cash-flows gerados pelo projeto, na perspetiva do projeto pds-financiamento

serdo atualizados com base na taxa de 10,48%, obtida no calculo do CMPC.

6.5.4 Avaliacao economica e financeira

Para entdo analisar a viabilidade econdémica e financeira do projeto e auxiliar a
decisdo de investir ou ndo no presente projeto, foram aplicados os seguintes modelos:

VAL, TIR e Payback.

A andlise da viabilidade econdémica e financeira sera feita em trés perspetivas:
perspetiva do projeto pré-financiamento, perspetiva do investidor e perspetiva do

projeto pds-financiamento.
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Perspetiva do projeto pré-financiamento

Os cash flows do projeto nas perspetivas pré e pos financiamento consideram o
valor do investimento inicial, fundo de maneio necessario e os resultados liquidos da
exploracdo. Nao foram considerados as amortizagdes uma vez nao sao saidas reais de
dinheiro e os juros de financiamento, ja que estes foram considerados no calculo da

taxa de atualizacao.

Obteve-se o0 VAL através da atualizagao de todos os fluxos monetarios do projeto
a presente data, com base na taxa de CAPM de 12,45%. Para projetos viaveis VAL >
0.

Calculou-se a TIR de modo a igualar o VAL a 0. Para projetos viaveis TIR >

CAPM.

Com a determinagdo do Payback, verifica-se o periodo de tempo necessario para

recuperar o capital investimento.

Nas Tabelas 25 e 26, apurou-se as metodologias mencionadas em dez anos:

Tabela 25. Avaliagdo econdmica e financeira do projeto — perspetiva do projeto pré-

financiamento

Avaliacdo do Projeto - Perspetiva do projeto pré-financiamento
2025 2026
Cash Flows Terminal - 13461874€ - 3318921 € 3564715€ 4528647 € 4801646 €
Taxa de atualizagdo 12,45% 12,45% 12,45% 12,45% 12,45%
Fator de atualizagao 1,00 1,12 1,26 1,42 1,60
Cash Flows atualizados - 13461874€ - 2951464 € 2819070€ 3184858 € 3002979€
Cash Flows acumulados - 13461874€ - 16413339€ - 13594268€ - 10409410€ - 7406431€

Tabela 26. Avaliacdo econdmica e financeira do projeto — perspetiva do projeto pré-

financiamento (continuagao)

Avaliagdo do Projeto - Perspetiva do projeto pré-financiamento

Cash Flows Terminal 4957483 € 5076914 € 5212372 € 5381404 € 5470459 € 3298339€
Taxa de atualizagao 12,45% 12,45% 12,45% 12,45% 12,45% 12,45%
Fator de atualizagdo 1,80 2,02 227 2,56 2,87 -
Cash Flows atualizados 2757172€ 2510979€ 2292552 € 2104844 € 1902780 € 1147256 €

Cash Flows acumulados - 4649259€ - 2138280€ 154272 € 2259116 € 4161896 € 5309152€
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VAL =5.309.152 euros
TIR = 18,72%

Payback = seis anos

Podemos concluir que o projeto € viavel economicamente e financeiramente, uma
vez que o VAL > 0, a TIR > CAPM e o Payback de seis anos, periodo
consideravelmente razoavel para a dimensdo do projeto, sendo que a decisdo a tomar

sera a de investir.

Perspetiva do projeto pos-financiamento

Obteve-se 0 VAL através da atualizag@o de todos os fluxos monetarios do projeto
a presente data, com base na taxa de CMPC de 10,48%. Para projetos vidveis VAL >
0.

Calculou-se a TIR de modo a igualar o VAL a 0. Para projetos viaveis TIR >

CMPC.

Com a determinacao do Periodo de Recuperagao verifica-se o periodo de tempo

necessario para recuperar o capital investimento.

Nas Tabelas 27 e 28, apurou-se as metodologias mencionadas em dez anos:

Tabela 27. Avaliacao econdmica e financeira do projeto — perspetiva do projeto pos-

financiamento

Avaliagdo do Projeto - Perspetiva do projeto pés-financiamento
Cash Flows Terminal - 13461874€ - 3318921€ 3564715€ 4528647 € 4801646 €
Taxa de atualizagdo 10,48% 9,16% 11,13% 13,54% 15,58%
Fator de atualizagao 1,00 1,09 121 1,38 1,59
Cash Flows atualizados - 13461874€ - 3040485€ 2938495€ 3287889€ 3016138€

Cash Flows acumulados - 13461874€ - 16502360€ - 13563864 € - 10275975€ - 7259838€
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Tabela 28. Avaliagdo econdmica e financeira do projeto — perspetiva do projeto poOs-

financiamento (continuagao)

