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PROMOTOR

Dados da entidade promotora:

N.2 Identificagdo Fiscal | 510 394 310
Nome ou Designacdo Social | Linkeat Lda
Morada (Sede Social) | Rua Doutor Francisco Duarte n2108, Apartamento n21 22 Andar,
Sdo Victor, concelho de Braga

Distrito |Braga

Telefone | 966 389 189

E-mail | nunotavarespontes@gmail.com
Data da Constituicdo | 2012/09/19
Natureza Juridica | Sociedade por quotas
Capital Social | 16.000,00€

Escaldo dimensional | Microempresa

Sécios | Nuno Tavares Pontes

DADOS DA OPERAGCAO URBANISTICA

- Area das parcelas — 117.250,00 m2
- Area do edificado existente e a reabilitar — 3.937,50 m2

- Area “nova” a construir — 1.035,00 m2

*%

Arq.2 César Rolim, Arq.2 Andrea Vieira

Estudo de Financeiro e Viabilidade Econdmica: Eng. Jodo
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“O desenvolvimento do mundo rural portugués pauta-se cada vez mais por critérios de
utilizacdo sustentdvel dos recursos naturais e pela sua conservagdo e recupera¢do quando
necessdrio, concretizando o desejo profundo de as geragcdes vindouras poderem usufruir de
terras e solos, dgua e ar em melhores condigdes assim como uma paisagem rural consentdnea
com os sentimentos historicos e culturais das populagdes.

{..)

Considera-se, pois, necessdrio e premente reforcar a importéncia dos recursos
pedoldgicos que devem estar afetos as atividades agricolas e adaptar a realidade existente as
acuais condigdes concretas da procura de solos para outras finalidades, tais como o lazer, a
manutengdo do ciclo da dgua e do carbono e a paisagem, desempenhando a Reserva Agricola
Nacional um papel fundamental na concretizagGo dos objetivos principais da preservagGo do

recurso do solo e sua afetacdo a agricultura.”

Regime Juridico da RAN
Decreto-Lei n.2 73/2009, de 31 de margo

Assim, e em estreita simbiose com as preocupacdes do Regime Juridico da Reserva
Agricola Nacional, e conforme o disposto no artigo 25.2 do mesmo diploma onde é referido
que “Podem ser autorizadas, a titulo excecional, utilizagbes néo agricolas de dreas integradas
na RAN para a realizagdo de agbes de relevante interesse publico que sejam reconhecidas como
tal” o presente documento visa requerer a atribuicgdo do Reconhecimento de Interesse
Municipal.

O projeto de investimento estd marcadamente associado ao empreendedorismo,
motivagdo e experiéncia empresarial dos seus promotores e a relagdo emocional destes com o
espaco, com o lugar e os iméveis objeto de intervengdo. Pretende-se, assim aliado a
exploragdo agricola existente e a potenciar, desenvolver um empreendimento turistico
diferenciado e inovador, sustentado na proximidade a importantes pontos de atratividade
turistica, num contexto ambiental, paisagistico e cultural unico. Pretende-se também tirar
partido das atuais tendéncias do setor turistico, onde se verifica 0 crescimento da procura
destes destinos, ao mesmo tempo que se encontra um modo sustentavel de exploracdao deste
valioso patriménio ambiental e construido.

Localizada as portas do Parque Nacional da Peneda-Gerés, o empreendimento, pretende
afirmar-se como uma referéncia nacional, que combina o respeito pela histédria, cultura e
meio ambiente com a disponibilizagdo de servigos diferenciados numa atmosfera acolhedora

e requintada, onde o mundo rural surge como suporte e enquadramento.
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Seinhora da Alegna 1

Cafe'Amonm =9

1. INTRODUGCAO

O presente documento, tem como propdsito o enquadramento da pretensdo para o
Pedido Reconhecimento de Interesse Municipal, especificamente o Reconhecimento de
Interesse Publico Estratégico, em conformidade com o disposto no artigo 252 do Regime
Juridico da Reserva Agricola Nacional e do art.2 75 e para os efeitos previstos na alinea a) do n2

2 do art.2 762 do Regulamento do Plano Diretor Municipal da Povoa de Lanhoso.

A operacdo urbanistica a promover pela Linkeat Lda, com sede na Rua Doutor Francisco
Duarte n2108, Apartamento n2l 22 Andar, Sdo Victor, concelho de Braga, pretende a
constituicdo de um empreendimento de turismo em espago rural, intervindo para efeito em
diversas construcbes a reabilitar no Lugar do Sobrado, freguesia de Campo Lordelo -

Municipio da Povoa de Lanhoso.
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2. O LUGAR E O PROJETO

No Sobrado, Unido de Freguesias de Campos e Louredo - Pévoa de Lanhoso, as portas do
Parque Nacional da Peneda-Gerés, o empreendimento pretende afirmar-se como uma
referéncia nacional, que combina o respeito pela histdria, cultura e meio ambiente com a
disponibilizagdo de servigos diferenciados numa atmosfera acolhedora e requintada e numa

paisagem rural e agricola unica.

Num lugar, onde o empreendimento a reabilitar consubstancia-se como de impacto
significativo para a qualificagdo da envolvente rural e paisagistica, pretende-se intervir em dez

edificacdes existentes mantendo a traca da sua construgdo rural qualificando e dinamizando

assim uma drea muito expressiva de territério.

Este conjunto edificado tem a configuragdo de um aldeamento, servido por caminhos de
ligagdo que confina com varios terrenos agricolas, numa area total aproximada de 10ha. A drea

agricola integra alguns ha ja se encontram em producdo, com plantagGes de limdes e vinha, e
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outros a serem recuperados e dinamizados para o mesmo efeito. A drea edificada a reabilitar

totaliza aproximadamente 3937,50m2 ao que acresce de construcdo nova 1.035,00m2.

