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RESUMO

O turismo ¢ um fenomeno global e pluridimensional, tendo-se tornado num dos
setores de atividade com maior importancia para o desenvolvimento econdémico de
cada pais. Produtos turisticos simples e auténticos, articulados com atividades unicas,
pensadas para cada cliente, refletindo os drivers potenciadores de cada regido, serdo

fator distintivo para o turismo dos proéximos anos.

A realizacdo deste projeto surge no ambito da frequéncia do segundo ano do curso de
Mestrado em Gestdo, Empreendedorismo e Inovagdo, lecionado na Faculdade de

Economia da Universidade do Algarve.

O objetivo do mesmo ¢ elaborar um plano de negocios que estuda a viabilidade de um
projeto de alojamento local — PATEO — que consiste na reabilitacdo de um edificio ja

existente, com localizagdo numa pequena aldeia no Centro de Portugal.

O empreendimento dirige-se a um segmento médio/médio-alto, principalmente
residentes de centros urbanos que procuram tranquilidade, contacto com a natureza,

gastronomia e servigo de exceléncia. Salienta-se, neste dominio, o0 mercado externo.

A metodologia adotada teve em vista a criagdo do plano de negbcios, numa linha
condutora coerente ¢ adequada ao projeto em estudo, permitindo a boa andlise,
documentagdo e operacionalizagdo do projeto. Neste contexto, o trabalho
desenvolvido permite confirmar que o ambiente ¢ favoravel a um investimento desta
natureza ¢ que os resultados obtidos sdo encorajadores para avancar com o
investimento através de uma candidatura a Linha de Apoio a Qualificagdo da Oferta

do Turismo de Portugal.

Acresce, que a rendibilidade do projeto justifica a sua realizagdo, dado que os
resultados obtidos asseguram a cobertura dos custos financeiros depois de impostos,
proporcionando uma rendibilidade aceitavel (TIR de 5,86%) e um VAL positivo de
160.137,19 €. Por sua vez, o breakeven das vendas terd lugar entre o 2° ¢ o 3° ano de
atividade, ocorrendo a recuperacdo do investimento, previsivelmente, durante o 8° ano

de atividade.

PALAVRAS-CHAVE: Alojamento local, Plano de Negocios, Posicionamento

Estratégico, Plano de Viabilidade, Anélise de Investimento, Regido Centro.
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ABSTRACT

Tourism is a global and multi-dimensional phenomenon and has become one of the
sectors of activity with the greatest importance for the economic development of each
country. Simple and authentic tourist products, articulated with unique activities,
designed for each client, reflecting the drivers potentiators of each region, will be a

distinctive factor for tourism in the coming years.

The realization of this project comes within the scope of the attendance of the second
year of the Master’s Degree in Management, Entrepreneurship and Innovation, taught

at the Faculty of Economics of the University of the Algarve.

The aim of the project is to draw up a business plan that studies the feasibility of a
local accommodation project - PATEO - which consists of the rehabilitation of an

existing building, located in a small village in the Centre of Portugal.

The project is aimed at a medium/medium-high segment, mainly residents of urban
centers seeking tranquility, contact with nature, good gastronomy and a service of

excellence. The foreign market is given a particular emphasis.

The methodology adopted was aimed at the creation of the business plan, in a coherent
driver that best fits the project under study, allowing good analysis, documentation
and implementation of the project. In this context, the work carried out confirms that
the environment is favourable to such an investment and that the results obtained are
encouraging to move forward with the investment through an application to the Linha

de Apoio a Qualificacdo da Oferta from Turismo de Portugal.

Moreover, the profitability of the project justifies its realization, since the results
obtained ensure the coverage of the financial costs after tax, providing an acceptable
return (IRR of 5.86%) to the promoters and a positive NPV of 160.137,19€. In turn,
breakeven will take place between the 2" and 3™ year of activity and payback period

is expected during the 8" year of activity.

KEYWORDS: Local accommodation, Business Plan, Strategic Positioning, Feasibility

Plan, Investment Analysis, Centro Region.
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CAPITULO 1

INTRODUCAO E OBJETIVOS DO TRABALHO

1

A semelhanca do que se tem verificado noutros paises e regides, a zona Oeste tem
assistido a uma crescente procura nos ultimos anos pelo facto de ser uma regiao
segura, com qualidade de vida e proéxima da natureza, tendo-se tornado trendy nos
ultimos anos, também em virtude da popularidade da onda gigante da Nazaré

(Cunha-e-Sa, Freitas, Nunes e Otrachshenko, 2018).

Ademais, a atual crise econdmica, sanitaria ¢ social veio reiterar as recomendagoes
constantes da literatura — a relevancia do individuo ter a capacidade de identificar
uma oportunidade e de se adaptar, tornando-se agente ativo e promotor do

crescimento econdémico (Stam, 2015; Unido Europeia, 2019).

Surge assim a ideia de materializar, por parte dos promotores (eu propria,
juntamente com a minha mae), o conceito de negdcio que designdmos por PATEO -
forma antiga de grafar a palavra pdtio, uma area descoberta e térrea localizada no
interior ou contiguo a um edificio, sendo normalmente cercada por muros ou pelos

proprios edificios.!

O PATEO procura proporcionar experiéncias genuinas e sem pressas (slow living),
proximas da natureza, com foco nas familias, casais ou publico sénior. Com foco no
bem-estar mental e fisico, este projeto defenderd os produtos locais e bioldgicos, a
producgdo propria, transpondo este mesmo conceito para os pequenos-almogos por
exemplo. Uma mesa grande, comum, onde os hospedes, como uma grande familia,
poderdo desfrutar de um sumo de fruta bio, acabado de fazer, de pao amassado na
cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem aditivos ou conservantes, um
menu ao sabor das estagdes. O projeto procura estabelecer parcerias com promotores
locais no sentido de transformar este conceito numa proposta mais global, com
bicicletas a disposicdo dos hospedes, de forma que possam explorar os trilhos,
nascentes, e pontos de interesse da regido, aulas de iniciacao ao surf na Nazaré, tours
pelos monumentos histéricos da regido, aulas de pilates no patio comum, numa

perspetiva que procura integrar os conceitos de wellness e slow living na experiéncia

! Definigdo de acordo com a Infopédia, Dicionario Online Porto Editora. Disponivel em:
www.infopedia.pt/dicionarios/lingua-portuguesa/p%C3%Altio (acedido em 8 de Outubro de 2021).
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de alojamento. Este empreendimento apresenta ainda potencial para funcionar como
retiro para atletas ou desportistas, como por exemplo aos surfistas ou bodyboarders

em competicdo ou de visita a Nazaré.

O PATEO ¢ o culminar de uma ideia antiga, uma enorme vontade de criar um projeto
proprio assente na reconversdo de uma moradia familiar inserida numa antiga quinta
rural situada em Alpedriz, concelho de Alcobaca, num alojamento local, bed &
breakfast, permitindo aplicar, de forma pratica, o conhecimento adquirido ao longo

do Mestrado em Gestao, Empreendedorismo e Inovagao.

O objetivo geral deste trabalho passa pela elaboragdao de um plano de negdcios onde
constem todos os dados referentes ao conceito e viabilidade do negdcio nas suas
diferentes dimensdes — Viabilidade Técnica, Viabilidade de Mercado/Comercial,
Viabilidade Organizativa/Recursos Humanos e Viabilidade Econdmico-Financeira,
bem como a orientagdo detalhada do respetivo planeamento estratégico e

operacional.

O objetivo geral deste trabalho desdobra-se ainda nos seguintes objetivos

especificos:

1. Desenvolver uma revisdo da literatura adequada a fundamentacdo da
tematica do trabalho;

ii. Estruturar um conjunto de opg¢des e procedimentos metodologicos
coerentes com as necessidades de elaboragdo do plano de negdcios;

iii. Demonstrar a coeréncia entre uma boa organiza¢do metodoldgica e um

adequado desenvolvimento do plano de negécio;

iv. Desenvolver e apresentar as fases do plano de negocio e discutir a sua
viabilidade;
V. Avaliar o trabalho desenvolvido, quer na componente tedrica, quer na

componente pratica.

Quanto a organizacdo da investigacdo, depois da presente introducdo, seguem-se
quatro partes. A primeira diz respeito a revisdo da literatura, a segunda a

metodologia, seguida do plano de negdcios e respetiva conclusio.

Na primeira parte apresenta-se e justifica-se o tema proposto, definindo os objetivos,
bem como a forma como o trabalho serd apresentado. Quanto ao segundo capitulo,

analisam-se diversas tematicas relacionadas com o empreendedorismo e o turismo.
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No terceiro capitulo apresentamos a metodologia, baseada na pesquisa empirica
através da recolha de dados por realizacio de entrevistas semi-estruturadas e

inquéritos online.

Segue-se a apresentagdo de resultados do Estudo de Caso realizado, tendo como
suporte a elaboracdo do Plano de Negdcios e, por fim, as conclusdes e referéncias

bibliograficas.
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CAPITULO II

REVISAO DA LITERATURA

No contexto do presente trabalho, a revisdo da literatura abordard quatro topicos
considerados essenciais. Serdo inicialmente apresentadas consideracdes acerca do
Empreendedorismo e da(o) figura/papel do Empreendedor, seguidas de uma analise
sobre a Industria do Turismo em Portugal ¢ no Mundo, em particular sobre as

Tendéncias do Setor, culminando no Plano de Negdcios.

1. O CONCEITO DE EMPREENDEDORISMO

O conceito de empreendedorismo (do francés entrepreneur) surge pela primeira vez
na literatura, com uma conotacdo semelhante aquela que hoje conhecemos, no século

XVIII, por Richard Cantillon (Sarkar, 2010).

Nos dias de hoje, o empreendedorismo assume um carater multidisciplinar, definido
pela Global Entrepreneurship Monitor (GEM) como

(...) qualquer tentativa de criagdo de um novo negdcio ou nova

iniciativa, tal como emprego proprio, uma nova organizagao

empresarial ou a expansdo de um negdcio existente, por parte

de um individuo, de uma equipa de individuos, ou de
negocios estabelecidos (GEM, 2010:4).

O Entrepreneurship Center da Universidade de Miami apresenta ainda uma defini¢ao
mais abrangente, defendendo que

O empreendedorismo € o processo de identificagao,

desenvolvimento e captacdo de uma ideia para a vida. A visao

pode ser uma ideia inovadora, uma oportunidade ou

simplesmente uma forma melhor de fazer algo. O resultado final

deste processo ¢ a criagdo de uma nova empresa, formada em
condig¢des de risco e de uma incerteza consideravel (Sarkar, 2010:31).

Temos, nos ultimos tempos, verificado uma profunda alteragdo da gestdo das
empresas, naquilo a que se poderia definir como uma postura “empreendedora” — o
reconhecimento do empreendedorismo como disciplina emergente, a necessidade de

as organizacdes serem mais centradas no espirito empreendedor, mais rapidas e
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impactantes tem-se vindo a verificar transversalmente, bem como a consequente

valorizagao do papel do empreendedor.

Segundo o relatério da Comissdo das Comunidades Europeias (CCE), o
empreendedorismo esta por isso ligado a

(...) uma atitude mental que engloba a motivacdo e capacidade

de um individuo, isolado ou integrado num organismo,

para identificar uma oportunidade e para a concretizar com o

objetivo de produzir um novo valor ou um resultado econdémico
(CCE, 2003, tradugao livre, p.6).

1.1 O EMPREENDEDORISMO E O EMPREENDEDOR

Quase todos os estudos que versam sobre o empreendedorismo o apresentam como
competéncia chave para o século XXI (Banha, 2016). Mais, reconhecem que em
periodos de crise (como o atual), a manifestacdo de caracteristicas empreendedoras
se torna determinante para a competitividade dos negocios (Vasconcelos, 2012).
Ainda segundo Banha (2020), ndo obstante ser consensual a existéncia de impacto
do empreendedorismo na sociedade, ¢ igualmente reconhecido que o mesmo esta
associado a capacidade de inovagdo e criagdo de valor por parte do individuo ou

organizagao.

O empreendedorismo fomenta a criagdo de emprego e aumenta a produtividade,
tornando-se fator de competitividade e foco de desenvolvimento econdmico de
forma transversal e estrutural. Nas palavras de Scarborough e Cornwall (2016),
pessoas de todas as idades, origens e nacionalidades estdo a fundar os seus proprios

negdcios e, no processo, vao remodelando a economia mundial.

O empreendedor tem entdo um papel global, ativo e determinante para o crescimento
econdmico. Ainda de acordo com Scarborough et. al (2016), o empreendedor ¢
aquele que cria um negodcio, diante do risco e da incerteza, identificando
oportunidades significativas e reunindo os recursos necessarios para capitaliza-las.
Em Essentials of Entrepreneurship and Small Business Management, o autor cita
ainda Schumpeter, que ja em 1911 descreve os empreendedores ndo apenas como
criadores de negocios, mas como agentes de mudanca na sociedade, ideia também
defendida por Haag (2013), citando Bangs (1995), que vé os empreendedores como

os catalisadores da mudanca no mundo dos negécios de hoje.
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Citando Alonso-Vazquez, Pastor-Pérez e Alonso-Castaiion (2018:3), “uma das
escolhas mais relevantes que os empresarios fazem ¢ iniciar o seu proprio
negbcio. Esta decisdo ¢ considerada transcendente porque as suas consequéncias

podem mudar o estilo de vida dos empresarios para sempre.”
1.2 MOTIVACOES QUE LEVAM AO EMPREENDEDORISMO

Como referido no tépico anterior, os empreendedores, ndo se distinguindo dos
demais, vém em todas as formas e tamanhos. Algo que tém em comum, no entanto, é
que todos eles tomaram a decisdo de iniciar um nego6cio ou de assumir o negdcio de
outra pessoa (GEM, 2021). De acordo com o Relatério Global 2020/2021 da GEM,

esta ¢ uma decisdo influenciada por fatores de caracter pessoal, nomeadamente:

1. a capacidade de identificar oportunidades;
ii. atitude para com a assunc¢ao de riscos;

1ii. ambigdes individuais;

iv. objetivos;

V. niveis de autoconfianga;

vi. acesso a recursos;

vii.  apoio social e familiar.

O relatorio apresenta-nos a ideia de que comegar um negocio ¢ produto da interacao
entre aquele que identifica a oportunidade, a sua percecdo e capacidade de agir em
conformidade, incluindo a sua motivagdo, autoconfianga e competéncias do proprio,

nunca descurando a importancia do meio envolvente e o ambiente local.

Considerando a tematica deste trabalho, é ainda relevante considerarmos a
publicagdo de Cunha, Kastenholz e Carneiro (2018) que aborda questdes
caracteristicas do empreendedorismo em meio rural. Segundo as autoras,
empresarios ligados ao turismo em meios rurais apresentam, por vezes, motivagoes
mais especificas, como o de estilo de vida, o estatuto socioecondémico e cultural, ou
o foco na familia. O negocio ¢ criado como uma estratégia para obter o estilo de
vida desejado, tornando-se numa escolha de vida ao invés de uma decisdo
profissional. Cunha et al. (2018) defende ainda que,

(...) entre outras motivagdes, o desejo de trabalhar autonomamente,

de ter uma atividade profissional gratificante, de utilizar os

recursos existentes (casas de campo, patrimonio familiar) e de
viver num ambiente ndo urbano (visto como menos stressante
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e mais saudavel) sdo comuns aos empresarios do turismo rural
(Cunha et. al., 2018, traducao livre, p.178).

Estes empreendedores sdo descritos como “individuos que criam e gerem empresas
alinhadas com os seus valores pessoais, crengas interesses € paixodes, ndo procurando
a riqueza como objetivo principal”, estando, neste contexto, “o estilo de vida
relacionado com o equilibrio entre a vida pessoal e o trabalho” — na qualidade de

vida (Cunha et al., 2018).
1.3 EMPREENDEDORISMO NO FEMININO

Verificamos atualmente que muitas mulheres deixam de investir na tipica carreira
profissional, em prol de um modo de vida que lhes possibilita conciliar a sua
profissdo com o foro privado (Baptista, 2021). Segundo a ORCD (Organisation for
Economic Co-operation and Development), as mulheres demonstram, em Portugal,
uma preferéncia consideravelmente inferior a dos homens em relacdo ao
autoemprego. Na sua maioria, esta ¢ mesmo uma decisdo dificil de tomar sem a
existéncia de um fator exterior, como uma situacdo de desemprego inesperada,

condi¢des de trabalho desfavoraveis ou discriminagdo salarial.

Ademais, o mundo contemporaneo ainda ndo se conseguiu libertar do paradigma
“Think manager, think male” (Schein, Mueller, Lituchy & Liu, 1996). A
investigacdo empirica tem demonstrado, de forma consistente, que os homens sdo
habitualmente vistos como mais determinados, agressivos, mais auténomos e
competentes do que as mulheres, enquanto estas sdo vistas como mais expressivas,
solidarias e preocupadas em se enturmar (Sczesn, 2003; Lifan, Jaén & Martin,
2020). O paradigma — Think manager, think male, que defende que competitividade
e assertividade sdo carateristicas predominantemente atribuidas aos homens (Schein
et al., 1996), gera dificuldades as mulheres que aspiram a posi¢des de lideranga,
esperando-se assim que a sua posicdo seja igualmente mais vulneravel aos desafios e

a crise (Popovi¢-Panti¢, Semencenko & Vasili¢, 2020).

Contudo, ¢ se tomarmos como exemplo as mulheres do sector do turismo, estas
partilham o mesmo desafio que os seus pares masculinos, durante a presente crise
pandémica (Popovi¢-Panti¢ et al., 2020), tal como ¢ possivel concluir através do

Relatorio Global sobre Mulheres e Turismo (WTO, 2019b) para o periodo 2012-
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2016, realizado em sete paises da UE, que identifica que cerca de 38% das empresas

do sexo feminino operam no setor do turismo.

Em termos praticos, determinadas mulheres abracam o empreendedorismo,
tornando-se empreendedoras de sucesso, estando, portanto, em desacordo com o
efeito negativo geral e abrangente da cultura sobre o empreendedorismo feminino
(Linan et al., 2020). Nos ultimos anos, o empreendedorismo feminino teve uma
significativa expansao a nivel global, sendo que as empresas fundadas e geridas por
mulheres desempenham, atualmente, um papel importante no desenvolvimento

socio-econdémico. (Popovié¢-Panti¢ et al., 2020).
Segundo Baptista,

A possibilidade de dedicar mais tempo e atengdo [...] a um projeto

de carater pessoal, bem como a oportunidade de desenvolverem as
suas proprias ideias de negocio, constituem motivacgao adicional para
seguirem caminhos menos comuns. Comegar um projeto particular
permite a estas mulheres desenvolver um negdcio fazendo uso das
suas melhores competéncias, criar e dirigir melhor os seus horérios,
equipas, tarefas, objetivos, processos € modos de atuar com

uma maior independéncia e flexibilidade. (Baptista, 2021:51).

1.4 O PAPEL PLANO DE NEGOCIOS NO CONTEXTO DO

EMPREENDEDORISMO

A literatura existente aborda ainda um tdépico pertinente a respeito do plano de
negbdcios, nomeadamente a utilizagdo do mesmo como ferramenta para a gestdo

estratégica e operacional de uma organizagao.

Souza et al. (2020) retrata o plano de negdcios como uma ferramenta importante que
permite “antecipar os resultados dos cendrios de uma unidade de negdcio, ainda
antes da sua implementag¢do” (Souza et al. 2020:2). Este aspeto ¢ apelidado pelos
autores como um parametro decisivo para o futuro empreendimento, pois permite
aos empresarios ter uma perce¢ao mais clara dos riscos e potencialidades envolvidos

no negocio.

O plano de negbcios apresenta-se assim ao empreendedor como um roteiro para
“uma empresa de sucesso, um projeto, uma declaracdo de metas e esperangas, uma
bussola e uma orientacdo para a acdo planeada. E a imagem atual e futurista do

negbcio.” (Haag, 2013:20). A gestdo operacional sustenta-se, desta forma, num
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documento dinamico que devera ser periodicamente atualizado, de modo a garantir

tanto ao empreendedor como ao préprio negdcio, que o mesmo permanece relevante.

Haag (2013) refere que s6 desta forma o plano de negdcios permite aos individuos
executar a exceléncia, ter um olhar objetivo e critico sobre o negodcio na sua
totalidade, pois o proprietario vé-se obrigado a “avaliar a concorréncia e estabelecer

alternativas e vantagens competitivas”.

1.5 A IMPORTANCIA DO PLANO DE NEGOCIOS NO LANCAMENTO DE

NOVOS EMPREENDIMENTOS

“Nao ha uma equag¢do magica para o sucesso, mas uma regra basica ¢ verdadeira: um

empresario que falha em planear, planeia falhar.” (Covello & Hazelgren, 1993:6)

Cerca de um em cada cinco novos negdcios nao sobrevive para além dos cinco anos
(Haag, 2013). Como explicar que assim aconteca, com tamanha frequéncia, quando se
investe tanto tempo, energia e recursos? Segundo Haag (2013), “um plano de negdcios é
fundamental para assegurar o financiamento, manter o foco, comunicar e preparar o
inesperado”. A autora defende ainda que, ao criar um negocio, o empreendedor “assume
todas as responsabilidades para o desenvolvimento e gestdo, bem como 0s riscos €
recompensas” do mesmo. A autora continua alegando que ¢ muito comum que uma
empresa nao sobreviva devido a inabilidade dos empresarios em desenvolver um plano
de negobcios eficaz, pois esta ¢ a ferramenta que “comunica o produto ou servigo a
outros e fornece a base para a proposta financeira”, devendo “definir de forma clara e
concisa a missdo, os valores, a estratégia, os objetivos mensurdveis e os resultados-
chave esperados pelo proprietario”. Parte, portanto, do empreendedor ser capaz de
articular a sua visdo, paixdo, posicionamento € objetivos neste documento que

sustentard o seu negocio.
Por sua vez, Navarro (2015) esclarece que um plano de negdcios

(...) tem, como principal objetivo, apresentar a estratégia ou método que
permitird ao empreendedor conduzir um negocio especifico, em determinada
janela temporal, com o propdsito de convencer o leitor da viabilidade da ideia de
negoécio e consequente beneficio do seu envolvimento no projeto. (Navarro,
2015:130).
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J& Tiirko (2016) define plano de negdcio como um documento que

(...) nos fornece uma descri¢do formal do modelo de negocio que se
projeta para determinado empreendimento e que o mesmo consiste
em delinear questdes tdo detalhadas como plano estratégico,

metas de curto, médio e longo prazo, estrutura de capital, entre
tantos outros. (Tiirko, 2016:56).

Kuchina & Kitchenko (2016) vao mais adiante e atestam que um plano de negdcios
deve abranger uma descrigdo do mercado, questdes financeiras, organizacionais,

operacionais e de marketing, legitimando o investimento, se necessario.

Concisamente, um plano de negdcios deve esclarecer o foco principal do negécio, metas

e propor os meios para alcanca-los (Galai, Hillel e Wiener, 2016).

Ultimamos com Scarborough et. a/ (2016), segundo quem a elaboracdo de um plano de
negocios auxilia o empreendedor a compreender todas as dimensdes do negocio que
pretende construir, determinando, com maior exatiddo, o potencial de sucesso para um
novo empreendimento. O autor (2016:148) acrescenta ainda que este ¢ “um processo
visual que examina como todas as partes dinamicas do negocio devem trabalhar em

conjunto de forma a construir um empreendimento de sucesso”.

Na generalidade, os autores acima citados partilham da mesma convic¢do de que um
plano de negdcios €, fundamentalmente, a base estrutural e o meio fisico que permitira
ao empreendedor desenvolver a sua ideia ou negdcio de forma sustentada, minimizando
os riscos associados. Nas palavras de Covello & Hazelgren (1993), “Um plano de
negocios ¢ a alma e o coragdo do seu empreendimento e o conjunto mais importante de

documentos por si fornecidos a qualquer instituicdo de crédito ou potencial investidor”.

2. O TURISMO COMO FENOMENO

Fendmeno de massas, o turismo ¢ reflexo de uma sociedade que, as motivagdes mais
profundas, conseguiu adicionar as possibilidades econdmicas e de as tornar
realidade, passando desta forma de uma fruicdo dos espagos exteriores através de
interposta pessoa, a um desfrute in loco, gerador s6 por si de gigantescos fluxos

humanos e financeiros.
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De acordo com a Organiza¢do Mundial de Turismo, “o turismo ¢ um fenémeno social,
cultural e econdmico que implica a deslocacdo de pessoas para paises ou locais fora do
seu ambiente habitual para fins pessoais ou profissionais”, tendo-se tornado, nos tltimos
anos, num dos maiores setores econémicos a escala global, uma das principais fontes

de riqueza em termos mundiais.

O documento da WTO (2019a) Tourism Definitions, apresenta-nos o turismo como
um fenémeno tdo abrangente como um “espago fisico com ou sem fronteiras”, um
“cluster de produtos e servigos, atividades e experiéncias”, um conjunto de
processos interligados a semelhanca de uma cadeira de valor. Este mesmo
documento destaca ainda a qualidade do destino turistico como um dos principais
motores competitivos, ferramenta-chave em termos operacionais e organizacionais,
definindo qualidade do destino turistico como

(...) o resultado de um processo que implica a satisfacdo de todas

as necessidades de produtos e servigos turisticos, requisitos

e expectativas do consumidor a um prego aceitavel, em

conformidade com condigdes contratuais mutuamente aceites

e os fatores implicitos subjacentes, tais como seguranca e

protecdo, higiene, acessibilidade, comunicacao, infraestruturas

e publico, amenidades e servigos. Também envolve aspetos de ética,

transparéncia e respeito o ambiente humano, natural e cultural.
(WTO, 2019a: 22).

Em termos de competitividade do destino turistico, a WTO (2019a) evidencia que
esta se sustenta na capacidade do mesmo de recorrer, de forma eficiente, aos seus
recursos endogenos, humanos e de capital, sob o compromisso de entregar produtos
e/ou servigos atrativos e de qualidade, com o objetivo de crescer de forma

sustentavel, nunca se afastando da sua visdo e estratégia.

Neste mesmo documento, a WTO (2019a) define tipos de turismo do ponto de vista
operacional, o que nos permitira estabelecer um paralelismo com as tendéncias

atuais, que analisaremos mais adiante. Sdo eles:

1. turismo cultural

1. ecoturismo

1il. turismo rural

1v. turismo de aventura

V. turismo de satde

11
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Vi. turismo de bem-estar
vii.  turismo de negocios

viii.  turismo gastronémico

iX. turismo costeiro, maritimo e de dguas interiores
X. turismo urbano

X1. turismo de montanha

xil.  turismo educativo

xiii.  turismo desportivo

Serd ainda com base nas defini¢des acima enumeradas que neste trabalho se definira
o modelo STP do PATEO, desenvolvendo a segmentagdo do mercado turistico e
procurando definir os seus targets especificos, atendendo as necessidades de cada

um deles (Correia & Homem, 2018).
2.1 O TURISMO NO MUNDO: PROBLEMAS E DESAFIOS DA ATUALIDADE

“Num mundo em acelerada mutac¢do, o turismo consolida-se como evidéncia global”

(Custodio & Perna, 2021).

Segundo a World Travel & Tourism Council (2020), o turismo foi, em 2019, um dos
setores com crescimento mais acentuado, representando um em cada quatro novos
postos de trabalho criados a nivel mundial, durante os cinco anos anteriores. De
acordo com dados do WTTC de 2019, “o setor representava 10,3% do PIB mundial e
apoiou a subsisténcia de 330 milhdes de pessoas, superando o crescimento da

economia global pelo nono ano consecutivo” (WTTC, 2020).

Contudo, no inicio de 2020, e no espaco de alguns meses, o0 mundo mudou tal como
o conheciamos. A COVID-19 alterou dramaticamente o nosso modo de vida,
causando impactos negativos generalizados na satde, na economia e na sociedade
em geral, e o setor turistico ndo foi certamente imune a essa transformacao, tendo
sido umas das industrias mais fustigadas. Foi a 11 de Marco de 2020 que Tedros
Ghebreyesus, da Organizagao Mundial de Satide (WHO), declarou a COVID-19 uma
pandemia (WHO, 2020), e desde entdo temos assistido a /layoffs massivos,
encerramento de fronteiras, ao acentuado decréscimo dos rendimentos familiares, a
uma quebra nunca antes vista em termos de reservas turisticas, entre tantas outras

questoes.

12
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Eccles (2021) defende que a natureza fundamental do setor turistico se alterou e a
que a recuperacdo do mesmo dependera dos timings de reabertura de cada economia
em particular. O autor continua defendendo que a expectativa global de que
consigamos atingir os niveis turisticos pré-pandemia nao se darad antes de 2023, tal
como podemos também reconhecer no artigo da Travel Tomorrow (2021a) e no

documento da European Travel Comission (2021).

Neste contexto, ¢ ainda relevante para esta Revisdo da Literatura salientar que ¢
globalmente reconhecido que o turismo tem um impacto positivo na qualidade de
vida das sociedades, sendo um fator de desenvolvimento econdémico e cultural
(Correia & Homem, 2018). Sendo um sector atrativo, o turismo ¢é, € sera, nos
proximos anos, uma area de atividade preponderante na dindmica global. Temos
assistido alids, nos ultimos dois anos, a uma unido sem precedentes entre
organizagdes e destinos, melhorando a sua oferta em termos de abordagem e
experiéncia, de forma a promoverem uma recuperagdo sustentavel do setor (WTTC,
2020), comportamento que se reflete nas proje¢des apresentadas pela WTTC (2021),
que antecipam um forte crescimento nos gastos internacionais para 2022. O relatorio
prevé ainda que os gastos em turismo externo superem as despesas de turismo
doméstico, considerando o alivio das restricdes, bem como a taxa de vacinagdo de
muitos paises. Assistimos a um declinio de cerca de 69,4% no volume de viagens
internacionais a nivel global, valor que se prevé ter aumentado 9,3% em 2021,
projetando-se um aumento significativo de 93,8% em 2022. O relatério da WTTC
(2021) conclui afirmando que “a recuperagdo global do setor de viagens e turismo
estd a aumentar devido a contribui¢do do setor para o PIB global, projetado para

crescer 30,7% em 2021 e 31,7% em 2022.”
2.2 O TURISMO EM PORTUGAL: DO BOOM A INCERTEZA ATUAL

“Avante, pois, viajar ¢ o unico meio de se conhecer o que Portugal tem de pitoresco,

gracioso € amavel” (Lemos, 1859)*

E amplamente reconhecido que a atividade turistica desempenha um papel central no
desenvolvimento econdmico portugués, enquanto principal atividade exportadora do

pais e geradora de emprego e riqueza. Portugal ocupava, em 2019, o décimo segundo

2 Citagdo de Ignacio Manoel de Lemos, no “Guia Luzo-Brasileiro do Viajante da Europa, Porto, 1859, citado por
Jorge Ricardo Pinto, no seu contributo para o livro Portugal e o Turismo, do qual foi coordenador, juntamente com
Luis Pestana Mourdo e Luis Ferreira.
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lugar entre os paises europeus que tém o ambiente mais atrativo no sector turistico
(World Economic Forum, 2019), posi¢ao que traduz de uma forma clara o potencial que
Portugal tem de, no sector turistico, competir com qualquer pais do mundo. Portugal,
nos ultimos anos, tornou-se num pais “acessivel de e para o exterior”, com o turismo a
redesenhar “o equilibrio interno entre regides”, recolocando o territorio nacional no

processo de globalizacdo (Custodio & Perna, 2021).

Conforme o Plano de Acdo do Turismo de Portugal — Reativar o Turismo. Construir
o Futuro,
(...) o turismo tem vindo a afirmar-se como uma atividade especialmente
vocacionada para a revitalizagdo da atividade econdmica nas regioes
do interior, valorizando os recursos enddgenos, criando polos de
atracdo e fixacdo de populagdo e construindo novas oportunidades

de negocio e, consequentemente, de desenvolvimento regional.
(Turismo de Portugal, 2021: 7).

Face ao exposto acima, e considerando que 2019 foi “o melhor ano turistico de
sempre”, para Portugal, “com crescimentos significativos na generalidade dos
indicadores  turisticos”, torna-se imperativo “reforcar o reconhecimento e
posicionamento internacional da imagem de Portugal”, apostando na diversificagdo de
mercados e segmentos, revigorando as competéncias de gestdo empresarial,
promovendo a sua competitividade e resiliéncia (TdP, 2021b). Neste contexto, ja a
Estratégia Turismo 2027 visava “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 sustentdveis do mundo” (TdP, 2017).

Segundo o INE (2021), Portugal estard ja com bons indices de recuperacdo, quando
comparados com valores totais de 2020, mas ainda consideravelmente abaixo de 2019.
Até Setembro de 2021, o turismo rendeu 355,5 milhdes de euros em proveitos, o que
equivale a 2,1 milhdes de hospedes, num total de 5,6 milhdes de dormidas. Os proveitos
registados nos primeiros nove meses de 2021 superaram o valor registado para a
totalidade do ano de 2020, verificando-se aumentos de 33,3% nos proveitos totais.
Quando comparados, no entanto, com o mesmo periodo de 2019, registaram-se
variagoes de -53,0%. A respeito do numero de dormidas, entre Janeiro e Setembro de

2021, ter-se-4 observado uma subida de 19,5% das dormidas totais, valores que, quando
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comparados com o mesmo periodo de 2019, terdo diminuido 54%, tendo, no entanto,

superado o valor registado para a totalidade do ano 2020.

Em termos de mercados, o turismo, em Portugal, tem tido uma forte dependéncia do
mercado externo (Marques, 2021). Os principais paises emissores, nos ultimos 5 anos,
sdo o Reino Unido, Espanha, Alemanha e Franga. (INE, 2021). Fazendo uma breve
analise dos principais paises emissores, podemos comecar por referir que os britanicos
preferem a regido do Algarve e a ilha da Madeira, enquanto o mercado espanhol procura
essencialmente o Norte e Centro de Portugal, bem como o Alentejo. J& o mercado
Alemao, tem como preferéncia as Regides Autonomas dos Acores e da Madeira, mas
também o Algarve. Para os demais mercados, a Area Metropolitana de Lisboa esta no

topo das preferéncias, com destaque para os EUA, Brasil e Italia (Marques, 2021).

Concluo o presente topico com uma citacdo de Lidia Monteiro que diz que “Portugal
teve sempre potencial para ser um pais atrativo, pelo clima, patrimonio riqueza natural e
historia.” A autora termina este raciocinio vincando que “para se ser relevante € preciso
mais”, ir mais além, adotando uma “estratégia robusta, focada nas pessoas e com um

proposito” (Monteiro, 2021).

3. TENDENCIAS DO SETOR

Em meados de 2021 comegaram a ser notorios os sinais de demanda latente em relagdo
as viagens e ao turismo. As pessoas tém interesse (e necessidade) de retomar as viagens
logo que tal lhes seja permitido (Borko, Geerts & Wang, 2020). Segundo o relatorio To
Recovery & Beyond, da WTTC (2020), as preferéncias e comportamentos dos turistas
alteraram-se. Observamos uma precedéncia pelo turismo familiar, previsivel e confidvel
(WTTC, 2020). Os destinos domésticos e regionais, proximos da natureza e das
atividades ao ar livre revelam uma crescente procura. Esta questdo ¢ levada um pouco
mais adiante, referindo a WTTC (2020) inclusive uma tendéncia de procura de destinos
menos conhecidos. A instituicdo defende que esta ¢ uma oportunidade para os governos
promoverem destinos emergentes, difundirem os beneficios econdomicos resultantes do
turismo, dando ainda resposta as preocupagdes associadas com a lotagdo dos espacos ou

os aglomerados de pessoas.

No seguimento desta demanda, o Expedia Group (2021) identificou uma nova tendéncia

no planeamento das viagens — uma mudanga na janela temporal aquando da marcagao

15



PATEO. PLANO DE NEGOCIOS PARA O
DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL
de novas viagens. Ha uma tendéncia para o agendamento das mesmas para um futuro

proximo, mais especificamente com uma antecedéncia de apenas 0-30 dias.

Mais recentemente, o CEO do Expedia Group, Peter Kern, em entrevista para a
Bloomberg (Ekstein, 2022), afirmou que acredita que “2023 serd o ano em que
deixaremos de prever uma recuperacdo do setor e passaremos a usufruir da mesma”.
Kern considera que o verdo de 2022 vai ser a época mais movimentada de sempre do

ponto de vista das viagens/turismo.

Regressando ao relatorio da WTTC de 2020, e nas palavras de Luis Araujo, CEO do
TdP, “quem optar por viajar vai valorizar ainda mais a autenticidade do campo”,
tendéncia que se tem vindo a manifestar globalmente. Seguindo esta linha de
pensamento, o documento Investing in Travel & Tourism, também da WTTC (2021),
reforca a ideia de que

(...) a pandemia inspirou as pessoas a se reconectar com a

natureza. Destinos que oferecem experiéncias auténticas

baseadas na natureza enquanto protegem o meio ambiente,

ou oferecem uma visdo privilegiada da vida selvagem,
continuardo a ter um desempenho superior. (WTTC, 2021:8)

Segundo Margal (2013), alternativas turisticas tém surgido ao longo dos ultimos anos
como reacdo a escalada dos centros urbanos e as pessoas procuram, cada vez mais,
experiéncias ligadas a natureza, que lhes permitam vivenciar o meio natural,
refugiando-se do stress. E neste contexto que conceitos como o turismo de natureza, o
ecoturismo ou o turismo rural surgem. Atualmente assistimos, cada vez mais, a uma
procura por produtos de turismo rural, experiéncias auténticas, viajantes independentes,
frequentemente ligados a valores de ecologia, saude, criatividade, relagdes humanas e

crescimento pessoal (Cunha et al., 2018).

No que concerne o bem-estar, sdo varios os relatoérios que reportam um crescente
interesse do turista. J4 em 2015 a Horwarth Hotel, Tourism and Leisure identificou o
bem-estar € o estilo de vida saudavel como tendéncia, destacando o relaxamento, o
exercicio e uma dieta saudavel como segmentos de produtos j& procurados. E sem
duvida que a crise pandémica que atravessamos aumentou, efetivamente, a necessidade
de um maior bem-estar fisico e mental. De acordo com Mark Harms, WTTC (2021:7),

“o turismo de bem-estar continuard a crescer fortemente - a medida que os viajantes
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procuram formas de melhorar o seu bem-estar fisico e mental — oferecendo assim

grandes oportunidades de investimento.”

