
Ponta Delgada 
2021 

Aparthotel Boavista: desenvolvimento do 
plano de negócios e estratégia de atuação 
Trabalho de Projeto 

Cláudia Melo Sousa  

Gestão do Turismo Internacional 

Mestrado em 



Prof. Doutor Francisco José Ferreira Silva 
Prof. Doutor Gualter Fernandes Martins Câmara  

Aparthotel Boavista: desenvolvimento do plano 
de negócios e estratégia de atuação 
Trabalho de Projeto 

Orientadores  

Cláudia Melo Sousa 

or Francisco José Ferreira SSSSSSSSSiiiiiiiiilllllllllllvvvvvvvvvvvvaaaaa
or Gualter Fernandes MMMMMMaaaaaaaaaaaaaaaaaaarrrrrrrrrrrrtttttttttttiiiiiins CCCCCCCCCCCâmmmmmmmmmmmarrrrrrrrrrraaaaaaaaaaaaa

ores 











ÍNDICE 







 















2.3.2 Aldeamentos turísticos 

2.3.3 Apartamentos turísticos 

2.3.4 Conjuntos turísticos 



2.3.6 Empreendimentos de turismo em espaço rural 



















Número de estabelecimentos

HT AL TR



4.3 Reputação online: pontuação geral 

Número de turistas por 
tipologia

HT AL TR
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   Exemplo Investimento 

  
% % acumulada  

Valor total do investimento: 
  1 200 000,00 

€  

Reembolso a 
fundo perdido 

sem 
contrapartidas 

Incentivo sem 
contrapartidas Base 

30,00% 

43,50% 

 

Valor reembolsado no fim do projeto 
     522 000,00 

€  

Majoração PREIT Criação 
de postos de trabalho 

10,00%  

Criação de posto de 
trabalho (N x 1%) 

1,00%  

Majoração Eficiência 
Energética 

2,50%  

Empréstimo 
reembolsável 

Linha de Crédito 
(Empréstimo) 

reembolsável, sem custos 
(Juros). Valor terá que ser 

devolvido em x anos após a 
conclusão do projeto. 10 

anos com 4 anos de 
carência 

25,00% 25,00%  
Linha de Crédito sem juros a 

reembolsar a 10 anos, com período de 
carência de 4 

     300 000,00 
€  

Capitais 
Próprios 

Capital investido por um 
ou mais sócios 

20,00% 20,00%  Capital investido pelos sócios 
     240 000,00 

€  

Opção 

Capital Próprio, 
Empréstimos dos Sócios ou 
empréstimo na banca (estes 
11,50% fica ao critério do 
promotor, pode financiar 

com dinheiro seu, ou 
recorrendo à banca com 
um empréstimo normal 

com juros 

11,50% 11,50%  
Montante investido pelos sócios, 

emprestado pelos sócios ou 
empréstimo na banca com juros 

     138 000,00 
€  

       

 
Total 100,00% 100,00%  Investimento Total 

  1 200 000,00 
€  



    De acordo com o Decreto Regulamentar Regional nº 19/2014/A este incentivo 

escolhido, concede, de acordo com despesas elegíveis das empresas, um incentivo não 

reembolsável, correspondente à aplicação de 30% para a ilha da Terceira, acrescido de 

incentivo reembolsável, sem juros, correspondente à aplicação de uma percentagem de 

25%. O prazo de financiamento do incentivo reembolsável é de dez anos, em que os 

primeiros quatros anos são de carência de capital. Ainda pode ser concebido um prémio 

após conclusão do projeto do investimento, no qual o incentivo reembolsável pode tornar-

se não reembolsável, até pelo menos ao limite máximo do montante do respetivo 

reembolso reembolsável. 