Google

O Regulamento (UE) n.2 1305/2013, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 17 de
dezembro, relativo ao apoio ao desenvolvimento rural pelo Fundo Europeu Agricola de
Desenvolvimento Rural (FEADER), prevé a atribuicdo de apoios ou de majoragdes dos apoios

aos agricultores que exergam a atividade agricola nas zonas de montanha, nas zonas, que nao
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as de montanha, sujeitas a condicionantes naturais significativas e nas outras zonas afetadas
por condicionantes especificas, genericamente designadas por zonas desfavorecidas. Esta
propriedade esta localizada em zona classificada como desfavorecida, em conformidade com
o que dispde a Portaria n2 5/2019, de 4 de Janeiro, o que reforga a necessidade de encontrar

modos sustentaveis e competitivos de intervir neste territorio.

A intervencdo urbanistica prevista afetard as seguintes edificagBes ja existentes,
identificadas na planta apresentada a seguir exibida, e prevé a edificacdo duas novas
construgdes, sem prejuizo de ampliages pontuais das pré-existéncias. A atividade agricola e
turistica, pela sua grande dimensdo e expressao territorial, embora complementares podem
ser geridas de forma individualizada do ponto de vista da operacdo financeira, sendo

indissociaveis do ponto de vista paisagistico e de oferta.

o
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A intervencdo pretende assim intervir em dez construgdes do edificado existente, onde
serd mantida a traca arquitetdnica e a sua configuracdo rustica, adaptando-as para a criagdo

de alojamentos para aproximadamente 40 pessoas.

A proposta considera ainda a criagdo de uma nova area, essencial para a viabilidade
funcional e econdmica do projeto, identificada na imagem supra como edificagdo 10. Esta adrea
a construir sera executada com vista a criar uma zona de realizacdo de eventos complementar
a estrutura existente. Este sera construido em materiais que concedam ao edificio um aspeto
“leve” e integrado na paisagem. De sublinhar que a edificagdo nova proposta, ainda que se
insira em solo em RAN, em nada prejudicam a estrutura agricola que esta a ser desenvolvida
pela requerente, quer pela sua dimensao quer pela sua localizagdo na propriedade. O objetivo
do projeto é o desenvolver um polo turistico, com capacidade maxima de alojamento
aproximada de 40 pessoas e servigos conexos de eventos e restauracdo para até 250
pessoas. Para além da oferta “cama, mesa e lazer” para o turismo pessoal, pretende-se ainda
disponibilizar e qualificar o espaco para o acolhimento de eventos para um ndmero maior de
pessoas, como por exemplo, congressos, reunides de empresas ou de outras organizacdes,

exibicGes, celebragdes, etc.

A atividade que melhor se ajusta ao perfil deste projeto é a de “Aldeamento turistico”,
na interpretacdo que se pode assimilar pela leitura do art? 13 deste Decreto-Lei quando se diz
que “sdo aldeamentos turisticos os empreendimentos turisticos constituidos por um conjunto
de instalagdes funcionalmente interdependentes com expressGo arquitetonica coerente, com
unidades de alojamento, situadas em espagos com continuidade territorial, com vias de
circulagdo interna que permitam o trdnsito de veiculos de emergéncia, ainda que atravessadas
por estradas municipais e caminhos municipais jG existentes, linhas de dgua e faixas de terreno
afetas a fungbes de proteglo e conservagdo de recursos naturais, destinados a proporcionar

alojamento e servigos complementares de apoio a turistas”.

3. IMPACTO DO PROJECTO NA REGIAO ENVOLVENTE

Face a dimensdo do projeto, acredita-se que ele terd um perfil diferenciado mas
complementar na oferta, em relacdo aos empreendimentos similares que ja existem na regido,
ja que, pela sua dimensdo e caracteristicas, facultarda um leque de possibilidades muito

variado.
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0O empreendimento tera necessariamente um impacto assinalavel na zona envolvente,
desde logo, porque, pela sua dimensdo e propdsitos, podera assumir-se como um projeto
ancora para o lugar de Sobrado/Loredo, aglomerado de natureza predominantemente rural e
agricola que, como outros com o mesmo perfil se destaca por viver um processo de
definhamento populacional e econémico. Também, e por outro lado, releva-se o facto de o
investimento estar centrado na recuperagdo de varias construgdes rusticas que se encontram
em estado de abandono e degradagdo. Considera-se ainda importante destacar o objetivo que
move o requerente em articular este empreendimento com o patriménio cultural, paisagistico
e de lazer de que a regido é beneficiada, através da promocdo de visitas organizadas para

beneficio dos utentes do aldeamento.

A criacdo de postos de trabalho diretos e indiretos que este projeto gerard, com
especial repercussdo na zona envolvente imediata, serd um contributo importante para as
dindmicas locais. A este propdsito refere-se que se prevé que, em relagdo a componente
exclusivamente turistica, o quadro de pessoal serd de 5 pessoas a contratar, podendo ser

alargado conforme a procura de servigos/ restauragdo e eventos.

4. PUBLICO ALVO E ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO — CARATERIZAGAO

Dada a estratégia e modelo de negocio definido, podemos segmentar os principais
clientes do empreendimento em trés grupos essenciais:

1. Provenientes de grandes centros urbanos do territério tbérico, Lisboa, Porto, Madrid,
Barcelona, Sevilha que procuram esta tipologia de oferta para “escapadinhas” em busca da
serenidade, repouso, contacto e aventura na natureza, maioritariamente familias pertencentes
a classe média alta e alta, com preocupagdes com a sustentabilidade ambiental.

2. Centro e Norte da Europa, onde se tem assistido a um forte aumento da procura de
turismo de natureza e aventura, com preocupagdo ambientais, capacidade financeira.

3. Populagdo regional, especialmente noivos, pais e empresas, no que concerne a

atividade de organizagdo de eventos sociais.