Um fendémeno que ¢ igualmente identificado por vérios autores como tendéncia ¢ a
sustentabilidade (WTTC, 2020). Segundo o TdP (2021:5), “um turismo sustentavel deve
fazer um uso adequado do territério e dos recursos naturais, respeitar a autenticidade
sociocultural das comunidades e assegurar que as atividades econdomicas sejam vidveis a
longo prazo.” A HTL (2015:13) acrescenta também que turismo sustentavel “¢é aquele
que respeita tanto os locais como os viajantes, a heranca cultural e o ambiente.” Em
Novembro de 2021, a WTTC publicou um relatério que indica que oito em cada dez

turistas optardo por turismo sustentavel (WTTC, 2021a).

Neste contexto, surge ainda o conceito de nomadas digitais. Fendbmeno emergente nos
dias de hoje, o conceito de némadas digitais como “alguém que realiza sua ocupagdo
inteiramente através da Internet enquanto viaja” ndo tendo uma residéncia fixa, foi

utilizado a primeira vez em 1993.3

Segundo o Airbnb (Tourism Economics, 2021), um aspeto positivo da pandemia esta a
ser o aumento da capacidade de trabalhar remotamente, algo transversal a diferentes

setores e cargos.

O Travel Tomorrow (2021b), defende que Portugal “pretende atrair mais ndémadas
digitais, uma vez que este tipo de visitante fica por mais tempo”, estratégia que vai de
encontro ao apresentado pelo Turismo do Centro (TdC), no Plano de Marketing 2020-
2030 e no Plano Regional de Desenvolvimento Turistico 2020-2030. O Turismo do
Centro (2019a) defende que assistimos a uma emergéncia dos ndmadas digitais,
“trabalhadores que fazem do mundo o seu escritério”, estabelecendo os mesmos como
um dos 5 Pilares Estratégicos da Regido Centro definidos para o horizonte 2020-2030%.
O Plano de Marketing vai mais além, afirmando-se o0 TdC como com capacidade para o
“turismo de luxo ao nivel de enriquecimento pessoal, de materializacdo do bem-estar
como resultado da quietude envolvente, assim como a capacidade e atrair e fixar

residentes oriundos dos mercados externos” (TdC, 2019b). Mais recentemente, o Travel

3 De acordo com a Merriam-Webster, Online Dictionary. Disponivel em: https://www.merriam-
webster.com/dictionary/digital%20nomad (acedido em 22 de Janeiro de 2022).

4 Neste ambito, damos ainda énfase ao projeto Work From Centro de Portugal, projeto que resulta da parceria entre o
Estudio Tipo-grafia e o Turismo Centro de Portugal. Esta iniciativa promove o Manual de Boas Praticas de
Teletrabalho, que “pretende dar uma resposta a todos os agentes locais na estruturagdo de produto e de comunicacédo
no segmente emergente no Centro de Portugal enquanto destino para visitar e trabalhar, dirigido a todas as pessoas,
familias, equipas e nomadas digitais, que pretendam trabalhar a distdncia” Work From Centro de Portugal, disponivel
em: https://workfrom.turismodocentro.pt/sobre/ (acedido a 19 de Fevereiro de 2022).
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Awaits (2022) menciona, no seu artigo 10 Best Countries To Work Remotely Around
The World - o ranking publicado pela Kayak, que coloca Portugal no topo dos paises
considerados ideais para trabalhar remotamente. Segundo o documento da Kayak
(2022), Portugal foi classificado o melhor pais para trabalhar remotamente gragas,
principalmente, a seguinte combinacdo de fatores: acessibilidades para trabalhadores
remotos (nomeadamente o visto D2%), seguranga (entenda-se niveis de violéncia

reduzidos e situacao politicamente estavel) e clima.

De forma a concluir a revisdo da literatura dentro da tematica “Tendéncias do Setor”,
debrugamo-nos na questdo, ndo menos importante, do impacto e relevancia das

plataformas digitais, nomeadamente o Airbnb.

Nas palavras de Santos e Gustavo (2018), “o setor turistico tem vindo a assistir
recentemente a uma mudanca de paradigma no que toca a forma de viajar e a alteragdo
dos padrdes de consumo turistico.” Os autores vao mais adiante e defendem que o
impacto da economia partilhada, no que concerne o alojamento, bem como a criacao das
plataformas peer-to-peer (P2P), tém tido um impacto significativo no setor turistico.
Temos, nos ultimos anos, assistido a uma mudanga no perfil do consumidor, a alteragdes
dos seus interesses e preferéncias. Se a este fendmeno adicionarmos o crescimento
exponencial da tecnologia e das redes, conseguimos compreender o papel fulcral das
plataformas digitais, como o Airbnb, para o setor do turismo. E, portanto, essencial que
as empresas tenham a capacidade de se adaptar as novas tecnologias e a consumidores
exponencialmente mais experientes e heterogéneos. O perfil deste “novo” turista ¢é
desafiante e ndo significa, por si s6, uma menor capacidade financeira, significando sim
que os turistas procuram “experiéncias sociais mais enriquecedoras e viagens mais

sustentaveis” (Santos & Gustavo, 2018: 115).

Este fendmeno permite as plataformas P2P ir de encontro as novas necessidades do
consumidor, necessidades estas que os hotéis, a titulo de exemplo, terdo maior
dificuldade de suprir, devido as limitagdes de escala, oferta ou até mesmo de identidade

do projeto em si.

Ainda segundo os autores, podemos ler que “o crescimento de novos modelos de

negoécio, como o alojamento P2P, abre oportunidades para os destinos turisticos,

3 Visto para cidaddos estrangeiros que pretendam obter visto de residéncia para o exercicio de uma atividade
profissional independente ou para emigrantes empreendedores em Portugal, de acordo com o portal ePortugal,
disponivel em https://eportugal.gov.pt/servicos/pedir-visto-de-residencia-para-o-exercicio-de-atividade-profissional-
independente-ou-para-emigrantes-empreendedores (acedido a 19 de Fevereiro de 2022).
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nomeadamente o aumento de receita local e de oferta de emprego” (Santos & Gustavo,
2018). Esta ¢ uma questdo incontornavel no panorama atual. Perante a situagdo
pandémica vivida a nivel global desde Margo de 2020, o setor do turismo tem sido,
como mencionado anteriormente, impactado de forma nunca antes registada. Temos,

contudo, assistido a evidéncias positivas no setor, também em virtude do Airbnb.

De acordo com a Tourism Economics (2021:6), “o Airbnb estd a desempenhar um papel
crescente na recuperacdo do setor do turismo”, assegurando uma parcela crescente no

nimero de dormidas na ultima década.
De encontro ao referido acima, tanto por Marcal (2013) como pelo WTTC (2021),

A medida que o setor comega a emergir da pandemia da COVID-19,
compreender a mudancga dos padroes de viagem, incluindo

mudangas para destinos mais rurais, ¢ uma maior dispersdo geografica
no impacto econdmico ¢ fundamental para a recuperacao do setor.
(Tourism Economics, 2021, p. 4).

O conceito de “dispersdo geografica” é-nos apresentado pelo Tourism Economics
(2021) como uma simples mudanga nas preferéncias por parte dos turistas, optando e
procurando estar longe dos destinos urbanos, destinos estes menos densamente
povoados. O documento refere ainda que “entre 2019 e 2020, a maioria das reservas da
Airbnb em Portugal passou de urbano a predominantemente rural”, havendo também
evidéncia de “mudanca nas preferéncias dentro dos segmentos, com a demanda
doméstica mudando para destinos mais rurais”, corroborando, uma vez mais, 0
argumento de que o Airbnb “estd a facilitar a dispersdo geografica no interior dos

paises.”

4. O CONTRIBUTO DO EMPREENDEDORISMO PARA O TURISMO

“Turismo e empreendedorismo sdo dois conceitos que andam de maos dadas no mundo
de hoje, uma vez que ambos se caracterizam pelo dinamismo.” (Banha, Graga & Banha,

2021).

Em virtude do analisado no tépico 1.1 O Empreendedorismo e o empreendedor, o
empreendedorismo fomenta a criagdo de emprego e¢ aumenta a produtividade,

tornando-se fator de competitividade e foco de desenvolvimento econdmico de
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forma transversal e estrutural, tendo o empreendedor um papel global, ativo e

determinante para o crescimento econémico.

Seguidamente, foi também observado no tépico 2. O Turismo como fendémeno que
este ¢ um fendomeno “social, cultural e econdmico” (WTO, 2019) que se tornou, nos
ultimos anos, num dos maiores setores econdmicos a escala global, uma das
principais fontes de riqueza em termos mundiais. No caso nacional, podemos
seguramente afirmar que o setor do turismo tem sido, nos ultimos anos, o setor em
destaque no desempenho da economia portuguesa, com um contributo fortissimo para a

recuperagdo econdmica de Portugal (Santos, 2014).

Considerando ainda o atual cendrio global, a WTTC (2020) defende, como
apresentado no ponto 3. Tendéncias do setor, que esta ¢ uma oportunidade para se

promoverem os ditos “destinos emergentes”.

Ainda na Revisdo da Literatura, destacamos o relatéorio da Comissdo das
Comunidades Europeias (2003), que nos apresenta a ideia do empreendedorismo como
uma “atitude mental que engloba a motiva¢do e a capacidade” de um individuo ou
entidade em “identificar uma oportunidade e a concretizar com o objetivo de produzir
um novo valor”. Merece ainda referéncia, neste enquadramento, o documento de
2018 do Conselho Europeu “Recomendagdes para as Competéncias Essenciais para
a Aprendizagem ao Longo da Vida”, que destaca a “desejavel universalidade da
Educagdo para o Empreendedorismo” (Banha, 2020), ao apresentar como uma das
principais recomendagdes a importancia de “fomentar a competéncia empresarial, a
criatividade e o sentido de iniciativa, especialmente entre os jovens”. Também no
documento “Key Competences for Lifelong Learning in the European Schools” de
2018, se destaca que “o aumento do uso de projetos e outras abordagens para a
aprendizagem colaborativa em todos os niveis aumentara o desenvolvimento da
competéncia de Empreendedorismo e outras competéncias.” Ora, se ha um
reconhecimento da importancia da competéncia de Empreendedorismo, transversal a
outras competéncias, neste caso em concreto desde a idade escolar, como ndo

deduzir a importancia do mesmo num setor tdo dominante como o turismo?

Neste contexto, ¢ se tivermos em conta o contributo de Ferreira (2021) em relagao
ao planeamento do turismo, podemos observar um paralelo entre o fenomeno de

empreender e o fendmeno do turismo. O autor comeca por dizer que “o turismo se
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tem revelado como um motor importante de desenvolvimento econdmico e de
transformacdes sociais”, defendendo a importancia do planeamento em turismo. Esta
enfase que ¢ dada ao contributo do planeamento no setor turistico “como forma para
alcangar objetivos de desenvolvimento” estratégico culmina com uma figura que
Ferreira (2021) designa por “Etapas de um processo de planeamento estratégico em

turismo”. Para Ferreira (2021), este processo engloba as seguintes etapas:

1. Diagnoéstico de situacdo, 2. Planeamento, 3. Implementacdo e 4.

Monotoriza¢do/Avaliagdo, ilustradas na figura infra.

Figura 2.1: Etapas de um processo de planeamento estratégico em turismo (adaptado)

ETAPA 2 ETAPA 3 ETAPA 4
DIAGNOSTICO x MONOTORIZAGAO
DE SITUAGAO PLANEAMENTO IMPLEMENTAGAO JAVALIAGAO

Fonte: Elaborado pelo autor, a partir de Ferreira (2021).

Podemos, pois, inferir a transversalidade existente entre o processo de planeamento
turistico proposto pelo autor com as dinamicas do processo de planeamento de novo
projeto empreendedor, ao compararmos, por exemplo, com o processo de analise
estratégica apresentado pela TEC EMPREENDE em parceria com a ANJE em Maio
de 2013. Identificamos os quatro pontos acima descritos neste mesmo processo de
planeamento. As estruturas hierarquicas dos processos de planeamento estratégico
comparadas acima sdo apenas um esquema visual de dimensdes processuais comuns
a ambos os fenomenos. Empreender ativamente no setor do turismo reforga, de

forma constante, a economia.

Este fenomeno ¢ analisado por Banha, Graga & Banha (2022), ao destacar o

programa FIT — Fostering Innovation in Tourism, do TdP, cujo objetivo passa por
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“(...) capacitar a comunidade com o conhecimento e motivagao
necessarios para desenvolver e moldar modelos de negocios
relacionados ao turismo e, em ultima andlise, permitir que

0s empresarios se envolvam com o ecossistema empresarial,

a fim de iniciar novos negodcios viaveis.” (Banha et al., 2022:10).

Serd, portanto, valido afirmar que a crescente necessidade em criar algo novo ¢ a
latente insatisfacdo que tantas vezes ¢ caracteristica do empreendedor e ao processo
de empreender, se apresentam como fundamentais para impulsionar, diversificar e
inovar o setor do turismo. Novas dinamicas, novas ideias, produtos ou servigos irdo
ser precursoras no crescimento continuo, € no cendrio atual, na recuperagdo, do setor

turistico.

Com o intuito de responder de forma clara a tltima questdo colocada pela presente
Revisdo da Literatura, concluo com um excerto da GEM (2021). Em grande medida,
(...) o empreendedorismo, em tais crises, ¢ motivado pela necessidade;
no entanto, estas dinamicas empreendedoras podem, direta ou

indiretamente, eventualmente gerar negdcios seguros € bem
estabelecidos, produtividade e emprego para muitos. (GEM, 2021:14).
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CAPITULO II1

METODOLOGIA
1. ABORDAGEM DE INVESTIGACAO

O principal interesse deste estudo passa por propor um novo negocio, corroborando
o seu potencial econdmico e respetiva viabilidade, identificando e analisando todos

os intervenientes e os fendmenos na sua complexidade e singularidade.

O trabalho de investigacdo a volta do presente plano de negbcios propde alguns
problemas, mas também revela questdes mais desafiadoras. A riqueza do mesmo ¢ a
abordagem mais diversificada e interativa quando comparada com a abordagem
convencional. O grande desafio estd em articular estas duas visdes de forma a
obtermos um plano de negbcios coeso e dentro dos tramites esperados, que ainda
assim se apresente como inovador. Nas palavras de Flores (2009), “o espirito
pragmatico que reivindicamos, que contempla a flexibilidade e pluralismo
metodolégico, levou-nos a encarar o desenho, organizacdo e implementagao de um

modo mais amplo.”

Na presente proposta adotdmos uma abordagem de investigagdo mista. Podemos, em
primeiro lugar, justificar a investiga¢do qualitativa na medida em que,

(...) as caracteristicas do fenomeno empreendedor sdo dificeis de captar

pela investigacdo quantitativa, face a sua heterogeneidade e factos

infrequentes (complicados de antecipar, extraordinarios e processuais),

exigindo assim uma andlise (pelo menos) predominantemente
qualitativa. (Banha, 2020 cit. Davidsson 2005, p. 24).

Ainda de acordo com Banha (2020), “na pesquisa qualitativa, parte-se do
pressuposto de que a constru¢do do conhecimento se processa “de modo indutivo e
sistematico, a partir do proprio terreno, a medida que os dados empiricos

emergem”.®

Considerando que este ¢ um trabalho desenvolvido no dmbito de um mestrado em
que inovag¢do ¢ uma das palavras de ordem, consideramos inescusavel recorrer a
investigacdo quantitativa, para obtencdo de resumos simples sobre os inquéritos que

foram realizados, de modo a sustentar o seu ponto de partida.

¢ Banha (2020), cit. Lefébvre, 1990 cit. Pacheco, 1995, p. 24.
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Os beneficios praticos desta investigagdo passam por gerar e sistematizar a
informag¢do necessaria de acordo com as varias fases da elaboracdo de um plano de
negbcios. Toda a informacgdo e dados recolhidos foram sistematizados, com o intuito
de auxiliar os promotores do projeto na tomada de decisdo sobre a consciente
concretizagdo ou ndo concretizagdo do investimento, ancorada na respetiva

viabilidade econdmico-financeira do projeto.

2. ESTRATEGIA DE INVESTIGACAO

A estratégia adotada nesta investigagdo serd o estudo de caso, uma vez que o
objetivo ¢ compreender e contextualizar o negocio em profundidade. De acordo com
Yin (2018), “o estudo de caso ¢é caracterizado pelo estudo profundo e exaustivo de
um ou de poucos objetos, de maneira a permitir o seu conhecimento amplo e

3

detalhado.” Ainda segundo o autor, o estudo de caso ¢ “um estudo empirico que
investiga um fendmeno atual dentro do seu contexto de realidade”, e que embora
seja dotado de uma flexibilidade metodologica muito propria, constitui uma tarefa
complexa de recolha, andlise e interpretacdo de dados. Neste sentido, Flores (2009)
destaca as questdes conceptuais da estratégia — produzir teoria, validar resultados e

conhecimento produzido, bem como a posi¢do do investigador ao longo do processo.

Tendo por base esta perspetiva e a aprendizagem proporcionada pela revisdo da
literatura tornou-se evidente a vantagem de adog@o, no ambito da presente investigagao,
de uma estrutura de suporte a elaboracao do plano de negocios, conforme figura infra. A
mesma distingue seis se¢des através das quais € possivel descrever de forma sequencial
a citada estrutura, que se inicia com a identificacdo e caraterizagdo da oportunidade,
seguida da analise de viabilidade do negdcio (segdes 2 a 5), terminando com o modelo

de investimento e respetiva oportunidade (ou ndo) de financiamento.
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Figura 3.1: Estrutura do Plano de Negocios a desenvolver

Producao da solugao, Organizagao da proposta,
objectivos, caracterizagao, concepgao do alojamento,
visdo, conceito, diferenciagao. programa detalhado em
termos de arquitectura /
Metodologia, enquadramento decoracéo.

Caracterizagdo do Mercado
Analise da Concorréncia
Estratégia de Marketing

tedrico e revisdo da literatura.

VIABILIDADE
ECONOMICO-FINANCEIRA
Estrutura de Gestao

Competéncias necessarias
Vertente Organizativa

Anélise do Risco
Aniélises Interna e Externa
Anélise Sensibilidade

Factores Criticos de Sucesso

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de Scarborough et al. (2016).

Por conseguinte, a estrutura do presente plano de negdcios inclui um estudo
aprofundado das dimensdes do setor, do mercado ¢ meio envolvente, bem como a
analise competitiva do projeto em causa, passando pela operacionalizacdo, plano de

marketing e estudo econdmico-financeiro, sem descurar a exequibilidade do mesmo.

No que diz respeito a anélise financeira, servira de base o modelo da Gesventure, a
partir do qual serdo analisados os indicadores VAL, TIR, payback e break-even, bem

como os demais pressupostos esperados num trabalho desta natureza.

3. FASES DO TRABALHO METODOLOGICO

De acordo com Morse, citado por Banha (2020), “cabe aos investigadores
apreciarem e elegerem, de entre a variedade existente, os métodos e técnicas mais
adequadas para a obtencdo dos dados, (...) orientando na selecdo das técnicas mais

adequadas para o acesso aos dados de investigagdo”.
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A Figura 3.2 ilustra a diversidade de técnicas e os multiplos passos adequados a
elaboracdo de um plano de negocios rico e bem-estruturado, respeitando todas as
etapas de um bom projeto metodolégico. Segundo Bryman (2012), sé assim o
investigador conseguird manter a mente aberta sobre os contornos do que precisa de

saber, quais os conceitos ou teorias que poderdo emergir dos dados recolhidos.

Face aos objetivos especificos da presente investigacdo, e para além das fontes
bibliograficas académicas, optou-se por uma técnica de recolha de dados primarios e
secundarios, andlise documental, relatorios e estatisticas de entidades ligadas a
atividade do setor (como por exemplo, Turismo de Portugal, WTTC, INE), bem
como o recurso a observagdo direta, a amostra intencional e as entrevistas semi-
estruturadas. Considerou-se relevante quer a analise de conteudo, quer o recurso a

estatistica descritiva.

Neste contexto, ilustra-se na tabela seguinte a articulagdo entre os critérios

metodologicos adotados e a correspondente organizagdo do plano de negdcios.
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Figura 3.2: Critérios Metodolégicos e Organizacio do Plano de Negocios

FASES DO TRABALHO METODOLOGICO

FASES / TAREFAS DA ELABORACAD
DO PLANO DE NEGACIOS

PLANO DE NEGGCIOS
E SUAS PECAS CONSTITUTIVAS

POPULAGAO ALVO E TECNICAS DE AMOSTRAGEM

TURISTAS
CONCORRENCIA
OUTROS STAKEHOLDERS

AMOSTRA INTENCIONAL / INFORMANTE CHAVE

TECNICAS DE ANALISE DE DADOS

TECNICAS DE ANALISE DE CONTEODO
ESTATISTICA DESCRITIVA

TECNICAS DE RECOLHA DE DADOS

DADOS PRIMARIOS:
RECOLHA DOCUMENTAL
ESTUDO DE MERCADO
ENTREVISTAS SEMI-ESTRUTURADAS
INQUERITOS

DADOS SECUNDARIOS:
FONTES ESTATISTICAS

MARKET OPPORTUNITY ANALYSIS
MARKET SEGMENTATION
MODELO 5 FORCAS DE PORTER
ANALISE SWOT
PESTLE ANALYSIS
BUSINESS MODEL CANVAS
FEASIBILITY ANALYSIS
FINANCIAL PLANNING

APRESENTACAO DE RESULTADOS: PLANO DE NEGOCIOS

SUMARIO EXECUTIVO

IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DA
OPORTUNIDADE

VIABILIDADE
TECNICA

VIABILIDADE DE
MERCADO / COMERCIAL

VIABILIDADE ORGANIZATIVA
E RECURSOS HUMANOS

VIABILIDADE
ECONOMICO-FINANCEIRA

MODELO DE INVESTIMENTO E OPORTUNIDADE
DE FINANCIAMENTO

ANEX0S

Fonte: Elaborado pela autora.

3.1 FASES DA ORGANIZACAO E TRATAMENTO DOS DADOS

Citados ainda por Banha (2020), Miles, Huberman e Saldana (2018), defendem um

modelo estratégico de andlise qualitativa que tem por base a ideia de “ndo sendo

possivel analisar toda a informacao recolhida, o investigador ter de selecionar a que

tem maior importancia e seja mais relevante para responder aos objetivos a que se

propos.”

Antes de avancarmos, torna-se ainda pertinente abordar a questdo da amostragem.

De acordo com Fortin (2003), a amostragem “é o procedimento pelo qual um grupo

de pessoas (...) ¢ escolhido com vista a obter informacdes relacionadas com um

fendémeno”. A autora continua ainda defendendo que qualquer trabalho de
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investigacao requer uma identificacdo concreta da populagdo a estudar, a que intitula
de “populagdo alvo”. A populagdo alvo ¢, portanto, “constituida por elementos que
satisfazem os critérios de selecdo definidos antecipadamente. No entanto, nao ¢
possivel ao investigador ter acesso a todos os integrantes da populagdo alvo, pelo

que este deve canalizar os seus esfor¢os para a populagdo acessivel.

O processo de recolha de dados torna-se, consequentemente, a base a partir da qual
se da inicio ao processo de andlise qualitativa dos mesmos, processo este que,

segundo Banha (2020), se caracteriza por trés etapas:

i. Reducio e Tratamento de Dados, em que o foco reside nos processos a
que o investigador recorre para selecionar, organizar e simplificar o
material compilado, recorrendo, neste caso em particular, a técnicas de
analise de conteudo e estatistica descritiva;

ii. Apresentacido de Resultados, fase que permite ao investigador
apresentar os dados sumariamente, facilitando a sua articulagdo e
garantindo a forma mais eficaz de evidenciar os resultados obtidos;

iii. Conclusao e Interpretacao dos Dados, como fase final, de extracdo de

conclusdes. Estd dependente ndo s6 da informagdo recolhida, mas

também do investigador em si.

3.2 TECNICAS DE RECOLHA DE DADOS

Em termos da metodologia empirica, o presente estudo tem, como referido
anteriormente, um caracter misto, assentando na aplicagdo de inquéritos por
questionario, através do Google Forms, e na realizacdo de entrevistas, bem como a
recolha de dados secundarios, através de publicacdes de organiza¢des governamentais €

empresas privadas, artigos e livros.

O recurso a abordagens quantitativas e qualitativas proporcionar-nos-4& uma melhor
compreensdo do problema do que qualquer das abordagens por si s6, complementando-
se, uma vez que o objetivo era corroborar os segmentos previamente definidos para o

presente projeto, bem como sustentar a atratibilidade e posi¢do competitiva do mesmo.
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3.2.1 INQUERITOS

Com o objetivo de utilizar os pontos fortes de cada metodologia, realizamos inquéritos
por questionarios, obtendo um total de 151 respostas - das quais 79 foram consideradas
validas, no total das duas linguas, portugués e inglés. Para este fim foi utilizada a
plataforma Google Forms, composta por um total de 27 perguntas de facil leitura e
compreensdo, sendo estas de escolha multipla, dicotdmicas, de resposta unica e de
resposta aberta. O questionario esteve online durante duas semanas, entre 7 e 20 de

Fevereiro de 2022.

A selegdo da amostra fez-se com base na matriz de segmentagdo estratégica’ definida
para o presente projeto. Atendendo as caracteristicas do mesmo, tendo os inquiridos
acesso aos questiondrios através de um link via meios de comunicacdo social. Foi
igualmente solicitado aos inquiridos que partilhassem o citado link com outros

potenciais respondentes.

O inquérito foi difundido em grupos de Facebook de ndémadas digitais/trabalhadores
remotos, numa comunidade estrangeira residente na regido, partilhado com varias
pessoas - de nacionalidade portuguesa e estrangeira, a residir em diversos pontos do
globo, bem como entre grupos de pessoas que tém por hébito fazer férias entre amigos

ou em familia.

De forma a promover as figuras que se seguem, elaborou-se uma grelha de apoio aos
inquéritos com todas as perguntas efetuadas, por viabilidade/dimensao estudada, que se

encontra infra.

7 Vide Figura 4.4: Matriz de Segmentagio do PATEO, no capitulo IV - APRESENTACAO DE RESULTADOS:
ESTUDO DE CASO, subcapitulo 2.2.3.1 Segmentagao e Publico-Alvo.
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Figura 3.3: Grelha de suporte aos Inquéritos

VIABILIDADES / DIMENSOES

VIABILIDADE TECNICA VIABILIDADE DE MERCADO VIABILIDADE ORGANIZATIVA

VML1.Considera a zona de Alcobaga como
VT1. Costuma alojar-se em unidades de

sendo atrativa do ponto de vista do VO1. Que aspetos mais valoriza num AL?
alojamento local?

turismo?

VM2, Se sim, quais os fatores de maior VO2. Estaria disposto a paga extra por
VT2. Se sim, em que registo?

peso na sua resposta? alguma destas valéncias?

VM3, Vé a regido de Alcobaga como uma
VT3. Se sim, qual a duragdo média das suas
opgdo para as suas férias / escapadinha de |V02.1 Se sim, quais?

estadias?
fim-de-semana?

VT4 Quais os fatores que o/a fazem optar VO3. Quando efetua reservas em regime de
VM3.1. Se sim/néo, porqué?

por um AL? AL, qual o meio preferencial?

VT5. Em média, quanto estd disposto a VM4, Vé a regido de Alcobaga como uma

pagar, por noite, para 2 pessoas, com regido atrativa para trabalhadores

pequeno-almogo, num AL? remotos / némadas digitais?
VMA4.1. Se sim/ndo, porqué?

VMS5.No seguinte cendrio, fim-de-semana/
férias em casal, optaria por um AL no
campo, com as seguintes caracteristicas? O
AL procura proporcionar experiéncias
genuinas e sem pressas (slow living),

préximas da natureza...

VM6.No seguinte cendrio, fim-de-semana/
férias em familia, optaria por um AL no
campo, com as seguintes caracteristicas? O
AL procura proporcionar experiéncias
genuinas e sem pressas (slow living),

préximas da natureza...

VM7.No seguinte cendrio, fim-de-semana/
férias em amigos, optaria por um AL no
campo, com as seguintes caracteristicas? O
AL procura proporcionar experiéncias
genuinas e sem pressas (slow living),

préximas da natureza...

VMS8.No seguinte cendrio, sendo némada
digital ou estando a trabalhar
remotamente, optaria por um AL no
campo, com as seguintes caracteristicas? O
AL procura proporcionar experiéncias

genuinas e sem pressas (slow living),

préximas da natureza...

Fonte: Elaborado pela autora.
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3.2.2 ENTREVISTAS

As entrevistas sdo fontes essenciais de informagdo para o estudo de caso (Yin, 2018),
podendo assumir diversas formas, entre elas, as que consideramos mais adequada ao
presente projeto — entrevista espontanea e entrevista focal. Segundo Yin (2018), a
entrevista espontanea ¢ bastante comum nos estudos de caso, pois permite indagar os
respondentes-chave sobre determinados factos, mas também pedir a sua opinido sobre o
assunto em estudo. Poderdo inclusive ser solicitadas aos entrevistados interpretacdes
proprias de certos cenarios e, quanto mais o “respondente auxiliar dessa maneira, mais o
papel dele se aproximaré do papel de um informante (...). Informantes-chave sao sempre

fundamentais para o sucesso de um estudo de caso.”

Seguindo este pressuposto, Flores (2009) afirma que muitas vezes, a ordem prevista das
perguntas ndo ¢ seguida, pois tal atitude por parte do investigador pode proporcionar um
discurso mais coerente por parte do respondente, manifestando de forma mais auténtica
determinados pontos de vista ou criando didlogos que levam ao aprofundamento de

saberes.

Ja no que toca a entrevista focal, um dos principais objetivos ¢ o de corroborar certas
premissas ja consideradas pelo investigador. Estas assumem, habitualmente, o carater de

uma conversa informal, que se baseia num conjunto de perguntas.

Foi com base nestes pressupostos que procedemos num total de quatro entrevistas
semiestruturadas. Os participantes que constituiram a amostra das entrevistas foram
criteriosamente selecionados, tendo por base a experiéncia relevante para o presente

estudo, tal como se segue:

i. Arquiteto (Respondente 01);
ii. Presidente da Junta da Unido de Freguesias e Contabilista (Respondente 02);
iii. Especialista em novos negdcios estratégicos, marketing urbano e

comunicagdes em pensamento de sustentabilidade para organizacdes e
municipios (Respondente 03);

iv. Promotor de alojamento local em Alcobaga (Respondente 04).

Foi elaborado um guido para cada entrevistado, elaborado com questdes comuns entre
eles, mas onde constavam de igual modo questdes particulares adaptadas a cada um dos
entrevistados e aos inputs considerados fulcrais para a validagdo pretendida. Os guides

sdo compostos por questdes provenientes dos objetivos do projeto e da literatura
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cientifica, bem como por questdes especificas para a finalidade e desenvolvimento do

presente projeto.’

Os entrevistados foram previamente informados e contextualizados do projeto em causa
e apos a sua concordancia na realizagdo das entrevistas, as mesmas tiveram lugar por
via digital. Todas as entrevistas foram gravadas em formato audio e as suas transcrigdes
foram realizadas para andlise posterior. As entrevistas foram de grande contributo para
o projeto ndo s6 validaram as viabilidades identificadas, como validaram os segmentos
identificados através dos critérios apresentados por Vasconcellos e S& (1996) —

atratibilidade e posicao competitiva.

Com o intuito de informar o leitor acerca das perguntas realizadas de acordo com as
viabilidades/dimensdes estudadas, elaborou-se uma grelha de apoio as entrevistas, que

se encontra infra.

8 Vide Anexo 2.3. Exemplo de Guifio/Transcrigdo de uma Entrevista tipo.
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Figura 3.4: Grelha de suporte as Entrevistas - 01

Viabilidade Técnica, de Mercado e Financeira

VIABILIDADES / DIMENSOES

VIABILIDADE TECNICA

VIABILIDADE DE MERCADO

VIABILIDADE FINANCEIRA

VT1. Qual é, habitualmente, a estrutura de
negécio mais comum dentro dos seus
clientes de AL? (empresa/gestao familiar,
outsourcing, mista...)

VML1. Considera que a regido de Alcobaga
tem atrativos significativos para o turista
procurar visitar e alojar-se durante um fim-
de-semana, férias ou estadias de curta

duragdo?

VF1. Os proveitos oriundos do AL, nos anos
anteriores a pandemia, estavam em

crescimento?

VT2. Considera que na regido ha espago
para estabelecer parcerias com entidades
locais de modo a promover o AL e outras
atividades associadas?

VM1.1 Se sim, o que considera que tem

mais peso?

VF2. Por fim, com a pandemia, consegue
confirmar se existiu, nas unidades de AL
dos seus clientes, uma quebra significativa

de reservas/proveitos?

VT3. Consegue dar-nos a sua opinido acerca
da oferta em termos de fornecedores para

este tipo de negécio?

VM2. Em que registo os turistas,
habitualmente, se deslocam até a regido?

(Casais, familia, grupos de amigos...)

VF2.1 Em caso afirmativo, em que

dimens3o?

VT4. CPor norma, os AL da regido tratam-se
de propriedades familiares que sdo

'3 A

t para este prop

o

ou sdo
adquiridas/construidas para esta
finalidade?

VM3, Considerando a proposta descrita em
baixo, ha, na sua opinido, mercado para

este tipo de oferta?

VF2.2. Em caso negativo, o que se
manteve? Ou o que se alterou? Diferentes

mercados, reservas mais longas?

VT5. A(s) sua(s) AL é/sdo explorada(s) de
forma familiar, outsourcing ou de forma
mista?

VM4, Consegue indicar-nos quais os
mercados com mais incidéncia dos seus
clientes de AL? (Portugal, Espanha, Bélgica,
Franga, Itdlia, Brasil, Reino Unido,

Alemanha...)

VF3. E estdo dispostos a investir
significativamente de forma a criar uma

proposta distinta?

VMS. No que diz respeito a reabilitagdo de
propriedades existentes, verifica-se, na
regido de Alcobaga, um aumento deste

fenémeno com fins de AL?

VM6. Consegue indicar-nos qual ou quais
os mercados com maior crescimento em
termos de alojamento na regido de

Alcobaga?

VM7. Quantas unidades de alojamento
local (AL) explora?

VM8, Ha quanto tempo?

VMS. Quais os principais tipos de estadia
do seu AL, em termos de clientes? (casais,

familias, grupos de amigos...)

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 3.5: Grelha de suporte as Entrevistas - 02

Atratibilidade e Posicio Competitiva

VIABILIDADES / DIMENSOES

ATRATIBILIDADE

POSICAO COMPETITIVA

Al. Consid to local (AL) tem
procura crescente na regido de Alcobaga?

aqueoal

PC1. Na sua opinido, a oferta existente é,

maioritariamente, de baixo custo ou de diferenciagdo?

A1.1 Se sim, considera que ha oferta que satisfaca

a procura?

PC2. No caso dos seus clientes que optam por uma
estratégia de diferenciagdo, qual ou quais os fatores que

distinguem a proposta?

A2. Na sua opinido, o AL na regido de Alcobaga
sofre com a sazonalidade do negécio?

PC3. Na sua opinido, quais os fatores determinantes para o

turista na sele¢do de um AL na regido de Alcobaga?

A3. Quais as alturas em que o AL tem mais

procura, na sua experiéncia?

PCA4. Na sua experiéncia, os promotores de projetos de AL
recorrem habitualmente ao trabalho de um arquiteto e/ou
designer de interiores/decoragdo para tornar os seus
dveis, funcionais e

empreendil tos mais

apelativos do ponto de vista do conceito?

AA4. Com base nos proveitos dos seus clientes de
AL, considera possivel ter o AL como principal
atividade/meio de subsisténcia na regido de
Alcobaga?

PC5. Considera, quando isto acontece, que o resultado final
se traduz numa proposta de AL mais atrativa e, por sua vez,

de destaque em relagdo a concorréncia?

AS. Considera que a regido é atrativa para o
q i desta atividade?

PC6. O que sente que é mais valorizado no seu AL?

A6. Considera que poderia ser, com base no

retorno que tem?

PC7. Com base na sua experiéncia, e considerando a regido
e oferta disponivel, qual a estratégia que considera ter
maior potencial num novo projeto de AL, estratégia de

baixo custo ou estratégia de diferenciagdo?

A7. Qual a duragdo mais comum das reservas no
seu AL? (noite, fim-de-semana, 1 semana,
superior...)

PC8. Quais seriam, na sua opinido, fatores distintivos de
uma proposta de AL, considerando o ponto de vista do

MKT e das novas tendéncias?

A8. Até ao inicio de 2020, antes da pandemia,
sentiu um aumento nas reservas das suas unidades

de AL ou a procura manteve-se constante?

Fonte: Elaborado pela autora.
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TECNICAS DE TRATAMENTO E ANALISE DE DADOS

“Nao menos importante que a recolha de dados, € o processo de gestdo e tratamento dos
mesmos” (Flores, 2009). Segundo o autor, o propodsito da presente fase metodoldgica ¢
“assegurar a acessibilidade facil aos dados, a descrigdo e documentacdo do que
efetivamente foi feito em termos de tratamento e analise dos dados para futura consulta
e arquivo”. Atendendo a esta questdo, seguem-se concisas notas as técnicas de
tratamento e analise dos dados, tanto provenientes dos inquéritos como das entrevistas
semiestruturadas, que deverdo ser acompanhadas de uma consulta aos respetivos

Anexos, no que concerne a Interpretagdo e Conclusdo dos dados.
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3.3.1 TECNICAS DE TRATAMENTO E ANALISE DE DADOS DOS

INQUERITOS

Face aos objetivos especificos da presente investigagdo, considerou-se oportuno que os
dados recolhidos através dos inquéritos fossem objeto daquilo a Yin (2018) designa por
“generalizagdo estatistica” — processo através do qual se faz dedugdo acerca de um

universo determinado, com base nos dados empiricos coletados sobre uma amostragem.

Auxiliando o processo acima descrito, foi criada uma grelha de suporte a interpretagao
dos inquéritos, que cruza os inquiridos’ com as viabilidades em estudo - viabilidades
Técnica (VT), de Mercado (VM) e Organizativa (VO), identificadas ndo s6 pela
literatura, mas também validadas pelas respostas obtidas no proprio inquérito'?, tal

como se pode concluir através da figura infra.

