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O LIVRO 

Pela  estimulante  prática,  como  se  fosse  sentimento  exacerbado,  o autor  deu-se  ao  direito  de  ir  ao  seu  baú,  buscar  adormecidos apontamentos de um certo manual económico, que  verdadeiramente caminha  ao  lado  de  todos  os  pormenores  necessários  para  a  criação dum projeto de investimento. 
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Estudo de Viabilidade Económica e Financeira 1. CARACTERIZAÇÃO DO EMPREENDIMENTO 


1.1. ENTIDADE PROMOTORA 


Descrever quem concebeu a ideia e a iniciativa da formulação dum projeto. 

Quantos são os Investidores e apresentar por cada um o respetivo “Curriculum Vitae”. 


NOME DE CADA INVESTIDOR 

FORMAÇÃO ACADEMICA 

EXPERIENCIAS PROFISSIONAIS ANTERIORES 

O QUE EXERCE NO MOMENTO DA APRESENTAÇÃO DO PROJETO? 

DATA DA CONSTITUIÇÃO DA SOCIEDADE PARA O DESENVOLVIMENTO 

DO MESMO 


1.2. OBJECTIVOS PROPOSTOS 


O empreendimento que se pretende levar a efeito para este estudo, situar-se-ia perto da Serra da Estrela, junto E.N.17. 

Imagine-se  uma zona  bem  servida  de  transportes (via  rápida  em  construção, linha férrea e Aeródromo), forma com a paisagem com paisagem o local ideal de férias e de lazer. 

Destina-se o mesmo á execução, numa área de 100 hectares de um complexo turístico-desportivo, de utilização permanente, com capacidade para cerca de 2500 pessoas, que quer pela sua dimensão, função, equipamento e criação de cerca  de  300  novos  postos  de  trabalho,  pode  fomentar  indiscutivelmente  e desenvolvimento dessa zona, no interior do País. 

Procurou-se durante a execução deste estudo, adaptar o programa á natureza do terreno, com a preocupação de manter o seu equilíbrio natural, e uma total integração sob o ponto de vista paisagístico e urbanístico, quer em relação aos edifícios (volumetria e cérceas), quer no traçado dos arruamentos a construir e nos materiais a utilizar na construção. 
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Em  função  disto,  projetaram-se  três  zonas  distintas,  correspondendo  cada uma  a  um  polo  diferenciado  e  escolhido  de  acordo  com  as  necessidades  do programa e qualidades do terreno. 

Assim,  neste  triângulo  em  que  um  dos  vértices  se  situa  junto  à  E.N.  17, implantou-se  o  acesso  principal,  com  a  respetiva  receção,  segurança,  um edifício para serviços religiosos e parques de estacionamento para visitantes e utentes. E também nesta zona. Embora mais abaixo, que se situa o complexo central. Com os respetivos equipamentos entre os quais se contam: cantina e dormitórios para pessoal, lavandaria, banco, correios, telefones, central de TV 

e vídeo, farmácia, posto de socorros, supermercado, lojas comerciais, serviços de baby-sitter e outros serviços imaginados. 

No outro vértice, situado a nascente, e como tal, com a encosta virada a sul, implantou-se  a  zona  de  vilas,  perfeitamente  incorporadas  no  extenso  pinhal existente,  de  molde  a  criar-se  um  ambiente  natural,  e  com  vistas  sobre  o campo de golf, o rio e as serras vizinhas. 

A poente, e sobre um plateau que encima uma densa floresta de castanheiros, situa-se  zona  desportiva,  com  uma  variada  gama  de  campos  desportivos, entre os quais se contam a clínica, ténis, cavalos, etc. 

Serão criados lagos, espelhos de água, cascatas, recantos, pérgulas e todo um conjunto  de  situações,  com  a  intenção  de  proporcionar  um  ambiente tranquilo, agradável e convidativo ao passeio. 

Todo  este  conjunto,  será  interligado  por  estradas,  caminhos,  escadas  e pequenas  pontes,  em  total  integração  com  o  ambiente,  e  nele  deslocar-se-á um  pequeno  comboio  elétrico  de  transporte,  evitando  assim  a  poluição  e  a circulação de veículos dento do parque. 