A implementacdo do projeto de investimento prevé desenvolver um conceito Turistico
em Espaco Rural em torno das construgdes existente com uma arquitetura tradicional e

tipica da regido, pretendendo-se reabilitar a casa principal ou senhorial e todas as outras

RECONHECIMENTO DE INTERESSE MUNICIPAL_r02 Sobrado.doc | pag 10



construcdes envolventes que serviam de apoio as culturas agricolas da regido que agora se

pretende a sua conversdo em alojamentos turisticos e zonas de apoio ao empreendimento.

Com a implementacdo do presente projeto de investimento, o seu promotor propde-se
alcancar os seguintes objetivos gerais:

v Desenvolver um novo conceito Turistico em espaco Rural diferenciado pelo
contexto paisagistico, cultural e unicidade de produtos endégenos;

v’ Garantir retorno financeiro, pretendendo atingir um volume de vendas superior a
2.500.000,00€ em 2027,

v’ Atingir uma taxa média de ocupagio anual de cerca de 70% até ao ano 2027;

v' Criar pelo menos 5 postos de trabalho diretos no empreendimento.

v Impacto no territério e na atividade econémica local.

Pretende-se ainda atingir assim os seguintes objetivos especificos deste projeto de
investimento:

v Reabilitar e valorizar onze imoveis, convertendo-os num empreendimento de
Turismo em Espago Rural — com capacidade de alojamento que rondara 40 a 50 hospedes;

v Requalificar o espago exterior envolvente de forma a permitir a organizagiio de
eventos sociais;

v' Construgdo de um novo edificado que servird de apoio a toda a atividade;

v Concecdo e implementacdo de uma campanha de divulgacdo e marketing
diferenciadora que combine ag6es de outbound e inbound marketing;

v" Contribuir para que todos os servigos disponibilizados pela empresa sejam acessiveis
a todos;

v’ Contribuir para a consolidacio da oferta existente alinhada numa logica de

crescimento sustentavel.

5. PRODUTOS E SERVICOS

O modelo de negdcio, que suporta o plano estratégico de desenvolvimento definido
pelos promotores sustenta na disponibilizacdo de um conjunto de produtos/servigos
diversificados e complementares, que podemos dividir em trés tipos:

a) Alojamento - O empreendimento, dispdem de 11 imoveis, com capacidade para 40
hospedes disponibilizando as seguintes tipologias.

3T2
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10 Suites

b) Atividades Animagdo Turistica - de forma a colmatar uma falha na oferta local e
atingir um maior n.2 de clientes, o empreendimento disponibilizara aos seus héspedes, todos
os turistas e visitantes, um conjunto de atividades complementares que passamos a elencar:

Passeios pedestres, de BTT e fotograficos com guia; Parapente; Trail; Canyoning;
Birdwatching; Geocaching; entre outras.

c) Organiza¢do de Eventos - Por forma a rentabilizar o investimento e espago existente,
de forma complementar a atividade turistica os promotores pretendem criar no exterior um
zona para organizacdo de eventos sociais (casamentos, batizados,..) e empresariais

(corporate), com capacidade até 250 pessoas.

6. METODOLOGIA E FASEAMENTO DA INTERVENGAO

A metodologia de intervengao associada ao presente projeto de investimento, assenta
em 3 fases essenciais:

Fase 1 — Preparacdo e Planeamento: Nesta fase o promotor do projeto de investimento
ora proposto, desenvolveu um diagndéstico conjuntural da realidade em que a empresa se
insere, , estudo de viabilidade econdmica e financeiro do plano de investimento e projetos de
arquitetura e engenharia.

Fase 2 - Plano de Agdo: Inclui atividades que se interligam e complementam, prevendo-
se um timing de execugdo global de 5 anos:

a) Intervengdo no solar, espaco exterior ao mesmo e infraestrutura de apoio;

b) Preparacdo e execugdo da obra de readaptacgdo dos imoveis devolutos;

c) Construcdo de infraestrutura de apoio a atividade;

d) Valorizagdo de um espago exterior e adaptagdo para organizagdo de eventos;

e) Aquisicdo de equipamento bdsico e maobilidrio, essencial a abertura e bom
funcionamento do empreendimento;

f) Aquisicdo de equipamento eletrénico hardware e software;

g) Paralelamente, sera concebido todo o branding e plano de comunicagdo e marketing
do empreendimento.

fase 3 — Acompanhamento, Monitorizacdo e Avaliagdo: De modo a garantir a boa
execucdo, dentro dos timings programados e o alcance dos resultados propostos, a empresa
periodicamente farad andlises de riscos e oportunidades, procurando otimizar resultados e

impacto, quer na gestdo do projeto, quer no foco de desenvolvimento e crescimento da
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empresa, para que, atempadamente possam ser definidas agdes preventivas e/ou corretivas,

que garantam a eficdcia das a¢bes empreendidas.

7. ANALISE SWOT
Pontos Fortes:

Empreendedorismo e Know-How dos promotores;
Diversidade e genuinidade da oferta;

Diferenciacdo dos servigos prestados;
Complementaridade entre areas de negocio;

Permanente desenvolvimento de novas ofertas/produtos;

Proximidade aos fornecedores;

A N N N N

Rede de parcerias ja desenvolvidas;

Pontos Fracos:

v Infraestrutura existente degradada, sendo necessario investimentos avultados de
modo a criar as condigdes ideais a atividade;

v’ Caréncias ao nivel do espaco exterior para prestacdo de servicos organizacio de
eventos;

v Necessidade de investimento significativo;

v’ Acessos intrarregionais.

Ameagas:
v Aparecimento de negdcios similares na regido;
v Permanente procura de novas experiéncias por parte do cliente.

v Dificuldade em encontrar mio-de-obra qualificada e reter talento.