Figura 3.6: Grelha de Suporte a interpretacio dos Inquéritos

VIABILIDADE TECNICA VIABILIDADE DE MERCADO VIABILIDADE ORGANIZATIVA/

CASAIS

sw | VT1 | VI2 | VI3 | VT4 | VTS | VM1 | VM2 | VM3 |VM3.1 VM5 vo1 | voz |voz1| vos
FILHOS

CASAIS

com | VI1 | VI2 | VI3 | VT4 | VIS | VM1 | VM2 | VM3 |VM3.1 VM5 | VM6 vo1 | voz |voz1| vos
FILHOS

mwicas | VT1 | VT2 | VI3 | VT4 | VTS | VM1 | VM2 | VM3 |VM3.1 VM6 voi | vo2 |voz1| vo3
meos | VT | vi2 | VI3 | VT4 | VTS | VM1 | VM2 | VM3 |VM3.1 VM7 vo1 | vo2 |vo2.1| vo3
Mol v | vr2 | vis | va VM4 (VM1 vms | vo1 | voz |voz1| vos
‘GRUPOS

currumas, VM1 | VM2 | VM3 |VM3.1

BEM-ESTAR

Fonte: Elaborado pela autora.

3.3.2 TECNICAS DE TRATAMENTO E ANALISE DE DADOS DAS

ENTREVISTAS

A andlise da informagdo recolhida através das entrevistas semiestruturadas foi efetuada
pelo método de analise de contetido. Foi criado um sistema de siglas, a semelhanca do

que aconteceu com o0s inquéritos, que nos permitiu categorizar as perguntas € o

9 Os inquiridos foram categorizados por segmento; Segmentos estes ndo sé identificados pela literatura, mas
também validados pelos inquéritos.

10 O guido de suporte aos inquéritos (versdo portuguesa) encontra-se no Anexo 1.1; A interpretagdo e conclusdes
dos dados dos inquéritos poderdo ser encontrados no Anexo 1.2; os resultados dos inquéritos em portugués e
inglés encontram-se nos Anexos 1.3 e 1.4, respetivamente.
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contetido das respostas — VT (viabilidade técnica), VM (viabilidade de mercado), VF
(viabilidade financeira), A (atratibilidade) e PC (posicdo competitiva). Deste modo,
conseguimos, através da grelha de suporte apresentada infra, perceber o contributo de

cada um dos entrevistados nos diferentes pontos em estudo.

Figura 3.7: Sintese dos Contributos de cada Respondente por Dimensao

VIABILIDADE TECNICA (VT) VIABILIDADE DE MERCADO (VM) VIABILIDADE FINANCEIRA (VF)
ARQUITETO VT4 VM5 VM6 VF3
'CONTABILISTA
epresEnTE| VT1 | VT2 | VT3 VM1 | VM1.1 VM2 VM3 VM4 VF1 | VF2 |VF2.1|VF2.2
JUNTAF.
ESPECIALISTA
Novos VM1 | VM1.1 VM3 VM6
NEGOCIOS E
MKT URB.
Fro u“’"’" VI2 VT3 | VT4 | VTS VM4 VM7 VM8 VM9 VF2

ATRATIBILIDADE (A) POSICAO COMPETITIVA (PC)

ARQUITETO | A1 | AL1 pc1 PC3 | PC4 | PCS
'CONTABILISTA
epresoenE| A1 | ALL | A2 | A3 | A4 | AS PC1 | PC2
JUNTAF.
ESPECIALISTA
NOVOS 1 a3 ALl A2 A5 PC7 | PC8
NEGOCIOS E
MKT URB.
FRo u“’"’" Al ALl A2 A3 A5 | A6 | A7 | A8 PC6

Fonte: Elaborado pela autora.

De forma a auxiliar no tratamento de dados, foram ainda elaboradas grelhas de suporte
com as citagdes mais relevantes por respondente e respetivo contributo por
viabilidade/dimensdo. A titulo de exemplo, segue-se uma das referidas grelhas, do
Respondente 02. Foi com base nas referidas grelhas!!' que se auferiram os resultados das

entrevistas semi-estruturadas apresentados e analisados no Anexo 2.5.

' Vide Anexo 2.4. Tabelas de Citagdes por Respondente.
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Figura 3.8: Grelha de Suporte as Entrevistas Semiestruturadas

Citacoes por Respondente - Exemplo Respondente 02

RESPONDENTE 02: Contabilista e Presidente da Junta de Freguesia

VIABILIDADES / DIMENSOES

VIABILIDADE TECNICA

VIABILIDADE DE MERCADO

VIABILIDADE FINANCEIRA

ATRATIBILIDADE

POSICAO COMPETITIVA

VT1. “a grande maioria sdo

estruturas familiares.”

VML1. “Sim, sem divida.”
“Tém é toda a informagdo
bastante dispersa, muito
pouco explorada, muito
pouco promovida.”

“E isto ndo acontece por
falta de potencial, mas por
falta de saber aplicar
técnicas e conhecimento
aos atributos existentes.”

VF1. “Sim, estavam.”

Al. “Sem divida.”

PC1. “Eu acho que é pela
diferenciagdo.”

VT2. “Ndo tenho a menor
divida de que ha espago
para estabelecer parcerias
entre alojamentos e outras
atividades do ponto de
vista da
complementaridade dos
servigos.”

“E, sem ddvida, uma mais-
valia para ambas as partes.”

VM1.1 “Eu ndo sei o que é
que atrai mais, mas acho
que o que deveria atrair
mais as pessoas, e aquilo
onde deveriamos fazer um
maior investimento, como
regido, é na centralidade.”
“O facto de ser patrimoénio
da humanidade, de ter a
parte cultural e patrimonial
muito vincada, deveriamos
aproveitar o facto de,
enquanto cidade, ser um
territério bastante seguro,
ser um territério bastante
diversificado em termos de
oferta”

VF2. “Ndo.”

A1.1 “Sim e ndo. (...) acho
que toda a informagdo
sobre o alojamento local
esta um bocadinho
dispersa, em termos de
promogdo e canais de
distribuigdo.”

VT3. “Considero que neste
ponto talvez ndo estejamos
assim tdo fortes.”

“Mas creio que acaba por
ser a lei da oferta e da
procura. Quando existirem
todas estas sinergias, todas
estas questdes interligadas,
acabamos por conseguir
estabelecer alguns dos
fornecedores que se calhar
ndo temos na regido e que

precisamos.”

VM2. “Fora da cidade de

Aleah
e

4

VF2.2 “Mesmo durante a

as reservas/

¢ o
alojamento tem outro tipo
de comodidades, como a
piscina por exemplo, ja sdo
mais as familias que
procuram este tipo de

alojamento.”

VM3, “Isso é tudo aquilo
que eu procuro quando
quero descansar - é um

descanso sem tédio.”

proveitos ndo desceram.
Embora se tenham
verificado cancelamentos e
adiamentos, continuou-se a
verificar um aumento da
procura. Ndo houve
alteragdes significativas...”
“Baixou tudo em
proporcionalidade

mas os

VMA4. “Norte da Europa.
Acho que sdo holandeses,
belgas...”

"Temos verificado também
um aumento por parte do
mercado brasileiro.”

ndo

A2. “acho que ndo,
precisamente por causa da
diversidade da oferta”

A3. “O verdo é sempre mais
forte.”

A4. “bem explorado, sim.”

aquém.” "0
mercado portugués por
exemplo, passou a fazer
mais vezes férias (...)
enquanto o mercado
estrangeiro vem para
passar um bom periodo de
tempo...”

“Tem-se ainda verificado
uma presenga crescente de
trabalhadores remotos na
zona de Alcobaga. Mais nas
freguesias adjacentes, do
que propriamente na

cidade.”

AS. “Sem divida que
considero a regido atrativa
para o desenvolvimento de
atividades ligadas ao AL e

ao turismo.”

PC2. “os promotores de AL
com que tenho mais
contato acabam por criar
eles os préprios pacotes da
regido como fatores
distintivos da sua proposta
de AL”

Fonte: Elaborado pela autora.
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CAPITULO IV

APRESENTACAO DE RESULTADOS: ESTUDO DE CASO

O contetdo que se segue ganhou forma sustentando-se na visdo do Professor
Vasconcellos e Sa (1996), que por sua vez defende que “num mercado concorrencial,
o sucesso depende de uma institui¢do ter, quer boa estratégia, quer boa tatica”. O
autor defende a ideia de que a qualidade de um bom plano de negdcios passa por ser

seletivo, adequando o plano tatico a estratégia definida.

Atendendo ao caracter inovador da presente proposta e a estratégia delineada para a
mesma, optamos por trabalhar o estudo de caso, comecando por definir a base do
novo negocio que apresentamos — os seus clientes, mercados, produtos e servicos -,
estabelecendo assim o posicionamento estratégico (e a correspondente matriz de
segmentacdo), enquanto pilar construtivo e a volta do qual este empreendimento se

desenvolvera.

Com consciéncia de que tal abordagem foge aos canones tradicionais, esperados
numa faculdade de economia num trabalho com estas carateristicas, e apesar do
apoio dos orientadores, o investigador comprometeu-se a apresentar os seguintes

resultados de forma convencional.

1. CONTEXTO DO ESTUDO DE CASO

A esséncia de um estudo de caso ¢ que ele tenta iluminar uma decisdo ou conjunto
de decisdes: porque ¢ que foram tomadas, como foram implementadas e com que
resultado (Yin, 2018, cit. Schramm, 1971). Noutras palavras, optamos pelo estudo de
caso com o proposito de compreender um caso real, assumindo que tal entendimento
¢ suscetivel de abranger condigdes contextuais pertinentes para o caso em estudo

(Yin, 2018, cit. Yin & Davis, 2007).

1.1 ENQUADRAMENTO GEOGRAFICO

“Estratégia ¢ onde se esta e com que for¢a.” (Vasconcellos e Sa, 1996:28)!2,

12 Cit. Von Kriege. Karl von Clausewitz, Penguim Classics, 1978.
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1.1.1 O TURISMO NA ZONA CENTRO: O CONTEXTO MAIS RECENTE
Correia e Homem (2018) caracterizam o centro de Portugal como

(...) uma regido que reune as condi¢des ideais para ser um destino
atrativo, devido a sua grande diversidade de recursos turisticos

e possibilidades de visita. E um territorio singular, tnico e ao
mesmo tempo diversificado, capaz de atrair o turista mais curioso
e exigente. (Correia et al., 2018:21).

Contudo, o Centro apresentou-se, a par do Alentejo, como uma das regides com
performance turistica mais reduzida em Portugal Continental no ano de 2018 (TdC,
2019a). Nao obstante que o turismo venha a aprimorar a sua abordagem de forma a
garantir a recuperacao sustentdvel e inclusiva do sector, bem como o facto de este ter
desempenhado um papel fundamental na recuperacdo da economia portuguesa no pos-
crise econdmico-financeira de 2008/2009 (TdP, 2021b), hd ainda assimetrias

significativas no que diz respeito a oferta turistica nacional.

Segundo o Plano de Ac¢do do Turismo de Portugal — Reativar o Turismo. Construir o
Futuro, estas assimetrias, sobretudo ao nivel qualitativo, impedem que “um conjunto
vasto de ativos que ja existem consigam gerar o valor acrescentado que poderiam gerar

se esses mesmos ativos tivessem hoje niveis superiores de qualidade.” (TdP, 2020: 39).

Ha, no entanto, a salientar o facto de Portugal ser neste momento um destino procurado
pelas suas caracteristicas tdo particulares como qualidades ambientais unicas, um
destino all-year-round, os niveis de seguranca que oferece, o facto de ser um destino

com uma variada oferta em termos de natureza, cultura e gastronomia.

Rodrigo Tavares (2016) defende que, “Portugal esta atualmente em destaque pela sua
sofisticacdo cultural, estilo de vida liberal e pelo seu papel como um centro global de
empreendedorismo e inovagdo. O capital humano portugués parece ter a chave para um
futuro auspicioso.”. Mais, se a esta imagem trendy que Portugal atualmente tem,
considerarmos a margem existente para crescimento, o pais tem a capacidade de alargar
a procura turistica a todo o territério e ao longo de todo o ano (TdP, 2021a). Enquanto
ativo estratégico nacional, o sector turistico tem o potencial de criar uma vasta oferta de
experiéncias integradas de Norte a Sul, atribuindo valor e interesse a regides até entdo

de menos dimensao para o turista.
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E aquilo que observamos na regido Centro, de momento. A regido tem as ferramentas
que tornam possivel potenciar a sua proximidade as cidades mais visitadas de Portugal,
do seu patrimodnio histérico e cultural e a oferta de experiéncias auténticas, tornando-se
uma marca sélida e alicercada na autenticidade, na natureza e na espiritualidade (TdP,
2021b). Nos ultimos anos, temos assistido a um boost na zona da Nazaré, com origem
nas ondas gigantes da Praia do Norte. Este fendmeno, tdo conhecido por todos da
regido, tomou proporc¢des a nivel nacional e internacional, atraindo visitantes e turistas
como nunca antes, suplantando o critério da sazonalidade (Cunha-e-Sa et al., 2018). Os
efeitos sentidos nas localidades adjacentes foram evidentes, sem que de antemdo a
regido definisse uma estrutura de crescimento e de servigos com capacidade de resposta.
Ha, portanto, e de acordo com o referido anteriormente, margem e potencial para um
desenvolvimento estruturado, para o crescimento de oferta, para a valorizagdo de pilares

estratégicos.

Neste contexto, a Entidade Regional de Turismo do Centro de Portugal apresentou dois
documentos estruturantes, tragando assim o caminho a seguir at¢ 2030: o Plano
Regional de Desenvolvimento Turistico 2020-2030 e o respetivo Plano de Marketing.
Estes documentos tém em consideragdo as questdes destacadas acima e passam pela
promogdo coesa do territério, evidenciando as caracteristicas Unicas e diferenciadores

do mesmo.

E, portanto, possivel identificar na regido potencial robusto que vai de encontro as
novas tendéncias de turismo, comprovando que hé atributos importantes por explorar. A
proposta definida passa por enfatizar as caracteristicas particulares da regido, entre elas
a 1) Natureza, Wellness, Turismo Ativo e Desportivo e Mar e 2) Lifestyle, Inspirational e
novas tendéncias. O Plano Regional de Desenvolvimento Turistico 2020-2030 traca
ainda varios perfis dos viajantes dos proximos anos, estando entre eles os Cultural
Purists, que “encaram as viagens como uma oportunidade para imergirem numa cultura
diferente e se afastarem do quotidiano. Procuram experiéncias locais, auténticas e que

os facam sentir mais proximos da cultura do destino”.
1.1.2 A REGIAO OESTE

O Oeste ¢ uma regido de belas paisagens, um territério de luminosidade intensa e

clima ameno, em que a costa e o espago rural se fundem de forma singular.
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A proximidade a Lisboa e a situacdo estratégica na ligacdo a outros centros urbanos

de referéncia tem sido a base do desenvolvimento da regido Oeste. As autoestradas

tornam o acesso ao Oeste facil, rapido e comodo. Em simultaneo, a facilidade de
acessos aos aeroportos de Lisboa e Porto facilitam a ligagdo do Oeste a todos os

grandes centros de Portugal e da Europa (Oeste CIM, 2014).

A considerar ainda varios aspetos que distinguem e caracterizam a zona Oeste,

nomeadamente o patrimoénio histérico, as grutas, a proximidade entre o mar e o

campo ou até a heranca gastronémica da regido.

Neste contexto, a Comunidade Intermunicipal do Oeste (Oeste CIM) desenvolveu

um Plano Estratégico e de Ac¢do para o periodo compreendido entre 2014-2020 -

Oeste 2020, de forma a dar resposta aos desafios da Unido Europeia. O elemento

central da visdo contruida para a estratégia “OESTE 2020” parte de uma leitura

positiva da permanente mudanga que caracteriza a regido.

A estratégia “OESTE 20202” ¢, em primeiro lugar, uma estratégia centrada no futuro

e na gestdo de uma mudancga, que se quer cada vez mais forte e profunda, visando

estimular e potenciar as mudangas em curso, aceitando os riscos inerentes,

garantindo a dimensdo critica, a qualidade, o equilibrio social e territorial e a

sustentabilidade das mudangas em curso.

A visdo subjacente a estratégia “OESTE 2020~ ¢, deste modo, sustentada por alguns

pontos chave essenciais para a validagdo da presente proposta:

i. Afirmar a zona Oeste como espago integrante e ativo da
internacionalizacdo da grande Lisboa e na sua afirmag¢do como regido
com dimensdo e competitividade europeias;

ii. Especializar o Oeste em atividades e fatores competitivos, gerando
produtos diferenciados a partir de recursos endogenos;

ii. Desenvolver a ruralidade moderna, com integragdo na natureza,
valorizando o litoral e o interior, gerando ofertas de qualidade nos

diferentes segmentos.

1.1.3 A REGIAO DE ALCOBACA

Alcobaca ¢ um concelho de charneira territorial e patrimonial, inserido em
corredores patrimoniais diversos que, articuladamente, sustentam uma diversidade

geradora de importantes dindmicas de afirmagdo territorial. Oscilando entre a serra e
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o mar, o rural e o urbano, entre o patrimonial e o histdrico, estabelecendo-se no
Oeste, mas tocando a Leziria do Tejo e do Pinhal de Litoral, Alcobaga representa as
especificidades do territério e potencialidades intrinsecas inimitaveis.
O concelho de Alcobaga integra-se no Sistema Urbano do Oeste, proximo de centros
urbanos como Caldas da Rainha, Leiria, Nazaré, Batalha, Obidos e Peniche. Com
uma area de 408km?, Alcobaga concentra uma populagdo de 53.742 habitantes, que
representa 14,8% do total populacional da NUTS III Oeste (Gabinete de Estratégia e
Estudos, 2021).
A regido detém um vasto patrimonio que resulta de fatores naturais associados a sua
localizacdo, que abrange desde a Reserva Natural das Serras de Aire e Candeeiros,
as praias a norte e a sul do enclave da Nazaré, onde se incluem a Baia de Sao
Martinho do Porto, as praias da Légua, Vale Furado, Paredes da Vitéria ou até da
Pedra do Ouro, tornando a componente turistica um ponto critico de sucesso para
Alcobaca. A histéria e o desenvolvimento da regido encontram-se intimamente
relacionados com a Ordem de Cister e o respetivo monumento fundador, o Mosteiro
de Sta. Maria de Alcobaga - classificado como Patrimonio da Humanidade pela
UNESCO, e com a cultura que inevitavelmente marca este territorio — veja-se por
exemplo a histéria da Paixdo de Pedro e Inés ou a Batalha de Aljubarrota. Estes
elementos incorporam importantes vetores de desenvolvimento assentes no
patrimoénio e na heranga historico-cultural.
A vertente turistica constitui-se como atividade com elevado potencial de
desenvolvimento e com significativo impacto na estratégia de desenvolvimento
territorial preconizada para o concelho de Alcobaca. Um importante desafio estratégico
colocado ao desenvolvimento turistico da regido perspetiva a estruturagdo de produtos
turisticos potenciados de forma integrada, motivando estadias médias mais alargadas do
que atualmente e desenvolvendo vetores de atratividade turistica pela qualificagdo da
oferta e pela diferenciagdo do produto oferecido (SPI, 2015; Turismo do Centro de
Portugal, 2019a).
De forma a melhor ilustrar a centralidade do presente projeto, infra algumas
referéncias geograficas a ter em conta:
i. O PATEO situa-se a 16km da Nazar¢, vila conhecida pelo clima ameno e
beleza natural. Tem das mais antigas tradi¢cdes de Portugal ligada as artes

da pesca. Mais recentemente conhecida pelas ondas gigantes;
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ii. As varias praias do municipio de Alcobaga estdo a 15 — 20 minutos de
viagem;

ii. Leiria, capital de distrito, encontra-se a menos de 20 minutos de viagem,;

iv. A cidade de Coimbra antiga capital do pais, estd a menos de 100km e

Aveiro a 130km;

V. O aeroporto do Porto estd a menos de 2 horas de viagem e o de Lisboa a
Th10minutos.
vi. A 30 minutos encontra-se o Parque Natural da Serra de Aire e Candeeiros,

area protegida que abrange cerca de 39mil hectares, onde se podem visitar
grutas e nascentes, fazer trilhos pedestres, com cendrios Unicos em
Portugal,

vii.  Proximidade a trés mosteiros classificados como Patriménio da
Humanidade, em Alcobaga, Batalha ¢ Tomar;

viii. As Termas da Piedade estdo a 10minutos de viagem.

1.2 ANALISE EXTERNA

O sucesso de um projeto depende ndo sé das suas caracteristicas intrinsecas como
também do que o rodeia. O contexto externo assume uma relevancia fundamental que
condiciona, de forma positiva ou negativa, o éxito do mesmo. Desta forma, tornou-se

evidente a necessidade de analisar a conjuntura eterna.
1.2.1 ANALISE PEST

A andlise PEST ¢ uma analise empirica cuja finalidade ¢ uma melhor compreensio do
meio envolvente, examinando os fatores do ambiente econdmico e social que afetam a
atividade da empresa, tanto no presente como no futuro. A Analise PEST est4 dividida
em quatro grandes dimensdes: envolvente politica, econdmica, sociocultural e

tecnologica.
1.2.1.1 ENVOLVENTE POLITICO-LEGAL

Através do Plano de A¢do Turismo 2020 e do Plano Estratégico Nacional de Turismo —
PENT 2027, o Governo estabelece a importancia da atividade turistica para a economia
portuguesa, bem como os objetivos e prioridades do investimento para o nosso pais e

para cada regido em especifico.
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As unidades de alojamento local (AL) desempenham, atualmente, um papel
fundamental no principal setor exportador nacional - o Turismo, representando 1/3

da oferta de acomodacao turistica (ALEP, 2017).

A figura do AL foi criada em 2008 pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, permitindo assim a
prestacdo de servigos de alojamento temporario em alojamentos privados e pequenos
estabelecimentos coletivos, desde que os mesmos ndo reunissem o0s requisitos
exigidos para os empreendimentos turisticos. A dindmica do mercado da procura e
oferta fez surgir e proliferar um conjunto de novas realidades de alojamento nomeadamente
o surgimento das plataformas online peer-to-peer que fizeram com que o alojamento
local ganhasse relevancia no Turismo e na Economia, resultando na criacdo de um
diploma legal proprio para a atividade, materializado pelo Decreto-Lei n.° 128/2014,
entretanto alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de Abril (Direcdo de
Valorizagao da Oferta, 2021).

O presente projeto enquadra-se na modalidade de AL “Estabelecimentos de
hospedagem”, caracterizando-se por serem “estabelecimentos de alojamento local
cujas unidades de alojamento sdo constituidas por quartos, integrados numa fragao
autonoma, em prédio urbano ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagdo

independente.” (Direcdo de Valorizacdo da Oferta, 2021:8)

As unidades de AL sdo ainda sujeitas a fiscalizagdo por parte da ASAE — Autoridade

de Seguranca Alimentar ¢ Economica, ¢ da CAmara Municipal.'?

1.2.1.2 ENVOLVENTE ECONOMICA

O turismo posiciona-se cada vez mais como uma das atividades sustentadoras da
economia nacional, como analisado na Revisido da Literatura. No entanto, na
primeira metade de 2020 o comércio mundial colapsou, registando-se quedas sem
precedentes a nivel global. No seguimento das perdas significativas que se
verificaram com a COVID-19, o Governo Portugués tem procurado -criar

mecanismos de estimulo e recuperagdo, como por exemplo o programa [VAucher!®,

13 De acordo com a Lei n.° 62/2018 de 22 de Agosto que procede 4 segunda alteragido ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de
29 de agosto, aprovando o regime juridico da exploragdo dos estabelecimentos de alojamento local.

140 programa IVAucher é um sistema de incentivos promovido pelo Governo Portugués, que vai permitir aos
contribuintes acumular o valor do IVA pago nos setores do alojamento, cultura e restauragdo. Defini¢do
disponivel em: https://www.ivaucher.pt/ (acedido a 27 de Fevereiro de 2022).

44



PATEO. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

o Selo Clean&Safe 2.0'° ou o Programa FIT 2.0 — Fostering Innovation in Tourism!®,
Em termos de impostos, a atividade do turismo ¢ sujeita a taxa de IVA de 6%, taxa
esta que se aplica exclusivamente ao custo do alojamento, incluindo pequeno-

almogo.
1.2.1.3 ENVOLVENTE SOCIOCULTURAL

Segundo as estatisticas divulgadas pelo INE, em 2021 a populagdo residente em
Portugal era cerca de 10.344 milhdes de habitantes. A populagdo portuguesa tem
envelhecido continuamente nos ultimos anos, estando alinhada com a tendéncia de
envelhecimento demografico que se verifica hd varias décadas na Europa. Em
Portugal verifica-se um aumento da propor¢do de pessoas idosas e um decréscimo
do peso relativo de jovens e pessoas em idade ativa, justificado com o aumento da

esperanca média de vida e a diminui¢do da taxa de natalidade.
1.2.1.4 ENVOLVENTE TECNOLOGICA

A tecnologia tem vindo a assumir um papel de verdadeira importancia nas ultimas
décadas, transversalmente a qualquer setor. No caso do turismo, a tecnologia
contribui fortemente para reforcar o impacto junto dos segmentos, potenciando a
promog¢ao dos produtos e/ou servigos. Um dos papéis crucias da tecnologia esta
relacionado com a velocidade de transmissao de informacao, essencial na divulgacdo
de destinos turisticos, dando a conhecer determinado pais ou regido. O
desenvolvimento tecnologico vai mais além no setor do turismo se pensarmos nas
redes sociais € no seu alcance como ferramenta de marketing. Estas permitem
aumentar a notoriedade de um destino, a sua reputacdo e consequente interesse do
cliente. A decisio do mesmo ¢ influenciada através da partilha global de
experiéncias e conteudo por outras pessoas que ja visitaram o mesmo destino ou
usufruiram da experiéncia em si. Em termos concorrenciais, podemos dizer que a
envolvente tecnoldgica ¢ imprescindivel na medida em que o cliente compara
continua e instantaneamente servigos, destinos ou experiéncias gracas a Internet. A
promocdo online ¢ ainda outro fator determinante se considerarmos o

desenvolvimento tecnoldgico atual.

150 selo “Clean & Safe” visa distinguir as empresas que cumpram as recomendagdes da Diregdo-Geral da Saude
para evitar a contaminag¢do dos espagos com 0 novo coronavirus. Definigdo disponivel em:
https://eportugal.gov.pt/fichas-de-enquadramento/selo-clean-safe (acedido a 27 de Fevereiro de 2022).

16 Uma das medidas do Plano de Agao Reativar o Turismo | Construir o Futuro, criado para incentivar a retoma do
setor do turismo nacional, com aposta na inovagao que ajude as empresas e os destinos turisticos a tornarem-se mais
responsaveis, mais sustentaveis e mais resilientes.

45



PATEO. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

1.2.2 ANALISE COMPETITIVA

Ap6s a andlise dos mercados e tendéncias nacionais e internacionais ao nivel dos fluxos
de turistas e das condicionantes sociais, culturais e politicas que influenciam a defini¢do
de qualquer estratégia empresarial, importa agora analisar, de forma mais rigorosa, a

concorréncia direta aos servigos e produtos turisticos, objeto de negocio, no PATEO.

Por meio da consulta efetuada ao PORDATA, identificamos, em 2020, a existéncia de
202 unidades de alojamento turistico na regido do Oeste (NUTSIII), das quais 24 estdo
localizadas no concelho de Alcobaga. Para efeito da andlise competitiva, efetuou-se uma
analise das unidades de alojamento mais relevantes, tanto em Alcobaca como também

em geografias limitrofes.

Ainda que o PATEO seja um projeto singular por si s0, o tipo de servigos que se propde
oferecer e as areas de negécio a que se dedicara sdo igualmente partilhadas com outras

unidades de alojamento.

Neste contexto, optdmos por efetuar a analise competitiva sob os pontos de vista da

proximidade/localizacdo, segmento, conceito, capacidade, servicos

preco,

complementares e avaliaciao online, tal como podemos observar na Figura 4.1.

Figura 4.1: Principais Concorrentes do PATEO

CONCORRENTES ASPETOS CONCORRENCIAIS

Localizagdo: Ferrel (Peniche), a 59,5km de distancia (A8)

némadas digitai

Ti ia: casa de héspedes / hostel (com possibilidade de pequeno-almogo)

Conceito/atributos diferenciadores: espaco de coworking e biblioteca - aulas de

Embora localizado a uma distancia consideravel, o Selina Peniche é

um forte concorrente do ponto de vista do segmento ‘némadas yoga e aulas de surf

digitais/trabalhadores remotos’. Apresenta alguns servigos Capacidade/n® quartos: 108 camas (quartos privados e dormitérios)

complementares semelhantes ao presente projeto, baseando-se, no | Preso por noite: a partir de 25€

. 8 : cozinh I i jardi
entanto, numa abordagem mais relaxada e informal. Servigos complementares: cozinha comum, sala de cinema, jardim e terrago,

restaurante, bar, oficinas semanais e eventos de musica ao vivo
Avaliagdo Booking: 8/10

A Quinta das Soizas apresenta um conceito semelhante ao da EegmentodianllascRipes
Tipologia: alojamento local (alugada para utilizagdo tnica)
ito/atributos difel

proximidade com a natureza

presente proposta, ndo sé em termos de patriménio edificado, como
dores: piscina coberta, propriedade de 4ha,

em termos de decoragdo/estilo, com foco em alguns segmentos em

comum. Embora a mais de 20km e préximo de Sdo Martinho do Porto,
a proximidade com a natureza e praia e o facto de ser alugada para
utilizagdo de uma unica familia ou grupo, tornam esta unidade de AL

num forte concorrente.

Capacidade/n2 quartos: 8 héspedes no maximo, dos quais 7 adultos

Prego por noite: a partir de 248€

Servigos complementares: equitacdo, posto de carga para veiculos elétricos
Avaliagdo Booking: 9,7/10
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QUINTA CARMO

Ha semelhanga do concorrente anterior, a Quinta Carmo apresenta
varios aspetos concorrenciais com a presente proposta. A Quinta ndo
s6 é um concorrente em termos de proximidade, como se foca em
segmentos comuns aos do PATEO, tendo ainda uma maior capacidade
de alojamento. Apresenta, no entanto, uma tipologia distinta, bem
como o tipo de servigo base a que se propde apresentar. Destacam-se
as atividades complementares, algumas comuns ao PATEO, e os

atributos diferenciadores.

VALE D’AZENHA HOTEL RURAL & RESIDENCES

N&o obstante de se tratar de um hotel, o Vale d’Azenha é um forte
concorrente do ponto de vista da alternativa. No que diz respeito a
temdtica do Vale d’Azenha, inspirada pelas espécies autdctones
circundantes, o que lhe confere um ambiente unico, e em relagao ao
posicionamento, o Vale d’Azenha é, uma vez mais, um forte
concorrente do PATEO. Embora ndo promova atividades

complementares, a proposta por si s6 é bastante consistente.

PATEO. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

Localizagdo: Fragosas, a 20,8km de distancia (A8)

Segmento: familias e grupos; eventos (team building, casamentos, festas)
Tipologia: alojamento local - vérias unidades de alojamento (alugadas para
utilizagdo distinta)

C ito/atributos diferenciad.

campo de futebol e mini-mini-golf, parque infantil, piscina comum e horta

es: servigo de héspedes on-call, churrasqueira,

biolégica

Capacidade/n2 quartos: 1 unidade p/ 10 pessoas + 4 unidades p/ 5 pessoas
Prego por noite: a partir de 75€ (+ taxas)

Servigos complementares: transporte de/para o aeroporto, limpeza e lavandaria,
aluguer de carro, dentista, surf e SUP, safari golfinhos, jet ski, passeio a cavalo,
aluguer de bicicletas, pesca desportiva, massagens

Avaliagdo Booking: s/ informagdo

Localizagdo: Cela, a 19km de distancia (A8)

Segmento: médio-alto

Tipologia: hotel rural e residéncias, 4*
ito/atributos diferenciad,

tradicional e contemporaneo

es: refligio de tranquilidade, simbiose entre

Capacidade/n2 quartos: 17 quartos, 2 suites e 6 residéncias

Prego por noite (quarto duplo com pequeno almogo): 89€

Servigos complementares: restaurante Golden, possibilidade de meia-pensao
Avaliagdo Booking: 8,8/10

SEVEN SKIRTS BOUTIQUE GUESTHOUSE

Edificio centendrio no coragdo da Nazaré. Concorrente do PATEO em
termos de localizagdo/proximidade da praia. Capacidade e decoragdo/
design semelhantes. Com foco em segmentos comuns ao PATEO,
nomeadamente os casais. Do ponto de vista do conceito, mais
cosmopolita, ainda que estabelecendo uma dicotomia com o
tradicional, ndo incidindo na proximidade com a natureza ou

posicionando-se como reftigio para relaxamento.

Localizagdo: Nazaré, a 16,9km de distancia (estrada nacional)

Segmento: médio-alto

Tipologia: alojamento local - guesthouse de charme

Conceito/atributos diferenciadores: decoragdo, loja com produtos portugueses
Capacidade/n? quartos: 8 quartos

Prego por noite (quarto duplo com pequeno almogo): a partir de 110€

Servigos complementares: transporte de/para o aeroporto, lavandaria, aluguer de
carro, circuitos da regido, estacionamento, atividades extra alojamento (parque
aquatico, equitagdo, excursdes de bicicleta)

Avaliagdo Booking: 9,2/10

OHAI NAZARE OUTDOOR RESORT

O Ohai é uma referéncia para férias familiares ou grupos que
procuram diversdo proximo da natureza. Com foco no conforto,
qualidade e entretenimento o Ohai apresenta-se como uma
alternativa ao PATEO, sendo que é um resort em que o hdspede pode
fazer (praticamente) qualquer atividade sem deixar o recinto. Embora
se posicione de modo a servir a maioria dos segmentos que o PATEO
se propde a servir, o conceito da estadia no Ohai é distinto da estadia
do PATEO.

Localizagdo: Nazaré, a 13,8km de distancia (estrada nacional)

Segmento: familias (com criangas), casais, grupos (opgdes para eventos)
Tipologia: resort eco-friendly - chalés e apartamentos, glamping ou caravanismo
Conceito/atributos diferenciadores: refugio natural com 8ha, piscina exterior
aquecida, um parque aquatico, centro de fitness, estacionamento privado gratuito
Capacidade/n2 quartos: 1100 pessoas + 98 parcelas para caravanas

Prego (temporada média): bungalows desde 92€ e glamping a 122 €(4 pax), com
pequeno-almogo incluido

Servigos complementares: lavandaria, centro de negécios e comodidades para
reunides, centro de bem-estar, bar e restaurante, meia pensao; vérias atividades
de entretenimento sem custo adicional

Avaliagdo Booking: 8/10

COOKING AND NATURE EMOTIONAL HOTEL / THE NEST

Embora o Cooking and Nature seja um hotel de 4*, é um forte
concorrente do ponto de vista da alternativa. A proximidade e
concordancia com a natureza e o meio envolvente tornam este hotel
um forte concorrente. A tematica distingue-se da do PATEO por ser
mais trabalhada, possuem uma maior capacidade e duas unidades de
alojamento e apresentam um leque rico e variado em termos de
servicos complementares. Servem alguns dos segmentos destacados

pelo PATEO.

Localizagdo: Alvados, a 22km de distancia (estrada nacional)

Segmento: médio-alto (familias, casais)

Tipologia: hotel 4*

Conceito/atributos diferenciadores: design intimista e préximo da natureza,
quartos tematicos, conceito inovador - app Cooking and Nature Trails Hotels, sala
dedicada as criangas, piscina

Capacidade/n? quartos: 12 quartos / 8 quartos + 2 apartamentos

Prego por noite (quarto duplo com pequeno almogo): a partir de 159€
Servigos complementares: passeios a cavalo, workshops de olaria, aulas de
culindria, percursos pedestres, aluguer de e-bikes, spa, pequenos eventos,
restaurante, cesto de picnic, pack romantico, ramo de flores

Avaliagdo Booking: 8,9/10
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O lema é ‘alimente a sua alma’. Um hotel repleto de histéria e
significados. Uma experiéncia total, aliada a proximidade com o
Santudrio de Fatima. O Luz Houses apresenta uma proposta sélida e
reconhecida na regido, apresentando-se como forte concorrente. Com
uma escala superior a do PATEO, quartos/suites mais requintadas do

ponto de vista do i de di

ites, e
varias opgdes quando falamos de servicos complementares.

Globalmente, a unidade que apresenta maior concorréncia.

PATEO. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

| Localizagdo: Fatima, a 47,8km de distancia (A8 + A1)
| Segmento: casais, familias e grupos (opgao de eventos)

Tipologia: boutique hotel 4*

Conceito/atributos diferenciadores: assemelha-se a uma pequena aldeia rural,
inserida num bosque, spa em gruta natural, postura sustentével / convivéncia

pacifica com o ambiente, piscina exterior aquecida
Capacidade/n2 quartos: 15 quartos / suites
Prego por noite (quarto duplo com pequeno almogo): a partir de 125€

Servigos complementares: restaurante e bar, cesto de picnic, mercearia de
produtos artesanais, aluguer de bicicletas, lavandaria, babysitting, transferes,

programas de wellness, workshops, experiéncias na natureza
Avaliagdo Booking: 9,5/10

Fonte: Elaborado pela autora com base nos dados dos websites de cada unidade de alojamento.

Para uma melhor contextualizagdo geografica, elabordmos o mapa que se segue, onde

podera encontrar a localizacgdo do PATEO a branco e a localizagdo das unidades

analisadas com diferentes cores, em correspondéncia com a Figura 4.2.

Figura 4.2: Mapa do Centro de Portugal com localizacdo das unidades consideradas na Analise

Competitiva do PATEO

Fonte: Elaborado pela autora, com base no mapa do Turismo do Centro de Portugal.
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Podemos desta forma concluir que o projeto proposto pode contar com fortes
concorrentes do ponto de vista do conceito, proximidade e servigos complementares,
sendo da maior importancia conseguir manter vantagem competitiva num setor tao

exigente como o turismo.
1.2.3 MODELO DAS CINCO FORCAS DE PORTER

A capacidade de manter vantagem competitiva pode ser analisada através do modelo
proposto por Michael Porter em 1990. Segundo o autor, de forma a serem competitivas,
as organizagoes deverdo ser capazes de minimizar as ameagas impostas por cinco forgas
competitivas — Rivalidade entre Concorrentes do Setor, Ameaga de Concorrentes

Potenciais, Fornecedores, Clientes e Produtos Substitutos.

Figura 4.3: Aplicacdo do Modelo das Cinco Forcas de Porter

- Nimero razoavel de concorrentes no do da hotelaria e al

- Aumento do nimero de empreendil de Aloj Local
- Atribui¢do de maior importancia a qualidade do servico e produto oferecido

- Competicdo em termos de pregos

- Tendéncia de abertura de novos empreendi de hotelaria e
- Surgimento de novos conceitos de alojamento (glamping, por exemplo)

- Possibilidade de cépia do conceito do PATEO

FORNECEDORES (poder negocial dos fornecedores) - MEDIA

susialiy

- Oferta reduzida em termos de empresas parceiras para

A

- Consideravel nimero de for! es de prod

Rodiirid.