  2022 

T1 (3 apartamentos) Época baixa Época média Época alta 
Quantidades vendidas 90 132 191 

Preço unitário 80 € 100 € 140 € 
Taxa de ocupação 25,11% 36,03% 52,22% 
Proveitos anuais 7 258,80 € 13 185,15 € 26 754,97 € 

Média dos proveitos anuais 47 198,91 € 
     

  2023 

T1 (3 apartamentos) Época baixa Época média Época alta 
Quantidades vendidas 92 145 213 

Preço unitário 81 € 100 € 140 € 
Taxa de ocupação 25,58% 39,68% 58,30% 

Proveitos anuais 7 459,88 € 
 

14 567,03 € 
 

29 945,29 € 
Média dos proveitos anuais 51 972,20 € 

     
  2024 

T1 (3 apartamentos) Época baixa Época média Época alta 

Quantidades vendidas 94 160 238 
Preço unitário 80 € 100 € 132 € 

Taxa de ocupação 26,06% 43,71% 65,09% 

Proveitos anuais 
 

7 543,99 € 
 

16 061,59 € 
 

31 543,19 € 

Média dos proveitos anuais 55 148,77 € 
     

  2025 
T1 (3 apartamentos) Época baixa Época média Época alta 

Quantidades vendidas 96 176 266 

Preço unitário 80 € 90 € 130 € 
Taxa de ocupação 26,55% 48,15% 72,68% 

Proveitos anuais 
 

7 647,73 € 
 

15 859,24 € 
 

34 580,53 € 
Média dos proveitos anuais 58 087,50 € 



  2022 
T2 (2 apartamentos) Época baixa Época média Época alta 

Quantidades vendidas 60 88 127 
Preço unitário 130 € 190 € 240 € 

Taxa de ocupação 25,11% 36,03% 52,22% 
Proveitos anuais 7 834,32 € 16 701,19 € 30 577,10 € 

Média dos proveitos anuais 55 112,61 € 
     

  2023 
T2 (2 apartamentos) Época baixa Época média Época alta 

Quantidades vendidas 61 97 142 
Preço unitário 130 € 190 € 220 € 

Taxa de ocupação 25,58% 39,68% 58,30% 
Proveitos anuais 8 006,94 € 18 435,11 € 31 352,15 € 

Média dos proveitos anuais 57 794,20 € 
     

  2024 
T2 (2 apartamentos) Época baixa Época média Época alta 

Quantidades vendidas 63 107 159 
Preço unitário 130 € 185 € 210 € 

Taxa de ocupação 26,06% 43,71% 65,09% 
Proveitos anuais 8 139,50 € 19 730,38 € 33 353,83 € 

Média dos proveitos anuais 61 223,70 € 
     

  2025 
T2 (2 apartamentos) Época baixa Época média Época alta 

Quantidades vendidas 64 117 177 
Preço unitário 107 € 170 € 200 € 

Taxa de ocupação 26,55% 48,15% 72,68% 
Proveitos anuais 6 841,53 € 19 970,89 € 35 467,21 € 

Média dos proveitos anuais 62 279,63 € 



  2022 
T3 (1 apartamento) Época baixa Época média Época alta 

Quantidades vendidas 30 44 64 
Preço unitário 200 € 270 € 350 € 

Taxa de ocupação 25,11% 36,03% 52,22% 
Proveitos anuais 6 026,40 € 11 866,64 € 22 295,81 € 

Média dos proveitos 
anuais 40 188,84 € 

     
  2023 

T3 (1 apartamento) Época baixa Época média Época alta 
Quantidades vendidas 31 48 71 

Preço unitário 200 € 270 € 300 € 
Taxa de ocupação 25,58% 39,68% 58,30% 
Proveitos anuais 6 152,10 € 13 090,48 € 21 366,12 € 

Média dos proveitos 
anuais 40 608,70 € 

     
  2024 

T3 (1 apartamento) Época baixa Época média Época alta 
Quantidades vendidas 31 53 79 

Preço unitário 200 € 255 € 300 € 
Taxa de ocupação 26,06% 43,71% 65,09% 
Proveitos anuais 6 255,38 € 13 597,96 € 23 824,16 € 

Média dos proveitos 
anuais 43 677,50 € 

     
  2025 

T3 (1 apartamento) Época baixa Época média Época alta 
Quantidades vendidas 32 59 89 