Oportunidades:

v Regido com recursos enddgenos Gnicos e inimitaveis assumindo-se como fatores de
atratividade regional;

v Identificagdo do turismo como sector estratégico para o desenvolvimento regional e
nacional;

v Novas tendéncias da procura (menos massas, mais sustentdvel e genuino,...)

v Obtencio de financiamento através de fundos comunitdrios.
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8. AVALIACAO DAS INCIDENCIAS TERRITORIAIS (art.2. 75 ponto 2 alinea a) do

Regulamento do PDM da Pévoa de Lanhoso)

Segundo o artigo 13.2 do Decreto-Lei n.2 80/2017 “Sdo aldeamentos turisticos os
empreendimentos turisticos constituidos por um conjunto de instalagdes funcionalmente
interdependentes com expressdo arquitetdnica coerente, com unidades de alojamento,
situadas em espagos com continuidade territorial, com vias de circulagdo interna que permitam
o trdnsito de veiculos de emergéncia, ainda que atravessadas por estradas municipais e
caminhos municipais jd existentes, linhas de dgua e faixas de terreno afetas a fung¢bes de
protecdo e conservagdo de recursos naturais, destinados a proporcionar alojamento e servigos

complementares de apoio a turistas.”

Este aldeamento turistico, pelas suas particularidades territoriais, afirmar-se-a pela
possibilidade do contacto com a natureza, com a dimens&o agricola, com as tradi¢ées locais,
sendo por isso, um modo privilegiado de promogéo dos recursos existentes. Sera certamente
um fator de revitalizagdo do territério, quer do ponto de vista cultural, econdmico e social,
mais do que tudo é uma oportunidade para o seu desenvolvimento e com isso das suas
gentes, ao mesmo tempo que um forte contributo, talvez o mais importante, para a

reabilitagdo das suas pré-existéncias.

Por isso em termos funcionais, ambientais, fisico formais e paisagisticos, entendendo-se
a atividade agricola e turistica como mais do que compativel, como capaz de se reforcar e
potenciar mutuamente, existird uma mais valia significativa para este local e em consequéncia
para o territério no seu conjunto. Isto porque na génese deste projeto estd a reabilitagdo de
um numero muito significativo de ruinas, com muito pouca expressio a ampliagdo
pretendida e sempre tendo a matriz rustica das suas constru¢des como base do conceito de

intervencdo mantendo assim o valor paisagistico do lugar.

9. FUNDAMENTAGAO DA COMPATIBILIDADE DOS USOS PROPOSTOS

A atividade turistica, em territérios vulnerdveis e de baixa densidade, é um forte
complemento a atividade agricola sendo responsdveis pela viabilidade econdmico financeira
ao mesmo tempo que se traduz em dindmicas importantes do ponto de vista social,

econdmico e cultural para a regido. No caso deste empreendimento, onde a dimensdo agricola
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podera atingir os 10 ha e onde o turismo esta associado a 3.937,50m2 de edificagGes, a
atividade agricola e turistica, pela sua grande dimensdo e expressdo territorial, sdo
indissocidveis e complementares do ponto de vista paisagistico e da oferta ao mesmo tempo

que se tornam complementares do ponto de vista da atratividade.

Muito embora a requerente seja a Sociedade Agricola da Casa de Sobrado, enquanto
detentora da propriedade e que jé explora a componente agricola, avalia-se como muito
provavel a constituicdo de uma nova sociedade com o objeto orientado para a gestdo da
componente turistica e, em particular, para o projeto que estd na base do presente
requerimento. Face a dimensdo da componente turistica, esta opgdo decorre da necessidade
de distinguir a gestdo da exploragdo agricola propriamente dita da que esta associada a uma

area de negocio com particularidades muito especificas.

10. QUALIFICACAO DA INICIATIVA PARA EFEITO DE AVALIACAO AMBIENTAL
ESTRATEGICA

De acordo com o Guia de Boas Praticas para a Avaliagdo Ambiental Estratégica, a
Avaliagdo ambiental estratégica (AAE) identifica, descreve e avalia os eventuais efeitos
ambientais significativos resultantes de um Plano ou Programa anteriormente a sua
elaboracdo ou durante esta e antes da sua aprovacgdo. Este instrumento aplica-se a planos e
programas publicos cuja implementagdo possa enquadrar projetos suscetiveis de ter efeitos
significativos no ambiente, nomeadamente os sujeitos a Avaliagdo de impacte ambiental ou

em dreas protegidas pelo seu interesse na conservagdo da biodiversidade.

Assim, ndo estando a presente interveng¢do ao abrigo de nenhum Plano nem programa,
além da vigéncia do Plano Diretor Municipal, e ndo existindo impacto significativo no
ambiente na medida em que a drea mais significativa é a reabilitar e estando em causa uma
percentagem muito pequena de drea a construir, ndo se afigura necessario a sujei¢do a

Avaliacdo de Impacte Ambiental.
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11. ENQUADRAMENTO DA OPERACAO URBANISTICA NOS PLANOS MUNICIPAIS

Planta de Condicionantes PIa_ma_ de Ordenamento =
e |lajes, . \ M€

- et
= -EE(,

Assim, encontram-se localizados em Zona de Reserva Agricola Nacional os seguintes

edificios:

*Existentes a reabilitar: Edificio 1 (Casa Mde); Edificio 9 (Capela) e Edificio 10 {Casa
Nova);

*Propostos: (a construir): Edificio 11 (Edificio de Eventos) com uma area de implantacdo

aproximada de 1.035,00m2.
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Nos termos do n? 1 do art? 75 do Regulamento do PDM, entende-se por
empreendimentos de cardcter estratégico, todos aqueles que, por delibera¢do da Assembleia
Municipal sob proposta devidamente fundamentada da Camara Municipal, seja reconhecido o
interesse publico estratégico pelo seu especial impacto na ocupacdo do territério, pela sua
importancia para o desenvolvimento econdmico e social do concelho, ou pela sua especial
funcionalidade ou expressdo pldstica ou monumental.