- custos de

a.

¢a dos for dores

CLIENTES (poder negociar dos clientes) - ALTA

- Dificil fidelizagdo de clientes

- Inexisténcia de custos de mudang¢a

1h

- Os clientes optam por unidades de aloj; com localizagdo, proximidade,
melhor relagio qualidade/ prego e maior variedade de oferta

- Existéncia de variedade de oferta para os clientes e diversidade de pregos

PRODUTOS SUBSTITUTOS (ameaga de produtos ou servigos substitutos) - MEDIA

- Nd razoavel de unidades de aloj alter

- Unidades de aloj to com i 1h

I ATRATIVIDADE DO SETOR: MEDIA

Fonte: Elaborado pela autora.
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2. PLANO DE NEGOCIOS
2.1 SUMARIO EXECUTIVO

O PATEO surge de um sonho antigo da promotora do projeto e da sua familia, com o
propdsito muito claro de converter uma antiga casa de familia em ambiente rural
num alojamento local. A oportunidade de investimento em analise, cujo ambito de
atividade envolve a exploragdo turistica do patrimoénio edificado e terreno contiguo,
pretende identificar-se como resposta de eleicdo as necessidades do turista de
segmento médio-alto, que procura proximidade com a natureza, tranquilidade,
autenticidade, aliado a um servigo distinto. A ideia para o projeto surgiu da vontade
da promotora em encontrar uma forma que lhe permitisse rentabilizar o patrimoénio e
prolongar as historias que marcaram o crescimento de todos os seus familiares,
visando ainda o seu enquadramento na comunidade e panorama turistico local e

nacional.

O modelo de negbcio previsto para o projeto PATEO consistird na exploracdo
turistica de um alojamento local. O investimento inicial do projeto tem o valor
previsto de 474.086,42€ + IVA, suportado com recurso a capitais proprios (20%) e
financiamento — Linha de Apoio a Qualificagdo da Oferta 2021, que define a
estrutura de financiamento entre o Turismo de Portugal (40%) e a Institui¢do

Bancaria (60%).

Dado isto, e pelo estudo efetuado a 4 anos, com um periodo implicito até ao 10° ano
de exploragdo, prevé-se um VAL de 160.137,19€ (taxa de atualizacdo 7%), sendo a
Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) é de 5,86%, com um payback de 107 meses.

2.2 PLANEAMENTO ESTRATEGICO DO NEGOCIO

Tal como os militares usam os termos, estratégia ¢ a decisao

respeitante ao lugar, tempo e condi¢des da batalha, enquanto que

tatica tem a ver com a disposi¢ao e movimento das forgas durante

as batalhas. (...) Estratégia diz respeito a onde combater o inimigo
(concorréncia), tatica a como o fazer. Ambas sdo importantes

(condigdes necessarias) para a vitdria, mas trata-se de decisdes

distintas (Vasconcellos e Sa, 1996:27).
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2.2.1 OPORTUNIDADE DE NEGOCIO: ENTRE A NECESSIDADE E A

SOLUCAO

Este projeto surgiu do reconhecimento do potencial da regido, que se afirma pelo seu
perfil de inovacdo com um Sistema Regional de Inovagdo em progressiva
maturacdo, territério de PME Exceléncia e Progressdo do numero de empresas

gazela (CCDRC, 2020).

Como anteriormente referido, O PATEO ¢ um negécio que nasce de raiz, fruto da
vontade dos promotores e proprietdrios em regenerar um patrimonio que caminha
atualmente para a degradagdo. Com este plano de negdcios e dando continuidade aos
conhecimentos adquiridos, pretende-se conferir ao PATEO uma continuidade no
tempo, rentabilizando o projeto e tornando-o autossustentavel. Sem experiéncia no
setor, mas com as potencialidades do espago em mente, os promotores e
proprietarios acreditam ter garantidas as condigdes para entregar ao espaco e futuros

hospedes experiéncias inesqueciveis.

De facto, e tal como apresentado no Capitulo I — Introducdo e Objetivos do
Trabalho, o PATEO procura proporcionar experiéncias genuinas € sem pressas,
proximas da natureza, com foco no bem-estar mental e fisico dos seus clientes, numa
perspetiva que procura integrar os conceitos de wellness e slow living na experiéncia

de alojamento.

Este projeto estard intrinsecamente ligado aos produtos locais e bioldgicos, a
producdo propria, aos recursos autdctones e caracteristicos da regido, existindo ainda
o objetivo de, numa fase posterior, recuperar um outro edificio existente, a eira,
transformando-o num bar de piscina, a criagdo de uma piscina tipo tanque e a

construcdo de cabanas bed & breakfast.

2.2.2 VISAO, MISSAO, VALORES E OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Porque ¢ a autenticidade que os clientes procuram, porque ¢ nas origens que se
constroem identidades, porque ¢ na historia e cultura proprias que os territorios se
diferenciam e porque ¢ nas suas caracteristicas peculiares e recursos endogenos que os

territorios se desenvolvem e produzem valor (Hill, C. e Jones, G., 2012).
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2.2.2.1 VISAO

A visido do PATEO ¢ crescer de forma consolidada e financeiramente sustentavel, de
forma a se tornar numa referéncia na regido, gragas a sua proposta de valor, valorizando
continuamente os clientes. Pretendemos que o PATEO se torne num empreendimento de
referéncia na regido, que presta servigos personalizados e de qualidade superior através

dos seus produtos, processos e marcas.
2.2.2.2 MISSAO

O PATEO tem como missdo proporcionar aos seus hospedes uma estadia que supere as
suas expectativas, do ponto de vista da experiéncia. A proximidade com a natureza e o
exterior, o ambiente familiar, os produtos autdctones tdo caracteristicos da regido

aliados a um elevado servico de qualidade e hospitalidade.
2.2.2.3 VALORES
Os valores que caraterizam este projeto estdo enumerados infra:

i. Orientacio para o hospede, através da dedicagdo ao cliente e de um servigo
de qualidade proeminente e oferta distinta;

. Crescimento sustentado e sustentavel, na medida em que se procura um
crescimento continuo e equilibrado, de forma a reinvestir no projeto,
melhorando-o ao longo do tempo;

iii. Recursos humanos e responsabilidade social, respeitando e envolvendo a
comunidade no projeto, estabelecendo parcerias locais, apostando em
colaboradores da regido, devidamente qualificados;

iv. Inovagdo, através da criagdo e desenvolvimento de um projeto de

caracteristicas individualizadoras e de elevada qualidade em pleno meio

rural.
2.2.2.4 OBJETIVOS ESTRATEGICOS
i. Criar um produto turistico diferenciador;
ii. Identificar novas oportunidades e nichos de mercado / negbcio, criando

permanentemente valor acrescentado a empresa através de uma atitude
empreendedora e profissional;

iii. Revitalizar a economia local e regional,;
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iv. Fidelizar clientes, incrementando o nivel de satisfagdo dos mesmos através
da melhoria continua dos servigos prestados;

V. Maximizar o capital social através de um crescimento sustentado e

sustentavel.

2.2.3 POSICIONAMENTO ESTRATEGICO

O projeto do PATEO pretende destacar-se pela resposta as necessidades dos clientes,
hospedes ou ndo, em proximidade com a natureza, numa proposta em que impera a
tranquilidade e autenticidade, bem como um servigo de qualidade, em linha com um
segmento também ele de nivel elevado. Durante a sua experiéncia no PATEO, o cliente
pode desfrutar da regido multifacetada, da historia ou da gastronomia, ou simplesmente

aproveitar um estilo de vida sem pressas e genuino.

Nao s6 a literatura existente corrobora a procura atual destes nichos de mercado,
interesse e potencial da regido, como conseguimos valida¢do das varias dimensdes
analisadas através das entrevistas e dos inquéritos realizados. E com base nestes
pressupostos que o presente plano de negdcios tomara forma.

O produto, so por si, define a industria. Ao juntar-se a area

geografica, esta-se a definir a localizacdo da industria. Ao

definir a necessidade, esta-se a indicar o fator critico de

sucesso que caracteriza o segmento. E finalmente ao indicar

os clientes esta-se a precisar o subconjunto de clientela a que
se dirige os produtos (Vasconcellos e S4, 1996:49, adaptado).

2.2.3.1 SEGMENTACAO E PUBLICO-ALVO

De acordo com Fernandes (2010), a qualidade ndo ¢, na verdade, “uma coisa absoluta”,
mas sim ‘“uma caracteristica que tem sempre presente as expetativas do cliente”. Ainda
segundo o autor, os empreendimentos tém inicio, regra geral, a partir de ideias que nao
estdo totalmente esquadrinhadas, cujo objetivo passa por alcangar determinadas
resultancias. Note-se que neste seguimento a norma ISO 9004:2011 menciona que “a
organizagdo pode atingir o sucesso sustentado ao satisfazer de forma consistente as
necessidades e expetativas das suas partes interessadas, de um modo equilibrado e a
longo prazo.” A mesma norma refere ainda que desta forma hd uma “orientacdo para a

melhoria sistematica e continua do desempenho global” das organizagdes.
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A expetativa do empreendedor deve, portanto, focar-se no cliente, nas suas
caracteristicas e necessidades, de forma a tragcar um plano estratégico em que impere a

satisfacdo do consumidor, assegurando a viabilidade do negocio.

Sao varios os autores (Vasconcellos e Sa, 1996; Fernandes, 2010; Kotler, 2012) que
defendem o contributo imprescindivel da matriz de segmentagdo, na medida em que
permite ao empreendedor estabelecer, estudar e melhor compreender o perfil dos seus
clientes-alvo. A avaliagdo da estratégia vai permitir a execu¢do da mesma (Fernandes,
2010). Definindo o “onde estratégico” da empresa (Fernandes, 2010), conseguimos
entdo construir a matriz de segmentagdo, através da qual, segundo Santos (2008), a
empresa vai definir e desenvolver os fatores chave que lhe v@o permitir manter

vantagem competitiva nos setores em que atua.

E desta forma essencial definir:

1. area geografica de atua¢do da empresa
il. setor de atividade/industria em que a empresa vai atuar/competir
iil. segmentos em que a empresa vai (e ndo vai) atuar

Neste sentido, a estratégia a implementar pelo presente projeto €-nos proporcionada

pela seguinte matriz de segmentagao:
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Figura 4.4: Matriz de Segmentacio estratégica do PATEO

CLIENTES GRUPOS CULTURAIS/
PRODUTO! CASAIS SEM FILHOS | CASAIS COM FILHOS FAMILIAS GRUPOS AMIGOS NOMADAS DIGITAIS INTELECTUAIS/BEM-
ESTAR

BED & BREAKFAST

CESTO PICNIC

BRUNCH

HONESTY BAR

PRODUTOS BIO E DA
REGIAO

WORKSHOPS
TEMATICOS CULINARIA

ALUGUER BICICLETAS

AULAS PILATES

AULAS INICIAGAO AO
SURF

ROTEIROS REGIAO

PISCINA ESTILO
TANQUE

BAR PISCINA

CABANAS B&B

2-3ANOS

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de Vasconcellos e Sa (1996).

Perfil dos Clientes
Casais sem filhos:

Entre 30 - 45: casais sem filhos, que procuram um fim-de-semana/fim-de-
semana prolongado relaxado e sem horas. Nacionalidade portuguesa ou

estrangeira;

Entre 46 - 55: casais sem filhos, que procuram um fim-de-semana/fim-de-
semana prolongado relaxado e sem horas. Nacionalidade portuguesa ou

estrangeira;
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Entre 56 - 65: casais sem filhos, em pré-reforma ou ja reformados, que
procuram um refigio de fim-de-semana ou estadia curta (3 a 5 dias) para
descanso, visita ao patriménio cultural e religioso da regido, exploragdo

gastrondmica. Nacionalidade portuguesa ou estrangeira;

Casais com filhos: casais jovens, com criangas/adolescentes, que procuram uma estadia
curta ou fim-de-semana em familia, em proximidade com o campo e algumas atividades

familiares e/ou slow living. Nacionalidade portuguesa ou estrangeira;

Familias: clientes que procuram estadias em familia, tendo, ou ndo, o AL s6 para si
para alguma ocasido em particular ou para algum evento especifico que promova as
relacdes familiares. Podem tratar-se de clientes externos ao AL. Nacionalidade

maioritariamente portuguesa;

Grupos de Amigos: clientes que procuram estadias em grupo, tendo, ou ndo, o AL s6
para si para alguma ocasido em particular ou evento especifico/reunides. Podem tratar-

se de clientes externos ao AL. Nacionalidade maioritariamente portuguesa;

Nomadas Digitais: que procuram estadias de curta duracdo, com a finalidade de

trabalho remoto. Nacionalidade portuguesa ou estrangeira;

Grupos Culturais / Inteletuais / Bem-estar: clientes externos ao AL. Grupos
informais que procuram o PATEO para reunides literarias, eventos informais,

workshops ou partilha de momentos. Nacionalidade portuguesa ou estrangeira.!”
Produtos e Servicos'®

Bed & Breakfast (B&B): oferta base do PATEO. Servigo pelo qual o AL procura ser

reconhecido e d4 primazia;

Cesto Picnic: mediante requisi¢do prévia, os clientes do AL poderdo usufruir de um

cesto preparado de manha, com produtos primordialmente biologicos (a semelhanga do

17 Vide Plano de Marketing 2020-2030 do Turismo Centro de Portugal, pagina 63, o

nimero de dormidas (2017) do mercado doméstico na Regido Centro é de 52%. Ja no que diz respeito aos
principais mercados emissores, Espanha representa cerca de 10,9%, Franga 6,3%, seguidos de Italia (3,7%),
Brasil (3,5%) e Alemanha (3,1%).

18 Vide Plano de Marketing 2020-2030 do Turismo Centro de Portugal, pagina 27, onde se apresentam os 5
Pilares Estratégicos da Regido Centro definidos para o horizonte 2020-2030. Foram definidos diversos
produtos turisticos, de onde constam o patrimdnio, cultura, gastronomia e vinhos; a natureza, o bem-estar e o
turismo ativo; o turismo de lifestyle, inspirational e as novas tendéncias. A luz dos referidos Pilares
Estratégicos, foram definidos os produtos e servigos do PATEO, de forma a tornar o projeto mais atrativo e
competitivo, consolidando a oferta da presente proposta.
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pequeno-almogo) para que possam usufruir durante o dia, por exemplo durante um

passeio de bicicleta, trilho pedestre, entre outros;

Brunch: disponivel mediante requisicdo prévia, com confirmacdo do numero de
pessoas. Alternativas leves e saudaveis, confeccionadas na cozinha do PATEO.
Disponivel para hospedes do PATEO ou clientes externos ao AL. O brunch poderé ser

tematico consoante disponibilidade;

Honesty Bar: bar em regime self-service, disponivel 24 horas. Nao existe barman, o
héspede serve-se e paga o que consumiu, mediante o que estd estipulado na tabela de

precos. Disponivel apenas para hospedes do PATEO;

Produtos Bio e da Regido: possibilidade de aquisicdo de produtos biologicos, de

produgdo no AL, ou de produtos da regido (parceiras estabelecidas com o PATEO);

Workshops Tematicos de Culindria: disponivel mediante requisicdo prévia, com
confirmagdo do numero de pessoas. Disponivel para hospedes do do PATEO ou clientes

externos ao AL;

Aluguer de Bicicletas: disponivel apenas para hoéspedes do PATEO. Requer

agendamento prévio;

Aulas de Pilates: disponivel mediante agendamento, com confirmacdo do numero de
pessoas. Aulas a funcionar em horario previamente estabelecido ou sob marcag¢do de
grupos ou hospedes. Experiéncia disponivel para héspedes do PATEO ou clientes

externos ao AL;

Aulas de Iniciacdo ao Surf: disponivel mediante agendamento prévio, com
confirmag¢do do nimero de pessoas. Experiéncia disponivel para hospedes do PATEO ou
clientes externos ao AL em caso de eventos a realizar em parceria com o PATEO (por

exemplo, brunch ou workshops);

Roteiros da Regido: disponiveis para hospedes do PATEO. Roteiros informais
elaborados pelos promotores do projeto, com sugestdo de trilhos, monumentos a visitar,
praias, restaurantes ou experiéncias gastrondmicas, entre outros. O objetivo ¢€
estabelecer parcerias entre 0 PATEO e entidades locais. O PATEO ndo cobra por este

servico aos seus clientes;

Piscina tipo tanque: disponivel apenas para hospedes do PATEO, a adicionar ao AL

numa fase posterior a fase de arranque;
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Bar piscina: disponivel apenas para hospedes do PATEO, a adicionar ao AL numa fase

posterior a fase de arranque;

Cabanas B&B: unidades de alojamento a desenvolver numa fase posterior a fase de

arranque.

Esquema de Cores

Lilas: disponivel na fase de arranque

Azul: disponivel quatro (4) meses ap0s a fase de arranque
Verde: disponivel oito (8) meses apos a fase de arranque
Laranja: disponivel doze (12) meses ap6s a fase de arranque

Amarelo: disponivel dois a trés (2 - 3) anos apo6s a fase de arranque

Como podemos observar na figura supra, o publico-alvo do PATEO sdo os casais com
ou sem filhos, familias, grupos!® (quer de amigos, organizacionais ou outros) ou
trabalhadores remotos (ndmadas digitais), com um espetro de idades entre os 30 e os 65
anos, de nacionalidade portuguesa ou estrangeira, maioritariamente espanhois,
franceses, brasileiros e alemies?’, que procuram a proximidade com a natureza, num
ambiente familiar e acolhedor, tranquilo, seguro e enriquecedor. Da perspetiva socio-
econdmica, o segmento de mercado incidird num segmento médio-alto. O meio
preferencial de gestdo de reservas dos clientes do PATEO serd o digital (através do

website ou plataformas digitais).

Considerando que Bird (2004) nos diz que “a menos que saibamos quem sdo 0S NOSSOS
clientes, ndo conseguiremos dirigir os nossos esforcos de vendas de modo eficiente” e
que Santos (2008) defende que a segmentagdo incide em subconjuntos de clientes com
necessidades homogéneas entre si e heterogéneas em relagdo a outros subconjuntos, €

fundamental tragcarmos o perfil mais fidedigno possivel dos nossos clientes, de forma a

190 Plano de Marketing 2020-2030 do Turismo Centro de Portugal, vide paginas 10 e 64, define segmentos de
mercado potenciais, para os quais a oferta turistica da Regido Centro devera ser direcionada, de acordo com a
sua predisposi¢do ao consumo, entre os quais constam casais, familias com criangas, grupos € seniores. Do
ponto de vista da atratibilidade, podera concluir-se que a oferta do PATEO se posiciona de forma estratégica
com o objetivo de melhor servir os segmentos definidos.

20 Identificados de acordo com a literatura Turismo do Centro de Portugal (2019a) e corroborados pelos inquéritos
e entrevistas semiestruturadas.
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que consigamos vender-lhes os nossos servigos ou produtos de forma continuada (Bird,

2004).

No contexto de segmentacdo definido, € com o objetivo de proporcionar aos hdspedes
um maior envolvimento e uma experiéncia mais genuina, o PATEO disponibilizara
ind ' is?! | a ferta acima definida pel triz d
ainda servicos transversais*' que complementario a oferta acima definida pela matriz de

segmentagao, tais como:

i. Pequeno-almogo servido na sala comum, com produtos caseiros e
bioldgicos, de produtores locais ou produgdo propria;
ii. Disponibiliza 4guas aromatizadas durante toda a estadia;

iii. Venda de alguns produtos como agua, vinho, café, cerveja, fruta;

iv. WiFi gratuito em todos os quartos e espagos comuns;

V. Pequena biblioteca com livros em portugués e inglés para uso dos hospedes;

vi. Bicicletas de adulto para uso dos hoéspedes, lh/diario por hdspede, sem
custos;

vii.  Servicos diversos: teremos a disposi¢cdo na rece¢do varios contactos com
entidades locais para agendamento de passeios, atividades terrestres e

maritimas, massagens e aulas de pilates, aluguer de viaturas ou transferes.

Futuramente, prevé-se a criagdo de uma piscina exterior com espago de bar associado,

bem como um incremento ao numero de quartos.

O PATEO e os produtos oferecidos poderdo e deverdo estar ainda associados a outros

produtos turisticos externos®? ao AL, tais como:

i. Turismo de Sol e Praia: impulsionado pelo clima ameno e por uma costa
diversificada, o turismo de sol e praia procura tranquilidade, diversidade e
bem-estar. A proximidade dos concelhos de Alcobaca e Nazaré a diversas
praias e a regido Oeste ¢ uma mais-valia para os turistas que visitem o
PATEO, pelo que este ¢ um nicho considerado fundamental.

ii. Turismo Historico e Patrimonial: ¢ um tipo de turismo para o qual os

concelhos adjacentes possuem uma oferta variada, possuindo um vasto

21 No contexto do ponto ®’, os servigos supra identificados reforgardo o posicionamento competitivo do PATEO.
Desta forma, o PATEO conseguira robustecer a sua proposta.

22 Elaborado com base no Plano de Marketing 2020-2030 do Turismo Centro de Portugal, suportado por Carvalho
(2021), Ferreira (2017) e IPAM Lab (2014).
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patriménio de qualidade (natural, edificado e imaterial), uma historia rica e
uma cultura vincada.
Turismo de Eventos e de Percursos: impulsionado pela atratividade, o
turista de eventos e de percursos ndo escolhe o destino, mas antes a
organizacdo de atividades diferentes e atrativas, fora dos roteiros comuns,
permitindo equilibrar a sazonalidade e rentabilizar a estadia do turista;
Turismo de Repouso: com a crescente preocupacdo na saude e no bem-
estar, este tipo de turismo ¢ suportado pela crescente agitagdo e tensdo
urbana;
Turismo Religioso: diferente de todos os outros segmentos de mercado do
turismo, o turismo religioso tem como motivagdo fundamental a Fé. Esta,
portanto, profundamente ligado ao calendario e acontecimentos religiosos
das localidades recetoras dos fluxos turisticos. Fatima ¢ o caso tipico do
turismo religioso em Portugal, onde pessoas chegam todos os das em
peregrinagdo ou mera curiosidade e lazer. A proximidade a Fatima ¢ um fator
importante de atratividade paras as unidades de alojamento na regio.
Turismo Familiar: as atividades turisticas para familias constituem-se da
oferta de servigos, equipamentos e produtos de hospedagem, alimentagdo,
recreagdo ¢ atividades pedagogicas. A inclusdo deste tipo de experiéncias
serd uma mais-valia para o PATEO, proporcionando a proximidade familiar
necessaria, o lazer, a visita e o conhecimento de novos lugares, numa
dindmica e contexto de afetividade tnicos.
Turismo de Desportos Nauticos: a proximidade com a Nazar¢, Baia de Sao
Martinho do Porto e das praias do Norte do concelho permitem a pratica de
desportos nauticos. A existéncia de protocolos com entidades que atuam

neste mercado ¢ um imperativo na dinamica da sustentabilidade do PATEO.

2.2.3.2 FATORES CRITICOS DE SUCESSO

De acordo com Vasconcellos e Sa (1996), cada segmento de clientes estima em

diferentes proporc¢des determinados aspetos em prol de outros, aspetos estes que sdo

designados de fatores criticos de sucesso (FCS). Os FCS sdo, portanto, caracteristicos

de cada segmento, algo externo a organizagdo e que, de acordo com Banha (2020), cit.
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Grunert e Ellegaard (1992, p. 5), sdo “uma afirmacdo acerca de uma relacdo causal,

nomeadamente entre sucesso € alguma causa do sucesso”.

No projeto do PATEO, podemos destacar os seguintes FCS:

viii.

ix.

23

Espaco e conceito: num estilo despretensioso, mas acolhedor, o PATEO
propde uma unido de caracteristicas country, romanticas e vintage naquilo a
que se pode designar de um estilo Boho, repleto de personalidade, com
énfase na ideia de casa de campo, aliando pecas novas e antigas. O objetivo
¢ que o PATEO seja reconhecido pelo bom gosto da sua decoragdo e
pormenores arquitetonicos, tornando-se um AL de referéncia na regido,
ocupando assim um lugar de destaque pela experiéncia global que apresenta
aos seus clientes.

Oferta servico/produto: embora, na fase de arranque, se considere um
regime parcialmente presencial, com alguns servigos mediante agendamento
prévio, o PATEO apresentard um servigo de elevado rigor e qualidade, que
prima pela satisfacdo e conforto do cliente. A autenticidade deverd, de igual
modo, ser uma carateristica transversal a oferta apresentada.

Localizacio geografica: o PATEO desfruta de uma localizacdo estratégica
no centro do pais, contando com a proximidade a ambientes tdo distintos
como o Parque Natural de Serra de Aire e Candeeiros, as praias vizinhas da
Nazaré, Peniche ou Sdo Martinho do Porto, ou Fatima, um dos mais
importantes destinos internacionais de turismo religioso. Os Mosteiros da
Batalha, patriménio mundial pela UNESCO, e de Alcobaca, patriménio da

humanidade pela UNESCO, encontram-se a uma curta viagem de carro.

PLANO OPERACIONAL

“E importante notar que a tatica a seguir (isto €, a organiza¢do e funcionamento dos

departamentos funcionais) depende/varia com a estratégia por que se optou: a

estratégia determina a tatica” (Vasconcellos e S4, 1996:44).

2.3.1 ESTRUTURA DA EMPRESA

O PATEO assentard na exploracdo turistica de uma moradia e respetiva envolvéncia,

patriménio familiar da promotora do negocio. Para o efeito, sera constituida uma
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sociedade comercial por quotas e sera celebrado um contrato de concessdo, com a
contrapartida do pagamento de todas as despesas associadas a exploragdo, manutengao e

bom funcionamento dos espacos interiores e exteriores, bem como do respetivo IMI.

O projeto serd promovido pela promotora assumindo a mesma a responsabilidade de
angariacdao do financiamento que permita a investimento externo para a recuperacao do
empreendimento e consequente operacionalizagdo do conceito de negocio em aprego. O
investimento para o recheio, nomeadamente o mobilidrio ou utensilios e acessorios
necessarios a operacionalizagdo do negocio, serd a cargo da sociedade exploradora. A

gestao e controlo do negdcio serd executada pelo sdcio-gerente da empresa.

A start-up designar-se-a por Pateo dos Avos Lda. e ird iniciar a sua atividade no setor

com o presente projeto.

A equipa do PATEO ser4 liderada pela promotora do projeto, aliando a sua experiéncia
de uma década a trabalhar com mercados estrangeiros e de segmentos elevados, com as
ferramentas adquiridas no ambito do Mestrado em Gestdo, Empreendedorismo e
Inovagdo da Faculdade de Economia da Universidade do Algarve. Com uma estrutura
jovem, motivada e tendo como o objetivo de prestar um servigo personalizado, os
servigos de contabilidade, lavandaria, informatica, marketing/publicidade, manutengdo e

seguranga serdo realizados através de outsourcings.

Quanto a classificacdo da atividade econdémica a desenvolver:

i. CAE — Codigo da Atividade Economica: 55201 — Alojamento mobilado para
turistas
ii. CAE 55204 — Outros locais de alojamento de curta duragdo, de acordo com

o Decreto de Lei n°381/2007 de 14 de Novembro.
iii. O PATEO possuira ainda o CAE 56304 - Outros estabelecimentos de bebidas
sem espetaculos, assegurando assim o0s servicos complementares

anteriormente apresentados.

2.3.2 ESPACO, LAYOUT E EQUIPAMENTO

O espago fisico ¢ apresentado com maior detalhe no Anexo 3.1. O empreendimento ¢é
constituido por duas zonas edificadas habitadveis - casa principal e o edificio

contiguo de dois pisos, onde antigamente se instalavam os currais e o celeiro, € uma
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zona de patio exterior. O espaco de alojamento, com cerca de 450m?, terd a
capacidade de receber 14 pessoas. Fardo parte das zonas edificadas: seis suites, um
quarto com casa de banho privada externa ao quarto, rececao, cozinha, we comum,
areas de arrumos, terragos com alpendres, duas zonas ajardinadas, patio interno,
zona de churrasqueira, sala de pequenos-almocgos, sala de estar/tv comum, biblioteca

e um pequeno escritério privado.

A referir ainda o terreno que compde a area norte da propriedade, numa cota mais

elevada, que conta com uma eira e um segundo celeiro de menores dimensoes.

Figura 4.5: Planta do PATEO (r/chido moradia e piso 1 do celeiro)

N\

Fonte: Elaborado pela autora.

O equipamento do espago incluird todo o mobilidrio de interior e exterior, té€xteis

de cama e atoalhados, louca, faianca e utensilios de cozinha, artigos de
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decoracdo e os demais necessarios ao bom funcionamento do espago e adequacao

a operacionalizagdao do negocio.

2.3.3 MARKETING MIX

Atualmente, no ambito da gestdo empresarial, e atendendo as mais combativas
formas de comunicagdo amplamente potenciadas pela evolucdo das novas
tecnologias, o marketing surge como “driver” importante na concecdo e
operacionalizagdo de um conjunto de acdes centradas em dar resposta a “vida das
empresas”, identificando as suas necessidades e oportunidades de mercado,
negociando potenciais fatores diferenciadores ao nivel da conce¢do dos produtos
e servicos, realizando estudos de pregos dos mesmos, assim como garantindo a
qualidade da sua distribuicdo e comunicacdo. Por conseguinte, sendo o turismo
uma atividade dindmica, atrativa e persuasiva, as empresas ligadas ao setor
devem elaborar e acionar, sistematicamente, um plano de marketing, assim como
instrumentos promocionais que vao de encontro aos objetivos do projeto em
causa. De seguida, passamos a apresentar os 4 P’s do Marketing Mix. No
entanto, e na perspetiva de varios autores?, dada a amplitude, complexidade e
riqueza do marketing, os 4 P’s tradicionais ndo refletem a realidade atual.
Segundo o Kotler (2012), “se os atualizarmos de forma a refletir o conceito de
marketing holistico, alcangamos um conjunto mais representativo das realidades
do marketing nos dias de hoje: pessoas, processos, programas ¢ desempenho”.
Gradinaru, Toma & Marinescu (2016) defendem que adicionando trés fatores
adicionais como variaveis de marketing mix, sendo estas pessoas, processos ¢
evidéncia fisica estamos a representar o(s) servigos(s), comprovando a sua
tangibilidade.

Atendendo as caracteristicas do presente projeto, vamos ndo s6 analisar os 4 P’s
tradicionais do Marketing Mix, mas também o quinto e o sexto P’s — pessoas e

Processos.

23 Kotler (2012), Gridinaru, Toma & Marinescu (2016), Magnini (2016).
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2.3.3.1 PRODUTO

O presente projeto visa oferecer o servico de alojamento e experiéncias no
empreendimento a casais com ou sem filhos, familias, grupos ou trabalhadores remotos,
de nacionalidade portuguesa ou estrangeira. O PATEO, no formato de unidade de
alojamento local, vird oferecer um espaco auténtico aos hospedes, onde se conjugara o
conforto com a natureza, o genuino, acolhedor e informal com detalhes pensados ao
pormenor. A unidade de AL podera ser reservada na integra — 7 quartos, parcialmente —
5 quartos (da moradia), ambas as opgdes sem pequeno-almogo, ou através da reserva
individual de cada quarto com pequeno-almogo incluido. A cozinha, sala de jantar, sala
de estar e biblioteca foram pensadas em fun¢do da dinamica do espago e das sensagdes.
O pequeno-almocgo sera sempre servido como se em casa se tratasse, a sala comum ¢
vista como um espaco para miudos e graidos e a envolvéncia apela ao convivio e a
apreciacao.

O PATEO serd um espago intimista, com forte ligacdo campestre, em que a natureza
¢ o principal ingrediente. Procurar-se-4 dar tempo aos hospedes para as coisas mais
simples, algo que comega pelo layout e pela decoracdo do espago. Neste refugio de
tranquilidade, numa simbiose perfeita entre o tradicional e o contemporaneo, os
hospedes encontrardo a preferéncia pelos materiais naturais, rusticos até, numa
palete de cores neutras e pacificadoras. Partindo de uma tela em branco, os
acastanhados da madeira, os tons oliva provenientes da natureza e o azul do céu
estardo presentes ao longo de todas as areas do PATEO. Inspirada pela arquitetura
tradicional, esta casa tem também uma historia para contar. Neste PATEO, onde cada
arvore guarda uma memoria, os hospedes serdo convidados a deambular

alegoricamente entre o passado e o presente.

As suites invocardo elementos caracteristicos do nosso pais, que por sua vez as
designardao — no edifico do antigo celeiro e currais, teremos as duas suites de maiores
dimensdes e de estilo mais contemporaneo — a suite Celeiro e a suite Curral. J4 na
moradia, contaremos com 4 suites — Espiga, Verga, Mar e Sardinha, e 1 quarto com casa
de banho privativa externa — quarto Andorinha, que conta ainda com uma pequena

varanda.
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Para melhor ilustrar o que é proposto, infra um dos moodboards** elaborado para

este projeto.

Figura 4.6: Moodboard do PATEO

Fonte: Elaborado pela autora.

Em adicdo ao servigo de bed & breakfast, os hospedes do PATEO poderdo contar com

varios servigos complementares?’, tais como:

ii.

iii.

1v.

Cesto de Picnic (para duas pessoas)
Brunch com produtos locais e biologicos
Aluguer de bicicletas

Workshops teméticos

Aulas de Pilates ou de Iniciacdo ao Surf

24 Vide Anexo 3.2 para os restantes moodboards do PATEO.
25 Para mais detalhe vide 2.2.3.1 Segmentagio e Piblico-Alvo.
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2.3.3.2 PRECO

A politica de precos deve ser perspetivada numa Otica integrada e de longo prazo.
Segundo Silva (2012), a varidvel preco tem em si caracteristicas muito particulares,
diferenciando-se das demais do Marketing Mix, nomeadamente devido a sua relativa
autonomia e influéncia condicionante que exerce sobre as elas. Segundo a autora
(2012:59), “o preco pode ser utilizado como variavel de diferenciagdo no
posicionamento de produtos e servigos, (...) pois habitualmente o consumidor relaciona

um prego mais elevado com uma melhor qualidade dos produtos ou de servigo.”?¢

Neste contexto, na figura infra sdo apresentadas as tarifas?’ a aplicar nas diferentes

tipologias de quarto/suite que o PATEO propde, consoante a época.

Figura 4.7: Tarifas e Tipologias do PATEO

QUARTOS ESPIGA, VERGA, QUARTOS CELEIRO E

MORADIA COMPLETA ALOJAMENTO COMPLETO
MAR E SARDINHA CURRAL

QUARTO ANDORINHA

90,00 € 115,00 € 130,00 € 450,00 € 630,00 €

EPOCA BAIXA
(JANEIRO - ABRIL,
OUTUBRO - DEZEMBRO)

110,00 € 135,00 € 150,00 € 550,00 € 770,00 €

EPOCA ALTA
(MAIO - SETEMBRO E
FERIADOS)

Fonte: Elaborado pela autora.

A reserva minima sera de duas noites, sendo que qualquer suite podera ser alugada por
uma noite apenas, com um acréscimo de 40,00€. No caso de reservas individuais, sera
descontado o montante de 10€ no valor do quarto. Ja no que diz respeito ao aluguer da
moradia completa (5 quartos) ou do alojamento na integra, a reserva minima sdo 3
noites. Neste ultimo caso, sera exigida uma caucdo no valor de 500€ por semana, a
restituir no momento do check-out caso se verifiquem as condigdes do espago. Para
reservas de uma semana da moradia completa ou do alojamento na integra, os hospedes
serdo recebidos com um brunch oferta e terdo as bicicletas ao seu dispor. Nestas duas

tipologias de alojamento o pequeno-almogo ndo esta incluido. Podera fazer parte da

26 De acordo com Kotler (2012), “A variavel prego do marketing-mix, além de criar valor de imagem, pretende
transformar esse mesmo valor em lucro”.
27 Os valores apresentados incluem IVA 4 taxa em vigor (6%), a aplicar na fase de arranque.
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estadia mediante pedido especial. De referir que foi ainda considerada uma taxa de

inflacdo de 2%, de acordo com a previsdo do Banco de Portugal (BdP).2® No que

concerne aos servigos complementares, os valores sdo apresentados seguidamente®.

Figura 4.8: Servicos Complementares do PATEO

24,60 €

EPOCA BAIXA
(JANEIRO - ABRIL,
OUTUBRO - DEZEMBRO)

15,00 €

ALUGUER DE BICICLETAS

1/2 dia: 7,50€
dia completo: 10,00€

WORKSHOPS TEMATICOS

AULAS PILATES / SURF

valor a definir consoante o

workshop

valor a definir consoante
numero de alunos e época

do ano

24,60 €

15,00 €

1/2 dia: 12,00€
dia completo: 15,00€

valor a definir consoante o

workshop

valor a definir consoante
numero de alunos e época

do ano

EPOCA ALTA
(MAIO - SETEMBRO E
FERIADOS)

Fonte: Elaborado pela autora.

No que respeita aos workshops tematicos, aulas de pilates ou de iniciagdo ao surf, o
custo por pessoa sera definido consoantes a temdtica e/ou nimero de pessoas, sendo que
o PATEO receberd um fee por cada inscricdo feita através do AL. No caso dos
workshops, no valor de 5,00€/pp, em relagdo as aulas de pilates 2,00€/pp e 2,50€/pp das

aulas de iniciacao ao surf.

2.3.3.3 PROMOCAO E COMUNICACAO

Com o objetivo de fazer chegar o PATEO aos segmentos definidos, foi planeado um mix
de comunicag¢do diversificado que incidird em trés vertentes — Publicidade, Marketing
Direto e Relagdes Publicas. A gestdo e monotorizagdo deste plano serd ativa de forma a

assegurar que os resultados esperados sao devidamente alcangados.

28 Num artigo de 24 de Margo de 2022, publicado no website eco.sapo.pt, Tiago Varzim cita Mario Centeno, atual
Governador do Banco de Portugal, “A inflagdo aumenta em 2022 para 4%, em reflexo da subida do preco das
matérias-primas e dos constrangimentos nas cadeias de abastecimento globais, e reduz-se para 1,6% em 2023 e
2024". Neste mesmo artigo, ¢ mais adiante, coloca-se em hipdtese um cenario mais adverso antevendo uma travagem
muito significativa ao longo de 2023, passando a inflagdo para 2%.