Avaliagdo do Projeto - Perspetiva do projeto pés-financiamento

Cash Flows Terminal 4957483 € 5076914 € 5212372€ 5381404 € 5470459 € 2255827 €
Taxa de atualizagdo 17,24% 18,68% 19,81% 20,73% 21,47% 21,47%
Fator de atualizagdo 1,87 221 2,65 320 3,89 -
Cash Flows atualizados 2656218€ 2292129€ 1964 135€ 1679686 € 1405717 € 579669 €
Cash Flows acumulados - 4603620€ - 2311491€ - 347356 € 1332330€ 2738047 € 3317716€

VAL =3.317.716 euros
TIR = 18,44%

Payback = seis anos

Podemos concluir que o projeto € vidvel economicamente e financeiramente, uma
vez que o VAL > 0, a TIR > CMPC e o Payback de seis anos, periodo
consideravelmente razoavel para a dimensao do projeto, sendo que a decisao a tomar

sera a de investir.

Perspetiva do investidor

Aos cash flows anteriores sao adicionados o valor do empréstimo obtido, menos

o seu valor do reembolso, a contar com o valor dos juros.

Obteve-se o0 VAL através da atualizag@o de todos os fluxos monetarios do projeto
a presente data, com base na taxa de CAPM de 12,45%. Para projetos viaveis VAL >

0.

Calculou-se TIR de modo a igualar o VAL a 0. Para projetos viaveis TIR >

CAPM.

Com a determinagdo do Periodo de Recuperagdo verifica-se o periodo de tempo

necessario para recuperar o capital investimento.

Nas Tabelas 29 e 30, apurou-se as metodologias mencionadas em dez anos:
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Tabela 29. Avaliagcdo econdmica e financeira do projeto — perspetiva do investidor

Avaliagdo do Projeto - Perspetiva do investidor

Cash Flows Terminal - 5384734€ - 1520247 € 2295293 € 3259224 € 3557694 €
Taxa de atualizagido 12,45% 12,45% 12,45% 12,45% 12,45%
Fator de atualizagao 1,00 1,12 1,26 1,42 1,60
Cash Flows atualizados - 5384734€ - 1351932€ 1815178 € 2292112€ 2225004 €
Cash Flows acumulados - 5384734€ - 6736666€ - 4921488€ - 2629376 € - 404373 €

Tabela 30. Avaliagdo econdémica e financeira do projeto — perspetiva do investidor

(continuacao)
Avaliagdo do Projeto - Perspetiva do investidor

2030 2031 2032
Cash Flows Terminal 3739000 € 4898 626 € 5059554 € 5254056 € 5368580 € 13461734 €
Taxa de atualizagdo 12,45% 12,45% 12,45% 12,45% 12,45% 12,45%
Fator de atualizagao 1,80 2,02 227 2,56 2,87 -
Cash Flows atualizados 2079496 € 2422800€ 2225338€ 2055034 € 1867344 € 4682371€
Cash Flows acumulados 1675124€ 4097924 € 6323262€ 8378296 € 10245640 € 14928011 €

VAL =14.928.011 euros
TIR = 38,70%

Payback = quatro anos

Podemos concluir que o projeto € viavel economicamente e financeiramente, uma
vez que o VAL > 0, a TIR > CAPM e o Payback de quatro anos, periodo
consideravelmente razoavel para a dimensdo do projeto, sendo que a decisdo a tomar

sera a de investir.

6.6 Analise da sensibilidade

A analise da sensibilidade consiste em avaliar o possivel impacto negativo ou positivo

de variaveis que possam influenciar o projeto, na rendibilidade do projeto.
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Procedeu-se a um conjunto de simulagdes otimistas e pessimistas com base nas

seguintes variaveis:

e Despesa de investimento;

e Taxa de ocupagdo.

Na andlise de cenarios sera feita a analise da viabilidade econémica e financeira
com base na perspetiva do projeto pos-financiamento, mantendo-se a taxa de

atualizagdo obtida no modelo CMPC de 10,48%.

6.6.1 Cenario pessimista

Uma vez que nos Acores, apesar do impacto positivo da abertura do espago aéreo e
consequente aumento exponencial do turismo, ainda se sente o choque negativo da

sazonalidade.

Sendo FGSR uma marca ainda desconhecida, que ira trabalhar pela sua conquista
de quota de mercado e a forte concorréncia hoteleira em Furnas, sobretudo do Terra
Nostra Garden Hotel, que pertence ao conhecido grupo dos Bensaude, a quantidade

vendida dos servigos podera ser menor do que a prevista.