Perante o exposto e admitindo o requerente que o empreendimento que se propde
levar a bom termo preenche praticamente todos os requisitos, entende-se estarem reunidas
as condigOes para a Camara Municipal da Pévoa de Lanhoso considere apreciar, deliberar e
propor a Assembleia Municipal, a nossa pretensdo de Reconhecimento de Interesse Municipal,

nomeadamente o Reconhecimento de Interesse Publico Estratégico.

12. PLANO DE INVESTIMENTO E ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA

12.1 Pressupostos Gerais
Unidade monetiria Euros

Ano inicial do projeto (Ana 0) 2022

Prazo médio de Recebimenb (diag) / (meses) 15
Prazo médio de Pagamenip (dias) / (meses) 30
Prazo médio de Stockagem (dlas) / (meses) 5
Prazo de pagamenbo de IVA (trim = 4; mensal =12)

Taxa de IVA - Vendas ; 23,00%
Taxa de VA - Prestacsio Servicos 23,00%
Taxa de VA - CMVMC ; 23,00%
Taxa de VA - FSE 23,00%
Taxa de VA - Invesimenib 23,00%
Taxa de Seguranga Social - enidade - 6rgios sociais 23,75%
Taxa de Seguranga Social - enidads - colaboradores 23,75%
Taxa de Seguranga Social - pessoal - drgos socials 11,00%
Taxa de Seguranca Social - pessoal - colaboradores 11,00%
Taxa média d8 IRS 15,00%
Taxa de IRC 25,00%
Taxa de Aplicagbes Financeiras Curbo Prazo 0,00%
Taxa de juro de empréstmo Curio Prazo 4,00%
Taxa de juro de emprésémo ML Prazo 5,00%

12.2 Investimento
No presente estudo, considerou-se que o investimento sera realizado num prazo de 24

meses, com inicio em janeiro de 2022 e esta agrupado pelas diversas rubricas de investimento

de acordo com a sua classificagdo contabilistica conforme mapa seguinte:
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Investimento por ano

Propriedades de investimento

Terrenos e recursos naturais

Ediicios e Outas consugbes

Quiras propriedades de investmenb

Total propriedades de Investimento

Activos fixos tangiveis

Terrenos e Recursos Natirais

Ediicios e Ouras Consugbes

Equipamenb de Transporke

Equipamenb Administaivo

Equipamentos bioldgicos

QOutros acivos fxos tangivels

Total Activos Fixos Tangiveis

Activos Intangivels

Goodwil

Projecios de desenvolviment

Programas de computador

Propriedade induskial

Qutros acivos inlangivels

Total Activos Intangfvels

Total Investimento

12.3 Depreciagoes

2022

1345000

1345000

15000

15 000
1 360 000

2023

200 000
600 000
30000
10000

15000

5000
20000
860 000

O método considerado no cdlculo do valor das quotas de depreciacdo é o método de

quotas constantes. O calculo das depreciag¢des, tiveram por base as seguintes taxas:

. Taxas de Depreciagdes & amortizagies

Propriedades de investimento

Edificios e Outras consfugdes

Outras propriedades de invesimenio
Activos fixos tangiveis

Edficios e Outras Construgdes

Equipamen Bésico

Equipament de Transporee

Equipamenb Adminisraivo

Equipamenbos biologicos

Oufros acivos fxos tangiveis
Activos Intangivels

Projecios de desenvoivimenio

Programas de computador

Propriedade indusirial

QOutros acivos intangivels

wwm
Activos foms tanghvels
Activos |ntangivels

TOTAL

12.4 Financiamento

160900

2,00%
10,00%

2,00%
20,00%
25,00%
25,00%
25,00%
25,00%

33,333%
33,333%
33,333%
33.333%

w B

31800
31

mesr U1

482700 643600 794500

35000
§7700

35000 35000
678600 829500

28 a» 0 .13

825400 656300 887200 - - 918100
35000 35000 35000 35000
860400 831300 a22200 - 9s3100

Seguidamente, apresentamos a estrutura de financiamento utilizada para o presente

projeto de investimento, com base no atual Sistema de Incentivo a Inovagdo:

> 30% através de Incentivo reembolsavel, com taxa de juro 0%, 10 anos de periodo

de reembolso e 3 de caréncia, no montante de 666.000€.

> 30% através de Incentivo ndo reembolsavel, no montante de 666.000€.
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> Os restantes 40% no montante de 904.900€ com recurso a Capital Préprio
(500.000€) e Prestacdes Suplementares de Capital (404.900€).

nn an 224 223 ns nz  an nn 2%

Investimento 1360 000 €76 881 4012 am 255 2708
Mnmﬁuwy
Nacessidades de financlaments 1380 080 76 900 4000 -3300 2600 2700
Fontes de Flnanciamento n2 20 224 225 22 27 na a5 2%
Meios Lberbs 326 260 540 917 742550 903553 o78651 1094218 1178575
Capisl 500 000 0
Oukros insyumanbe da capital {+1-) 440000 3509000
Enprissimes de Bicios (+) ouReenbolsos & socios ()
Financiamanb banchrio e outas et Crédb 4080000 2580000
Bubeiion (+) 4080000 2580000

TOTAL 1350 000 878 500 326 260 540817 142550 903553 STES1. 1084218 1470575
Capital em divida 408 000 688 000 866 000 599 400 532 800 488 200 39600 333000 265 400
Juros pages com impaste Selo Incluido
Resmbolso 68600 65 600 66600 66600 85600 66600

12.5Vendas
Para o caiculo do volume de negdcio, foi tido em conta o segmento e mercado-alvo

(médio/alto e alto) e a estratégia de diferenciacdo da unidade, inerente a todo o plano. Com os
seguintes pressupostos por tipologia de servico, no primeiro ano de atividade:

» Alojamento em Suite (10) — Considerou-se no primeiro ano de atividade uma taxa
média anual de ocupagdo de 30% e prego médio noite de 350€;

» Alojamento em T2 (3) — Considerou-se no primeiro ano de atividade uma taxa
média anual de ocupacdo de 30% e prego médio noite de 250¢€;

» Alojamento em T1 (4) — Considerou-se no primeiro ano de atividade uma taxa
média anual de ocupacdo de 30% e preco médio noite de 150€;

» Eventos Sociais e empresariais — prevé-se no primeiro ano, a realizagdo de 31
eventos (60% do total de semanas anuais) com uma média de 170 pessoais por evento e prego
de 130€ por pessoa.