29 Os valores apresentados incluem IVA a taxa em vigor (23%), a aplicar na fase de arranque.
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Em termos de publicidade em plataformas digitais:

i. Desenvolvimento do website do PATEO;

ii. Criagdo de pagina no Instagram e no Facebook (ver figura infra a titulo
de exemplo);

iii. Elaboracao de fotografias e videos promocionais do PATEO e das
atividades associadas;

iv. Divulgacdo em websites e portais, nacionais e estrangeiros, relacionados

com turismo e lifestyle — Booking.com, Airbnb, Google Places, Vrbo,

NIT, Magg, Boa Cama, Boa Mesa, entre outros.

Ja no que diz respeito a publicidade em meios offline:

1. Presenca em revistas através de paginas de publicidade, reportagens ou

artigos de opinido, de forma a criar focos de promogao no local;

Em matéria de Marketing Directo, desenvolveremos newsletters periodicas a enviar a
clientes e a contatos internos e estrangeiros (B2C), direcionadas para a fidelizacdo de

clientes e para suprimir épocas de menor ocupacgao.

No que toca a Relacdes Publicas, o acompanhamento dado ao hdéspede do PATEO
prima pela proximidade e aten¢do, desde o momento da reserva até ao check-out.
Haverd um conjunto de atividades e amenities, que elevarao a estadia no PATEO. A
curto/médio prazo, procurar-se-a estabelecer parcerias com organizagdes que atuem no

setor — restaurantes, promotores de atividades variadas, entre outros.
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Figura 4.9: Simulacio do feed de Instagram do PATEO

Instagnam ("I ® QO
PATEO pateo Enviar mensagem 2 v L
}5’\: m\rf 59 publicagdes 848 seguidores A seguir 51
TN

PATEO
Alojamento Local
Alcobaga

anacaetanoaives josnamxavier aderitaartisticspace -

PRl e e m

Jardim Destaques. Materiais

® PUBLICAGOES.

Fonte: Elaborado pela autora.

Ainda a respeito da comunicagdo e da imagem, inspirado pelo cenario bucélico, o
PATEO caracterizar-se-a pela sua imagem natural, genuina e até naif’® que devera
refletir-se nos seus suportes graficos — logotipo, website, redes sociais e
estacionario. Em paralelo com esta linha de pensamento, apresenta-se infra o

logotipo do PATEO.

Figura 4.10: Logotipo do PATEO

PATEO

ALOJAMENTO LOCAL

Fonte: Elaborado pela autora.

39 Naif: que se carateriza pelas linhas e formas simples, sem artificios, pela ingenuidade e simplicidade.
Defini¢ao de acordo com a Infopédia, Diciondrio Online Porto Editora. Disponivel em:
www.infopedia.pt/dicionarios/lingua-portuguesa/naif?express=naif (acedido em 9 de Marc¢o de 2022).

70



PATEO. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

2.3.3.4 DISTRIBUICAO

Os canais de distribui¢do que estabelecerdo a ponte entre o publico-alvo e as ofertas de

alojamento do PATEO serao:

i. Sistema de reservas online e multilingue, através do website do PATEO (ou
por telefone);
ii. Websites de plataformas de reservas, como o Booking.com, Airbnb, Vrbo;

ii. Parceiros do setor turistico a nivel local, regional, nacional e estrangeiro;

2.3.3.5 PESSOAS

De acordo com Gradinaru et al. (2016), o fator pessoas refere-se a “todas as pessoas
que contribuem ou estdo envolvidas no desenvolvimento ou fornecimento de um
servigo”, tendo a capacidade de influenciar tanto a qualidade do mesmo, como a
perce¢ao do consumidor em relagdo ao servico em causa, apelidando inclusive o

fator humano como o coragdo de um negdcio.

Por conseguinte, o PATEO funcionard com base num conceito misto. Com vista a
oferecer uma experiéncia distinta, quando em contato com o cliente, toda a equipa
devera ter como prioridade o bem-estar deste. Os recursos humanos proprios, para a
manutencao didria, pequenos-almocgos e apoio direto ao cliente serdo feitos pela
promotora do projeto, com o auxilio de mais duas pessoas em regime de part-time. A
limpeza e manutencdo profunda do espago, bem como o tratamento das roupas e
manutencdo dos espagos exteriores serd feita em regime de outsourcing, de acordo

com a necessidade verificada.
2.3.3.6 PROCESSOS

Segundo Gradinaru et al. (2016), citando Rafiq (1995) o “P” de Processos engloba
“procedimentos, mecanismos e fluxos de atividade”. Um processo devera, portanto,
“ser projetado para a conveniéncia do cliente considerando o seu ponto de vista,
concentrando-se assim nas suas necessidades especificas” (Gradinaru et al., 2016).
Seguindo a mesma linha de pensamento, Magnini (2016), defende que este foco na
segmentacdo reflete a importancia de “ndo tentar ser todas as coisas, para todas as

pessoas”, considerando que s6 assim ha possibilidade de criar um leque de servigos
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“nos quais os segmentos de clientes adequados podem coexistir sem prejudicar as

experiéncias uns dos outros”.

Posto isto, a operacionalizagdo do PATEO passard por cinco etapas: Reserva,
Preparagao, Check-in, Estadia e Check-out, como descrito infra. Em algumas destas
etapas e a semelhanca do que nos ¢ descrito por Gradinaru et al. (2016), sera
necessario envolver os clientes, tornando-os parte dos acontecimentos, como se de

participantes temporarios se tratassem, agentes co-produtores do servigo em causa.

Reserva: momento em que hé o primeiro contato entre o hdspede e o AL. Podera ser
via online ou diretamente com a unidade, existindo disponibilidade para o periodo
desejado, o cliente efetua o pagamento da primeira noite, garantindo assim a sua
reserva, recebendo seguidamente a confirmacdo da mesma. As restantes noites sdo

pagas no momento do check-in.

Preparaciao do espaco: no PATEO asseguraremos todas as condig¢des fisicas,
alimentares e de higiene para o sucesso da estadia. Serdo considerados pedidos ou
necessidades especiais previamente requisitadas, como por exemplo uma dieta

especifica para o pequeno-almogo ou dois quartos préximos ou do outro.

Check-in: ¢ neste momento que existe o primeiro contacto com o espago fisico. O
check-in poderd ser realizado entre as 15h00 e as 19h00, ou outra hora mediante
agendamento prévio. Sera feito em pessoa, pela promotora do projeto ou
colaborador da unidade de AL, e serdo disponibilizadas as chaves de acesso. Sera
oferecido aos hospedes um welcome-drink, enquanto lhe s3o transmitidas
informagdes relevantes acerca do funcionamento do PATEO, amenities, area
envolvente, atividades disponiveis no local ou através de parceiros, bem como toda a

informagdo considerada pertinente.

Estadia: etapa do processo em que o hospede usufrui do espaco. Com o objetivo de
que a estadia seja uma experiéncia de usufruto integral, o pequeno-almoco sera
diariamente servido na sala comum, entre as 8h30 e as 10h30, também com a
possibilidade de que este seja preparado como marmita, para levar. A limpeza das
casas de banho sera didria, bem como a arrumacdo dos quartos. Todas as atividades

associadas poderao ser agendadas junto de um colaborador, que de igual modo estard
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disponivel durante o periodo da estadia para auxiliar os héspedes com questdes

locais, aconselhamento ou qualquer outra situacgao.

Check-out: terminando a sua estadia, os hospedes tém até as 12h00 para realizar o
check-out, também feito conjuntamente com um colaborador, momento em que
deverdo entregar as chaves de acesso e liquidar montantes pendentes. Seré solicitado
um feedback da experiéncia e um comentario no livro de memdorias. Apds a sua saida

o espago sera higienizado e preparado para uma nova reserva.

2.4 ANALISE ECONOMICO-FINANCEIRA

Um estudo de viabilidade econdmico-financeira ¢ uma ferramenta essencial para apoiar
a decisdo de avangar ou ndo com uma ideia de criagdo e/ou com um projeto de
investimento em determinada empresa. Este ird permitir analisar a viabilidade do
projeto e detetar os ajustamentos necessarios ao sucesso do negocio. E previsional,
baseando-se em determinadas previsdes no que concerne a atividade da empresa, e tem
em conta também o investimento que se pretende fazer e as repercussdes do mesmo na
empresa, geralmente nos 3-5 anos posteriores a fase de arranque. No caso do presente
projeto, a avaliacdo foi feita para os primeiros 4 anos, com um periodo implicito de 10

anos.

Em anexo®' poderdo ver-se detalhadamente todos os pressupostos e calculos que
levaram as rentabilidades apresentadas para o presente projeto, bem como as

necessidades financeiras que o mesmo apresenta.

Contudo, apresentaremos os elementos essenciais da andlise de projetos, sendo de
salientar desde ja, que o arranque do negdcio ficou previsto para Janeiro de 2023,

ocorrendo as primeiras vendas nesse mesmo mes.

Relativamente a prazos médios de recebimentos e pagamentos, estimou-se um prazo
médio de recebimentos de 0 meses (no momento da reserva) enquanto os pagamentos

aos fornecedores ocorrerdo a 30 dias.

Ha ainda a destacar que para todos os investimentos a realizar (vide ponto seguinte), se

considerou o recurso a capital alheio (80% da totalidade do investimento).

31 Vide Anexo 4.3 Matriz Financeira.
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Figura 4.11: Ficha Resumo do Projeto

FICHA RESUMO DO PROJECTO

Projecto:

Sector de Actividade:

PATEO

ALOJAMENTO LOCAL

2023

Prazo Médio de Recebimentos (Meses)

Prazo Médio de Pagamentos (Meses)

2024

2026

Volume de Negécios
- Vendas
- Prestagao de Servigos
Margem Bruta Vendas
- Valor
-%
Rentabilidade Liquida
- Valor
-%
EBITDA
- Valor
-%

87 258,45
0,00

83 890,08
96,1%

-8 696,55
-10,0%

50 168,49
57.5%

106 077,22
0,00

102 185,29
96,3%

-12042,15

-11,4%

46 822,89
44,1%

142912,06
0,00

138 391,83
96,8%

4901,58
3.4%

63 766,61
44,6%

147 575,19
0,00

142 996,98
96,9%

5139,10
3,5%

64 004,14
434%

N°Pessoas ao Servigo
Investimentos Capital Fixo

1
474 086,42

4
0,00

5
0,00

5
0,00

VAL
TIR

160 137,19
5,86%
107

PAYBACK (Meses)

de Fil
Més

0,00

Fonte: Elaborado pela autora.

2.4.1 INVESTIMENTO INICIAL

O investimento inicial necessario para o negocio serd no valor de 474.086,42€ +

IVA (de acordo com o levantamento efetuado) e os promotores irdo procurar

angariar um investidor para o projeto ou recorrer ao financiamento do mesmo.

iii. Despesas de contabilidade e constituicao da empresa: 720,00€

i. O valor da remodelagdo, mobiliario e equipamentos ¢ de 466.876,42€

ii. Despesas de design, comunicagdo, website e redes sociais: 4990,00€

iv. Capital operacional (fundos necessdrios a aquisicdo de mercadorias e

outros materiais destinados ao funcionamento do estabelecimento):

1500,00¢.

74



PATEO. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

Figura 4.12: Investimento Inicial

Ano 0
Obras Remodelagao, Mobiliario e Equipamento 466 876,42
Despesas de Design, Comunicagdo website e redes sociais 4 990,00
Despesas de contabilidade e constituicdo da empresa 720,00
Capital operacional 1 500,00
TOTAL 474 086,42

Fonte: Elaborado pela autora.

2.4.2 ESTIMACAO DA PROCURA

Apos conhecido o custo provavel do projeto, torna-se necessario e oportuno estimar
as receitas e despesas da exploracdo, de forma de avaliar a potencial rendibilidade da

exploracao do PATEO.
O PATEOQ, com os seus 7 quartos, tem a possibilidade de alojar até 14 pessoas.

A sazonalidade sera um fator determinante para a ocupacao do AL, pelo que foram
considerados dois periodos de alojamento — época baixa, de Janeiro a Abril e de
Outubro a Dezembro (feriados ndo contemplados) e época alta, nos restantes meses
do ano e periodos como feriados, Carnaval, Pascoa e Natal. A procura no Verdo
incidird mais nas reservas de moradia completa ou alojamento na integra, por
periodos mais longos, tal como revelaram as entrevistas. Estima-se que a procura va
aumentando gradualmente, tanto em termos de periodicidade como em termos de

duracao.

O célculo devera basear-se, na taxa de ocupacao previsivel e no custo do alojamento
ocupado. Devera ter-se em consideracao a estrutura fisica e organizacional, tipologia
do quarto, outras fontes de receitas/despesas e servigos complementares. De referir
que foi ainda considerada uma taxa de inflagdo de 2%, de acordo com a previsao do

Banco de Portugal, a semelhanga do que foi referido anteriormente (Varzim, 2022).32

32 Num artigo de 24 de Margo de 2022, publicado no website eco.sapo.pt, Tiago Varzim cita Mario Centeno, atual
Governador do Banco de Portugal, “A inflagdo aumenta em 2022 para 4%, em reflexo da subida do prego das
matérias-primas e dos constrangimentos nas cadeias de abastecimento globais, e reduz-se para 1,6% em 2023 e
2024". Neste mesmo artigo, ¢ mais adiante, coloca-se em hipdtese um cenario mais adverso antevendo uma travagem
muito significativa ao longo de 2023, passando a inflagdo para 2%.
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Na figura 4.13. ¢ possivel observa a evolu¢do da procura estimada nos primeiros 4

anos do projeto.

Figura 4.13: Estimac¢io da Procura

2023 2024 2025 2026

2023 2024 2025 2026
Alojamento quarto com casa de banho exterior - Andorinhas 6 160,00 6 895,20 9 492,61 11 554,43
Alojamento suites moradia - Verga, Espiga, Renda, Sardinha 20 242,00 21 607,68 25421,13 28 465,84
Alojamento suites celeiro - Curral, Celeiro 14 152,00 16 387,32 22 062,72 23 738,16
Pequeno-almogo (p/ duas pessoas) 3 366,00 3 804,48 4794,97 4739,03
Fee reserva 1 noite 1 500,00 487,50 412,50 300,00
Aluguer moradia completa (5 quartos) - sem PA 15 265,00 13 639,82 13 860,80 20 131,47
Aluguer alojamento completo + celeiro (7 quartos) - sem PA 20 970,00 36 774,12 60 609,18 52 054,25
Cesto Picnic (2) 1 500,00 1 840,00 1980,00 2160,00
Brunch (individual) 1 647,00 1915,40 1915,40 1952,00
Aluguer de Bicicletas 1/2 dia 582,55 708,80 682,25 702,50
Aluguer de Bicicletas 1 dia 881,40 1 013,40 562,00 611,00
Fee Workshops Tematicos 450,00 485,00 550,00 500,00
Fee Aulas de Pilates 180,00 156,00 156,00 204,00
Fee Aulas Iniciagdo ao Surf 362,50 362,50 412,50 462,50
TOTAL 87 258,45 106 077,22 142 912,06 147 575,19

Fonte: Elaborado pela autora.

2.4.3 FSE E CusTOS FIX0S E VARIAVEIS

Na figura infra podem observar-se os custos referentes a fornecimentos e servigos
externos previstos. Entre os custos apresentados, parte sdo dependentes do volume
de reservas, nomeadamente: Limpeza, lavandaria, higiene e conforto; Agua e
Eletricidade; Combustiveis; Conservacdo, reparacdo e manutencdo; Marketing e
Publicidade. A estimativa destas despesas foi baseada no registo de propostas de AL

similares na regido e de acordo com a ocupacgao prevista.
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Figura 4.14: Fornecimentos e Servicos Externos

2023 2024 2025 2026
2023 2024 2025 2026
Subcontratos 3 800,00 3 800,00 4 500,00 5100,00
Electricidade 2 030,00 2 030,00 2 266,00 2 279,00
Combustiveis 675,00 675,00 675,00 675,00
Agua e Outros Fluidos 1 180,00 1 180,00 1 330,00 1 335,00
Livros e documentagao técnica 0,00 0,00 0,00 0,00
Material de Escritorio 240,00 240,00 240,00 240,00
Attigos p/ Oferta 305,00 305,00 305,00 305,00
Rendas e Alugueres 141,84 141,84 141,84 141,84
Desp. Representagao 0,00 0,00 0,00 0,00
Comunicagéo 780,00 780,00 780,00 780,00
Seguros 1 092,00 1 092,00 1 092,00 1 092,00
Ferramentas e Utensilios Desgaste Rapido 250,00 250,00 250,00 250,00
Transportes de Mercadorias e Pessoal 0,00 0,00 0,00 0,00
Deslocagdes e Estadas 300,00 300,00 300,00 300,00
Comissdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Honorarios 2 370,00 1 800,00 1 800,00 1 800,00
Contencioso e Notariado 0,00 0,00 0,00 0,00
Conservagao e Reparagao 725,00 725,00 725,00 725,00
Marketing e Publicidade 150,00 950,00 950,00 950,00
Limpeza, Higiene e Conforto 5600,00 5600,00 5 600,00 5600,00
Trabalhos Especializados 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros F.S.E 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL 19 638,84 19 868,84 20 954,84 21572,84

Fonte: Elaborado pela autora.

2.4.4 GASTOS COM O PESSOAL

Na fase de arranque o nimero de pessoas ao servigo sera apenas 1, a promotora do

projeto. Todos os servigos necessarios ao bom funcionamento do projeto serdo

subcontratados — manutengdo, contabilidade, marketing e publicidade, entre outros.

Nas épocas de maior fluxo de reservas, a propor¢do da contratagdo de servicos

outsourcing serd superior. No que concerne contratacdes adicionais, espera-se:

assistente administrativo/a;

de part-time;

alomogos, em regime de part-time;

time,

i. No més 16, a contratagdo de mais uma pessoa a tempo inteiro, como

ii. No més 17, a contratacdo de um/a colaborador/a de limpeza, em regime

No més 18, a contratagdo de um/a colaborador/a para os pequenos-

E no més 27, um/a técnico/a de manutencdo também em regime de part-
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cuja remuneracdo deverd ter em conta a proposta do negdcio em causa € 0 Servigo
que apresenta. Os vencimentos serdo atualizados anualmente. Despesas como

seguros, formagao, alimentacdo e higiene e seguranca no trabalho estdo incluidas.

Figura 4.15: Gastos com o Pessoal

CUSTOS C/ PESSOAL

2023 2024 2025 2026
2023 2024 2025 2026
Administragao/Geréncia
Remuneragéo Bruta Total 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00
Subsidio Férias / Subsidio Natal 1 500,00 1 500,00 1 500,00 1 500,00
Ajudas de Custo + Comissbes 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidio de Refeigao 1 089,00 1 089,00 1 089,00 1 089,00
Encargo p/ Entidade Patronal 2 137,50 2137,50 2 137,50 2 137,50
Encargo p/ Entidade Patronal (Subsid.) 356,25 356,25 356,25 356,25
Técnico/a Manutengao (Part-time)
Remuneragéo Bruta Total 0,00 0,00 4 500,00 5 400,00
Subsidio Férias / Subsidio Natal 0,00 0,00 750,00 900,00
Ajudas de Custo + Comissdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidio de Refeigao 0,00 0,00 891,00 1 089,00
Encargo p/ Entidade Patronal 0,00 0,00 1 068,75 1282,50
Encargo p/ Entidade Patronal (Subsid.) 0,00 0,00 178,13 213,75
Colaborador/a Limpeza (Part-time)
Remuneragéo Bruta Total 0,00 3 600,00 5 400,00 6 000,00
Subsidio Férias / Subsidio Natal 0,00 600,00 900,00 1 000,00
Ajudas de Custo + Comissoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidio de Refeigao 0,00 693,00 1 089,00 1 089,00
Encargo p/ Entidade Patronal 0,00 855,00 1 282,50 1 425,00
Encargo p/ Entidade Patronal (Subsid.) 0,00 142,50 213,75 237,50
Colaborador/a para pequenos-almogos (Part-time)
Remuneragéo Bruta Total 0,00 2 590,00 4 440,00 4 800,00
Subsidio Férias / Subsidio Natal 0,00 431,67 740,00 800,00
Ajudas de Custo + Comissbes 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidio de Refeigao 0,00 594,00 1 089,00 1 089,00
Encargo p/ Entidade Patronal 0,00 615,13 1 054,50 1 140,00
Encargo p/ Entidade Patronal (Subsid.) 0,00 102,52 175,75 190,00

Fonte: Elaborado pela autora.
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2.4.5 DEMONSTRACAO FINANCEIRAS PREVISIONAIS

Figura 4.16: Demonstracio de Resultados

2023 2024 2025 2026
RENDIMENTOS E GANHOS
Vendas
Mercadorias 87 258,45 106 077,22 142 912,06 147 575,19
Produtos 0,00 0,00 0,00 0,00
Prestagoes de servigos 0,00 0,00 0,00 0,00
Variagéo da produgéo 0,00 0,00 0,00 0,00
Trabalhos para a prépria empresa 0,00 0,00 0,00 0,00
Proveitos suplementares 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidos a exploragéo 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros Rendimentos Operacionais 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL RENDIMENTOS 87 258,45 106 077,22 142 912,06 147 575,19
GASTOS
Custo das merc.vendidas e matérias consumidas 3 368,37 3891,93 4 520,23 4 578,21
Fornecimentos e servigos extemos 19 638,84 19 868,84 20 954,84 21 572,84
Gastos com o pessoal 14 082,75 35 493,56 53 670,38 57 420,00
Amortizagbes do exercicio 32771,32 32771,32 32771,32 32771,32
Provisdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Impostos 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros custos e perdas operacionais 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL DE GASTOS 69 861,29 92 025,65 111 916,77 116 342,37
RESULT. ANTES F. FINANCEIRA 17 397,16 14 051,57 30 995,29 31232,81
Proveitos e ganhos Financeiros 0,00 0,00 0,00 0,00
Custos e perdas financeiras 26 093,72 26 093,72 26 093,72 26 093,72
RESULTADOS ANTES DE IMPOSTOS -8 696,55 -12 042,15 4901,58 5139,10
Impostos s/ Rendimento do Exercicio 0,00 0,00 0,00 0,00
RESULTADOS LIQUIDOS 8 696,55 -12 042,15 4901,58 5139,10

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 4.17: Fluxos de Caixa

2023

2024

2025

2026

Resultados Operacionais 17 397 14 052 30995 31233
(+) Amortizagdes e Provisdes 32771 32771 32771 32771
(-)IRC 0 0 0 0
CASH FLOW EXPLORACAO 50 168 46 823 63 767 64 004
VARIAGAO DAS NECESSIDADES CICLICAS
Clientes 0 0 0 0
Estado e Outros Entes Publicos 0 0 0 0
Outros Devedores
Existéncias 0 0 0 0
Acréscimos e Diferimentos
0 0 0 0
VARIAGAO DOS RECURSOS CICLICOS
Fornecedores c/c 190 80 -23 -172
Estado e Outros Entes Publicos 356 1549 3055 2919
Outros Credores 1837 0 28 -6
Acréscimos e Diferimentos 0 0 0 0
2383 1629 3061 2741
VARIAGAO NECESSIDADES FUNDO MANEIO -2 383 -1629 -3 061 -2 741
Investimentos em Activos Fixos 474 086 0 0 0
Variagdo Fornecedores de Imobilizado 0 0 0 0
CASH FLOW INVESTIMENTO 474 086 0 0 0
AUMENTOS DE CAPITAIS PROPRIOS 110 025 0 0 0
Encargos Financeiros 26 094 26 094 26 094 26 094
Proveitos Financeiros 0 0 0 0
Reembolso de Empréstimos 0 0 0 0
Contraccdo de Empréstimos 379 269 0 0 0
CASH FLOW FINANCIAMENTO 353175 -26 094 -26 094 -26 094,
CASH FLOW TOTAL PERIODO 41 665 22 358 40733 40 651
Saldo de Tesouraria no Inicio do Periodo 0 41665 64 024 104 757
Saldo de Tesouraria no Final do Periodo 41 665 64 024 104 757 145 408
CASH FLOW DO PROJECTO -421 535 48 452 66 827 66 745

Fonte:

Elaborado pela autora.
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Figura 4.18: Balancos Previsionais

2023 2024 2025 2026
ACTIVO 482 980,30 472 567,39 480 529,53 488 409,47
Activos Fixos
Activos Fixos Tangiveis 450 876,42 450 876,42 450 876,42 450 876,42
Activos Intangiveis 23 210,00 23 210,00 23 210,00 23 210,00
Amortizagoes Acumuladas 32771,32 65 542,64 98 313,96 131 085,28
Circulante
Existéncias Matérias-Primas 0,00 0,00 0,00 0,00
Existéncias Produtos 0,00 0,00 0,00 0,00
Existéncias Mercadorias 0,00 0,00 0,00 0,00
Estado e Outros Entes Pub. 0,00 0,00 0,00 0,00
Dividas de terceiros de CP / Outros Deved. 0,00 0,00 0,00 0,00
Depositos Bancarios e Caixa 41 665,20 64 023,61 104 757,07 145 408,33
Provisdes
CAPITAL PROPRIO 101 328,02 89 285,87 94 187,44 99 326,54
Capital Social 110 024,57 110 024,57 110 024,57 110 024,57
Prestagoes Suplementares 0,00 0,00 0,00
Resultados Transitados / Reservas -8 696,55 -20 738,70 -15 837,13
Resultados liquidos do Exercicio -8 696,55 12 042,15 490158 513910
PASSIVO 381 652,28 383 281,52 386 342,08 389 082,92
Dividas a Terceiros
Empréstimos 379 269,14 379 269,14 379 269,14 379 269,14
Descoberto Bancario 0,00 0,00 0,00 0,00
Forecedores c/c 190,16 269,99 247,37 75,03
Fomecedores Imobiliz. 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros Credores 1836,73 1836,73 1865,02 1858,87
Estado e Outros Entes Pub. 356,25 1905,67 4 960,55 7 879,88
Acréscimos e Diferimentos
0,00 0,00 0,00 0,00

Fonte: Elaborado pela autora.

Figura 4.19: Rentabilidade Econémico-Financeira

TABILIDADE ECON >0 - FINANCI 1 PERIODO IMPLICITO

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 Valor Residual

Cash Flow 50 168,49 46 822,89 63 766,61 64 004,14 6828280 7262565 77033,64 8150775 86 048,97 90 658,31
Cash Flow

- Cash Flow Investimento Capital Fixo 474 086,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

- Cash Flow Captal Circulante -2383,14 -1629,24 -3 060,56 -2740.84 292406 -3110,04 -3298.80 -3490,39 -3684,86 -388225
Cash Flow Liquido -421 534,79 48 452,13 66 827,17 6674498 7120687 7573569 8033244 8499814 8973383 94 540,56 193228,21
Valor Liquido Actualizado -421 534,79 45 282,37 58 369,44 54483,78 54 323,38 53998,50 5352890 5293257 5222591 5142380 10510334
Valor Liquido Actualizado Acumulado 160 137,19
Taxa Interna de Rendibilidade 5,86%
Payback (Meses) 107

Fonte: Elaborado pela autora.

2.4.6 ANALISE DO PONTO CRITICO DAS VENDAS
Através da Figura 4.16. Demonstracdo de Resultados ¢ possivel identificar que o

ponto critico das vendas ¢ atingido entre o 2° ¢ 0 3° ano de exploragao.
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2.4.7 ANALISE DO RISCO/SENSIBILIDADE

2.4.7.1 ANALISE SWOT

A andlise SWOT, do inglés “strenghts, weakness, opportunities and threats”, é, de

acordo com Learned, Christensen, Andrews e Guth (1965), uma ferramenta de

gestdo emblematica, que permite posicionar uma empresa de forma equilibrada no

seu contexto, conhecer os seus aspetos internos e externos, de modo a identificar

oportunidades, fraquezas, forgas e ameacas ao negdcio. A matriz SWOT do PATEO

esta representada na figura infra.

FATORES INTERNOS

FATORES EXTERNOS

Figura 4.20: Analise SWOT do PATEO

FORCAS

FRAQUEZAS

- Localizagdo privilegiada em relagdo as areas metropolitanas
de Lisboa e Porto

- Proximidade da riqueza natural da regido

- Hospitalidade e qualidade do servigo

£ didad.

toeacom

- Espago que privilegia o
- Boa construgdo do imdvel, apesar de necessitar de
remodelagdo

- Distribuigdo de espacos interiores e exteriores adequados ao

s

gocio e com grandes potencialidad

Ll de d Ivi Itll

- Posicionamento estratégico

- Limitagdo do espaco exterior (fase de arranque)

- Inexisténcia de piscina (fase de arranque)

- Inexisténcia de restaurante ou bar (fase de arranque)

- Capacidade limitada de investimento vs. Custo de reparagdo
do imével

- Falta de know-how, por parte dos proprietdrios, na atividade
turistica

- Capacidade maxima do alojamento reduzida

OPORTUNIDADES

AMEAGAS

- Capacidade de criar sinergias com o ecossistema local

- Procura de estilos de vida saudaveis e atividades ao ar livre

- Emergéncia de novos mercados turisticos: potenciais turistas
dos segmentos de mercado em causa

- Pouca oferta de alojamento local na regido

- Valorizagdo do turismo interno e ligado a natureza face as
condicionantes da pandemia

- Politicas e programas de apoio capazes de suportar e/ ou

financiar o investimento no sector do turismo

- Fraca rede de transportes publicos na localidade

- Recrutamento de RH qualificados

- Atual contexto de crise econémica e sanitdria

- Custo das acessibilidades pelas auto-estradas

- Procura dependente da sazonalidade

- Proximidade da concorréncia de outras unidades de
alojamentos

- Dificuldade na implementagdo do associativismo e parcerias

Fonte: Elaborado pela autora.
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Desta breve analise resulta, e ¢ nossa convic¢do, que o PATEO tem inimeras
potencialidades derivadas da sua proposta de valor. A concorréncia ¢ significativa,
mas o mercado estd aberto e procura projetos como o proposto, reconhecendo a

proposta distinta que caracteriza o PATEO.

Desta forma, terd de ser feito um esfor¢o ao nivel da promog¢do e comunicagdo,
sobretudo para que a imagem e contato com os clientes seja uniforme e de
qualidade. O servigo deverd reger-se por parametros exemplares de forma a
assegurar a fidelizacdo do cliente e o seu reconhecimento. Ao nivel das sinergias
locais, ha necessidade de que o projeto por si s6 se torne um agente ativo, a

semelhanca de todos os envolvidos.

Crescer com os parceiros, de forma a melhor servir os hospedes, serd o lema do
PATEO, de forma a minorar os efeitos dos Pontos Fracos e aumentar o dos Pontos

Fortes.
2.4.7.2 RISCOS ESPECIFICOS E AS SUAS SOLUCOES

O negécio do PATEO, a semelhanga dos demais, possui riscos que ja foram
devidamente ponderados e sdo levados em consideracdo no dia-a-dia da empresa.
Deste modo, e num empreendimento desta natureza, o surgimento no mercado de
uma proposta concorrente podera levar a que o plano de negocios ndo seja cumprido.
Tendo isto em mente, o PATEO tera de criar barreiras a entrada, através da qualidade
do servigco, produtos e servigos associados, da proposta em si. S6 desenvolvendo e
trabalhando diariamente um conceito global e transversal a todos os servigos
associados o PATEO se podera tornar numa proposta solida e uma ameaga para

novos concorrentes.

Os atuais tempos de crise generalizada e vigente pessimismo, que se refletem
naturalmente nos mercados, ndo sdo favoraveis ao turismo. H4, no entanto, um
notoério retomar dos habitos turisticos. Cabe ao PATEO e aos seus promotores a

capacidade de captar os clientes de forma sustentada.

2.4.8 OPORTUNIDADE DE INVESTIMENTO

Perante o cendrio descrito nas paginas anteriores, acreditamos que se apresentam

condi¢des favordveis para estarmos perante uma excelente oportunidade de
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financiamento através da Linha de Apoio a Qualificagdo da Oferta 20213

, que
define a estrutura de financiamento entre o Turismo de Portugal (40%) e a
Instituicdo Bancaria (60%), exigindo 20% de capitais proprios, de acordo com a

estrutura que se segue:

Investimento = 474.086,42€

Capitais Proprios =94.817,28€

Entidade Bancaria = 227.561,48€

Turismo de Portugal = 151.707,65€

Prémio de Desempenho sobre o financiamento do TdP (35%) = 53.097,68€
Valor a Reembolsar ao TdP = 98.609,98€

A Linha de Apoio prevé ainda um prémio de desempenho — parte da componente
financiada pelo TdP pode ser convertida em apoio ndo reembolsavel, de acordo com
metas predefinidas, que se situa nos 30%, no caso das PMEs. Os prazos da operagao
estendem-se até 15 anos, com um periodo de caréncia até 4 anos, dai resulta a

analise do presente projeto a 4 anos, mais 6 implicitos.

Figura 4.21: Plano de Financiamento

Janeiro

PROMOTORES 110 024,57
SOCIEDADE CAPITAL DE RISCO
OUTRA
TOTAL 110 024,57
Janeiro
TURISMO PORTUGAL Reembolsavel 98 609,98
EMPRESTIMOS BANCARIOS 227 561,48
TURISMO PORTUGAL Nao Reembolsavel 53 097,68
OUTROS
TOTAL 379 269,14
Tx Juro 8% Sécios
Tx Juro 8% Banca

Fonte: Elaborado pela autora.

33 Vide Anexo 4.2 Ficha Informativa da Linha de Apoio a Qualificagdo da Oferta.
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2.4.9 AMBICAO FUTURA
A ambicdo futura do PATEO desdobra-se em dois vetores de expansdo, na direcdo

dos quais se concretizard a vontade de crescimento e diversificacdo futura do

negocio:
i. CLIENTES
a. Gradual absorcdo de novos mercados (némadas digitais de forma
mais consolidada, a titulo de exemplo);
b. Despertar o interesse de grupos (associados ao surf, auditorias,
team-building, entre outros), de forma a colmatar a sazonalidade;
c. Consolidar mercados com crescente expressio na regido
(nomeadamente Espanha, Brasil, Inglaterra).
ii. SERVICOS

Manter workshops/aulas durante todo o ano;
b. Construgdo da piscina tipo tanque;
c. Construcdo do bar da piscina e respetiva envolvéncia;
d. Construcdo das Cabanas bed&breakfast;

e. Atingir capacidade operacional para pequenos eventos.
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CAPITULO V

SINTESE/CONCLUSAO

A escolha do tema do presente trabalho parte de uma ideia de negodcio para a
reabilitagdo de um edificio e posterior exploragdo de uma unidade de AL e, por isso,
este trabalho assume-se como um ponto de partida para um primeiro estudo de

viabilidade econdmico-financeiro do projeto em causa.

Este projeto, localizado em Alpedriz, municipio de Alcobaca, prevé uma capacidade
de alojamento de até 14 adultos, oferecendo cerca de 2300m2, divididos entre zona

de alojamento e envolvente exterior.

No Capitulo I, estabelecemos objetivos especificos para este trabalho, com o

proposito de estruturar o mesmo de acordo com parametros esperados.

O primeiro objetivo propunha o desenvolvimento de uma revisdo da literatura
adequada a fundamentag¢do da tematica do trabalho. Estudou-se, cuidadosamente, o
Empreendedorismo, os seus agentes, ferramentas e as suas particularidades. O
Turismo foi analisado como fendémeno, bem como os desafios que enfrenta a nivel
global e nacional, terminando com uma reflexdo nas tendéncias do setor. Ultimou-se
a revisao da literatura estabelecendo quais os contributos do Empreendedorismo para

o Turismo. Concluimos assim, que o primeiro objetivo foi alcangado com sucesso.

O segundo e terceiro objetivos estdo ambos relacionados com os procedimentos
metodolégicos que o investigador selecionou. O presente projeto sustenta-se nao so6
numa coerente revisdo da literatura, mas também na aplicagdo de inquéritos e
realizacdo de entrevistas semi-estruturadas, algo incomum na elaboracdo de um
plano de negdcios, mas que se constatou ser um incremento de consideravel valor no
suporte das premissas apresentadas. Ambos corroboraram aquilo que, ndo sé a
literatura nos diz acerca dos mercados, produtos, servigos e procura, mas também

aquilo que o empreendedor havia definido como o seu publico-alvo e proposta.

Quanto ao quarto objetivo definido, todas as fases esperadas do plano de negocios
foram estudadas e apresentadas, com a sua viabilidade analisada e validada.
Comprovadamente, viu-se que o projeto ndo s6 ¢ vidvel, como também rentavel.

Também, devido as suas carateristicas, as hipoteses de o financiamento ser
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aprovado, através do protocolo do Turismo de Portugal, sio muito elevadas. Assim

prevé-se que, em caso de candidatura, o mesmo seja aceite.

O resultado da analise da presente oportunidade de negocio, atendendo ao
desenvolvimento do plano de negocios, e em especial ao plano financeiro, foi uma
avaliacdo positiva do projeto — VAL positivo de 160.137,19€, a TIR de 5,86%. Em
resultado da andlise financeira, o projeto ¢ considerado vidvel, considerando que a
recuperacdo do investimento ocorre previsivelmente entre o 8° e 9° de atividade e o

breakeven tem lugar entre o 2° e o 3° ano de exploragdo.

Concluimos assim que os objetivos inicialmente definidos foram alcangados com
sucesso e que este projeto dispde de condi¢des para ser oficialmente apresentado as

entidades credoras para posteriormente ser posto em pratica.

Nao obstante da avaliacdo positiva e consequente mérito do projeto, ¢ ainda
importante referir alguns aspetos que conferem maior risco ao seu desenvolvimento.
O turismo e, por conseguinte, o setor do alojamento, apresenta uma elevada

sensibilidade as oscilagdes de mercado.

Outro aspeto, que se identifica simultaneamente como uma das principais limitagdes
do projeto, ¢ a sua capacidade de alojamento. Isto €, os sete quartos disponiveis
limitam a resposta a procura, especialmente quando em €poca alta. Tendo em conta o
resultado positivo demonstrado pela analise do projeto, prevé-se o estudo de uma
nova fase com vista a aumentar a sua capacidade de alojamento no futuro —

incremento de trés cabanas na cota mais elevada da propriedade.

Importante ainda salientar a inexperiéncia do promotor do projeto no setor do
alojamento. Embora na ultima década tenha tido a oportunidade de trabalhar com
segmentos médios/altos, o que lhe proporcionou um vasto conhecimento das
dinamicas deste tipo de clientes, e até dos seus habitos de consumo em lazer, a

promotora do projeto nunca trabalhou no setor do alojamento.