Preço unitário 200 € 260 € 300 € 
Taxa de ocupação 26,55% 48,15% 72,68% 
Proveitos anuais 6 373,11 € 15 271,86 € 26 600,41 € 

Média dos proveitos 
anuais 48 245,38 € 







      2022 2023 2024 2025 

N.º Meses (pagos em ano normal)     14  14  14  14  

Incremento Anual (Vencimentos + Sub. Almoço) %   5,00% 6,00% 5,00% 

Meses de atividade da empresa (incluindo paragem em férias) 12  12  12  12  

       
Quadro de Pessoal (N.º Pessoas) 2022 2023 2024 2025 

Administração / Direção     1  1  1  1  

Administrativa / Financeira             

Comercial / Marketing             

Produção / Operacional     1  1  1  1  

Qualidade             

Manutenção             

Aprovisionamento             

Investigação e Desenvolvimento             

Outros             

              

              

TOTAL 2  2  2  2  

       
       

Quadro de Pessoal (Meses de Trabalho incluindo Tempo 
Férias)         

Administração / Direção     12 12 12 12 

Administrativa / Financeira             

Comercial / Marketing             

Produção / Operacional     12 12 12 12 

Qualidade             

Manutenção             

Aprovisionamento             

Investigação e Desenvolvimento             

Outros             

              

              

       
       

Remuneração Base Mensal 2022 2023 2024 2025 

Administração / Direção     800 840 890 935 

Administrativa / Financeira             

Comercial / Marketing             

Produção / Operacional     700 735 779 818 

Qualidade             

Manutenção             



Aprovisionamento             

Investigação e Desenvolvimento             

Outros             

              

              

   
    

   
    

Remuneração Base Anual - TOTAL Colaboradores 2022 2023 2024 2025 

Administração / Direção     11 200  11 760  12 466  13 089  

Administrativa / Financeira             

Comercial / Marketing             

Produção / Operacional     9 800  10 290  10 907  11 453  

Qualidade             

Manutenção             

Aprovisionamento             

Investigação e Desenvolvimento             

Outros             

              

              

TOTAL 21 000  22 050  23 373  24 542  

   
    

       
Outros Gastos 2022 2023 2024 2025 

Segurança Social             

Órgãos Sociais   23,75% 2 660  2 793  2 961  3 109  

Pessoal   23,75% 2 328  2 444  2 591  2 720  

Seguros de Acidentes de Trabalho   1,50% 315  331  351  368  

Subsídio de Alimentação (Média Mensal) 35,00 770  770  770  770  

N.º Meses Subsídio Alimentação (Meses)   11 11 11 11 

Comissões e Prémios             

Órgãos Sociais             

Pessoal             

Formação              

Outros Custos com Pessoal             

TOTAL OUTROS GASTOS 6 073  6 338  6 672  6 967  

       
TOTAL GASTOS COM PESSOAL 27 073  28 388  30 045  31 509  

       
       

QUADRO RESUMO 2022 2023 2024 2025 

Remunerações             

Órgãos Sociais     11 200  11 760  12 466  13 089  

Pessoal     9 800  10 290  10 907  11 453  

Encargos sobre Remunerações     4 988  5 237  5 551  5 829  

Seguros de Acidentes de Trabalho e Doenças Profissionais 315  331  351  368  

Gastos de Ação Social     770  770  770  770  

Outros Gastos com Pessoal             

TOTAL GASTOS COM PESSOAL 27 073  28 388  30 045  31 509  
 
 
        