Aplicando taxas de crescimento de vendas conforme mapa seguinte e uma taxa anual de
variagdo do prego de 1.5% ano. Propondo-se alcancar uma taxa média de ocupag¢do no

alojamento de 70% em 2027.

2022 2023 2024 2025 202¢ 2027 028 2029 2030

Taxa de variagho dos pregos 1,50% 1.50% 1,50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50%

VENDAS - MERCADO NACIONAL 2022 023 2024 2025 2028 2027 2028 2029 2030
Alojamento Sulte 0 0 383250 583 498 769928 937 770 999 420 1085 140 1135173
Quantdades vendidas 0 0 1085 1643 2135 2562 2690 2825 2966
Taxa da crescimenk das unidades vendidas 50,00% 30,00% 20,00% 5,00% 500% 5,00%
Preca Unitdrio 0,00 0,00 350,00 385,25 360,58 36599 371.48 377,05 3|27
Alojamento T2 e 0 82125 125035 164984 200 951 214 163 220 244 243251
Quantdades vendidas 0 0 328 493 641 769 807 847 890
Taxa de cresciment das unidades vendidas 50,00% 30,00% 20,00% 500% 5,00% 5,00%
Prago Unitdrio 0,00 250,00 28375 257,56 261,42 265,34 263832 27336
AloJamento T1 ] 0 65700 100 028 131987 160 761 171331 182 595 184 601
Quanidades vendidas 0 438 857 854 1025 1076 1130 1186
Taxa de crescimanio das unidedes vendidas 50,00% 30.00% 20.00% 500% 5,00% 5,00%
Praco Unitirio 0,00 150,00 152,25 154,53 156,85 159,20 161,59 164,02
Eventos ] 0 689 520 908 822 1108 183 1237 284 1381405 1542 338 1643747
Quanidades vendidas 0 5304 6895 8274 9102 10012 11013 11564
Teaxa de crescimant das unidades vendidas 30 00% 20,00% 10,00% 10,00% 10,00% 500%
Praco Unitirio 0,00 130,00 13195 13393 13594 137,98 140,05 14215
TOTAL 0 9 1220585 1718 383 2175060 2538 744 2768327 3018 318 32187713
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2031
1247 490

124749

199 800

231
1.50%

203
1175245
3026
200%
388,45
251830
908
200%
27745
201471
1210
2,00%
166,48
1751824
12142
500%
144,28
3380377

32
13025

130225

133200

1.50%

2092
1218731
3086
2,00%
39427
260728
926
200%
26162
208 582
1234
2,00%
168,97
1887 008
12748
500%
146,44
3553048



TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS L] (] 1224 535 1718583 2175068 2538744

WA L] L) 20737 85228 500 284 583451

TOTAL VOLUME DE NEGOCIOS + (VA L} [ 1501332 2113811 2675324 3120108

12.6 CMVMC
Para o cdlculo dos Custos das Mercadorias Vendidas

278 327

3018319

694 213

3IM253%2

e Matérias Consumidas,

consideram-se por previdéncia margens brutas ligeiramente abaixo da referéncia do setor e ou

servico.
CMVMC ";’::“ 202 202 2024 2025 028 2027 200
MERCADO NACIONAL 4B10. 550880 700800 829100 899320
Nojamento Suits 50.00% 153300 233339 307970 375108 39977
Alojamanto T2 50.00% 32850 50014 65934 80380 85665
Alojaments T 60.00% %280 4001 52795 64304 68532
Eventon 75.00% 172380 227455 27041 309316 345351
MERCADO EXTERNO
Produto A*
Produto B*
TOTAL CMVMC M40 550880 703800 42108 98320
VA 2% 88506 128702 161874 19065  2086M
TOTAL CMVMC ¢ IVA 4IN6 TTHS MEETS 1019803 110818
12.7 FSE

a5
426056
91298
73038
385 585

975977

24 475

1200451

zem 33m 377
739858 e
3956831 4157 684
w30 031
1040147 1089377
454 069 470098
97 301 100735
77 840 80588
410937 437 956
1040 147 1089377
2924 250657
1279 1 1339934

Os Fornecimentos e Servigos Externos foram calculados com base em valores de

unidades similares na Regido e o aumento das vendas. Gostariamos ainda de salientar que