Outra limitagdo potencial ao sucesso do projeto, embora a procura turistica ja se
expresse de formas positivas, prende-se com a atual situagdo de pandemia em que
vivemos. Em Portugal, a semelhanca do resto do mundo, o setor foi

consideravelmente afetado devido a COVID-19. No entanto, aliando a evolucdo
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histéorica que o setor tinha vindo a demonstrar nos ultimos anos com as
especificidades proprias da unidade de alojamento, acredita-se que o projeto sera

bem-sucedido.

Em conclusdo, importa destacar que a preocupagdo da investigadora em corroborar
os pressupostos apresentados. A experiéncia profissional da investigadora ndo foi
fator determinante na realizacdo deste trabalho, mas a quantidade consideravel de
tempo passada a recolher e analisar dados, qualitativos e quantitativos, contribuiram
significativamente para que a constru¢do deste trabalho ficasse completa e possa

servir de guia na altura do investimento.

Por outro lado, este trabalho podera incentivar potenciais investidores a apostar na

regido Centro e ser um guia pratico durante a fase do planeamento e investimento.
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ANEXOS

NOTA INTRODUTORIA:

Os anexos que se seguem apresentam um conjunto de documentos elaborados pela
autora e que, por uma questdo de espacgo e/ou organizacdo nao siao colocados no corpo
do texto, auxiliando, no entanto, a perceber como foi desenvolvido o presente plano de
negocios. Estes elementos contribuem ainda para a avaliacdo qualitativa do processo

desenvolvido.

Neste enquadramento, os Anexos estdo organizados de acordo com a estrutura da

mesma — dividido de acordo com as suas partes:

i. No Anexo I encontram-se todos os documentos referentes aos inquéritos
realizados — guido, resultados, conclusdes e interpretacdes;

ii. Por sua vez, no Anexo II, todos os documentos utilizados durante a
elaboragdo das entrevistas semiestruturadas, no tratamento de dados,
interpretacdo e conclusdes;

iii. No Anexo III, integram-se os documentos ilustrativos do Plano Operacional
(desenhos técnicos e moodboards adicionais);

iv. Por fim, no Anexo IV, incluem-se os documentos de suporte a Analise

Econémico-Financeira (or¢amentos, matriz financeira e ficha informativa da

Linha de Apoio a Qualificacdo da Oferta do Turismo do Portugal.
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ANEXO 1

DADOS RELATIVOS AOS INQUERITOS
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1.1. GUIAO DE SUPORTE AOS INQUERITOS (VERSAO PORTUGUESA)

Objetivos: validar os segmentos e servigos identificados para o PATEO.

Populagdo alvo: todos os segmentos/clientes suscetiveis; turistas que visitam Alcobaga e os seus

concelhos limitrofes, sejam estes - casais com/sem filhos, familias, grupos de amigos, némadas

digitais, grupos culturais/intelectuais/bem-estar.

Amostra: representativa

Caracteristicas do informante
Sexo: F|M

Idade: até 25 anos

26 - 35 anos
36 —45 anos
45 - 55 anos
+ 55 anos

Reformado: S|N

Trabalhador remoto: S|N

Local residéncia: Norte — Centro — Lisboa e Vale do Tejo — Alentejo — Algarve — Regides Auténomas

— Fora de PT (onde?)
Estado civil: Solteiro(a) — casado(a)/unido facto — divorciado(a) — vitvo(a)

Filhos: S|N

PARTE | — viabilidade técnica
VT1. Costuma alojar-se em unidades de AL (alojamento local)?
SIN
VT2. Se sim, em que registo?
Casal
Familia
Amigos
Como trabalhador remoto / némada digital
VT3. Se sim, qual a dura¢do média das suas estadias?
1 noite
2-3 noites
Até 5 anoites

+ 5 noites
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VT4. Quais os fatores que o/a fazem optar por um AL?
Localizagdo (cidade, campo, praia...)
Decoragdo/tema
Pequeno-almogo/refei¢des incluidas
Atividades extra a disposi¢do
Conforto (quartos espagosos, roupa de cama confortavel, areas de convivio...)
Piscina
Preco
Imagem nas redes sociais
Reviews/recomendacgbes
Boa ligagdo a internet

Existéncias de espacos para trabalhar remotamente

VT5. Em média, quanto esta disposto a pagar, por noite, para 2 pessoas, com pequeno-almocgo,

num AL?
Até 50€
Até 75€
Até 100€
Até 150€
Mais de 150€

PARTE Il - viabilidade mercado
VML1. Considera a zona de Alcobaga como sendo atrativa do ponto de vista do turismo?
S|N | ndo sei responder
VM2. Se sim, quais os fatores de maior peso na sua resposta?
Localizacdo/proximidade da drea de residéncia
Clima
Oferta relacionada com o turismo de natureza
Pregos praticados na regido
Gastronomia
Fator cultural / patrimonial
Fator religioso

Destino calmo e seguro

VM3. Vé a regido de Alcobaca como uma opg¢io para as suas férias / escapadinha de fim-de-

semana?
S|IN

VM3.1. Se sim/n3o, porqué?
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VMA4. Vé a regido de Alcobaca como uma regido atrativa para trabalhadores remotos / némadas
digitais?

SIN

VMA4.1. Se sim/ndo, porqué?
VMS5. No seguinte cenario, fim-de-semana/férias em casal, optaria por um AL no campo, com as
seguintes caracteristicas? S|N
O AL procura proporcionar experiéncias genuinas e sem pressas (slow living), proximas da
natureza, com foco no bem-estar mental e fisico. Este projeto defenderd os produtos locais e
bioldgicos, a produgdo prdpria, onde os hospedes poderdo desfrutar de um sumo de fruta bio,
acabado de fazer, de pdo amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem
aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estacbes. No PATEO haverd bicicletas a
disposicdo dos hdspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de
interesse da regido, aulas de iniciagdo ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos histdricos da
regido, aulas de pilates no pdtio comum.
VMB6. No seguinte cenario, fim-de-semana/férias em familia, optaria por um AL no campo, com
as seguintes caracteristicas? S|N
O PATEO procura proporcionar experiéncias genuinas e sem pressas (slow living), proximas da
natureza, com foco no bem-estar mental e fisico. Este projeto defenderd os produtos locais e
bioldgicos, a produg¢do propria, onde os hospedes poderdo desfrutar de um sumo de fruta bio,
acabado de fazer, de pdo amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem
aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estacbes. No PATEO haverd bicicletas a
disposicdo dos hdspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de
interesse da regido, aulas de iniciagcdio ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos histdricos da
regido, aulas de pilates no pdtio comum.
VM7. No seguinte cenario, fim-de-semana/férias em amigos, optaria por um AL no campo, com
as seguintes caracteristicas? S|N
O PATEO procura proporcionar experiéncias genuinas e sem pressas (slow living), proximas da
natureza, com foco no bem-estar mental e fisico. Este projeto defenderd os produtos locais e
bioldgicos, a produg¢do prdpria, onde os hospedes poderdo desfrutar de um sumo de fruta bio,
acabado de fazer, de pdo amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem
aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estacbes. No PATEO haverd bicicletas a
disposicdo dos hdspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de
interesse da regido, aulas de iniciagdio ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos histdricos da
regido, aulas de pilates no pdtio comum.
VMBS8. No seguinte cendrio, sendo um némada digital ou estando a trabalhar remotamente,

optaria por um AL no campo, com as seguintes caracteristicas? S|N
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O PATEO procura proporcionar experiéncias genuinas e sem pressas (slow living), proximas da
natureza, com foco no bem-estar mental e fisico. Este projeto defenderd os produtos locais e
bioldgicos, a produgdo prdpria, onde os hospedes poderdo desfrutar de um sumo de fruta bio,
acabado de fazer, de pdo amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem
aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estacbes. No PATEO haverd bicicletas a
disposicdo dos hdspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de
interesse da regido, aulas de iniciagcdo ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos histdricos da

regido, aulas de pilates no pdtio comum.

PARTE Il — viabilidade organizativa / RH
VO1. Que aspetos mais valoriza num AL?
Check-in em pessoa
Check-out em pessoa
Rececdo aberta 24h
Pequeno-almogo/refei¢ées bio e frescas
Atividades extra personalizadas
Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exemplo)
Biblioteca comum com espaco de trabalho
VO2. Estaria disposto a paga extra por alguma destas valéncias?
SIN
V02.1. Se sim, quais?
Check-in em pessoa
Check-out em pessoa
Rececdo aberta 24h
Pequeno-almogo/refei¢bes bio e frescas
Atividades extra personalizadas
Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exemplo)
Biblioteca comum com espaco de trabalho
VO03. Quando efetua reservas em regime de AL, qual o meio preferencial?
Plataformas online (airbnb, booking...)
Diretamente no website do AL
Diretamente por telefone
Diretamente por e-mail

Agéncia de viagens
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1.2. INTERPRETACAO E CONCLUSOES DOS DADOS DOS INQUERITOS

Das 151 respostas obtidas, apenas 79 foram consideradas validas, uma vez que os demais
respondentes afirmaram nado ter por habito alojar-se em unidades de alojamento local. A maioria
dos respondentes reside em Portugal, mas obtivemos respostas de varios pontos do globo — Brasil,
Paises Baixos, Inglaterra, Franca, Espanha, Sérvia, Malta, Roménia, Libano, india, Palestina e
Australia. A faixa etdria dos respondentes situa-se, maioritariamente, entre os 26 e os 35 anos,
seguida do grupo 46 -55 anos e 36 — 45 anos. Apresentam-se, de seguida, por cada uma das

dimensdes, as respetivas conclusdes.

Figura 1.1: ConclusGes dos Dados dos Inquéritos

Viabilidade Técnica

VIABILIDADE TECNICA

A maioria dos respondentes aloja-se neste tipo de unidades num registo familiar ou em casal;
A duragdo média das suas estadias varia entre 2 e 3 noites;
Os fatores de selegdo que mais pesam na hora de optar por uma unidade de AL s&o:
Localizagdo - Prego - Conforto - Reviews - Decoragdo/tema
No que diz respeito ao prego por noite, considerando a estadia para duas pessoas, com pequeno-almogo incluido, os

residentes em Portugal referem estar dispostos a pagar até 75€, enquanto que os residentes no estrangeiro até 100€;

Fonte: Elaborado pela autora.

Figura 1.2: ConclusGes dos Dados dos Inquéritos

Viabilidade Organizativa

VIABILIDADE ORGANIZATIVA

Os trés aspetos que os potenciais hdspedes indicaram mais valorizar sdo:
Pequeno-almogo/refeigdes bio e frescas
Ambiente familiar e descontraido
Actividades extra personalizadas

Na sua maioria, indicam ainda estar dispostos a pagar extra tanto pelas atividades per lizadas como pelo

pequeno-almogo/refei¢des bio e frescas.

Para terminar, é expressiva a preferéncia dos respondentes pelas reservas através de plataformas online,

sendo que a reserva directamente no website do AL surge como segunda opgao.

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 1.3: ConclusGes dos Dados dos Inquéritos

Viabilidade de Mercado

VIABILIDADE DE MERCADO

d

Do ponto de vista do turismo, a grande maioria dos resp afirmar

h

a regido Alcobaca como atrativa, destacando os seguintes fatores:
Gastronomia
Fator cultural/patrimonial
Destino calmo/seguro
Oferta relacionada com o turismo de natureza

Os respondentes residentes no estrangeiro destacaram ainda o Clima.

No geral, a regido de Alcobaga foi considerada como opgao para férias / padinha de fim-d por diversos aspetos, que passamos a
enumerar:
Proximidade com Lisboa e Porto
Oferta turistica diversificada e boa gastronomia
Pela tranquilidade
Pelo patrimdnio histérico e cultural
Alternativa aos grandes centros urbanos
Beleza natural da regido

Proximidade a praias, nomeadamente a Nazaré

Os respondentes residentes no estrangeiro destacaram ainda o Clima.

halhad, % dac dioi

Quando questionados acerca da atratibilidade da regido para es r tos ou a maioria dos respondentes afirma que Sim,

dicad

sendo os residentes no estrangeiro os que ddo mais énfase a esta afir Os principais motivos il por:
Localizagdo
Proximidade aos aeroportos de Lisboa e Porto
Regido calma e segura, com boas infra-estruturas tecnoldgicas e acesso a uma diversidade de ofertas Iidicas e de networkings empresariais
Qualidade de vida existente na regido
Preco do custo de vida na regido
Localizagdo calma e genuina, sem demasiado turismo
Quando inquiridos acerca do conceito da presente proposta, a grande maioria dos respondentes reconheceu 0 mesmo como sendo opg¢do para:
i. um fim-de-semana ou férias em casal;
ii. um fim-de-semana ou férias em familia;
iii. um fim-de-semana ou férias com um grupo de amigos;

iv. trabalhadores remotos ou némadas digitais;

De notar que as respostas dos respondentes residentes no estrangeiro sdo mais expressivas;

Fonte: Elaborado pela autora.

Com base na informagdo recolhida, podemos validar a matriz de segmentacgdo elaborada para o
presente projeto, uma vez que os respondentes do inquérito efetuado ndo sé corroboram o interesse na
regido, como também no préprio conceito, produtos e servigos ao dispor do héspede. Confirmamos
ainda a existéncia de procura por parte dos segmentos de mercado alvo — casais, familias, grupos de
amigos e trabalhadores remotos/némadas digitais. Formalmente falando, as viabilidades Técnica (VT),
de Mercado (VM) e Organizativa (VO), identificadas pela literatura, foram validadas pelas respostas

obtidas no inquérito.
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1.3. RESULTADOS DOS INQUERITOS (EM PORTUGUES)

Carimbo de data/hora Sexo Idade E reformadol(a)? Estado Civil Tem filhos? E trabalhador remoto? Qual o seu local de residéncia? Se respondeu 'Outros' 1 VT1 VT2 VT3
2022/02/07 9:21:13 PM GMT+1 | Masculino | 36 — 45 anos | Ndo Casado(a) / Uni&o de Facto | N&o Néo Lisboa e Vale do Tejo Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 9:40:62 PM GMT+1 | Masculino | + 55 anos Néo Casado(a) / Unigo de Facto | Sim Néo Lisboa e Vale do Tejo Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 9:55:30 PM GMT+1 | Masculino | 45 - 55 anos | Ndo Casado(a) / Unido de Facto | Sim Néo Lisboa e Vale do Tejo Néo

2022/02/07 10:03:53 PM GMT+1 | Feminino | 45 - 55 anos | Nao Casado(a) / Uni&o de Facto | Sim Néo Lisboa e Vale do Tejo Sim | Familia até 5 noites
2022/02/07 10:04:41 PM GMT+1 | Masculino | 36 — 45 anos  N&o Divorciado(a) Nao Sim Centro Sim | Amigos 2 - 3 noites
2022/02/07 10:16:13 PM GMT+1 | Feminino | 36 — 45 anos  N&o Casado(a) / Unigo de Facto | Sim Néo Norte Sim | Casal + 5 noites
2022/02/07 10:16:33 PM GMT+1 | Masculino | 45 - 55 anos | Nao Divorciado(a) Sim Sim Lisboa e Vale do Tejo Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 10:17:43 PM GMT+1 | Feminino | 36 — 45 anos  N&o Casado(a) / Unigo de Facto | Sim Néo Norte Sim | Familia 2 - 3 noites
2022/02/07 10:18:14 PM GMT+1 | Masculino | + 55 anos Né&o Casado(a) / Unido de Facto | Sim Néo Lisboa e Vale do Tejo Sim | Casal 1 noite
2022/02/07 10:19:05 PM GMT+1 | Feminino | 45 - 55 anos | Ndo Casado(a) / Unido de Facto | Sim Néo Paises Baixos Paises Baixos Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 10:23:62 PM GMT+1 | Masculino | 26 - 35 anos | N&o Solteiro(a) Nao Néo Centro Sim | Familia 2 - 3 noites
2022/02/07 10:24:00 PM GMT+1 | Masculino | 45 — 55 anos | Nao Casado(a) / Unigo de Facto | Sim Néo Norte Néo

2022/02/07 10:26:07 PM GMT+1 | Feminino | + 55 anos Sim Divorciado(a) Sim Néo Lisboa e Vale do Tejo Néo

2022/02/07 10:28:01 PM GMT+1 | Feminino | 26 - 35 anos  N&o Solteiro(a) Nao Néo Norte Sim | Amigos 2 - 3 noites
2022/02/07 10:32:26 PM GMT+1 | Feminino | 26 - 35 anos  N&o Casado(a) / Unido de Facto | Sim Sim Lisboa e Vale do Tejo Sim | Familia 2 -3 noites
2022/02/07 10:33:50 PM GMT+1 | Masculino | 26 - 35 anos | Ndo Solteiro(a) Néo Néo Algarve Néo

2022/02/07 10:34:04 PM GMT+1 | Fominino | 45— 55 anos | Néo Casadof(a) / Unido de Facto | Sim Néo Norte Portugal Néo

2022/02/07 10:36:49 PM GMT+1 | Feminino | 45 -55 anos  N&o Soltsiro(a) Nao Néo Centro Néo

2022/02/07 10:44:31 PM GMT+1 | Feminino | 26 - 35 anos  N&o Casado(a) / Unido de Facto | Sim Néo Norte Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 10:45:10 PM GMT+1 | Masculino | 26 - 35 anos | Ndo Solteiro(a) Néo Néo Lisboa e Vale do Tejo Sim | Amigos + 5 noites
2022/02/07 10:45:656 PM GMT+1 | Feminino | 36 — 45 anos  N&o Solteiro(a) Nao Néo Norte Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 10:46:46 PM GMT+1 | Masculino | 26 - 35 anos  N&o Solteiro(a) Nao Néo Norte Sim | Amigos até 5 noites
2022/02/07 10:47:05 PM GMT+1 | Masculino | 26 - 35 anos | Ndo Solteiro(a) Néo Néo Lisboa e Vale do Tejo Sim | Amigos 2 - 3 noites
2022/02/07 10:61:41 PM GMT+1 | Feminino | 26 - 35 anos  N&o Solteiro(a) Nao Sim Londres Inglaterra Sim | Amigos 2 - 3 noites
2022/02/07 10:62:22 PM GMT+1 | Feminino | 4555 anos N&o Casado(a) / Unido de Facto | Sim Néo Norte Néo

2022/02/07 10:52:35 PM GMT+1 | Feminino | 26 - 35 anos | Ndo Solteiro(a) Néo Sim Norte Sim | Amigos 2 - 3 noites
2022/02/07 10:64:37 PM GMT+1 | Masculino | + 55 anos Néo Divorciado(a) Sim Néo Centro Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 10:67:46 PM GMT+1 | Masculino 36 — 45 anos | N&@o Casado(a) / Unigo de Facto | Sim Sim Lisboa e Vale do Tejo Néo

2022/02/07 10:569:26 PM GMT+1 | Feminino | 36 —45 anos | Sim Casado(a) / Unido de Facto | Sim Néo Brasil Brasil Sim | Familia 2 - 3 noites
2022/02/07 11:06:17 PM GMT+1 | Feminino | 26 - 35 anos | Sim Casado(a) / Uniéo de Facto A N&o Néo Brasil Brasil Sim | Familia até 5 noites
2022/02/07 11:06:21 PM GMT+1 | Feminino | 45— 55 anos  N&o Divorciado(a) Sim Néo Norte Néo

2022/02/07 11:08:54 PM GMT+1 | Masculino | 26 - 35 anos | Ndo Solteiro(a) Néo Néo Centro Néo

2022/02/07 11:11:33 PM GMT+1 | Masculino | + 55 anos Néo Casado(a) / Unigo de Facto | Sim Néo Norte Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 11:13:67 PM GMT+1 | Masculino | 45 — 55 anos | N&o Casado(a) / Unigo de Facto | Sim Néo Lisboa e Vale do Tejo Néo

2022/02/07 11:22:09 PM GMT+1 | Feminino | 36 — 45 anos Né&o Casado(a) / Unido de Facto | Sim Néo Lisboa e Vale do Tejo Sim

2022/02/07 11:26:26 PM GMT+1 | Masculino | 45 — 55 anos | N&o Casado(a) / Unigo de Facto | Sim Sim Lisboa e Vale do Tejo Néo

2022/02/07 11:62:34 PM GMT+1 | Feminino | 26 - 35 anos  N&o Casado(a) / Unido de Facto A N&o Néo Algarve Sim | Casal 2 - 3 noites
2022/02/07 11:62:41 PM GMT+1 | Masculino | 36 — 45 anos  N&o Casado(a) / Unido de Facto | Sim Néo Portugal Portugal Sim | Familia 2 - 3 noites
2022/02/07 11:563:14 PM GMT+1 | Masculino | 36 — 45 anos | Nao Solteiro(a) Sim Sim Faroeste Portugal Néo

2022/02/07 11:67:46 PM GMT+1 | Feminino | 45 -55 anos  N&o Divorciado(a) Sim Néo Centro Néo

2022/02/07 11:568:40 PM GMT+1 | Masculino | 26 - 35 anos | Nao Solteiro(a) Néo Néo Algarve Sim | Amigos 2 - 3 noites
2022/02/07 11:59:10 PM GMT+1 | Masculino | 36 — 45 anos | Nao Casado(a) / Unido de Facto | N&o Néo Lisboa e Vale do Tejo Sim | Casal 2 - 3 noites
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2022/02/08 12:00:40 AM GMT+1
2022/02/08 12:06:37 AM GMT+1
2022/02/08 12:10:20 AM GMT+1
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2022/02/08 12:34:66 AM GMT+1
2022/02/08 12:57:08 AM GMT+1
2022/02/08 1:09:13 AM GMT+1
2022/02/08 1:14:08 AM GMT+1
2022/02/08 1:20:24 AM GMT+1
2022/02/08 1:69:23 AM GMT+1
2022/02/08 2:19:07 AM GMT+1
2022/02/08 5:64:37 AM GMT+1
2022/02/08 6:33:06 AM GMT+1
2022/02/08 7:03:13 AM GMT+1
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2022/02/08 8:16:64 AM GMT+1
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2022/02/08 10:04:33 AM GMT+1
2022/02/08 10:19:27 AM GMT+1
2022/02/08 10:24:18 AM GMT+1
2022/02/08 10:26:14 AM GMT+1
2022/02/08 10:27:33 AM GMT+1
2022/02/08 10:29:30 AM GMT+1
2022/02/08 10:44:46 AM GMT+1
2022/02/08 11:10:02 AM GMT+1
2022/02/08 11:10:13 AM GMT+1
2022/02/08 11:16:14 AM GMT+1
2022/02/08 11:21:64 AM GMT+1
2022/02/08 11:22:04 AM GMT+1
2022/02/08 11:28:60 AM GMT+1
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Feminino
Masculino
Masculino
Masculino
Masculino
Feminino
Masculino

Masculino

36 - 45 anos
36 — 45 anos
26 - 35 anos
36 — 45 anos
86 — 45 anos
36 — 45 anos
36 — 45 anos
36 - 45 anos
45 - 55 anos
+ 55 anos

26 - 85 anos
+ 55 anos

26 - 85 anos
até 25 anos
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36 — 45 anos
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36 — 45 anos
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Solteiro(a)
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Norte

Centro
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Centro

Centro
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Lisboa e Vale do Tejo
Centro

Norte

Norte
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Masculino
Feminino
Masculino
Masculino
Masculino
Masculino
Feminino
Feminino
Masculino
Masculino
Feminino
Masculino
Feminino
Masculino
Feminino
Masculino
Feminino
Feminino
Feminino
Feminino
Masculino
Masculino
Masculino
Feminino
Feminino
Masculino
Masculino
Feminino
Feminino
Masculino
Feminino
Masculino
Masculino
Feminino
Feminino
Feminino
Masculino
Feminino
Masculino
Masculino
Masculino
Masculino
Masculino
Masculino

Feminino

26 - 85 anos
45 - 55 anos
+ 55 anos
26 - 35 anos
36 — 45 anos
26 - 35 anos
até 25 anos
26 - 35 anos
86 — 45 anos
+ 55 anos
45 - 55 anos
36 — 45 anos
36 — 45 anos
36 — 45 anos
26 - 85 anos
26 - 35 anos
45 - 55 anos
36 — 45 anos
45 - 55 anos
45 - 55 anos
45 - 55 anos
45 - 55 anos
+ 55 anos

+ 55 anos
86 — 45 anos
36 — 45 anos
26 - 85 anos
+ 55 anos

+ 55 anos
45 - 55 anos
+ 55 anos

+ 55 anos
36 - 45 anos
26 - 85 anos
86 — 45 anos
45 - 55 anos
+ 55 anos

+ 55 anos
26 - 35 anos
45 - 55 anos
+ 55 anos
26 - 85 anos
+ 55 anos

+ 55 anos

26 - 35 anos

Néo
Néo
Néo

Néo

Casado(a) / Unido de Facto
Divorciado(a)

Casado(a) / Uni&o de Facto
Solteiro(a)

Solteiro(a)

Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Solteiro(a)

Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Solteiro(a)

Casado(a) / Unido de Facto
Divorciado(a)

Soltsiro(a)

Divorciado(a)

Divorciado(a)

Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Vidvo(a)

Casado(a) / Unido de Facto
Soltsiro(a)

Divorciado(a)

Divorciado(a)

Solteiro(a)

Divorciado(a)

Divorciado(a)

Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unigo de Facto
Soltsiro(a)

Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Casado(a) / Unido de Facto
Soltsiro(a)

Divorciado(a)

Casado(a) / Unido de Facto
Solteiro(a)

Norte

Centro Portugal
Centro

Lisboa e Vale do Tejo
Lisboa e Vale do Tejo
Lisboa e Vale do Tejo
Centro

Norte

Lisboa e Vale do Tejo
Centro

Norte

Centro

Norte

Centro

Centro

Centro

Centro

Centro

Lisboa e Vale do Tejo
Lisboa e Vale do Tejo
Lisboa e Vale do Tejo
Lisboa e Vale do Tejo
Centro

Lisboa e Vale do Tejo
Norte

Norte

Lisboa e Vale do Tejo
Norte

Centro

Centro

Centro

Centro Portugal
Norte

Norte

Centro

Centro

Lisboa e Vale do Tejo
Lisboa e Vale do Tejo
Norte

Centro

Norte

Norte

Centro

Centro

Espanha Espanha

Familia
Familia
Familia

Casal

Familia

Casal

Casal

Casal

Familia

Familia

Familia

Casal

Familia

Amigos

Amigos
Familia
Amigos

Trabalhador remoto

Casal
Casal

Casal

2 - 3 noites
2 - 3 noites
2 - 3 noites

2 - 3 noites

1 noite

2 - 3 noites

até 5 noites

2 - 3 noites

até 5 noites

1 noite

até 5 noites

1 noite

até 5 noites

até 5 noites

2 - 3 noites
+5 noites
até 5 noites

2 - 3 noites

até 5 noites

2 - 3 noites

2 - 3 noites
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VT4 V16 M1 VM2 VM3 VMS3.1 VM4 VM4.1 VME VM6 VM7
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoracdo/tema;Pequeno-almog até 100€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de r ;Precos Sim | F i perto de Lisboa e do Porto Sim | Curta distancia dos aeroportos de Lisboa e do Porto. | Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almogo/refei¢ces inclui até 100€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;De Sim | Proximidade da area de residencia, oferta turic Sim | Regi@o calma e segura, com boas infraestruturas tecn Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almoco/refeicdes inclui até 75€ | Sim Gastronomia;Destino calmo e seguro Sim | Pela calma existente Sim | Mesmo motivo Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Ativi extra a di icdo;Pre até 100€ | Sim Fator cultural/patrimonial;Destino calmo e seguro Sim | Pela patriménio histérico e cultural e também | Sim | Pela qualidade de vida existente na regido. Sim | Sim | Sim
Localizacgéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almoco/refeicdes inclui até 50€ | Sim | Oferta relacionada com o turismo de r ;Precos Sim | D« i [ Sim | Claro Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almogco/refeicdes inclui| até 100€ | Sim [ Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;Fai Sim | Melhores doces conventuais do mundo [ Sim | Local calmo genuino sem demasiado turismo. Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almogco/refeicdes inclui| até 100€ | N&o sei responder » Sim | Gosto de conhecer outras regiées para além c Sim | Localizacéo Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almogco/refeicdes inclui| até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de r ;Fator Sim a i mais proxil acasa |N&o | N&o tenho opinido sobre o tema Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 50€ | Sim | Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;Fai Sim | Zona cultural [ Sim | Tem condicGes Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoracéo/tema;Conforto (quart( até 100€ | Sim [ G ia;Fator jial;Destino calmo e seguro Sim | E uma regido com uma oferta cultural e gasvﬁ Sim | Qualidade de vida Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Preco;imagem nas redes sociais; até 75€ | Sim L d0/p da édrea de ia | Sim | Central com muita coisa em volta N&o | Nao tenho conhecimento N&o | Sim | N&o
Localizac&o (cidade, campo, praia...);Preco;Reviews/recomendacoes;t até 100€ | Sim L 4 da area de ia;Oferta relacion: Sim | Regi&o muito bonita, com patriménio cultural | Sim | Pelas mesmas razées Sim | Sim | Sim
Conforto (quartos espacosos, roupa de cama confortavel, areas de co até 75€ | Sim L 7] da area de ator cultural/p Sim | Central, perto de Leiria, Nazaré e Batalha Sim | Calmo e central Sim | Sim | N&o
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almogco/refeicdes inclui até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de r ;Precos Sim | Clima, proximidade Néo Sim | Sim | Sim
Localizacéo (cidade, campo, praia...);Preco;Reviews/recomendacdes | até 100€ | N&o sei responder Sim | Conhecer outras zonas de Portugal é sempre | Sim | Qualquer zona pods ser boa para este grupo de pess( Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rot até 75€ | Sim | Precos praticados na regido;Destino calmo e seguro Sim | Cidade muito agradéavel para estar. [ Sim | Porque podem encontrar sossego a trabalhar e boa qi Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espagosos, rol até 100€ | Sim [ Localizagcé@o/p da érea de residénci: ia;F. Sim | Perto da minha area de residéncia [ Sim | Destino calmo e seguro Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 50€ | N&o sei responder | Oferta relacionada com o turismo de natureza;Fator cultural/pa Ndo = N&o é é do meu gosto | Sim | Jovens necessitam de espaco N&o |N&o | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Piscina;Preco;F até 75€ | Sim Gastronomia;Destino calmo e seguro Sim | Um belo fim de semana cultural, uma visita a¢ Sim | Fazendo as duas coisas, trabalhar e relaxar, ou seja, Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Preco;Reviews/recomendacdes | até 100€ | Sim [ Precos praticados na regido;Fator cultural/patrimonial N&o | Existem outros lugares que quero conhecer prv Sim | Qualquer regido com interesse turistico tem também il Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 50€ | Sim [ Gastronomia;Destino calmo e seguro Sim | Pela diversidade [ Sim | Pela seguranca e tranquilidade. Tras qualidade de vid:¢ Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 75€ | Sim Precos praticados na regiéo;Gastronomia;Fator cultural/patrimi Sim | Gastronomia, preco e calma Sim | Rendas a bons precos e uma boa qualidade de vida | Sim | Sim | N&o
Localizag&o (cidade, campo, praia...);Piscina;Preco;Reviews/recomenc até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Precos praticad¢ Sim | Se tiver piscina Sim | Tem que ter piscina Sim | Ndo  N&o
Localizacéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almoco/refeicdes inclui até 75€ | Sim G ia;Fator cultural/j Sim | Conforto, localizacéo Sim | Proximi a Lisboa, culturais, calma Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoracéo/tema;Pequeno-almog até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Fator cultural/pa Sim | Regiéo rica em patriménio cultural. Sim | Perto de grandes cidades. Litoral. Sim | Sim | Sim
Localizacéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almoco/refeicdes inclui| até 75€ | N&o sei responder N&o | Porque ndo é um sitio que me chame a atencé Nao | Por conhecer mal a zona Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoracdo/tema;Pequeno-almog até 150€ | Sim | Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;Fai Sim | Oferta muito : g i | Sim de trabalho com diversas activ Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Atividades extra a disposicéo;Re| até 75€ | Sim » Oferta relacionada com o turismo de r ; omia | Sim | Ei éncia natural e gastronomia » Sim | Perto da natureza e relativamente préximo de Lisboa | Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);D ca ;Pequeno-almog até 75€ | Sim L d0/p da drea de ia;Clima;Gastron¢ Sim | Porque ja fomos ima vez e adoramos, queﬂem: N&o | Nao sei Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rot até 75€ | Sim Gastronomia;Destino calmo e seguro Sim | Conhecer a regido Sim | Cidade com estrutura Sim | Sim | Sim

N&o sei responder [ Sim [ Néo Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Preco;Reviews/recomendacdes | até 75€ | Sim | Clima;G -ator (of ial N&o | E o meu local de residéncia Sim | Porque Alcobaca é uma regiéo segura e tem boa local Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);D cé ;Pequeno-aimog até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Fator cultural/pg Sim | Patriménio histérico, praias,gastronomia Sim | Zona calma, bom clima , oferta cultural Sim | Sim | Sim
Piscina;Preco;imagem nas redes sociais até 75€ | N&o sei Fator ial;Destino calmo e seguro Néao Sim Sim | Sim | Sim
Localizacgéo (cidade, campo, praia...);Decoracdo/tema;Pequeno-almog até 75€ | Sim Precos na regido;G -ator patrim( Sim Sim Sim | Sim | N&o
Localizacgéo (cidade, campo, praia...);Preco;Reviews/recomendacdes | até 50€ | Sim | Precos na regido;G Sim | Boa localizagdo Nao Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoracdo/tema;Pequeno-almog até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;Fai Sim | Porque é um local giro e calmo. Sim | Calma e criativa Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoracéo/tema;Pequeno-almog até 100€ | Sim [ Oferta relacionada com o turismo de natureza;Precos praticad( Sim | E central e com muita de | Sim | Proximit aos aeroportos (Lisboa e Porto) Sim | Sim | Sim
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Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espagosos, rot até 150€ | Ndo Néo | Clima demasiado frio Néo | Falta de oferta de servicos Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoracéo/tema;Pequeno-almog até 100€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de recos Sim | L lizacé Sim | Localizagcdo Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Ds & ;Peq imog até 100€ | Sim L izacas da érea de 8 Sim | Zona calma eperto de vérias atracoes3 Néo Sim | N&o | Sim
Preco até 75€ | Sim L z:t da area de ia;Destino calmo | Sim | Praia, cultura, zonas historicas Né&o Sim | Sim | Sim
D a a;Pequeno-almogo/refeico: onforto (quart¢ até 150€ | Sim L izacé da érea de residéncia;Fator Sim | Oferta omic izacdo e Sim | Qualic vida N&o | Sim |Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Atividades extra a disposicéo;Re’ até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Fator cultural/pa Ndo | Por estar demasiado perto da nossa casa Sim | Perto de tudo cidades grandes mas local pacato com Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);D a;Ativi oxtre até 100€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de ator N&o | Dx iado perto da minha érea de residéncia Sim | Porque fica relativamente perto da Capital Sim | Sim | Néo
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almogo/refeicdes inclui até 50€ | N&o sei responder N&o | Porque resido relativamente perto e néo preci¢ Sim | Parece ser uma zona calma Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rot até 75€ | Sim Gi ator Sim | Para passar um fom de semana diferente Sim | E uma cidade calma Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoragéo/tema;Conforto (quart¢ até 100€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;Fai Sim | Cidade com tradicéo artesanal, geografia mui Sim | Cidade calma, boa gastronomia e com muito para ofe Sim | Sim | Sim
Decoragéo/tema;Conforto (quartos espacosos, roupa de cama confori até 75€ | Sim Fator cultural/patrimonial;Destino calmo e seguro Sim | Motivos familiares Sim | Se procurarem um lugar sossegado Sim | Sim | Ndo
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almoco/refeicdes inclui até 50€ | Sim Clima (verdo morno e seco; inverno fresco, com Né&o | Porque vivo perto Sim | Porque podem trabalhar onde quiserem e la podem aj Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoragéo/tema;Conforto (quart¢ até 100€ | Sim Gastronomia;Fator cultural/patrimonial;Destino calmo e seguro Sim | Pela 40 central adife Sim | Em geral, todas as regiées de um pais com as caracte Sim | Sim | Sim
Conforto (quartos espacosos, roupa de cama confortavel, reas de co até 75€ | Sim Gi ia;Fator i ial;Destino calmo e seguro Sim | Perto de praia, serra , acolhedora Sim | Alcobaca tem muito a dinamizar, a era digital pode e ¢ Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rot até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;Faf Sim | Porque é um local rico em pontos de visita col Sim | Considero uma localizagéo rica em oferta cultural mas Sim | Sim | Sim
Decoragéo/tema;Piscina;Preco até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza Sim | Natureza e praia Sim | Sossego Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...) até 75€ | Néo N&o | No vejo grande atractividade na zona Sim | Relacéo qualidade preco Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almogo/refeicdes inclui até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Destino calmo e Sim | Por gostar da cidade Sim | Relativamente perto de Lisboa praias e natureza Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rot até 100€ | Sim Fator cultural/patrimonial;Destino calmo e seguro Sim | E um sitio onde 6 fécil descansar do stress do Sim | O nivel de vida em Alcobaga é superior a muitas outra Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Ds & ;P até 100€ | N&o sei responder Sim | Sim, mas teria de conhecer um pouco mais a | Sim | Sim, com a mesma ressalva anterior Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Atividades extra a disposicéo;Pre até 75€ | Sim Precos na regiéo;G: ia;Fator pat Sim | Tenho casa em Alcobaca Sim | Relativamente perto dos grandes centros de decisdo A Sim | Sim | Ndo
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Decoracéo/tema;Preco até 50€ | Nao sei responder N&o | Nao conheco Sim | Todos os locais é possivel Sim | Sim | Sim
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Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 75€ | Sim Fator cultural/patrimonial;Destino calmo e seguro Sim | Porque se encontra numa zona de grande val¢ Sim | Zona calma e afastada das grandes metropoles. Sim | Sim | Sim
Localizagdo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almoco/refeicdes inclui até 50€ | Sim Clima (verdo morno e seco; inverno fresco, com 40);( Sim | Pela cultura e diversidade Sim | Pelas sinergia Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almogo/refeicdes inclui até 100€ | Sim Precos praticados na regido;Fator cultural/patrimonial;Destino | Sim | Ofertas muiltiplas de patriménio e servicos Sim | regido envolvente muito relaxante Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almoco/refeicdes inclui até 75€ | N&o sei responder Sim | N&o conheco a regiéo e tenho recebido feedb: Sim | Longe de grandes centros urbanos, contacto coman Sim | Sim | Sim
Preco até 50€ | Ndo N&o | N&o me identifico na zona. Né&o | Nao me identifico na zona. Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 75€ | N&o sei responder Sim | Parece atractiva N&o | N&o sei responder Sim | N&o | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espagosos, rol até 50€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de ator pa Sim | Parece i N&o | Ainda ndo vi nenhuma iniciativa e atratividade para istf Sim | Sim | Sim
Conforto (quartos espacosos, roupa de cama confortavel, dreas de co até 75€ | Sim Gi ia;Fator cul Né&o | Vivo perto Sim | Boa Internet, campo e praia Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...) até 100€ | Sim L A da érea de lima (verdo m N&o | Pela potencial de oferta desta regido Sim | Calma e segura Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 50€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;Fai Sim | Local Bonito Sim | Tranquilo Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 75€ | Sim L A da érea de ] lima (verdo m Sim | Porque é perto de tudo Sim | Proximidade Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rot até 50€ | Sim L A da érea de éncia;Destino caimo | Sim | Esta perto de praia e campo Sim | Lugar calmo e tranquilo Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 50€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de ia;Fal Sim | Proximi de varias praias, contacto com o Sim | Regido calma com tudo o que ja foi mencionada narg Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Atividades extra a disposi¢ao;Co até 75€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia;Fai N&o | Porque resido em Alcobaca. Sim | Pelas varias ofertas em colateral. Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pre¢o;imagem nas redes sociais; até 75€ | N&o sei responder Sim | Linda cidade préximo a Lisboa N&o | N&o sei dizer, nunca estive 1a Sim | Sim | Ndo
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Ds zt ;Peq -almog até 50€ | Sim Oferta relacionada com o turismo de natureza;Gastronomia | Sim | Porque sim N&o | N&o tenho opiniao Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rot até 75€ | Sim Fator cultural/patrimonial;Destino calmo e seguro Sim | Culturaimente 6tima a regiéo Sim | Pela tranquilidade Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rol até 50€ | Sim Precos na regido;G: ia;Fator p: Sim | Cultura e Natureza: Serra e Praia Sim | 1 hora do aeroporto de Lisboa Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Ds & ;Preco;Reviews/ até 75€ | Néo sei responder N&o | N&o conheco nada sobre a regiéo. N&o | N&o conheco nada sobre a regiéo. Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Conforto (quartos espacosos, rot até 75€ | Sim Gi ator Sim | Zona fantastica Sim | Zona caima Sim | Sim | Sim
Localizagéo (cidade, campo, praia...);Pequeno-almoco/refeicdes inclui até 75€ | Sim Clima (verdo morno e seco; inverno fresco, com 40);( Sim | Beleza natural N&o | Monotonia da zona Sim | N&o | Sim
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VMg Vo1 Vo2 vo21 vos
Sim | Pequeno-almoco/refei¢des bio e frescas;Ambiente familiar e descontraido (ho| Sim | Pequeno-almoco/refei¢des bio e frescas;Amt Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam

| Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Atividades extra p: i mm; Sim | Pequeno-: C icdes bio e frescas;Ativi Diretamente no website do AL;Diretamente pol
Sim | Recegéo aberta 24h;Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exempl N&o Diretamente no website do AL
Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ativi extra pt i Amb Sim | Ativi extra i Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Check-in em pessoa;Rececéo aberta 24h;Pequeno-almogo/refeicdes bio e fre‘ N&o | Atividades extra personalizadas Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Check-in em pessoa;Rececédo aberta 24h;Pequeno-almogco/refeicdes bio e fre Sim | Rececéo aberta 24h;Pequenc-almogo/refeicd Diretamente no website do AL
Sim | Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exemplo) Sim | Rececéo aberta 24h;Ambiente familiar e desc Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam

[ Sim | Check-in em pessoa;Check-out em p: Pequeno-almogo/refeicdes bio ef Sim | Atividades extra personalizadas Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Check-in em pessoa;Rececéo aberta 24h;Ambiente familiar e descontraido (h¢ Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Check-in em pessoa;Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ambiente famili Sim | Pequeno-almoco/refei¢des bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

[ Sim | Pequeno-almogco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar e descontraido (ho‘ Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Rececdo aberta 24h;Pequeno-aimogo/refeicdes bio e frescas;Ambiente familic Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...);Agéncie
Sim | Check-in em pessoa;Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ambiente familii Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

| Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Atividades exira i | Sim | Ativi extra i Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas; i familiar e ido (ho| Sim | Pequeno-aimoco/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam

[ Sim | Rececéo aberta 24h;Ambif familiar (honest bar, por exempl Nao | Plataformas online (Airbnb, Booking...)