       
Retenções Colaboradores 2022 2023 2024 2025 

Retenção SS Colaborador             



Gerência / Administração   11,00% 1 232  1 294  1 371  1 440  

Outro Pessoal   11,00% 1 078  1 132  1 200  1 260  

Retenção IRS Colaborador   11,00% 2 310  2 426  2 571  2 700  

TOTAL Retenções 4 620  4 851  5 142  5 399  

    2022 2023 2024 2025 

Necessidades Fundo Maneio           

Reserva Segurança Tesouraria   15 000 15 000 15 000 15 000 

Clientes           

Inventários           

Estado   9 985       

*         

*         

TOTAL 24 985 15 000 15 000 15 000 

Recursos Fundo Maneio           

Fornecedores   2 625 3 413 3 660 3 910 

Estado   686 5 762 6 114 6 411 

*         

TOTAL 3 311 9 175 9 775 10 321 

          

Fundo Maneio Necessário   21 674 5 825 5 225 4 679 

            

Investimento em Fundo de Maneio   21 674 -15 848 -600 -546 

      

      

      
            

ESTADO   -9 299 5 762 6 114 6 411 

SS   521,25 547,31 580,15 609,16 

IRS   165,00 173,25 183,65 192,83 

IVA   -9 985,00 5 041,50 5 350,62 5 609,03 



Investimento por Ano 2022 2023 2024 2025 

Propriedades de Investimento           

Terrenos e Recursos Naturais           

Edifícios e Outras Construções           

Outras Propriedades de Investimento           

Total Propriedades de Investimento         

Ativos Fixos Tangíveis           

Terrenos e Recursos Naturais           

Edifícios e Outras Construções   800 000        

Equipamento Básico   350 000        

Equipamento de Transporte   30 000        

Equipamento Administrativo   10 000        

Equipamentos Biológicos           

Outros Ativos Fixos Tangíveis   10 000        

Total Ativos Fixos Tangíveis 1 200 000       

Ativos Intangíveis           

Goodwill           

Projetos de Desenvolvimento           

Programas de Computador           

Propriedade Industrial           

Outros Ativos Intangíveis           

Total Ativos Intangíveis         

Total Investimento 1 200 000       
  

    
N.º Meses Atividade/Produção 0 12 12 12 

      
IVA 16% 59 200       

      
Valores Acumulados  2022 2023 2024 2025 

Propriedades de investimento           

Terrenos e recursos naturais           

Edifícios e Outras construções           

Outras propriedades de investimento           

Total propriedades de investimento         

Ativos fixos tangíveis           

   Terrenos e Recursos Naturais           

   Edifícios e Outras Construções   800 000 800 000 800 000 800 000 

   Equipamento  Básico   350 000 350 000 350 000 350 000 

   Equipamento de Transporte   30 000 30 000 30 000 30 000 

   Equipamento Administrativo   10 000 10 000 10 000 10 000 

   Equipamentos biológicos           

   Outros ativos fixos tangíveis   10 000 10 000 10 000 10 000 



Total Ativos Fixos Tangíveis 1 200 000 1 200 000 1 200 000 1 200 000 

Ativos Intangíveis           

Goodwill           

Projetos de desenvolvimento           

Programas de computador           

Propriedade industrial           

Outros ativos intangíveis           

Total Ativos Intangíveis         

Total  1 200 000 1 200 000 1 200 000 1 200 000 

      
      

Taxas de Depreciações e Amortizações 

Propriedades de Investimento     

Edifícios e Outras Construções   4,00%    
Outras Propriedades de Investimento   20,00%    

Ativos Fixos Tangíveis        
Edifícios e Outras Construções   2,00%    
Equipamento Básico   10,00%    
Equipamento de Transporte   25,00%    
Equipamento Administrativo   20,00%    
Equipamentos Biológicos   20,00%    
Outros Ativos Fixos Tangíveis   20,00%    

Ativos Intangíveis        
Projetos de Desenvolvimento   33,333% 

Programas de Computador   33,333% 

Propriedade Industrial   33,333%    
Outros Ativos Intangíveis   33,333%    

      
Depreciações e amortizações   2022 2023 2024 2025 

Total Depreciações e Amortizações 62 500  62 500  62 500  62 500  
  

    
  

    
Depreciações e Amortizações Acumuladas   2022 2023 2024 2025 

Propriedades de Investimento           

Ativos Fixos Tangíveis   62 500  125 000  187 500  250 000  

Ativos Intangíveis           

TOTAL 62 500 125 000 187 500 250 000 
  

    
  