Não foi esquecido o aproveitamento do rio para deportos náuticos. 

Com a intenção de criar um conjunto, o mais autónomo possível, foi prevista a aplicação  de  um  gerador  próprio  para  casos  de  emergência,  sendo  a eletricidade fornecida através de postos de transformação de baixa tensão. 

O fornecimento de água será assegurado pelas nascentes existentes no local, por  furos  artesianos  e  se  necessário  por  captação  no  rio.  A  rede  de  esgotos possui uma estação de tratamento por bio tambores, sendo as águas residuais lançadas no rio, e eventualmente usadas para rega do campo de golf. 
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Estudo de Viabilidade Económica e Financeira Também  a  segurança  do  empreendimento  não  foi  esquecida,  prevendo-se  a montagem  de  um  sistema  de  deteção  de  incêndios,  reservatórios  de  água distribuídos  pelas  várias  zonas  e  postos de  vigia.  Este  serviço  terá  também  o apoio de helicópteros. 


1.3. RAZÕES DE APRESENTAÇAO DO PROJETO 


Constitui  hoje  num  lugar-comum  a  afirmação  da  importância  do  fenómeno turístico  como  fator  de  desenvolvimento  económico,  social  e  cultural  de  um país. 

Contudo,  não  será  demais  destacar  a  dimensão  económica  já  atingida  pelo turismo em Portugal, que termos de participação no PIB, da contribuição para cobertura  do  saldo  negativo  da  balança  de  transações  correntes,  quer  ainda como  setor  empregador  e  um  dos  que  maiores  níveis  de  rendimento  “per capita” proporciona. 

Mas,  a  importância  do  setor  do  turismo  pode  revelar-se  igualmente  no domínio da correção de desequilíbrios regionais e na proteção do património natural  e valorização  do  património cultural,  e  por  isso,  o  Plano  Nacional  de Turismo os considera centro dos objetivos prioritários. 

Reconhecido  como  sector  chave  de  desenvolvimento  e  estando vocacionalmente  ligado  à  iniciativa  privada,  importará  naturalmente  aos investidores  potenciais  perscrutar  como  se  comportará  o  turismo  no  futuro próximo. 

As perspetivas apontam para um crescimento de turismo mundial a uma taxa anual  de  cerca  de  5%,  continuando  a  ser  a  Europa,  em  especial  os  países mediterrânicos, o principal destino. 

No  caso  de  Portugal,  a  atividade  turística  vem  revelando  acréscimos  bem significativos,  quer  no  número  de  entradas  no  país,  quer  de  dormidas  de estrangeiros,  o  que  faz  prever  que  as  taxas  de  crescimento  do  turismo português possam ultrapassar e largamente os de turismo mundial. 

Ao  quadro  expectante  altamente  favorável  atrás  desenvolvido,  vieram  a juntar-se  as  experiências  individuais  dos  promotores,  quer  no  domínio  da gestão  empresarial  (lançamento,  coordenação  e  execução),  quer  da  sua 11 
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vivência  “in loco”  em empreendimentos  similares  na  Europa  como  utentes e observadores interessados. 

Escolhido  o  local  de  apresentação  do  projeto  em  função  de  critérios paisagístico-topográficos  e  de  esbatimento  da  sazonalidade  entre  outros, haveria  que  reunir  uma  área  de  ocupação  suficientemente  ampla  que comportasse  as  construções  e  os  equipamentos  previstos,  tarefa  que  durou anos a ser executada por força da pulverização da propriedade regional. 


1.3.1 ENTIDADES OFICIAIS A CONTACTAR 


Câmaras Municipais. 

Governos Civis. 

Ministérios de Agricultura e Pescas. 

Direção Geral de Turismo. 

Secretaria de Estado e Turismo. 

Secretaria de Estado e Ambiente. 


1.4. LOCALIZAÇÃO 


O  local  de  implantação  do  empreendimento  situa-se,  como  já  foi  referido, próximo da Serra da Estrela, entre a EN 17 e o rio Alva. 