relativamente ao servigo de Eventos a empresa recorrera em larga medida a subcontratagées.
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R an an 2 F ] 2% a7 an an an
Noleses 2 ] 12 13 2, 12 12
Taza de crescimeato 2500% 15,00% 10,00% 500% T 150% 150%
e WIVA | CF OV Velorblensal 22 an 2 2025 .7 ] 202 an as 2%
Bubconiubs 0% | 1000% 200000 24000000 30000000 34500000 37950000  3BA47500 40445213 41051099
\Trabahos expacistradon 20% | 1000% 20000 2400000 3000000 3450000 3795000  J9B4TS0 4044521 4105188
epropaganda 20% oog% 10000 1200000 1500000 1725000 1897500 1992375 2022261 2052595
@ saguronca 20% 1000% 10000 1200000 1500000 1725000 1897500 1982375 202261 2052595
Hercritbe © ! 20% 1000% 10000 1200000 1500000 1725000 1897500 1992375 02261 2052595
20% "1000%
20% . 1000% 500,0 6000,00 750000 862500 943750 9561,88 1011130 1026297
dempmshripdo  230%  1000% 2000 240000 300000 345000 379500 398475 404452 410519
Do% - 1000%
20% - 1000% 2000 240000 300000 345000 379500 388475 4052 410518
20% 1000% 2000 240000 300000 345000 379500 398475 404452 410519
; [0%  1000% 42500 5100000 6375000 7331250 8064375  BAGISS4 8594508 8723527
Combunivels 20% | 1000% 7500 900000 1125000 1293750 1423125 1484281 1516635 1539446
:‘2}@. 60% 1000% %00 420000 525000 603750 §641.25 697331 70778t 718008
20%  1000% 2000 240000 300000 345000 379500 398475 404452 410519
BO% 100%
BO% | 1000%
20% - 1000% 5000 6000.00 7500,00 862500 948750 995188 1011130 1026287
20% 1000% 1500 1800.00 225000 250750 2046.25 29885 3039 307889
Saguras 100,0% 6500 7800.00 975000 12125 1233375 1295044 1314463 1334186
Royslies 20% 1000%
[ 20% | 1000%
Despeszs da represaniacio 20% 1000%
LFipezs, higions s conbra 20%  1000% 10000 1200000 1500000 1725000 1897500 1992375 202261 2052595
Outos sarvios 20% 1000%
TOTAL FSE WTH00 920 SISENS  GMNI TSN GSEIS @eesas
FSE - Custos Flxos ATHN00 5092080 SISEII  GMNIIS  EEANS  ERSTNA RS
FBE - Custos Varikvels
TOTAL FSE QT MM NSES G4 2S . SEANN GNSTA eeesM
VA : 3 ) W20 1088000 1253 1WER2B  MTES  WST 14914152
FSE+IVA 45200 IS TINITM TS IN1TT 34N MSMTM

12.8 Pessoal

Ao nivel de gastos com pessoal, para além do envolvimento dos sécios, considerou-se
um quadro composto por 5 colaboradores, repartidos pelas dreas funcionais que se entende
como necessarias ao regular funcionamento da unidade e salarios médio praticados na Regido,

uma taxa de atualizacdo de 1.5% ano.

Quadm de Pessoal n.* pessoss) 02 piirA] v 225 0% ping i} 209 puil] 03 2%
Adrinsracso/ Direcg3o 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Adminiskaiva Financera
Comercia / Markeing
Produgo / Operaconal
Quaidade
Manuengio 1 | 1 1 1 1 1 1 1
Aprovisonamento
Ivesigagdo & Desenvoviment
QOutos 3 3 3 3 3 3 k] 3 3

TOTAL § 5 5 § § § H § 5

RECONHECIMENTO DE INTERESSE MUNICIPAL_r02 Sobrado.doc | pag 21

150%
416676 63
T
208338
208338
2838
10 416,92
416677

416677
416677

83540
1562538
729184

4168.77

1041692
312508
1354199

08338

nisz

an
25
150%

232
42292684
4229260
2114634
2114634
2114634
10573.17
4287
42977
42927
8387195
1585976
14012

42921

1057317
31719
13745.12

2114634

Hres

Nargils)]

mm,g
153648 3

i %18



Remuoeracio bage mensel 2022 2023
Adminicracho | Direccho : 1300 1320
\Adminickabva
2 ko
Producdo / Oparacionai
Quaiidada

b
Tvesigacko & Desanvolvimen
Outos 72 7%

Quiroa Gastos an - wn

OGrgéos Sodias 23.75%
Pesod ; BT5%

Subsidio Alimentacio midia menssal) 105,00

204

1338

721

47

18071

8654

28889

51615

3817
8441

18 808

T4z

16071
3H543
12258
774
5775

nan

758

16313

8784

22

3674
8588

8§75

19003

T %2

16313
8078
12442

8775

m

M

769

16 557.

8818

21702

LRl

g2
8667

5715

19202

72378

16567
%617
12629

5775

238

o
1400

781

a0
18 606

9040

217

3§72

g9t
a8

810
§715

19403

73375

16 808
3788
12818

810
5776

3375

1421

165

17088

9185

28539

“m

4051
()

5775

19 607

74 389

17058
3724
1301t

§775

74309

1443

2029
17314

8323

28967

4112
9034

5§75

19 815

5418

17314
38290
13208

8775

5413
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12.9 Demonstragdo de Resultados e Balango Previsional
Dos pressupaostos indicados nos pontos anteriores resultam a seguinte Demonstragdo de Resultados e Balango Previsional

222 2023 04 | 2028 2028 2027 202 229 2030 2 2%
Vendas o servios preeiados 1220505 1718363 2175080 2538744 2766327 3018319 23216773 3300377 3553048
Subskdios & Exploragho

Ganhoshperdas imputados de subsidirias, sssnciades e empr n}

Variacho fios inventirios da producho

Trabakios para a pripria enbdade e P :

CMVMC 34810, 550800 703800 ' 820108 BOSI0  G75077 1040147 1089377 . 1141188
Fomedmant e servios exiamos 47400 509280 | 585838, 644201 67841 66557 6968 707309 717918
Gasbe com o pecsoal T4z, TR 72318 T3H5. 7439 75418 76483 7753 7859
Outros gasios @ pertias

EBITOA {Resultado antes depreciaghes, gastos financiamento e impostos) 357 963 586 881 813 247 990060 1116206 1280386 1403307 1506168 1615362
Gasbefroversies de depracianio o aorizagio 172567 172567 17257 160900 150900 30800 30000  30%0 30900 30800
imparidade da edh P )