[ Sim | Rececéo aberta 24h;Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exempi Néo Plataformas online (Airbnb, Booking...)

N&o | Check-in em pessoa;Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Atividades extre Nao Diretamente por telefone

| Sim [ Check-in em pessoa;Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ambiente famili Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas | Plataformas online (Airbnb, Booking...)

[ Sim | Recec#o aberta 24h;Atividades extra personalizadas ‘ Sim oxtra izadas Pl online (Airbnb, Booking...
Sim | Check-in em pessoa;Check-out em pessoa;Ambiente familiar e descontraido ( Ndo Plataformas online (Airbnb, Booking...

[ Néo | Check-in em pessoa;Check-out em pessoa;Rececado aberta 24h Né&o Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam

[ Sim [ Check-in em pessoa; i familiar e ido (honest bar, por exemp Sim | Check-in em pessoa;Ambiente familiar e des¢ Diretamente no website do AL
Sim | Pequeno-almogo. icoes bio e frescas; i familiar e ido (ho| Sim | Pequeno-aimoco/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

[ Néo [ Check-in em pessoa;Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exernﬁ Né&o Plataformas online (Airbnb, Booking...)

[ Sim [ Recegéo aberta 24h;Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Atividades extra Sim | Pequeno-almogco/refeicdes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Check-in em pessoa;Check-out em pessoa;Pequeno-almogo/refeicdes bio e f Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ativi Diretamente no website do AL;Diretamente pol

| Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Atividades extra p: i mm; Sim | Ativi extra p i Di no website do AL

[ Néo [ Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar e descontraido (ho Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas | Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Pequeno-almogo. icoes bio e frescas; i familiar e ido (ho| Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)
| Check-in em pessoa;Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas ‘ Sim | Check-in em pessoa;Pequeno-almogo/refeici Plataformas online (Airbnb, Booking...)
Sim | Check-in em pessoa;Check-out em pessoa;Pequeno-almogo/refeicdes bio e f Sim ‘ Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas | Diretamente no website do AL
Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Atividades extra p i Sim | Pequeno-almog icdes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam

[ Né&o | Ativi exira p i Ambiente familiar e ido (honest bar,‘ Néo Plataformas online (Airbnb, Booking...)

[ Sim | Pequeno-almogco/refeicdes bio e frescas;Atividades exira i A\nlu‘ Sim | Ativi extra p: i Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Pequeno-almogco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar e descontraido (ho N&o Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Rececéo aberta 24h;Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familic Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ativi Diretamente no website do AL;Diretamente pot

Sim

Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Atividades extra personalizadas;Amb Sim

Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
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Sim | Pequeno-almocgo/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar e descontraido (ho Néo Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim Clel C icoes bio e frescas;Ativi extra p i Amb Sim extra p Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Né&o | Pequen C icoes bio e frescas;Ativi extra p i Amb Sim | Pequeno: ol icdes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Pequeno-almogo/refeices bio e frescas;Ambiente familiar e descontraido (ho Ndo Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar ido (ho| Sim | Peq 10G¢ icdes bio e frescas Dirstamente por e-mail

Sim | Ativi extra p Ambiente familiar e ido (honest bar,| Sim | Atividades extra personalizadas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

N&o | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar e ido (ho| Sim | Peq oco/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Check-in em pessoa;Rececdo aberta 24h;Ativi extra i Am Sim extra Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Check-in em pessoa;Peq CH icdes bio e frescas Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas Diretamente no website do AL;Diretamente por
Sim | Rececéo aberta 24h Sim | Rececéo aberta 24h Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar ido (ho| Sim | Peq 10G¢ icdes bio e frescas Dirstamente no website do AL

Sim | Pequeno-almogo/refei¢des bio e frescas;Ambiente familiar e descontraido (ho, Ndo Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Check-in em pessoa;Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exemp Sim | Ambiente familiar e descontraido (honest bar, Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim Clel CH icoes bio e frescas;Ativi extra p i Amb Sim extra Di por por e-m¢
Sim | Pequeno-almocgo/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar ido (ho| Sim | Peq 10G icdes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Receg#o aberta 24h;Pequeno-almogco/refeicdes bio e frescas Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Ativi extra p i Ambiente familiar e ido (honest bar,| Néo Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Recec#o aberta 24h;Pequeno-almoco/refeices bio e frescas;Ambiente familic Sim | Rececéo aberta 24h;Pequeno-: CH icG Pl online (Airbnb, Booking...)

Sim | Check-in em pessoa;Check-out em pessoa;Pequeno-almogo/refeicdes bio e f Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Rececéo aberta 24h;Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas Sim | Pequeno-aimogo/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Check-in em pessoa;Peq CH icoes bio e frescas;Ativi extre Sim | Pequeno-almogo/refeigées bio e frescas;Amt Diretamente no website do AL

Sim | Check-in em pessoa;Peq C icdes bio e frescas Sim | Pequeno-aimogo/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)
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Sim

oxtra i Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam

Sim | Pequ co/refeicdes bio e frescas;Ativi extra i Am

Sim | Recec@o aberta 24h;Peq G bio e frescas;Ativi extra Sim | Atividades extra personalizadas Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Pequ O/ i bio e ;Ambiente familiar e descontraido (ho| Sim | Pequeno-almogo/refeices bio e frescas Di por i por e-mé¢
Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar ido (ho| Sim extra i Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas Néo Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Check-in em pessoa;Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exemp Sim | Atividades extra personalizadas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Check-in em pessoa;Rececdo aberta 24h; i familiar o ido (h¢ Ndo familiar e ido (honest bar, Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar ido (ho| Sim | Peq icGes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Peq C icoes bio e frescas;Ativi extra iz ;Amb Sim | Check-in em pessoa;Rececéo aberta 24h;Am Diretamente no website do AL

Sim | Pequ co/refeicdes bio 6 SAtivi extra Sim familiar ido (honest bar, Diretamente por telefone

Sim | Check-in em pessoa;Check-out em pessoa;Ambiente familiar e descontraido ( Ndo Diretaments no website do AL

Sim | Ambiente familiar e descontraido (honest bar, por exemplo) Sim | Pequeno-almogo/refeices bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Peq C icoes bio e frescas;Ativi extra iz Amb Sim | Peq icoes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar e descontraido (ho| Néo Dirstamente no website do AL

Néo | Rececéo aberta 24h;Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas Néo Plataformas online (Airbnb, Booking...

Sim | Check-in em pessoa;Rececéo aberta 24h Né&o | Check-in em pessoa Plataformas online (Airbnb, Booking.

Sim | Check-in em pessoa;Pequen: C icoes bio e frescas Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Pequeno-almoco/refeicdes bio e frescas;Ambiente familiar ido (ho| Sim | Peq icoes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...);Diretam
Sim | Pequ C icoes bio e frescas;Ativi extra Ir Amb Sim | Pequel icOes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...)

Sim | Recec#o aberta 24h;Ativi extra Sim | Atividades extra personalizadas Plataformas online (Airbnb, Booking...)

N&o | Check-in em pessoa;Rececao aberta 24h;Ativi extra Sim | Pequeno-almogo/refeicdes bio e frescas;Ativi Plataformas online (Airbnb, Booking...)
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1.4. RESULTADOS DOS INQUERITOS (EM INGLES)
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Carimbo de data/hora Gender Age Are you retirer Marital Status Do you have child Do you work remote Where do you live? If you answered 'Outside Portug: VT1 VT2 VT3
2022/02/07 10:27:20 PM GMT+1 | Female | 26 -35 | No Married Yes Sim Outside Portugal Malta Yes | Family holidays 2 - 3 nights
2022/02/07 10:36:09 PM GMT+1 | Female | 26 -35 | No Single No No Algarve Yes | Family holidays up to 5 nights
2022/02/07 10:39:58 PM GMT+1 | Male 45-55  No Married Yes No North of Portugal Yes | Family holidays 2 - 3 nights
2022/02/07 10:47:22 PM GMT+1 | Female | 26 - 35 | No Married Yes Sim Outside Portugal Serbia Yes | Family holidays up to 5 nights
2022/02/07 11:14:46 PM GMT+1 | Female | 36 —45 | No Single Yes No North of Portugal United kingdom No

2022/02/07 11:48:12 PM GMT+1 | Female | 26 -35 | No Married Yes No Outside Portugal United Kingdom Yes | Family holidays up to 5 nights
2022/02/08 4:04:26 AM GMT+1 | Female 26 -35 No Married No Yes Outside Portugal India Yes | As a couple 2 - 3 nights
2022/02/08 7:22:16 AM GMT+1 | Female | 26 - 35 | No Single No No Outside Portugal France No

2022/02/08 7:23:19 AM GMT+1 | Female 26 -35 No Single No No Outside Portugal Australia No

2022/02/08 7:33:23 AM GMT+1 | Female 26 -35 No Single No Yes Outside Portugal Lebanon No

2022/02/08 7:44:356 AM GMT+1 | Female | 26 -35 | No Married No Yes Outside Portugal Lebanon No

2022/02/08 8:24:356 AM GMT+1 |Female up25 | No Single No No Outside Portugal United Kingdom No

2022/02/08 1:13:10 PM GMT+1 | Female | 45-55 | No Divorced Yes Yes North of Portugal Yes | Group of friends 2 - 3 nights
2022/02/09 1:45:47 PM GMT+1 | Male 55 Yes Married No No Center of Portugal No

2022/02/09 3:29:01 PM GMT+1 | Male 45-55 No Married Yes Yes Center of Portugal No

2022/02/09 7:02:68 PM GMT+1 | Male 55| Yes Married Yes No Center of Portugal No

2022/02/10 5:16:21 PM GMT+1 | Female 26 - 35 No Married Yes Yes Outside Portugal Romania Yes | Remote worker/digital| +5 nights
2022/02/12 11:566:24 PM GMT+1 | Female | 45-55 | No Married Yes Yes Center of Portugal Yes | As a couple 2 - 3 nights
2022/02/16 8:50:14 PM GMT+1 | Male 36-45 No Married Yes No Outside Portugal Palestine No
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VT4 VT56 VM1 VM2 VM3 VMS3.1 VM4
Location (urban, country, beach...);Interior decor;Comfort (spaci( up to 150€ | | cannot answer | Location/proximity of residence area;Weather No | Not local Yes
Location (urban, country, beach...);Interior decor;Cost per night | up to 100€ | Yes Gastronomy;Cultural/heritage aspect Yes | Because is a region where | can find cultu Yes
Location (urban, country, beach...);Interior decor;Reviews;Good | up to 100€ | Yes Gastronomy;Cultural/heritage aspect;Quiet and safe destir Yes | Looking to know better a beautiful city no Yes
Location (urban, country, beach...);Interior decor;Breakfast/meal up to 100€ | Yes Location/proximity of residence area;Weather;Related to n; Yes | Culture, architecture, nature Yes
Location (urban, country, beach...);Breakfast/meals included;Sw up to 75€ | | cannot answer Yes | Weather better than UK Yes
Location (urban, country, beach...);Comfort (spacious bedrooms up to 100€ | Yes Weather;Cultural/heritage aspect Yes | It has good weather and lots of tourist spi No
Location (urban, country, beach...);Breakfast/meals included;Co: up to 50€ | Yes Related to nature tourism;Cultural/heritage aspect Yes Yes
Location (urban, country, beach...);Interior decor;Comfort (spacit up to 75€ | Yes Related to nature tourism;Quiet and safe destination Yes | | have good family memories from long p¢ Yes
Location (urban, country, beach...);Interior decor;Reviews up to 50€ | Yes Weather;Related to nature tourism Yes Yes
Location (urban, country, beach...);Interior decor;Comfort (spacit up to 100€ | Yes Location/proximity of residence area;Cultural/heritage asp¢ Yes | Lots to see Yes
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VM4.1 VM5 VM6 VM7 VM8 VO1 Vo2 Vvo2.1 Vo3
Not local Yes | Yes |Yes |Yes |On-site check-in;Personalized extra activities Yes | Personalized extra activities Online platforms (Airbnb, Booking...)
Because it provides the quality of life that you Yes | Yes | Yes | Yes |24h reception;Breakfast/fresh and bio light meals;Pel Yes  Personalized extra activities Online platforms (Airbnb, Booking...);Directly ¢
Great location having in mind so many indust Yes | Yes |Yes | Yes |24h reception;Relaxed and familiar atmosphere (hon¢ Yes | Breakfast/fresh and bio light meals Online platforms (Airbnb, Booking...)
Piece and quiet yet exciting Yes Yes |Yes | Yes |24h reception;Breakfast/fresh and bio light meals;Pel Yes | 24h reception;Breakfast/fresh and bio | Online platforms (Airbnb, Booking...);Directly ¢
Relaxing close to nature Yes | Yes |Yes |Yes |24h reception;Relaxed and familiar atmosphere (hon¢ Yes | Personalized extra activities Online platforms (Airbnb, Booking...)
I'm not sure what that would require Yes ' Yes |Yes | Yes |On-site check-in;24h reception;Breakfast/fresh and b Yes | Breakfast/fresh and bio light meals Online platforms (Airbnb, Booking...)
Yes |Yes |Yes |Yes |Breakfast/fresh and bio light meals;Personalized extr No Online platforms (Airbnb, Booking...);Directly ¢
Good road connections and closeness to Lis| Yes | Yes |Yes | Yes |Breakfast/fresh and bio light meals;Relaxed and fami No Directly on the unit's website;Directly by mobi
Yes Yes |Yes | Yes |On-site check-in;Relaxed and familiar atmosphere (hj No Online platforms (Airbnb, Booking...)
Lots of amenities, expat circles, prices are ok Yes | Yes |Yes | Yes |Relaxed and familiar atmosphere (honest bar, for inst Yes A Common library with work space Online platforms (Airbnb, Booking...);Directly ¢
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DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

2.1. E-MAIL T1PO DE VALIDACAO DAS ENTREVISTAS

(nome dos destinatdrios e contatos omitidos por razdes de privacidade)

No dia 22 de fevereiro de 2022 as 19:50,
Filipa Oliveira Branddo escreveu:

Para: Contabilista e Presidente da Junta

Assunto: Pedido de Colaboragdo: Tese de Mestrado

Cara xxx,
Espero que esta mensagem te encontre bem.

Na sequéncia do contato previamente estabelecido, e de acordo com o planeado com os meus
orientadores, tenho a realizar algumas entrevistas semiestruturadas, no ambito do desenvolvimento da

minha tese de mestrado.

Como sabes, trata-se de um plano de negdcios que visa a conversdo da moradia de campo de Alpedriz
numa unidade de alojamento local com caracteristicas muito particulares.

Atendendo a tua proximidade e experiéncia com este tipo de negdcios, bem como o teu papel como
presidente da junta de xxx, considero que a tua colaboragdo seria uma mais-valia.

Saliento que os dados recolhidos serdo usados exclusivamente como materiais de trabalho, estando
garantida a privacidade e anonimato de todos os participantes que vierem a ser contatados no ambito da

presente investigagdo.

Fico a aguardar uma resposta favoravel, de preferéncia com a indicagdo de dias e horas que te sejam
mais convenientes para realizarmos a entrevista em questdo via online.

No documento anexo poderas encontrar o guido da entrevista em questdo, de forma que também possas
dar o teu contributo para o mesmo.

Agradeco desde ja a tua disponibilidade e alguma questdo que surja estou inteiramente ao dispor.
Até breve.

Cumprimentos,
Filipa Oliveira Branddo
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2.2. E-MAIL T1PO DE VALIDACAO DO CONTEUDO DAS ENTREVISTAS

(nome dos destinatdrios e contatos omitidos por razdes de privacidade)

De: Filipa Oliveira Brand3do [mailto:filipa.ortigao@gmail.com]

Enviada: 8 de margo de 2022 18:42
Para: @xxx.com

Assunto: Validagdo da transcri¢do para texto, do audio, da entrevista

Cara xxx,
Na sequéncia da entrevista realizada no passado dia 4 de Margo, segue anexo o texto correspondente.

Seria importante, no ambito do processo de investiga¢do, obter a validagdo do referido texto e, se
considerares pertinente, introduzir eventuais melhorias.

Se for possivel obter o teu feedback durante o decorrer da préxima semana, seria 6timo para o
planeamento do trabalho em causa.

Aproveito, uma vez mais, para agradecer a tua atengdo e disponibilidade.
Até breve.

Cumprimentos,
Filipa Oliveira Branddo
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2.3. EXEMPLO DE GUIAO/TRANSCRICAO DE UMA ENTREVISTA TIPO

ENTREVISTA — Respondente 02
Contabilista e Presidente da Junta da Uniéio de Freguesias de Alcobaga e Vestiaria

4/Margo/2022

Al. Com base na sua experiéncia, considera que o alojamento local (AL) tem procura crescente na

regido de Alcobaga?
Sim, sem duvida.
A1l.1. Se sim, considera que ha oferta que satisfaca a procura?

Sim e ndo. Portanto, nos arredores de Alcobaga sim. Ainda assim eu acho que toda a informagao sobre o

alojamento local estd um bocadinho dispersa, em termos de promogdo e canais de distribui¢do.

PC1. Na sua opinido, qual a estratégia adotada com mais frequéncia nos negdcios de AL com que

trabalha, estratégia de baixo custo ou estratégia de diferenciagdao?
Eu acho que é pela diferenciagao.

Inclusivamente os que eu conheco, definem o posicionamento/target deles sempre para os
estrangeiros, principalmente os do norte da Europa, acabando os préprios alojamentos por promover

aquilo que entendem que é mais rico na regido.

PC2. No caso dos seus clientes que optam por uma estratégia de diferenciacdo, qual ou quais os

fatores que distinguem a proposta?

Embora também procurem a informagdo que a Camara disponibiliza, os promotores de AL com que
tenho mais contato acabam por criar eles os préprios pacotes da regido como fatores distintivos da sua

proposta de AL.

VT1. Qual é, habitualmente, a estrutura de negécio mais comum dentro dos seus clientes de AL?

(empresa/gestdo familiar, outsourcing, mista...)
Eu tenho tudo um pouco, mas a grande maioria sdo estruturas familiares.

VML1. Considera que a regido de Alcobaga tem atrativos significativos para o turista procurar visitar e

alojar-se durante um fim-de-semana, férias ou estadias de curta duragao?
Sim, sem duvida.

Tém é toda a informacgdo bastante dispersa, muito pouco explorada, muito pouco promovida, do ponto
de vista da riqueza do concelho. Diria até que tem poucas pontes estabelecidas com os concelhos
vizinhos em termos turisticos, até mesmo com a Nazaré. Eu acho, por exemplo, que nds em Alcobaca

usufruimos muito pouco da onda da Nazaré.
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O mesmo se passa com Porto Mds, com a serra, com os trilhos, nds estamos um bocadinho isolados
disso tudo. A informacgdo esta muito dispersa. Julgo que a CMA deveria contratar pessoas especializadas
e ndo fazer isto com os seus préprios recursos, que acabam por estar um bocadinho viciados e sdo
poucos visionarios, na minha opinido. Penso que deveria existir uma a¢do de marketing territorial mais

eficaz.

E isto ndo acontece por falta de potencial, mas por falta de saber aplicar técnicas e conhecimento aos
atributos existentes. Até porque as préprias freguesias, por exemplo, criam as suas oportunidades, mas
depois as iniciativas acabam por ser insignificantes, viradas para publicos muito pequeninos e pouco

expressivos.

A titulo de exemplo, temos no concelho alguns alojamentos a aproveitar os trilhos que sdo marcados.
Na Vestiaria, por exemplo, isso acontece muito, até com alojamentos que sdo de outras freguesias —
exploram muito os trilhos, no entanto a nossa estratégia de marketing ndo os divulga. De vez em
qguando fazem-se caminhadas, mas sdo feitas por pessoas locais, grupos que conhecem e aproveitam e

ndo tanto o turista. Ndo h3, infelizmente, uma estratégia definida que oriente neste sentido.
VM1.1. Se sim, o que considera que tem mais peso?

Eu ndo sei o que é que atrai mais, mas acho que o que deveria atrair mais as pessoas, e aquilo onde
deveriamos fazer um maior investimento, como regido, é na centralidade. Que o concelho de Alcobaga
tem. O facto de estar perto de tudo, o facto de ser patriménio da humanidade, de ter a parte cultural e
patrimonial muito vincada, deveriamos aproveitar o facto de, enquanto cidade, ser um territério
bastante seguro, ser um territério bastante diversificado em termos de oferta, mas sou da opinido que a

grande aposta deveria ser mesmo a centralidade.

Eu acho que as pessoas quando procuram Alcobaga é porque conhecem, ja vieram ao Mosteiro, algum
dia passaram por ca e ndo tiveram tempo de explorar, acabando por voltar e usufruem do facto de estar
perto da Batalha, de Fatima, de Porto de Mds, da Nazaré. Para mim esta centralidade é muito
importante para quem nos visita. E ndo tanto do ponto de vista do Oeste, mas efetivamente em relagdo
as regibes que referi. Porque, inevitavelmente, o Oeste esta muito colocado a Lisboa, Lisboa é quem
recebe o turista, acabando por se concentrar por 3. Esta regido (embora pertencente ao Oeste) tem de
se autopromover e criar mais sinergias. Hd municipios que fazem isso uns com os outros, por exemplo a
Nazaré quando propde Alcobaga fazer a futura ligagdo pedonal, é com este intuito. Aquilo que eu temo
é que sem uma divulgagdo interessante o fluxo seja apenas de Alcobaga para a Nazaré e ndo em ambos
os sentidos.

Resumidamente, sou da opinido que a centralidade da regido de Alcobaga é pouco explorada e que o
facto de estarmos aqui no centro do pais e quase do mundo, o facto de sermos de facto um pais e
regido seguros, mesmo em termos de sinistralidade, constituem sem duvida mais-valias para este

territorio.
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Além de toda a beleza natural e todas as outras coisas. Aqui temos turismo industrial, turismo agricola,
turismo religioso, turismo de natureza... O céu é o limite, temos de tudo. A oferta existente é muito
variada. E, portanto, apostar numa marca de Alcobaga redutora, como os Monges de Cister, Pedro e

Inés, o Amor, é redutor - a nossa centralidade é a nossa maior riqueza.
Nos temos ca tudo. Sé temos de captar o turista e definir bem as rotas.

VM2. Em que registo os turistas, habitualmente, se deslocam até a regido? (Casais, familia, grupos de
amigos...)

Depende. Por exemplo, aqui dentro da cidade eu penso que ndo é tanto o cliente familiar, hd uma
grande mistura. Ja fora da cidade de Alcobaga e quando o alojamento tem outro tipo de comodidades,

como a piscina por exemplo, ja sdo mais as familias que procuram este tipo de alojamento.

VT2. Considera que na regido ha espaco para estabelecer parcerias com entidades locais de modo a

promover o AL e outras atividades associadas?

Ndo tenho a menor duvida de que ha espaco para estabelecer parcerias entre alojamentos e outras

atividades do ponto de vista da complementaridade dos servigos.

Na junta de freguesia, por exemplo, temos tentado fazer isso com todas as nossas iniciativas, enviando
para os hotéis, para os alojamentos toda a informagdo de todas as nossas iniciativas — desde os Santos
Populares até a Feira das Velharias. Sdo atividades/iniciativas que tém muito por onde explorar. Nos
Santos Populares ou na Feira de Sdo Bernardo temos tido grupos de estrangeiros que estdo em Alcobaga
e que ficam horas sentados a mesa, a dangar, comer e beber e para eles é algo muito pitoresco e
familiar. O facto de estarem aqui com um étimo clima, em seguranga, a divertirem-se ao ar livre, numa
festa absolutamente popular é para eles uma maravilha. E algo que ndo encontram no pais de origem. E
estas sinergias entre autarquias locais e agentes turisticos locais com os alojamentos é determinante, é
fundamental. Até para os préprios alojamentos serem mais atrativos, ndo é? E, sem duvida, uma mais-

valia para ambas as partes.

VT3. Consegue dar-nos a sua opinido acerca da oferta em termos de fornecedores para este tipo de

negoécio?

Talvez ndo. Mas creio que acaba por ser a lei da oferta e da procura. Quando existirem todas estas
sinergias, todas estas questdes interligadas, acabamos por conseguir estabelecer alguns dos
fornecedores que se calhar ndo temos na regido e que precisamos. Considero que neste ponto talvez
ndo estejamos assim tdo fortes, hd pouco investimento privado no concelho, de atividades relacionadas

com o turismo. Ndo conhego profundamente, mas é uma questdo, a meu ver, de oferta e procura.

VMS3. Considerando a proposta descrita em baixo, ha, na sua opinido, mercado para este tipo de

oferta?

O PATEO procura proporcionar experiéncias genuinas e sem pressas (slow living), proximas da

natureza, com foco no bem-estar mental e fisico. Este projeto defenderd os produtos locais e
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bioldgicos, a produg¢do prdpria, onde os hdspedes poderdo desfrutar de um sumo de fruta bio,
acabado de fazer, de pdo amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem
aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das esta¢ées. No PATEO haverd bicicletas a disposi¢cdo
dos hdspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de interesse da regido,
aulas de iniciagdo ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos histdricos da regido, aulas de pilates

no pdtio comum.

Isso é tudo aquilo que eu procuro quando quero descansar - é um descanso sem tédio. Acho, portanto,

que ha espaco para isso.

VMA4. Consegue indicar-nos quais os mercados com mais incidéncia dos seus clientes de AL? (Portugal,
Espanha, Bélgica, Franga, Italia, Brasil, Reino Unido, Alemanha...)

Eu acho que é o norte da Europa. Acho que sdo holandeses, belgas, e atengdo, ndo sé para o alojamento
local, até para virem para ca viver. Ndo tantos os ingleses, mas holandeses, belgas e suecos sem duvida.

Temos verificado também um aumento por parte do mercado brasileiro.
A2. Com base na sua experiéncia, o AL na regido de Alcobaga sofre com a sazonalidade?

Nado. Eu acho que ndo, precisamente por causa da diversidade da oferta que temos, porque
conseguimos perfeitamente encher um ano inteiro de visitas. Tenho esta opinido porque ha
experiéncias caracteristicas de cada época no nosso concelho, a apanha da furta por exemplo — da serra

a0 mar, a nossa regido é muito completa.
A3. Quais as alturas em que o AL na regido de Alcobaga tem mais procura, na sua experiéncia?

O verdo é sempre mais forte, é quando o turista se movimenta mais, é quando a maioria das pessoas

tem férias.

A4. Com base nos proveitos dos seus clientes de AL, considera possivel ter o AL como principal

atividade/meio de subsisténcia na regido de Alcobaga?
Sim, bem explorado, sim.
A5. Considera que a regido é atrativa para o desenvolvimento desta atividade?

Sem duvida que considero a regido atrativa para o desenvolvimento de atividades ligadas ao AL e ao

turismo.
VF1. Os proveitos oriundos do AL, nos anos anteriores a pandemia, estavam em crescimento?
Sim, estavam.

VF2. Por fim, com a pandemia, consegue confirmar se existiu, nas unidades de AL dos seus clientes,

uma quebra significativa de reservas/proveitos?

N3o.
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VF2.1. Em caso afirmativo, em que dimensao?

VF2.2. Em caso negativo, o que se manteve? Ou o que se alterou? Diferentes mercados, reservas mais

longas?

Mesmo durante a pandemia as reservas/proveitos ndo desceram. Embora se tenham verificado
cancelamentos e adiamentos, continuou-se a verificar um aumento da procura. Ndo houve alteragdes
significativas nos AL dos meus clientes. Alguns deles inclusive tém as reservas confirmadas (e pagas) de
um ano para o outro. N3o notei, nas contas, que tivessem sido afetados de forma negativa. Baixou tudo

em proporcionalidade evidentemente, mas os resultados ndo ficaram aquém.

O mercado portugués por exemplo, passou a fazer mais vezes férias, mais fins-de-semana fora ou uma
semana de férias “ca dentro”, enquanto o mercado estrangeiro vem para passar um bom periodo de
tempo, usufruindo de estadias mais longas. Tem-se ainda verificado uma presenga crescente de
trabalhadores remotos na zona de Alcobaga. Mais nas freguesias adjacentes, do que propriamente na

cidade.
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2.4. TABELAS DE CITACOES POR RESPONDENTE

Figura 2.1: Tabela de Citagdes por Respondente — Respondente 01

RESPONDENTE 01: Arquitecto

VIABILIDADES / DIMENSOES

VIABILIDADE TECNICA VIABILIDADE DE MERCADO VIABILIDADE FINANCEIRA ATRATIBILIDADE POSICAO COMPETITIVA

VMS. “Sim. £ um fenémeno que ja se verificava pré-

pandemia e que durante os tiltimos dois anos

. N PC1. “Embora as mais comuns sejam as de baixo
VT4. “Maioritariamente propriedades familiares ganhou mais expressdo.” VF3. “Infelizmente ndo. Hd um ou outro caso que o
B R L, Al. “Posso dizer que sim.” custo, comegam a aparecer propostas de qualidade
que os proprietarios querem rentabilizar. “Tem-se vindo a verificar a intengdo de pessoas com | podera fazer, mas nao é generalizado.”
mais elevada, dispersas na regido.”
casas (de familia) na regido (...) de poderem

rentabilizar as mesmas.”

A1.1 “Acho que neste momento satisfaz a procura e
até excede da procura, porque os canais de

n3o sio sufici paraa idade de
oferta que comega a existir ou esta programada.”
“Muitos dos alojamentos, muitas das
infraestruturas ja existentes, que tinham sido
pensadas para outro tipo de turismo estdo a
comegar a divergir o seu foco para situagdes de

Airbnb ou de alojamento local. PC3. (...) as atividades que tém 3 volta, pesa a
VMB6. “N&o tenho como responder com certezas a (-~} a grande maloria das pessoas que neste imi da praia, pesa a imil dos
. momento decide fazer uma moradia pensa da L .
esta questdo.” centros turisticos como Alcobaga e Nazaré. Pesa a
seguinte forma — em vez de utilizar a moradia Gnica
“(...) atualmente talvez mercados de paises restauragdo, a gastronomia. Digamos que as

e exclusivamente para utilizagdo prépria, estd a

nérdicos. £ muito heterogéneo.” pensar rentabilizé-la também como unidade de AL” atividades ltdicas, culturais e criativas também tém

“Est4 a acontecer com mais frequéncia devido a algum peso, na minha opinido!

introdug&o do novo PDR (...). Portanto vai haver

muito mais oferta ainda porque vai haver menos

possibilidade de construgdo fora dos centros

urbanos.”

“Portanto eu acho que vai haver muito mais oferta,
com os fundos

existentes até 2023, baseados neste tipo de
atividades.”

PC4. “Nao, ndo tém. Os proprietarios vio fazendo,
investem pouco, colocam o que j& tém nas

unidades de alojamento.”

PCS. “Obviamente. Quando estas num sitio bonito,
com uma boa cama, bem decorado, espago
envolvente agradével, com atengdo a determinados
pormenores, isso traduz-se numa experiéncia

completamente diferente.”

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 2.2: Tabela de Citagdes por Respondente — Respondente 02

RESPONDENTE 02: Contabilista e Presidente da Junta de Freguesia

VIABILIDADES / DIMENSOES

PATEOQ. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

VIABILIDADE TECNICA

VIABILIDADE DE MERCADO

VIABILIDADE FINANCEIRA

ATRATIBILIDADE

POSICAO COMPETITIVA

VT1. “a grande maioria s&o estruturas familiares.”

VML1. “Sim, sem duvida.”

“Tém & toda a informagéo bastante dispersa, muito
pouco explorada, muito pouco promovida.”

“E isto ndo acontece por falta de potencial, mas por
falta de saber aplicar técnicas e conhecimento aos

atributos existentes.”

VF1. “Sim, estavam.”

Al. “Sem duvida.”

PC1. “Eu acho que é pela diferenciagdo.”

VT2. “N&o tenho a menor duvida de que ha espago
para estabelecer parcerias entre alojamentos e
outras atividades do ponto de vista da
complementaridade dos servigos.”

“E, sem divida, uma mais-valia para ambas as

partes.”

VM1.1 “Eu ndo sei o que é que atrai mais, mas acho
que o que deveria atrair mais as pessoas, e aquilo
onde deveriamos fazer um maior investimento,
como regido, é na centralidade.”
"0 facto de ser patriménio da humanidade, de ter a
parte cultural e patrimonial muito vincada,

o facto de, enquanto cidade,

ser um territério bastante seguro, ser um territdrio

bastante diversificado em termos de oferta.”

VF2. “N&o.”

A1.1 “Sim e ndo. (...) acho que toda a informagdo
sobre o alojamento local estd um bocadinho
dispersa, em termos de promog&o e canais de

distribuigdo.”

PC2. “os promotores de AL com que tenho mais
contato acabam por criar eles os préprios pacotes
da regido como fatores distintivos da sua proposta
de AL”

VT3. “Considero que neste ponto talvez ndo
estejamos assim tdo fortes.”

“Mas creio que acaba por ser a lei da oferta e da
procura. Quando existirem todas estas sinergias,
todas estas questdes interligadas, acabamos por
conseguir estabelecer alguns dos fornecedores que

se calhar ndo temos na regido e que precisamos.”

VM2. “Fora da cidade de Alcobaga e quando o
alojamento tem outro tipo de comodidades, como a
piscina por exemplo, ja sdo mais as familias que

procuram este tipo de alojamento.”

VF2.2 “Mesmo durante a pandemia as reservas/

proveitos ndo desceram. Embora se tenham

e
se a verificar um aumento da procura. Ndo houve
alteragdes significativas...”

“Baixou tudo em proporcionalidade evidentemente,
mas os resultados ndo ficaram aquém.”

"0 mercado portugués por exemplo, passou a fazer
mais vezes férias (...) enquanto o mercado
estrangeiro vem para passar um bom periodo de
tempo...”

“Tem-se ainda verificado uma presenca crescente
de trabalhadores remotos na zona de Alcobaga.
Mais nas freguesias adjacentes, do que

propriamente na cidade.”

A2. “acho que ndo, precisamente por causa da

diversidade da oferta”

VM3, “Isso é tudo aquilo que eu procuro quando

quero descansar - é um descanso sem tédio.”

VM4. “Norte da Europa. Acho que sdo holandeses,
belgas...”
"Temos verificado também um aumento por parte

do mercado brasileiro.”

A3. “O verdo é sempre mais forte.”

A4. “bem explorado, sim.”

AS. “Sem duvida que considero a regido atrativa
para o desenvolvimento de atividades ligadas ao AL

e ao turismo.”