O  terreno  em  causa  constitui,  na  sua  maior  parte,  numa  encosta  com  um declive de 380 metros virado a sul, com elevada diferenciação topográfica e de ocupação de solos. 

Os  aspetos  mais  marcantes  quanto  à  localização  do  projeto  respondem harmoniosamente às grandes motivações atuais do Turista: a)  A  necessidade  de  compensação  psíquica,  descontração, relaxamento, tranquilidade, fuga ao quotidiano. 


A  verdura  do  vale  profundo,  o  sol  brilhando  nas  montanhas  rochosas,  o  céu azul, a pureza da água e do ar, transformam o local do empreendimento numa das  mais  apetecíveis  regiões  do  globo  no  que  respeita  à  motivação  de descanso e tranquilidade. 
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Estudo de Viabilidade Económica e Financeira b) A necessidade de descobrir o meio, conhecer mais do mundo, ter outras vivências. 


Neste aspeto para além de poder desfrutar de variadas vistas panorâmicas de singular  beleza,  é oferecida  ao  turista  a  possibilidade  de  contactar com toda uma  riqueza  histórica  arquitetónica  e  cultural  do  nosso  país,  como  a  que existe no triângulo Coimbra – Viseu – Guarda. 

Acresce  ainda  a  tradicional  simpatia  e  hospitalidade  da  população  e  o reconhecido  valor  da  gastronomia  regional,  os  quais  constituem inegavelmente fatores turísticos fortemente atrativos. 


c) A necessidade de compensação física, de andar, de fazer exercícios físicos, de praticar desportos ativos. 


Também  aqui  a  região  pode  vangloriar-se  de  poder  oferecer  uma  infindável variedade de oportunidades. 

Cercada  por  montanhas,  bosques,  lagos  e  pelo  rio  Alva,  o  turista  pode exercitar-se praticando alpinismo, pescando, caçando ou passeando a pé ou a cavalo por entre paisagens luxuriantes. 

Apenas a 20 Kms do local do empreendimento situa-se Seia, onde no inverno, também em todas as suas redondezas, o utente pode dedicar-se à prática de desportos na neve. 

Não tanto pela localização do projeto, mas pelo conjunto turístico em si, pelo que ele de recreativo pode proporcionar, o turista encontra resposta a outra das  motivações  do  homem  moderno:  a  necessidade  de  diversão,  de comunicação, de fazer vida social. 

Com efeito está previsto a construção de vários locais de animação recreativa, cultural,  desportiva,  que,  como  adiante  e  descriminará,  irão  reencher  as necessidades dos diversos escalões etários, de ambos os sexos. 

Um  fator  que  pesou  na  opção  “localização”  foi  a  possibilidade  de  atenuar  a sazonalidade,  entendida  esta  como  um  mal  decorrente  do  desequilíbrio  na exploração  dos  serviços  turísticos  motivado  pela  mutação  regular  das condições atmosféricas. 
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Com  efeito  a  época  tradicionalmente  “alta”,  correspondente  aos  meses  de Verão, é alargada em largos períodos do Inverno, face à proximidade da Serra da Estrela e serão previstas a criação e o lançamento de programas turísticos concentrados  em  termos  especializados  (desportivos,  culturais)  para valorização da 

oferta existente na época “baixa”. 

Acresce que a generalização do sistema de férias repartidas poderá constituir, quando promocionalmente orientado, interna e externamente, para melhoria da  ocupação  das  estruturas  hoteleiras,  fator  importante  da  redução  da sazonalidade. 


1.5. ÁREAS E CONSTRUÇÕES 


O projeto global ocupará cerca de 1000 000 m2, dos quais: ESTRADAS E ACESSOS 

60 000m2 

VILAS 

250 000m2 

COMPLEXO SOCIAL 

90 000m2 

COMPLEXO DESPORTIVO 

230 000m2 

PARQUEAMENTOS 

20 000m2 


Sendo a restante área vegetada e florestada. 