    
Valores Balanço   2022 2023 2024 2025 

Propriedades de Investimento           

Ativos Fixos Tangíveis   1 137 500  1 075 000  1 012 500  950 000  

Ativos Intangíveis           

TOTAL 1 137 500 1 075 000 1 012 500 950 000 

 
 
 
 
 



    2022 2023 2024 2025 

Investimento    1 221 674 -15 848 -600 -546 

Margem de Segurança   15,0% 25,0% 25,0% 25,0% 

Necessidades de Financiamento   1 404 900 -19 800 -800 -700 

      

      
Fontes de Financiamento   2022 2023 2024 2025 

Meios Libertos   106 988 104 825 109 395 113 184 

Capital    240 000,0       

Outros Instrumentos de Capital (+/-)   138 000,0       

Empréstimos de Sócios (+) ou Reembolsos a Sócios (-)         

Financiamento Bancário e Outras Inst. Crédito 465 431       

Subsídios (+/-)   522 000,0       

TOTAL  1 472 419 104 825 109 395 113 184 

      

N.º de Anos Reembolso 10,00     

Taxa de Juro Associada 0,10%     
N.º Anos de Carência 4,00     

      
2022      

Capital em Dívida (Início Período)   465 431 465 431 465 431 465 431 

Taxa de Juro   0% 0% 0% 0% 

Juro Anual   465 465 465 465 

Reembolso Anual           

Imposto Selo (0,4%)   2 2 2 2 

Serviço da Dívida   467 467 467 467 

Valor em Dívida   465 431 465 431 465 431 465 431 

      

      

Capital em Dívida   465 431 465 431 465 431 465 431 

      

Juros Pagos com Imposto Selo Incluído   467 467 467 467 

Reembolso           

 



9.7 Demonstração de resultados 

 

 

 

 

 

 

 

  2022 2023 2024 2025 

Vendas e Serviços Prestados 142 500  150 375  160 050  168 613  

Subsídios à Exploração         
Ganhos/Perdas imputados de Subsidiárias, Associadas e Empreendimentos 
Conjuntos         

Variação nos Inventários da Produção         

Trabalhos para a Própria Entidade         

CMVMC         

Fornecimento e Serviços Externos 27 960  37 056  39 716  42 374  

Gastos com o Pessoal 27 073  28 388  30 045  31 509  

Imparidade de Inventários (Perdas/Reversões)         

Imparidade de Dívidas a Receber (Perdas/Reversões)         

Provisões (Aumentos/Reduções)         
Imparidade de Investimentos Não Depreciáveis/Amortizáveis 
(Perdas/Reversões)         

Aumentos/Reduções de Justo Valor         

Outros Rendimentos e Ganhos 27 188  27 188  27 188  27 188  

Outros Gastos e Perdas         
EBITDA (Resultado antes de Depreciações, Gastos de Financiamento e 
Impostos) 114 655  112 119  117 476  121 918  

Gastos/Reversões de Depreciação e Amortização 62 500  62 500  62 500  62 500  

Imparidade de Ativos Depreciáveis/Amortizáveis (Perdas/Reversões)         

EBIT (Resultado Operacional) 52 155  49 619  54 976  59 418  

Juros e Rendimentos Similares Obtidos         

Juros e Gastos Similares Suportados 467  467  467  467  

RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 51 688  49 152  54 509  58 951  

Imposto sobre o Rendimento do Período 7 598  7 225  8 013  8 666  

RESULTADO LÍQUIDO DO PERÍODO 44 090  41 926  46 496  50 285  



9.8 Mapa de cash flow 

 

    2022 2023 2024 2025 

Meios Libertos do Projeto           

Resultados Operacionais (EBIT) x (1-IRC)   44 488 42 325 46 895 50 684 

Depreciações e Amortizações   62 500 62 500 62 500 62 500 

Provisões do Exercício           

    106 988 104 825 109 395 113 184 

Investim./Desinvest. em Fundo Maneio         

   Fundo de Maneio   -21 674 15 848 600 546 

            

