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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. 
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