EBIT (Resuftado Operacional) AT2567 | 1853981 414285 652347 B30 180 1085306 1240486 1372407 1475268 1584482
Juros e rendimenios sivieres obidos

RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS ATI30 105398 414205 862347 830160 1085308 1249488 ° 1372407 1475260 158442
Imposh sobe o rendimen da periodo 3000 103574 163087 208780 27137 312367 343102 388817 06118

RESULTADO LIaui00 DO PERIODO -173 380 182 387 Mot 489 260 629 370 $13980 937100 1020308 1106451 1180347



12.10 Balango

= 2 xn a4 2025 258 o7 nz8 - ] 2% 231 per]
AcTvo 2 :

Activo Nia Corrente 130000 00761 t@4ssT 170230 154400 300500 139800 (%8700 1257000 12850 1238000
Acivos bos Brghves 1345000 204 100 1863 200 1702300 1541400 1390 500 135 60 1328 700 1297 800 1266 500 1236 000
Proprisciades de wesimenty ! 1
Acivos intngiveis 15000 233 11687 [} 0 [} 0 [} [} L) 0

fnancoies
B/WE, A1 103 1721200 2510884 3368 43088 SIS 4T3 Temod
5345, 7881 977 1ns1s 124 13555 14448 15130 15880
¢ 62565 83087 M4z 130 008 w7 154 689 184 850 173244 182 04
3568
415220 45645 1500 003 2369360 3214384 4161202 51803285 6288 539 7472115

4360 000 20\ 23578 2743683 3242650 3901384 AT e 5650226 6688491 T 23 8908 059

Caplei roalizado |~ 500 000 500 000 500000 500000 500000 £00 000 500000 500000 500000 502000 500000
Oulron inshansrts de capll pripra 4000 404900 404800 404900 404900 404900 404500 404900 404 900 404 500 464500
Reservas = M %0 1027 319748 BOSO0D 143337 22238 304, 47WTH | 5525
Excodanis da revelrizaiio . oty : : { S i ! :
Outae varisgSes o copll pripein 408 000 555,00 855000 858000 558 000 655 000 686 000 858000 . $88 000 88000 %8000
Fasulbds Ieplid 0o perioda 173380 192307, M [} 829370 1380 837100° 10908 1906451 1188347

TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 952000 137340 4STG7 180648 2379508 J009ZY G328 ATEOSA STROESMH  ees11s  edsii

PASSIVO
Passivo nllo corrents 408 000 68 000 668000 99 400 $32800 488 200 299500 mom X8 4m 19900 133200
Proviles
Fiancamonts chbiest 408 000 858 000 688000 509400 532600 488200 29800 333000 28400 199 600 133200
Outes Canes @ pager i
Pasaivo corrents 181 12088 =88 UM 425905 505314 584 068 810427 (Y. 837
Fomecadores 085 107 585 131287 150158 160812 163488 177115 183218 189 600
Esiado ¢ Outea Enea Pibloos 140 145630 M3 75749 T ¥ @3 485 080 wm
Accriseshiens
Financlamanbe Obidos 19831
Outas conies & pager
 TOTAL PASSIVO 408 000 5831 o (o111 [} 032 105 904974 o7 858 mesz (U] 021 557

TOTAL PASSIVO + CAMTA'S PROPRIOS 130000 208371 237885 27A06E 32250 IS AT SEMZE  SSASMN TTM213 ew80R
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12.11 Avaliacdo

Na perspectiva do Investidor 222 223 €024 2025 2026 2027 202 plir.] 230 2034

Free Cash Fwdo Equity 952000 595580 32110 42908 S4MS5 72654 650068 972477 1063968 1140439
Tama de juro de acivos semrisco 02%  025%  02%  0%%  026% 0Z% 0% 0% 0% 027%
Prério de risco de mercado 500%  500%  500%  500%  500%  500% 500  500%  500%  500%
Taxa de Ackualizacfo R = Rf+ Bu'{RmR) 52%  52% < 52%  5X%  5%% 5% 5%  5Z%  S57M% 5%
Fackr ackazacio 1 1,053 1,108 1,168 1227 1,292 1,30 1432 1507 1,58
Fluxos Actusiizados 952000 565800 200766 358643 484 643) 550373 625030 679268 706000 713890
Fuxos atuafizados acumulados 952000 45178800 1227144 858471 373820 105495 810524 1489782 2195792 2914683
Valor Actust Liquido (VAL) 5966 306

Taxa Intema de Rentiblidade 34,50%

Pay Back period 4 . Aos

13. CONCLUSAO

O grande beneficio na realizagdo de um estudo de viabilidade econdmica é conseguir visualizar através
de proje¢des e niimeros, o real potencial de retorno do investimento em questdo e, portanto, decidir se o

projeto tem viabilidade ou nao.

Conforme se comprova, com os dados anteriormente apresentados, o projeto proposto, é totalmente
viavel e claramente alinhado com a estratégia de desenvolvimento definida, criando condigées para a abertura
de uma nova unidade hoteleira, diferenciada, capaz de disponibilizar servicos de valor acrescentado, atingir
mercados qualificados, especialmente internacional, garantindo um crescimento harmonioso e sustentado,

verificando-se a viabilidade técnica, econémico-financeira do projeto.

Do ponto de vista das incidéncias territoriais e do impacto no territdrio entende-se pelo exposto que
além do contributo econdmico esta proposta sera capaz de qualificar e dinamizar tecido e a paisagem rural,
numa estrita simbiose entre a dimensdo agricola e a turistica.

Assim, nos termos do Plano Diretor Municipal, entende-se estdo reunidas as condi¢bes para a discussdo
e deliberagdo do projeto como de interesse publico estratégico pelo seu especial impacto no territério, pela
sua importincia para o desenvolvimento econémico e social, e por estar em linha com as orientagdes de

desenvolvimento territorial para o conceiho.

Povoa de Lanhoso, agosto de 2021
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