CASH FLOW de Exploração   85 314 120 673 109 995 113 730 

       
Investim./Desinvest. em Capital Fixo           

   Capital Fixo   -1 200 000       

      
Free Cash Flow   -1 114 686 120 673 109 995 113 730 

       
CASH FLOW Acumulado   -1 114 686 -994 012 -884 017 -770 288 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



9.9 Plano de financiamento  

 

    2022 2023 2024 2025 
ORIGENS DE FUNDOS         

Meios Libertos Brutos   114 655 112 119 117 476 121 918 

Capital Social (Entrada de Fundos)   240 000       

Outros Instrumentos de Capital   660 000       

Empréstimos Obtidos   465 431       

Desinvest. em Capital Fixo           

Desinvest. em FMN     15 848 600 546 

Proveitos Financeiros           

          

Total das Origens 1 480 086 127 967 118 076 122 464 

APLICAÇÕES DE FUNDOS 
        

Inv. Capital Fixo   1 200 000       

Inv.  Fundo de Maneio   21 674       

Imposto sobre os Lucros      7 598 7 225 8 013 

Pagamento de Dividendos            

Reembolso de Empréstimos           

Encargos Financeiros   467 467 467 467 

          

Total das Aplicações 1 222 141 8 065 7 693 8 480 

Saldo de Tesouraria Anual 257 945 119 902 110 384 113 984 

Saldo de Tesouraria Acumulado 257 945 377 847 488 231 602 215 

Aplicações / Empréstimo Curto Prazo 257 945 377 847 488 231 602 215 

Soma Controlo         



9.10 Balanço 

    2022 2023 2024 2025 
ATIVO         

Ativo Não Corrente   1 137 500 1 075 000 1 012 500 950 000 

Ativos Fixos Tangíveis   1 137 500 1 075 000 1 012 500 950 000 

Propriedades de Investimento           

Ativos Intangíveis           

Investimentos Financeiros           

            

Ativo Corrente   282 930 392 847 503 231 617 215 

Inventários           

Clientes           

Estado e Outros Entes Públicos 9 985       

Acionistas/Sócios           

Outras Contas a Receber           

Diferimentos           

Caixa e Depósitos Bancários   272 945 392 847 503 231 617 215 

TOTAL ATIVO 1 420 430 1 467 847 1 515 731 1 567 215 

      
CAPITAL PRÓPRIO         

Capital Realizado   240 000 240 000 240 000 240 000 

Ações (Quotas Próprias)           

Outros Instrumentos de Capital Próprio 138 000 138 000 138 000 138 000 

Reservas     44 090 86 016 132 512 

Excedentes de Revalorização           

Outras Variações no Capital Próprio 522 000 522 000 522 000 522 000 

Resultado Líquido do Período   44 090 41 926 46 496 50 285 

TOTAL DO CAPITAL PRÓPRIO 944 090 986 016 1 032 512 1 082 797 

      
PASSIVO         

            

Passivo Não Corrente   465 431 465 431 465 431 465 431 

Provisões           

Financiamentos Obtidos   465 431 465 431 465 431 465 431 

Outras Contas a Pagar           

            

Passivo Corrente   10 909 16 400 17 787 18 986 
Fornecedores   2 625 3 413 3 660 3 910 

Estado e Outros Entes Públicos 8 284 12 987 14 127 15 077 

Acionistas/Sócios           

Financiamentos Obtidos           

Outras Contas a Pagar           

            

TOTAL PASSIVO 476 340 481 831 483 218 484 417 

      
TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PRÓPRIOS 1 420 430  1 467 847  1 515 731  1 567 215  

 



9.11 Indicadores económico-financeiros 

 