Aquelas  áreas  de  implantação  correspondem  as  seguintes  áreas  de construção: 


ESTRADAS E ACESSOS 

60 000m2 

VILAS (500X60m2) 

30 000m2 

COMPLEXO SOCIAL 

11 700m2 


Restaurante 

700m2 

Supermercado 

500m2 

Discoteca/pub 

600m2 
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400m2 

Lojas Comerciais 

1 000m2 

Piscinas (4) 

3 000m2 

Motel (50 Apart.) com Restaurante 

1 500m2 

Lavandaria/Dormit. do Pessoal 

500m2 

Edifício Central 

3 500m2 

COMPLEXO DESPORTIVO 

8 300m2 

Heliporto 

400m2 

Clinica de Ténis 

7 000m2 

Bar/Miradouro 

100m2 

Picadeiro 

300m2 

Outros 

500m2 

PARQUEAMENTOS 

20 000m2  


TOTAL 

130 000m2 


O complexo desportivo integrará um campo de golfe com             190 000 m2 e disporá, tal como o complexo social, de amplos espaços verdes: Complexo social 

71 700m2 

Complexo desportivo 

26 200m2 


Relativamente às “Vilas” admite-se a seguinte distribuição tipológica: Tipo 

QUANTIDADE 

M2/UNIDADE 

TOTAL 

T1 

203 

50 

10 150 

T2 

260 

65 

16 900 

T3 

37 

80 

2 950 (+-) 





TOTAL 

500 


30 000 
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Todas  disporão  de  uma  ampla  sala  de  estar  com lareiras, com  portas  a  abrir para  terraços  individualizados,  casas  de  banho  e  cozinha,  e  disporão  do seguinte equipamento. Disporão também de belos e adequados quadros. 


Mobiliário (quarto, sala e varanda). 

Decoração (têxteis, quadros, iluminação, etc.). 

Cozinha com móvel de elementos, integrando: Fogão elétrico. 

Exaustor. 

Frigorifico. 

Lava-louça. 

Bancada de aço inoxidável. 

Termo acumulador para distribuição de água quente. 

Aquecimento central (1 convetor por compartimento). 

Telefone, aparelhagem sonora e de TV. 

Toalhas turcas, roupas de cama, toalhas de mesa, louças, vidros, talheres e trem de cozinha. 


O  Motel  destinar-se-á  a  complementar  o  outro  meio  de  alojamento, normalmente  para  estadias  mais  curtas:  congressos,  seminários,  grupos desportivos, etc. 

Os 50 apartamentos serão independentes, com entradas diretas do exterior, e disporão dos equipamentos necessários a que lhes seja reconhecido um nível de qualidade superior. 


2. MERCADO 


As grandes opções do Plano referem em geral, a necessidade de incrementar o investimento produtivo e da promoção através do crescimento económico, do aumento do emprego. 

Dentro  das  orientações  do Governo,  são  conhecidas  entre  outras,  as  que,  se referem a valorização do parque hoteleiro e estímulo à criação, de estruturas 16 


Estudo de Viabilidade Económica e Financeira de animação e desportivas complementares, com o objetivo de contribuírem para o equilíbrio da balança de pagamentos. 

Por  outro  lado,  o  Plano  Nacional  de  Turismo,  que  se  orienta  pelo  princípio intransigente  da  defesa  da  qualidade  do  turismo  português,  pretende contribuir, como já o dissemos, para: 


a) Atenuação dos défices cambiais; 

b) Atenuar os desequilíbrios e assimetrias regionais; c) Melhoria da qualidade de vida da população portuguesa; d)  Projeção  do  património  natural  e  valorização  do  património cultural. 


Estabelecendo várias medidas entre as quais se destacam: 


- O aumento das receitas de origem externa; 

- O aumento dos investimentos externos; 

-  A  implementação  de  medidas  que  favoreçam  o  desenvolvimento regional; 

- A organização equilibrada dos espaços; 

- A projeção dos ambientes naturais. 


Da  descrição  deste  empreendimento  pode  sem  dúvida,  afirmar-se  que  a  sua implementação coincide largamente com os objetivos do Estado para o setor. 

Vejamos agora como a evolução recente do mercado turístico e as perspetivas futuras  se conjugam para  que  se  possa  encarar com  otimismo  o  lançamento deste projeto. 
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