Com base nos pressupostos acima referidos ird proceder-se a uma simulacao do
decréscimo de 2% na taxa de ocupagdo de cada servigo prestado e acréscimo de 2%

do investimento necessario, ficando este no total de 17.252.800 euros.
Com base nestes pressupostos, obteve-se os seguintes indicadores:
VAL = 1.221.024 euros
TIR = 15,32%

Payback = seis anos

Podemos concluir que o projeto ¢ viavel economicamente e financeiramente,
mesmo considerando um cenario pessimista, uma vez que VAL >0, a TIR > CMPC

e o Payback continua a ser de seis anos.
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6.6.2 Cenario otimista

Apesar da sazonalidade ainda verificada na regido, este projeto visa atrair praticantes
e adoradores de golfe e campeonatos de golfe nacionais e internacionais com a sua
oferta de um estabelecimento hoteleiro de cinco estrelas e tematico na area do golfe.
Assim espera-se que a sazonalidade diminua, o que tal ird contribuir para a

sustentabilidade do turismo nos Acores.

As previsdes no volume de negdcios consideraram um cenario cauteloso e mais
provavel, sendo que o possivel incremento da taxa de ocupag¢do com a atuagdo dos
campeonatos de golfe nacionais e internacionais ndo fora considerado. Para este
cenario otimista ira considerar-se este possivel incremento, isto €, um aumento de 2%

na taxa de ocupagao nos servigos prestados.

No or¢camento de construgdo e de aquisi¢ao de equipamentos estimou-se 0S
valores tendo por base possiveis subidas no valor total do investimento tais como:
subida na taxa de inflacdo, aumento do custo da mao de obra, custos incrementais
com importacdo e/ou escassez de recursos. Num cenario positivo, em que os custos
de investimento se mantém constantes aos precos atuais, podera considerar-se um
decréscimo de 2% no valor total de investimento, ficando este no total de 16.573.900

euros.
Com base nestas variaveis, apurou-se os seguintes indicadores:
VAL =4.485.919 euros
TIR = 20,04%

Payback = seis anos

Podemos concluir que ao considerar um cenario positivo o projeto revela-se ainda
mais viavel economicamente e financeiramente, uma vez que o VAL > 0, a TIR >
CMPC e o Payback de seis anos, periodo notavelmente favoravel para a dimensao do

projeto, sendo que a decisdo a tomar serd a de investir.

A partir da andlise da sensibilidade ¢ possivel concluir que, mesmo considerando

um cenario negativo, com descidas nas taxas de ocupacdo dos servigos a prestar e
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incremento no valor total do investimento necessario, o projeto continua a ser viavel

economicamente e financeiramente.

Por outro lado, no cenario otimista, com subidas nas taxas de ocupacdao dos
servigos a oferecer e o decréscimo no valor total do investimento necessario, o projeto
revela-se notavelmente viavel economicamente e financeiramente, com consideravel

potencial de retorno para os seus investidores.
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CAPITULO VII - CONCLUSAO

A realizagdo deste trabalho de projeto teve como principal objetivo a analise da
viabilidade econdmica e financeira do projeto de criagdo de um resort de cinco

estrelas, tematico na area de golfe, a localizar-se na freguesia das Furnas.

A partir da anélise do setor do turismo na regido € possivel verificar o continuo
crescimento e forte contributo do setor na promog¢ao dos Agores como destino e assim
na sustentabilidade econémica do mesmo. De modo a seguir com o crescimento do
setor, existe a necessidade de criacao de uma oferta diversificada e qualificada, focada
nos nichos de mercado externos mais exigentes e de qualidade superior, como ¢ o
caso do golfe. O projeto Furnas Golf & Spa Resort vem responder a esta necessidade
ao oferecer ao mercado do turismo um estabelecimento hoteleiro de cinco estrelas e
tematico na area de golfe, proximo e em parceria com o campo de golfe Furnas Golf
Course, que ird atrair praticantes e adoradores de golfe e campeonatos de golfe
nacionais e internacionais, contribuindo assim para a sustentabilidade e diminuigao

da sazonalidade verificada na regido.

Com o estudo de mercado fez-se um levantamento de todas as informagdes
cruciais para a realizagdo da estratégia comercial, como a analise da presenca e da
respetiva quota de mercado dos potenciais concorrentes € as necessidades e
exigéncias dos potenciais consumidores. Assim estabeleceu-se uma estratégia de
diferenciagdo, sendo a principal vantagem competitiva a tematica do resort em golfe
e o unico de cinco estrelas nas Furnas, a considerar oferecer aos seus hospedes o
regime tudo incluido, regime este que apesar de ser muito procurado pelos

consumidores, conta com pouca oferta nos Agores.