INDICADORES ECONÓMICOS 2022 2023 2024 2025 

Taxa de Crescimento do Negócio   6% 6% 5% 

Rendibilidade Líquida sobre as Vendas 31% 28% 29% 30% 

     
INDICADORES ECONÓMICOS - FINANCEIROS 2022 2023 2024 2025 

Return On Investment (ROI) 3% 3% 3% 3% 

Rendibilidade do Ativo 4% 3% 4% 4% 

Rotação do Ativo 10% 10% 11% 11% 

Rendibilidade dos Capitais Próprios (ROE) 5% 4% 5% 5% 

     
INDICADORES FINANCEIROS 2022 2023 2024 2025 

Autonomia Financeira 66% 67% 68% 69% 

Solvabilidade Total 298% 305% 314% 324% 

Cobertura dos Encargos Financeiros 11161% 10618% 11765% 12715% 

     
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2022 2023 2024 2025 

Liquidez Corrente 25,93 23,95 28,29 32,51 

Liquidez Reduzida 25,93 23,95 28,29 32,51 

     
INDICADORES DE RISCO NEGÓCIO 2022 2023 2024 2025 

Margem Bruta 114 540 113 319 120 334 126 239 

Grau de Alavanca Operacional 220% 228% 219% 212% 

Grau de Alavanca Financeira 101% 101% 101% 101% 

 



9.12 Avaliação do projeto 

Na Perspetiva do Investimento (pré-financiamento = 
100% CP) 2022 2023 2024 2025 

      
Free Cash Flow to Firm   -1 114 686 120 673 109 995 113 730 

Free Cash Flow to Firm + Valor Residual   -1 114 686 120 673 109 995 113 730 

  
    

Taxa de Atualização  Ru    3,00% 3,45% 4,14% 5,80% 

Fator de Atualização   1,00 1,035 1,077 1,140 
      

Fluxos Atualizados   -1 114 686 116 649 102 100 99 783 

      
Fluxos Atualizados Acumulados   -1 114 686 -998 037 -895 937 -796 154 

      
Valor Atual Líquido (VAL)   68 666 

   

      
Taxa Interna de Rendibilidade   7,65% 

   

      
Pay Back Period  (cash flows atualizados) (arred. Ano anterior) 8 Anos 11,0  Meses 

  
  

  

            

            

  

    

Na perspetiva do Investimento (pós-financiamento) 
Taxa Atualização=Custo Médio Ponderado do Capital - 

wacc) 
2022 2023 2024 2025 

      
Free Cash Flow to Firm   -1 114 686 120 673 109 995 113 730 

Free Cash Flow to Firm + Valor Residual   -1 114 686 120 673 109 995 113 730 

  
    



Custo médio ponderado capital    1,34% 2,34% 2,85% 4,05% 

Fator de atualização   1 1,023 1,053 1,095 

 
     

Fluxos Atualizados   -1 114 686 117 910 104 494 103 833 

      
Fluxos Atualizados Acumulados   -1 114 686 -996 776 -892 282 -788 448 

      
Valor Atual Líquido (VAL)   185 633    

      
Taxa Interna de Rendibilidade   7,65% 

   

      
Pay Back Period  (cash flows atualizados)   8 Anos   Meses 

      

            

            

      
Na Perspetiva do Investidor/accionista - Ótica do Cap. 

Próprio 
2022 2023 2024 2025 

      
Free Cash Flow do Equity  -649 722 120 206 109 528 113 263 

Free Cash Flow do Equity +  Valor Residual   -649 722 120 206 109 528 113 263 

 
     

Taxa de Atualização    3,00% 3,45% 4,14% 5,80% 

Fator Atualização   1 1,035 1,077 1,140 

 
  

   
Fluxos Atualizados   -649 722 116 197 101 666 99 373 

  
    

Fluxos Atualizados Acumulados   -649 722 -533 525 -431 859 -332 486 

      

Valor Atual Líquido (VAL)   356 413 
   

      
Taxa Interna de Rendibilidade   14,92% 

   

      

Pay Back Period (cash flows atualizados)   8 Anos 9,0  Meses 

  
  

 
 

  
  

 
 

TAXAS DE ATUALIZAÇÃO           

Custo do capital próprio      
Taxa de Juro de Ativos sem Risco   3,00% 3,45% 4,14% 5,80% 

Prémio de Risco de Mercado   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Taxa de Atualização    3,00% 3,45% 4,14% 5,80% 

Fator Atualização   1,000 1,035 1,077 1,140 

FINANCIAMENTO           

Custo do Financiamento             0,000 0,000 0,000 0,000 



Custo do Financiamento com efeito fiscal           0,000 0,000 0,000 0,000 

            

Cálculo do CMPCP        

ESTRUTURA DO FINANCIAMENTO DO PROJETO 
Ano 0 - 
sem ativid 2022 2023 2024 2025 

Passivo Remunerado 465 431 465 431 465 431 465 431 465 431 

Capital Próprio 378000 378 000 986 016 1 032 512 1 082 797 

TOTAL 843 431 843 431 1 451 447 1 497 943 1 548 228 

% Passivo Remunerado   55,18% 32,07% 31,07% 30,06% 

% Capital Próprio   44,82% 67,93% 68,93% 69,94% 

   

      

CMPCP  

Rcp = Rf+Bu*(Rm-Rf)   3,00% 3,45% 4,14% 5,80% 

Custo Financiamento com Efeito Fiscal    0,000 0,000 0,000 0,000 

cmpcp com cash flows líquidos de financiamento   0,013445 0,023436992 0,028536 0,040536 



e modo a obter este plano e esta definição de estratégia de 

atuação do projeto foi necessário dividir o projeto em 10 capítulos. Após a introdução, 

realizou-se uma revisão de literatura, fundamentada em conceitos essenciais para a 

construção do mesmo, nomeadamente a origem e conceitos impulsionadores do Turismo; 

o conceito e importância do alojamento; os variados tipos de alojamentos existentes em 

Portugal; alguns conceitos de gestão das organizações turísticas; e por último o conceito 

e importância das finanças empresariais e avaliação da viabilidade de negócios, que mais 

uma vez é fulcral no desenvolvimento do projeto.

     No terceiro capítulo deu-se a análise da empresa em que dá a conhecer a empresa em 

si, e alguns dos seus pontos únicos que serão fundamentais no sucesso da mesma.  

     O capítulo quarto direcionou-se para a análise do mercado, em que foi necessário 

realizar um estudo de mercado de modo a construir o set competitive do empreendimento, 

e consequentemente descobrir algumas lacunas nos empreendimentos existentes. Em 

primeiro lugar realizou-se uma análise geral à ilha Terceira, onde se caraterizou a sua 

cultura, localização e demografia, seguindo-se de uma caracterização da oferta hoteleira 

da mesma. Estando o set competitive já construído foi analisado as respetivas pontuações 

nas mais variadas rubricas, dadas pelos seus hóspedes em plataformas online.  

     De seguida houve a necessidade de segmentar o tipo de cliente que o projeto iria 

trazer. Esta análise permitiu construir toda a estratégia de atuação, tendo como principal 

prioridade a satisfação de todas as necessidades do segmento de cliente. 



     No sexto capítulo dá-se um dos capítulos mais importantes do projeto, sendo que é na 

estratégia do negócio que está o sucesso do mesmo. O plano estratégico baseia-se na 

missão, visão e valores do empreendimento, tal como na sua análise SWOT e no seu 

marketing-mix.  

     O plano de operações teve um papel mais operacional, sendo que é neste sétimo 

capítulo que muitas vertentes do projeto são apresentadas. Nomeadamente a sua 

excelente localização, com vista privilegiada para a baía da Praia da Vitória, que 

certamente é um dos fatores de sucesso do empreendimento. Os equipamentos básicos e 

auxiliares que serão utilizados para o desenvolvimento do mesmo. Seguindo-se da 

mercadoria e matérias, fornecimento de serviços, e respetivos fornecedores. E por último, 

os recursos humanos que irão desempenhar funções no projeto. 

     No capítulo oito está assente o plano financeiro do projeto, sendo que este será através 

de um 
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