Apesar da atual instdvel conjuntura econdmica, provocada pela pandemia do
SARS-Cov2, segundo o Banco de Portugal prevé-se o crescimento econdémico do
pais, assim como a recuperagdo e continuagdo do desenvolvimento do turismo em

Portugal.

Apos o estudo de mercado procedeu-se a analise da viabilidade econdmica e
financeira, com base nos cash-flows liquidos previstos, isto €, o excedente apds o
pagamento de todas as obrigacdes de curto prazo e de médio e longo prazo, em que

foram determinados os trés indicadores de analise de investimento, que respondem a
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questao de investir, sendo estes: VAL, TIR e Payback. Com base nos resultados
obtidos conclui-se que o projeto ¢ viavel economicamente e financeiramente, uma
vez que o VAL > 0 de 3.317.716 euros, a TIR 18,44% > CMPC de 10,48 % e o
Payback de seis anos, periodo consideravelmente razoavel para a dimensdo do

projeto, sendo que a decisdo a tomar sera a de investir.

A rubrica com maior peso na viabilidade do projeto ¢ a das vendas totais, em
destaque as vendas do servigo de estadia, sendo importante referir que as previsdes
foram consideravelmente prudentes e conservadoras, sendo que mesmo considerando
um cenario pessimista, com reducdo das vendas e aumento do valor do investimento,

a viabilidade econdmica e financeira do projeto mantém-se.

Este trabalho de projeto ¢ entdo concluido com a premissa que este alojamento ira
procurar sempre inovar e antecipar as necessidades dos seus clientes, uma vez que
num mercado cada vez mais competitivo com clientes cada vez mais exigentes, € vital

encarar as mudancas de mercado como novas oportunidades de negdcio.
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“Great things in business are never done by one person, they are done by a

team of people” (Steve Jobs, 2008).
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Tabela 32. Fornecedores de investimento

Fornecedores de Investimento

Anticiclone - Instalagdes Técnicas Lda.

Agorplas - Aluminios

Amaral & Januario Lda.

Base Atlantica Lda.

Braga & Soares - Eletrodomésticos Lda.
Carpintaria Simdo & Botelho Lda.

Costa Pereira & Filhos Lda.

DAP Daniel Amaral Pimentel Lda.

Eletric On - Sistemas e Equipamentos Elétricos Sociedade Unipessoal Lda.
Extingor - Engenharia ¢ Seguranga Lda.

Moviflor

Rui M. S. - Sociedade Unipessoal Lda.

Sinosil - Comercio, Industria e Equipamentos de Construcdo Civil Lda.
Sitemindor

Sodeca

Tintas Cin

Visdes D'Agua - Comércio de Piscinas

Wintouch - Sistemas Informagéo Lda.

Maregm D'Arrasar Lda.

Antonio Rodrigues Mota e Filhos Lda. - Euromotas
Casa Cristal Lda.

JRBOTAS - Design & Home Concept

Tg - Technogym Portugal Unipessoal Lda.
Schindler - Ascensores e Escadas Rolantes S.A.
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Tabela 34. Pressupostos gerais

Pressupostos Gerais

Unidade Monetaria Euros
Inicio do Investimento 2022
Prazo médio de Recebimento (dias) / (meses) 0
Prazo médio de Pagamento (dias) / (meses) 30
Prazo médio de Stockagem (dias) / (meses) 30
Prazo de pagamento de IVA (trim = 4; mensal =12) 12
Taxa de IVA - Vendas 9,00%
Taxa de IVA - Prestagao Servigos 4,00%
Taxa de IVA - CMVMC 16,00%
Taxa de IVA - FSE 16,00%
Taxa de IVA - Investimento 16,00%
Taxa de Seguranga Social - entidade - 6rgdos sociais 23.75%
Taxa de Seguranga Social - entidade - colaboradores 23.75%
Taxa de Seguranga Social - pessoal - 6rgaos sociais 11,00%
Taxa de Seguranca Social - pessoal - colaboradores 11,00%
Taxa média de IRS 10,00%
Taxa de IRC 14,70%
Taxa de Aplicagoes Financeiras Curto Prazo 0,00%
Taxa de juro de empréstimo Curto Prazo 4,00%
Taxa de juro de empréstimo ML Prazo 2,50%
Taxa de juro de ativos sem risco - Rf (Obrig Tesouro) 4,20%
Prémio de risco de mercado = (Rm*-Rf) ou p° 7,50%
Beta U de empresas de referéncia 1,1
Taxa de crescimento dos cash flows na perpetuidade 2,00%
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