Fonte: Elaborado pela autora.
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PATEOQ. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

RESPOND 0 pe ovo écio bano outro
VIABILIDADES / DIMENSOES
VIABILIDADE TECNICA VIABILIDADE DE MERCADO VIABILIDADE FINANCEIRA ATRATIBILIDADE POSICAO COMPETITIVA

VT2. “Sem divida. (...) H4 inGmeras opgdes aqui 3
volta, ligadas a diversas dreas. O segredo &
descomplicar. A simplicidade é cada vez mais
apreciada pelo consumidor.”

VML “Claro que sim. Que até permitem a
articulagdo de servigos associados ao negécio base,

através de parceiros.”

'VM1.1 “A possibilidade de criagdo de roteiros
didrios, feitos  medida, para cada héspede,
customizados, em parceria com as entidades locais
e regionais, tornando-se o produto/servigo num

todo global muito mais atrativo.”

VM3, “De facto, é verdade (...) Mas mais do que
isso, o segredo é também poder contribuir no
processo de criar essa oferta. Criar condicdes para
que esta experiéncia acontega, criando relagdes
entre os intervenientes, originando a fidelizago do

cliente”

'VMS6. “A zona Oeste tem muita populagdo francesa,
muita populagio holandesa, belga, da Europa do
Norte...”

AL “Sim, eu acho que tem tudo a ver com o facto
de a regidio de Alcobaga ter uma combinagao de
oferta que vai desde o planalto da Serra dos
Candeeiros até  praia, proporcionando uma oferta
muito diferenciada. Depois tem outros eixos que lhe
atribuem atratibilidade (...)"

PC7. “Todo o projeto de alojamento local que
permita uma experiéncia e uma histéria e até, indo
20 extremo, uma histéria pessoal, tem mais
impacto no cliente. Ou seja, olhares para a histéria
daquele espaco - que vai ser o espao em que tu
vais o teu negécio, e cada divis3o contar essa
propria histéria aos héspedes. Isso, para mim, é o
que tem mais valor em Portugal. € que todos os
espagos, de alguma maneira, tém uma histéria que
eemocionalmente impacta a pessoa que vai |4 passar
aquela noite.”

“(...) sou da opinido que o autéctone, o local, o
singular, é sempre a melhor histéria. E a

dessas histérias atraem

muito o turista. Hoje em dia um colchdo confortével
j4 ndo é exclusivo de um hotel de 5*, mas o que &

(nico sim.”

A1.1 “Eu ndo sou um utilizador, ou seja, eu conhego
apenas por razdes profissionais (...) mas hd coisas
de facto interessantes.”

“Acho, no entanto, que o posicionamento de
produtos com conceitos préprios e locais ¢ um
posicionamento que atrai muitas pessoas e as
pessoas gostam disso.”

PC8. “Tem tudo a ver com meios. (...) Hoje,
felizmente, hd uma democratizagio das
ferramentas de marketing e tu podes, com o
Instagram e o Facebook (...) fazer muita coisa e
alcangar muita gente.”

“O conceito é algo muito importante — encontrares.
pontos Unicos, singulares, que mais ninguém vai
oferecer”

“(...) aproveitar as sinergias dos planos de turismo
nacional que permitem também desenvolver a
estratégia de uma forma que integrada dentro do

dum plano mais macro.”

A2. “Eu acho que sofre, como qualquer negécio da
4rea do turismo que esté dependente das
estagBes.”

“Mas como sabes, hé também o desafio do
aquecimento global - este inverno, quase que ndo
aconteceu. Temos dias de primavera, durante o
inverno. O que também ¢ interessante de explorar.
H4, no entanto, coisas maravilhosas que s6 podem
ser aproveitadas se estiver frio.”

AS. “Sim, claro que é. O que & que as pessoas
procuram? As pessoas procuram experiéncias
Gnicas. E a possibilidade de viverem por uns dias
numa numa cidade, que na verdade tem
caracteristicas de vila - no fundo h4 toda uma
proximidade, é muito agradavel. As pessoas gostam
muito.”

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 2.4: Tabela de Citagdes por Respondente — Respondente 04

RESPONDENTE 04: promotor de AL

VIABILIDADES / DIMENSOES

PATEOQ. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

VIABILIDADE TECNICA

VIABILIDADE DE MERCADO

VIABILIDADE FINANCEIRA

ATRATIBILIDADE

POSICAO COMPETITIVA

VT2. “Acho que ha pouca pro-atividade nessa
questdo, muita inércia. As pessoas ndo se entre-
ajudam. No pensam que se ajudarmos os negécios
uns dos outros a prosperar que vai ser bom para
todos.”

“Confesso que também ndo considero que em
termos turisticos, falando em termos de municipio,
haja agdes nesse sentido.”

“Ndo ha uma entidade, um grupo, uma marca que
promova e defenda aquilo que a cidade, a regido
tem a oferecer.”

VMA4. “Temos héspedes de vérias nacionalidades,
mas os estrangeiros estdo em maioria.”

“Diria que os franceses, belgas, o Norte da Europa
(austriacos e alem3es), alguns espanhéis nas alturas
festivas deles. E americanos. Sdo os melhores

héspedes.”

VF2. “A procura por parte dos portugueses
aumentou. Por parte do mercado estrangeiro havia
cancelamentos todos os dias, como esperado.”
“Mas consegui aumentar o prego da noite, porque a

procura por este tipo de casa aumentou.”

“Acabei por i os

e mantive uma procura constante.”

A1l. “Considero que sim.”

PC6. “Em termos materiais é o espago disponivel.
As dreas, dimensdo das divises. A limpeza é
também algo muito valorizado. Uma boa limpeza.”

“A piscina é outro elemento de destaque.”

VT3. “Néo recorremos a fornecedores especificos
do setor turistico.”

VM?7. “Uma unidade de alojamento.”

VT4. “Ndo.”

VM8. “Desde 2015. Sete anos.”

VTS. “Tudo gerido de forma familiar. A Gnica
excegdo é em época alta, quando temos check-ins
em cima de check-outs. Nessa altura contratamos
uma senhora ou duas para nos ajudarem na
limpeza”

VM9. “Somos muito seletivos nas reservas que
aceitamos. (...) Ndo aceitamos eventos ou festas,
por exemplo.”

“(...) acabamos por ter muitas familias e casais de

amigos que viajam em conjunto.”

A1.1 “No centro de Alcobaga (...) ndo ha oferta
semelhante.”

“Nas localidades ao redor de Alcobaga talvez haja
mais oferta. Sou da opinido que se surgirem

propostas diferenciadas havera sempre procura.”

A2. “Sim, sofre. Ndo é costume termos reservas
entre Outubro e Janeiro. Talvez tenhamos um ou
outro fim-de-semana, mas as reservas habituais,
superiores a 4 noites, ndo acontecem nestes meses.

Diria que a taxa de ocupagdo corresponde a 50%”

A3. “Entre Maio e Setembro, em que a taxa de
ocupagdo anda acima dos 90%.”

AS. “Acho que o municipio poderia ser mais
dinamico, tornar Alcobaga e as localidades
adjacentes mais atrativas.”

“Faltam opgdes (...) Especialmente porque Alcobaga
estd especialmente bem localizada.”

“Esta ¢, para mim, a grande mais-valia de Alcobaga.
O municipio deveria explorar mais isso.”

A6. “Residindo em Alcobaga? Sim, poderia.”

A7."No verdo temos as reservas de uma semana ou
15 dias, mas a duragdo mais comum das reservas
ronda as 4-5 noites.”

A8. “A procura foi aumentando de ano para ano, no
nosso caso. Consoante os comentarios e a
pontuagdo nas plataformas.”

Fonte: Elaborado pela autora.
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2.5. INTERPRETACAO E CONCLUSOES DOS DADOS DAS ENTREVISTAS

No que concerne a interpretagdo e conclusGes dos dados recolhidos, e tal como ja foi referido no ponto
anterior, basedmo-nos em quatro suportes — Grelha de Questdes das Entrevistas, Sintese dos
Contributos de cada Respondente por Dimensdo, Grelha de Suporte as Entrevistas Semi-Estruturadas —
Citagdo por Respondente e transcrigdo das entrevistas realizadas. A semelhanga do que foi feito com os
resultados dos inquéritos, apresentam-se de seguida as conclus&es e interpretagdo dos dados obtidos
por viabilidade — técnica, de mercado e financeira, e pelos critérios apresentados por Vasconcellos e Sa

(1996) — atratibilidade e posicdo competitiva.

Figura 2.5: ConclusGes dos Dados das Entrevistas

Viabilidade Técnica

ESTRUTURA DE NEGOCIO /EXPLORACAO

Na sua maioria, os respondentes identificaram as estruturas familiares, com recurso a alguns servigos de outsourcing, tais como a lavandaria ou a limpeza,

principalmente em épocas de maior fluxo de reservas.

PARCERIAS

Embora os respondentes 01 e 03 tenham um parecer positivo em relagdo as dindmicas de parcerias, as suas opinides distinguem-se de certa forma:
Respondente 01 - De acordo com este respondente, as sinergias ja se fazem sentir em diversos niveis, nomeadamente em termos de municipio, com
atividades que fomentam a entre-ajuda e a promogao de eventos, iniciativa e negdcios da regido;

Respondente 02 - Considera que ha margem suficiente para tal, apoiando-se no potencial intrinseco da regido;

J4 o respondente 02 tem uma opinido diferente. Este considera, com base na sua atividade de promotor de AL, que hé pouco pro-atividade na regido, no

que a sinergias diz respeito. Considera ainda que o prdprio municipio poderia fazer mais em termos de promogdo da regido e do seu potencial. Falta coesdo.

FORNECEDORES

Ambos os Respondentes 01 e 02 consideram que ndo ha oferta suficiente em termos de fornecedores . No primeiro caso, defende-se que a existéncia de

mais sinergias potenciaria o desenvolvimento de outro tipo de servigos e fornecimentos. Ja quanto ao Respondente 02, ndo recorre a fornecedores

especificos na drea do turismo, pois considera que estes ndo conseguem ser competitivos em comparagdo com as grandes superficies.

ORIGEM DOS ALOJAMENTOS

Na sua maioria, os AL da regido sdo propriedades familiares que os proprietérios pretendem rentabilizar.

Fonte: Elaborado pela autora.

Figura 2.6: Concluses dos Dados das Entrevistas

Viabilidade Financeira

PROVEITOS PRE E POS PANDEMIA

Tendéncia crescente pré-pandemia, corroborada tanto pelo promotor de AL como pela contabilista responsavel por vérios projetos desta tipologia. Em
relagdo ao pds-pandemia, ou ao alivio das restrigdes, ambos os respondentes foram unanimes - verificou-se uma quebra nas reservas de clientes

estrangeiros, mas o mercado portugués, por sua vez, foi responsavel pelo aumento dos proveitos.

INVESTIMENTO EM OBRAS DE REMODELACAO / MELHORAMENTOS

Atualmente ainda ha poucos promotores de AL dispostos a investir significativamente nos seus projetos, de forma a apresentar uma proposta distinta.

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 2.7: ConclusGes dos Dados das Entrevistas

Viabilidade de Mercado

ATRATIVOS DA REGIAO

Os respondentes foram undnimes ao dar o seu parecer afirmativo. Os argumentos mais utilizados para sustentar as suas respostas foram: a dispersao
populacional, aliada a tranquilidade e seguranga do destino, a proximidade aos principais centros urbanos portugueses a as variadas opgdes que o destino

oferece - praia, natureza, cultura, religido.

TIPO DE FERIAS

Maioritariamente familias, havendo também procura por parte de grupos que viajam em casal.

MERCADO PARA A PROPOSTA

Sem duvida, segundo os respondentes.

PRINCIPAIS MERCADOS

Os respondentes foram unanimes em destacar o mercado francés, bem como os mercados da Europa do Norte, atualmente com grande procura pela regido.

Verifica-se ainda uma crescente procura por parte do mercado Americano.

AUMENTO DAS REABILITACOES PARA AL NA REGIAO

Este é um fendmeno que se tem vindo a verificar ao longo dos Ultimos anos - ndo sé a reabilitagdo de casas de familiares mas também casas adquiridas com

o propdsito de rentabilizar quando ndo ha usufruto dos proprietarios.

Fonte: Elaborado pela autora.

Figura 2.8: Concluses dos Dados das Entrevistas

Posigao Competitiva

ESTRATEGIA MAIS ADOTADA VS. ESTRATEGIA COM MAIOR POTENCIAL

Obtivemos respostas distintas - o respondente 01 afirma que, na sua maioria, as propostas existentes sdo de baixo custo, comegando, no entanto, a surgir
alternativas que procuram diferenciar-se das demais.
Ja o respondente 02 difere na sua resposta, dizendo que acredita que seja uma estratégia por diferenciacdo. O respondente 03 estabelece o paralelo entre
as duas da seguinte forma - todo o projeto que conta uma histéria tem mais impacto no cliente, pois o conforto é algo acessivel a cada vez mais ofertas

turisticas, mas elementos distintos, tnicos e genuinos pela sua simplicidade ndo sdo possiveis de “criar”.

FATORES DISTINTIVOS - PROPOSTA DE DIFERENCIACAO

A oferta (os pacotes) que os promotores criam para o seu publico-alvo, tornando cada estadia distinta.

FATORES DETERMINANTES NA REGIAO

Os fatores identificados como de destaque na regido passam pelas atividades que a mesma dispde, a proximidade da praia e dos centros turisticos como

Alcobaca e Nazaré e pesa a gastronomia.

RECURSO A PROFISSIONAIS ESPECIALIZADOS VS. DESTAQUE PERANTE A CONCORRENCIA

Segundo o respondente 01, esta ndo é uma pratica comum. Os promotores de AL optam por aproveitar o que tém e investem pouco. No entanto, quando se
opta por uma proposta distinta, com recurso a profissionais especializados, obtém-se resultados muito diferentes, o que se traduz numa experiéncia

completamente diferente para o héspede.

PONTOS FORTES

0 respondente 04 identificou os seguintes pontos fortes, destacados pelos héspedes da sua unidade de AL - a drea das divisGes e o espago disponivel, a

limpeza (como fator determinante) e a existéncia de piscina.

FATORES DISTINTIVOS - MKT E NOVAS TENDENCIAS

Na opinido do respondente 03, tudo depende dos recursos financeiros da proposta em causa. Embora atualmente se verifique uma democratizagdo das

ferramentas disponiveis, o conceito, a singularidade, é algo fundamental. As sinergias e o content marketing sdo ainda evidenciados pelo respondente.

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 2.9: ConclusGes dos Dados das Entrevistas

Atratibilidade

PROCURA CRESCENTE NA REGIAO

Os quatro respondentes afirmaram que sim.

OFERTA VS. PROCURA

Ja no que concerne oferta vs. procura as respostas foram distintas - o respondente 01 considera que a oferta excede a procura, o respondente 02 afirma que
depende a que zona do municipio nos referimos e o respondente 03 afirma que ndo consegue afirmar com convicgdo, pois embora tenha conhecimento de
diferentes propostas, ndo é um usudrio. Ja no caso do respondente 04, este afirma que ndo existe oferta diferenciada, ou com qualidade superior.

De salientar que tanto o respondente 01 como o respondente 02 defendem que os canais de distribuigdo sdo os principais responsaveis para esta dicotomia,

pois ndo estdo trabalhados de forma correta.

SAZONALIDADE

Embora a respondente 02 afirme que a regido ndo sofre com a sazonalidade, e defenda a sua opinido com a diversidade da oferta que atrai turistas a regido
em diferentes alturas do ano, os respondentes 03 e 04 concordam que a sazonalidade afeta o negécio do AL, sendo, naturalmente, o Verdo o periodo mais
forte. O respondente 03 defende ainda, a semelhanga do respondente 02, que a diversidade de oferta da regido permite, se bem explorada, colmatar os

efeitos da sazonalidade.

MAIOR PROCURA

A época estival. O promotor de AL indica-nos, no entanto, uma época mais alargada, de Maio a Setembro.

AL COMO PRINCIPAL FONTE DE RENDIMENTO VS ATRATIBILIDADE

Os respondentes consideram que o municipio tem atrativos para o desenvolvimento de atividades turisticas, de AL neste caso em particular, defendendo
que, se bem exploradas, estas unidades poderdo representar a principal fonte de rendimento dos seus promotores. O respondente 03 afirma que, na sua
opinido, a regido tem atrativos sem igual aos olhos de um turista estrangeiro, ao nivel das experiéncias genuinas e de proximidade. J4 o respondente 04, por

sua vez, é da opinido que deveria existir uma maior dindmica de forma a captar mais turismo.

DURACAO MEDIA DAS RESERVAS

Segundo o respondente 04, as reservas na sua unidade de alojamento local tém uma média de 4 - 5 noites.

J& no Verdo, as reservas sdo mais longas, de uma ou duas semanas.

RESERVAS PRE-PANDEMIA

O fluxo de reservas é crescente ha vérios anos, havendo, por vezes, fidelizagdo de clientes de um ano para o outro.

Fonte: Elaborado pela autora.

Com base na informagdo reunida através das entrevistas semi-estruturadas conseguimos, também por
esta via, validar a matriz de segmentagdo elaborada para o PATEO. Os quatro entrevistados, com
diferentes perspetivas e a dominar dreas do conhecimento distintas, validaram questdes relevantes das
cinco dimensdes estudadas — viabilidade Técnica (VT), de Mercado (VM) e Financeira (VF), Atratibilidade
(A) e Posigdo Competitiva (PC) que permitem dar continuidade ao presente projeto. Destas, vale a pena

evidenciar a concordancia dos respondentes nos seguintes pontos:

i (VT) Embora as sinergias ndo sejam suficientes no sentido de estabelecer parcerias
sustentdveis e duradouras, ha margem para que tal acontega;

iil. (VM) E unanime a opinido de que a regido é atrativa para este tipo de negécio, ligado ao
turismo, baseando-se numa proposta distinta, com foco no mercado estrangeiro e,

principalmente, nas familias;
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(VF) Ainda que se tenham verificado alteragdes no decorrer do periodo da pandemia, ndo
houve uma quebra de proveitos. A regido assegura ainda uma procura crescente, mesmo
que nado seja exponencial;

(A) Quanto ao bindmio procura vs. oferta, as opinides dos respondentes dividem-se. Ha, no
entanto, uma oferta menor no que diz respeito a propostas distintas;

(A) Independentemente dos atrativos da regido, os respondentes consideram que a
mesma é afetada pela sazonalidade, e que o periodo de maior procura turistica é a época
estival;

(PC) Os respondentes identificaram varios fatores como sendo determinantes para o
sucesso de um empreendimento turistico na regido: Diferenciagdo e aposta na qualidade,
singularidade e oferta personalizada. Em termos materiais, destacaram as areas

disponiveis, a limpeza e a existéncia de piscina.

133



PATEO. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

ANEXO 3

DOCUMENTOS ILUSTRATIVOS DO PLANO OPERACIONAL
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3.1. DESENHOS TECNICOS

PATEOQ. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

PROJETO: PATEO

Conversao de uma moradia em unidade de AL

LOCAL: Alpedriz, Alcobaga

DATA: Margo 2022

PLANTA: Patio, R/Chéo moradia
& 1° piso Celeiro

DESENHO: 1/5 ESCALA: 1:100

DESIGNAGAO:

ESTE DESENHO NAO PODE SER ALTERADO OU
TOTALSEM

PATEO

e
e
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Py A

PROJETO: PATEO

PLANTA: M , plant
Converséo de uma moradia em unidade de AL loradia, plarta Richélo

Cozinha, entrada, servigos e 1 suite

PATEO

LOCAL: Alpedriz, Alcobaga | DATA: Margo 2022

P
DESENHO: 2/5 ESCALA: 1:50 Fo e
| N
DESIONACAO: ESTE DESENHO NAO PODE SER ALTERADO OU

REPRODUZIDO TOTALSEM AUTORIZAGAO PREVIA
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QE—1F 0

\

PROJETO: PATEO

PLANTA: Moradia, planta 1° andar
Converséo de uma moradia em unidade de AL

3 suites e um quarto duplo .
com we externo. PATEO

LOCAL: Alpedriz, Alcobaga | DATA: Margo 2022

i

DESENHO: 3/5 | ESCALA: 1:50 £

Foio
5\

" ESTE DESENHO NAO PODE SER ALTERADO OU
DESIGNAGAOC: REPRODUZIDO TOTALSEM AUTORIZAGAO PREVIA
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PROJETO: PATEO

PLANTA: Edificio d i , 1°
Converséo de uma moradia em unidade de AL Edlico do celelrafcurrals, 1° piso

Sala comum/TV, biblioteca, arrumos

o escrttrio PATEO
LOCAL: Alpedriz, Alcobaga DATA: Margo 2022 P e
DESENHO: 4/5 ESCALA: 1:50 Fom =
TR
DESIGNAGAO: ESTE DESENHO NAO PODE SER ALTERADO OU

REPRODUZIDO TOTALSEM AUTORIZAGAO PREVIA

138



PATEOQ. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

PROJETO: PATEO

Converséo de uma moradia em unidade de AL

LOCAL: Alpedriz, Alcobaga

DATA: Margo 2022

PLANTA: Edificio do celeiro/currais, R/chdo
2 suites, WC servigo e sala de
pequeno almogo

PATEO

DESENHO: 4/5 | ESCALA: 1:50

DESIGNAGAO:

ESTE DESENHO NAO PODE SER ALTERADO OU
REPRODUZIDO TOTALSEM AUTORIZAGAO PREVIA
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3.2. MOODBOARDS ILUSTRATIVOS DO PATEO

Figura 3.1: Moodboard 01 — Zonas Comuns

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 3.2: Moodboard 02— Zonas Exteriores

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 3.3: Moodboard 03 — Quartos

AT~ {
= b | |

HUP

Fonte: Elaborado pela autora.
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ANEXO 4

DOCUMENTOS DE SUPORTE A ANALISE ECONOMICO-FINANCEIRA
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4.1. ORCAMENTOS

A. TRABALHOS DE REMODELACAO, MOBILIARIO E PROJETO

touch ?ble ideas

NS TRUGAD & OlIaN

Exmos. Srs.

PATEO

Rua Professor Anténio Moniz Barreto, 11
2460-255 - Alpedriz

Orgcamenton®: A-27 Leiria
Data: 19/04/22
Objeto: Reabilitacdo integral de moradia em Alpedriz, Alcobaca
ORCAMENTO
L Totais (Euros)
art. Descrigdo Un. |Quant.
PRECOUN. | IVA TOTAL
1 DEMOLICAO EREMOGAO
Demoligdo e transporte a vazadouro devidamente autorizado das alvenarias e
1.1 argamassas de cimento, das paredes em tijolo, das tubagens e das
instalages elétricas consideradas no projeto.
12 Demoligdo e transporte a vazadouro devidamente autorizado da estruturado
telhado assim como a remog3o das telhas a reaproveitar.
13 Demolig3o e transporte a vazadouro devidamente autorizado das alvenarias e v 1 49000,00€ | 0% 49 000,00 €
argamassas de cimento dos tetos.
14 Demolig3o e transporte a vazadouro devidamente autorizado dos
pavimentos.
Tratamento de rogos e ranhuras necessarios aos trabalhos de todas as
1.5 especialidades, incluindo transporte de produtos sobrantes a vazadouro e
todos os materiais necessarios.
49 000,00 €
2 INSTALAGCGOES HIDRAULICAS
21 Fornecimento e instalagdo de Termo-acumulador industrial (com capacidade
para 14 pessoas)
22 Fornecimento e aplicag3o de tubagem em PPR de 32x5,4 mm, para rede de
aguas, quente e fria na zona da cozinha.
23 Fornecimento e aplicagdo de tubagem em PPR de 25x4,2mm, para rede de
4gua fria nas instalagdes sanitarias. vg 1 60 000,00 € | 0% 60 000,00 €
Fornecimento e aplicag3o de tubagem em PVC, para rede de esgotos nas
24 instalagées sanitarias, cozinha e zona da lavandaria (inclui duas caixas de
esgoto, uma de 60x60x30cm e outra de 80x80x150cm)
25 Fornecimento e instalagdo de loigas sanitarias (lavatério, sanita e duche)
2.6 Fornecimento e instalagdo das tubagens para a instalagdo do A/C
60 000,00 €

Touchable Ideas - Construgio e Design Unipessoal, Lda. | NIPC: 515905666 | info@touchable.pt | www.touchable.pt | Alvara 95562 - PAR
1de3
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ORCAMENTO
L Totais (Euros)
art. Descrigao Un Quant.
PRECOUN. | IVA TOTAL
3 ELECTRICIDADE
3.1 Fornecimento e instalag3o de material elétrico: Tomadas
3.2 Fornecimento einstalagdo de material elétrico: Interrutor duplo
3.3 Fornecimento e instalagdo de material elétrico: Interrutor simples
3.4 Fornecimento e instalag3o de material elétrico: Tomadas deredee TV
35 Fornecimento einstalag3o de material elétrico: Tomadas para cdmaras de
) videovigilancia
3.6 Fornecimento e instalagdo de material elétrico: Ponto de luz no teto
3.7 Fornecimento e instalagdo de material elétrico: Ponto de luz de parede
a8 Fornecimento e instalag3o de material elétrico: Apliques de parede do vg 1 57 500,00€ | 0% 57 500,00 €
) exterior
Fornecimento e aplicagdo de Q.E. principal e secundario, incluindo
3.9 diferenciais, disjuntores e todos as ligagdes necessarias ao seu bom
funcionamento
Fornecimento e aplicag3o de infraestruturas elétricas, para sala de estar,
3.10 cozinha, quartos, WC e dreas externas, incluindo toda a cablagem desde o
quadro elétrico até aos equipamentos a instalar.
311 Fornecimento e aplicag3o de infraestruturas elétricas para a instalagio do A/C
57 500,00 €
4 TRABALHOS DE CONSTRUGAO CIVIL
21 Fornecimento einstalag3o de rufos, caleiras, isolamento, colocaggo das
) telhas existentes e reparagdo do telhado.
Fornecimento e aplicag3o de teto falso em placa de gesso cartonado
4.2 standard 13mm, hidréfuga, nas dreas da cozinha/entrada, incluindo
estrutura de suspens3o, barramento de juntas e lixagem, pronto a pintar.
Fornecimento e aplicag3o de paredes divisérias em placa de gesso cartonado
43 standard 13mm, incluindo estrutura de suporte e fixacdo, barramento de
juntas e lixagem, pronto a pintar.
vg 1 55000,00€ | 0% 55 000,00 €
Fornecimento e aplicag3o de de gesso cartonado standard 13mm, hidréfuga,
4.4 nas paredes existentes, incluindo estrutura de suporte e fixagdo, barramento
de juntas e lixagem, pronto a pintar
45 Fornecimento e aplicag3o de Ia de rocha mineral, em tetos e paredes
) divisérias
Fornecimento e aplicag3o de materiais para reparagdo de pavimento do patio
4.6 interior, com acabamento de "obra limpa" pronta receber qualquer
revestimento.
55 000,00 €
5 PINTURAS E MASSAS
Pintura de paredes e tetos, de todas as reas interiores, com tinta ref: Branco
5.1 puro mate, nas demdo necessarias a um perfeito acabamento, incluindo M2 | 466,1 12,00 € 0% 5592,72 €
emassamentos, lixagens e primarios.
Pintura das fachadas, com tinta para exterior, nas dem&o necessarias aum
5.2 3 . . ) L M2 | 3449 12,00€ 0% 4138,20€
perfeito acabamento, incluindo emassamentos, lixagens e primarios.
9730,92¢€
6 PAVIMENTOS E REVESTIMENTOS
Fornecimento e instalag3o de pavimento vinilico para todas as éreas do
6.1 L i M2 [169,4 | 11000€ | 0% | 18634,00¢€
edificio do celeiro.
Fornecimento e instalag3o de pavimento em microcimento para as seguinte
6.2 . ) . ~ M2 | 66,55 180,00 € 0% 11979,00 €
areas da moradia: Todos os WC, entrada e quarto do rés do ch3o.
Fornecimento e instalag3o de revestimento cerdmico para as paredes das
6.3 N e N M2 | 117,8 30,00 € 0% 3532,50€
zonas de servico, WC de ambos os edificios e cozinha.
3414550 €

2de3
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Totais (Euros)
art. Descrigao Un. |Quant.
PRECOUN. | IVA TOTAL
71 Fabricag3o einstalagdo de cozinha em termolaminado, com tampo em 1 0%
: forestone.
7.2 Fabricag3o e cdo de médulos de cozinha para exterior. 1 0%
7.3 Recuperag3o das janelas em madeira existentes no espago. 14 0%
7.4 Recuperagdo das portas em madeira existentes no espago. - 15 65 000,00 € 0% 65 000,00 €
75 Fabricag3o einstalagdo de armario em melamina branca com portas de abrir. 1 0%
76 Fabricag3o e instalag3o de escadaria, acab a defi 0%
7.7 Fabricag3o e instalag3o de ripado em madeira lacada RAL a definir. 4,4 0%
65 000,00 €
Fornecimento einstalagdo de porta de exterior, simples, de uma folha com
8.1 N ) Un. 2 0%
fechadura incluida.
Fornecimento e instalagdo de janelas em PVC e vidro duplo, semelhante as
8.2 N Un. 2 0%
50 000,00 € —— 50000,00 €
Fornecimento einstalgio de janelas em PVC e vidro simples, para o primeiro
83 ~ N Un. 4 0%
piso do celeiro.
Fornecimento e instalagdo de paineis em vidro com aro em PVC, para o
83 s : un. 2 0%
primeiro piso do celeiro.
50 000,00 €
91 Fornecimento einstalagdo de guarda em vidro, com porta de abrir, para o un. 2 0%
duche. 17 500,00 € 17 500,00 €
9.2 Fornecimento e instalagdo de guarda em vidro. un. 5 0%
17 500,00 €
10.1 Fornecimento einstalagdo das maquinas de ar acondicionado. vg 1 19500,00 € | 0% 19 500,00 €
19 500,00 €

Limpeza geral das zonas incluindo o te e 0 material de

isolamento. o 4500,00€ | 0% 4 500,00 €
4500,00 €
= T wowdmewowso ] T T T [ 1]
12.1 Fornecimento e instalagdo de mobiliario para as zona de convivio. vg 1 10 000,00 € | 23% 10 000,00 €
Fornecimento e instalagdo de mobiliario para os quartos.(Cama, colcho,
12.2 tapetes, mesas de cabeceira, candeeiros, cadeira/pouf, cortinados, roupa de vg 1 17 500,00 € | 23% 17 500,00 €
cama, atoalhados e bengaleiro)
27 500,00 €

Projeto de Especialidades com fins de execug&o e acompanhamento de obra.

17 500,00 € | 23%

17 500,00 €

17 500,00 €

Condig¢des de pag t

40% na adjudicagdo do orgamento

35% no conclusdo da primeira fase da obra

20% no conclusdo da segunda fase da obra

5% no fim da obra

Te de d0:24 aproximadamente

Garantias: Definidas no contrato de empreitada, a assinar ap6s a adjudicagdo
deste orgamento

Valor liquido
VA
Valor total

Touchable Ideas - Construcdo e Design Unipessoal, Lda. | NIPC: 515905666 | i pt | www
3de3

466 876,42 €
10 350,00 €

pt | Alvard 95562 - PAR
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B. ELEMENTOS GRAFICOS E WEBSITE

Miriam Conceicado | 918 911 781

www.midesign.pt Orcamento n2 05
creativemidesign@gmail.com ¥
instagram.com/creativemidesign Data: 23/02/2022

Cliente: O Patio // Filipa Brandao
Workspace: Alojamento Local

Morada: Alcobaca

Agradeco a vossa consulta, submeto a apreciacao de V. Exas. o meu orgcamento e condi¢des, esperando que
0 mesmo merega a vossa preferéncia.

Orgamento

Fase 1 (BrainStorming, Pesquisa, Conceito, Estudos e Criacdo de Apresentacdo de Logomarca + Moods Base)
Apresentacdo com Maquetas da Marca e respectivas pecas, Variantes e Enquadramento Visual.

Fase 2 (Mini Manual de Normas - Estabilizacdo de Marca, Universo Cromatico, Regras de Utilizac3o, Tipos de Letra,
Dimensdes Minimas, Comportamentos e Variantes)

Sera entregue um pdf com toda a informac&o necessaria para utilizacdodo Logo e restantes elementos

da Marca, bem como uma pasta com ficheiros finais da marca e suas variantes (.EPS, .PNG, .JPG).

Fase 3 (Arte-finalizacdo de pecas)
Linha Grafica (Cartdo de Apresentacao, Papel Timbrado e Envelope) + alguns suportes necessarios.
Serd entregue uma pasta com ficheiros prontos para impressao em gréfica das respectivas pegas.

Total: 640€

Condigbes gerais:

O presente orgamento é referente ao trabalho descrito e qualquer alteragdo aos servigos inicialmente discriminados sera
objecto de revisdo da proposta comercial.

Contempla-se dois momentos de alterago apés a primeira apresentacao, sendo que, desse ponto em diante, sera combinado,
entre ambas as partes, um valor/hora até ao término do projecto.

0 pagamento dever3 ser efectuado 50% com a adjudicag&o do projecto e 50% na conclus3o e entrega do mesmo com tolerancia
30 dias ap6s a entrega do recibo.

Pregos Sujeitos a taxa de IVA em vigor + retengdo de 25% na fonte.
Orgamento valido durante 30 dias ap6s a data de emissdo.

Informag&o Bancéria
CGD - NIB 0035 0531 00025668600 93
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Miriam Conceicao | 918 811 781
creativemidesign@gmail.com
instagram.com/creativemidesign Data: 28/03/2022

Orgamento n? 15

Cliente: O Pateo
Workspace: Alojamento Local

Morada: Alcobaca

Desenvolvimento de Site Institucional
» Site institucional (dominio ainda por definir)

- Estruturac@o e Proposta de Design (3 a 5 paginas/categorias)

- Desenvolvimento e Programacao

- Pedido de disponibilidade de quarto por formulério de contacto (sem central de reservas)
- Implementacdo de métodos de pagamento e envio da loja

- Configuragao de 1 conta de e-mail do dominio

0 prego inclui versdo do site em 4 linguas (PT + EN).
Exclui prego da compra do dominio e alojamento.

Valor total: 4075.00€

Condicdes gerais:

0 presente orgamento é referente ao trabalho descrito e qualquer alteragdo aos servigoes inicialmente discriminados sera
objecto de revis&o ou aditamento da proposta comercial.

Contempla-se dois momentos de alteragio apés a primeira apresentag&o, sendo que, desse ponto em diante, sera combinado,
entre ambas as partes, um valor/hora até ao término do projecto.

0 pagamento dever4 ser efectuado 50% com a adjudicag&o do projecto e 50% na conclus&o e entrega do mesmo com tolerancia
30 dias apds a entrega do recibo.

Pregos Suijeitos a taxa de IVA em vigor + retengdo de 25% na fonte.
Orgamento vilido durante 30 dias apés a data de emissdo.

Informac&o Bancéria
CGD - NIB 0035 0531 00025668600 93
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C. REGISTO FOTOGRAFICO

Scarpa Consultores
Av. Carlos Relvas,23 e 25
2090-024 Alpiarca

NIF 509843018

Alpiarca 02 de Abril de 2022
Cara Filipa Oliveira Brandao

Conforme solicitado junto apresentamos nossa proposta para sessao
fotografica do Alojamento Local em Alpedriz, O Pateo.

Objeto da sessao:

Uma moradia com dois pisos, composta por 5 quartos, sala de estar e
cozinha.

No edificio do antigo celeiro, também com dois pisos, teremos dois
quartos, uma sala de refeicdes e uma sala comum.

O patio e um pequeno jardim unem os dois espacos.

Fotografias do espaco em geral, das divisdes, alguns pormenores e
também da area exterior.

O trabalho fotografico compreende, a deslocacdo, a captura das
imagens, a edicdo e entrega por via we transfer em duas
resolucoes,72 e 300 DPI.

Total do trabalho...275,00 euros
A este valor acresce o IVA a taxa legal de 23%

O prazo de validade da proposta é até 60 dias.

Com 0s nossos melhores cumprimentos,

Ana Filipa Scarpa
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4.2. FICHA INFORMATIVA DA LINHA DE APOIO A QUALIFICACAO DA OFERTA

TURISMO DE ) {
PORTUGAL
aexd)

LINHA DE APOIO A QUALIFICAGAO DA OFERTA 2021

O Turismo de Portugal, em parceria com o Sistema Bancario, disponibiliza um instrumento financeiro
para o financiamento a médio e longo prazo de projetos de investimento de empresas do Turismo que se
traduzam na requalificagdo e reposicionamento de empreendimentos, estabelecimentos e atividades, na
criagdo de empreendimentos, estabelecimentos e atividades implementados nos territdrios de baixa
densidade, bem como no desenvolvimento de projetos de empreendedorismo.

Condicées Gerais das Operacées:

A7\ ] FYT.VE (YT W-To): 8 O montante de financiamento n&o pode exceder 80% do investimento elegivel.
PROJETO A participagdo do Turismo de Portugal tem o limite de 1,5 milhdes euros.

PME NAO PME
ESTRUTURA 40% - Turismo de Portugal 30% - Turismo de Portugal
% - ituics adif o/ - P s
DO FINANCIAMENTO 60% - Instituicdo de Crédito 70% - Instituicdo de Crédito

PROJETOS ESPECIAIS (1)

NAO PME
75% - Turismo de Portugal 30% - Turismo de Portugal
259% - Instituicdo de Crédito 70% - Instituicdo de Crédito

PRAZOS DA

Méximo de 15 anos, incluindo Méximo de 10 anos, incluindo
um periodo maximo de caréncia um periodo maximo de caréncia

de 4 anos de 3 anos

PARCELA PARCELA
TURISMO DE PORTUGAL INSTITUICOES DE CREDITO

A que resultar da analise de risco efetuada

N&o vence juros . o
TAXA DE JURO pelas Instituigdes de Crédito

PREMIO DE DESEMPENHO
Parte da componente do financiamento atribuido pelo TURISMO DE PORTUGAL pode ser convertida em APOIO NAO
REEMBOLSAVEL se as seguintes metas forem alcangadas (constantes do plano de negdcios apresentado no Banco, a aferir
no terceiro ano completo de exploragao):
a) Valor do Volume de Negécios (VN) e do Valor Acrescentado Bruto (VAB);

b) Racio VAB/VN igual ou superior ao registado no ano pré projeto, se aplicavel, e com valores minimos por|
CAE(2);

c) Postos de trabalho a criar, sendo que, no caso de empresas existentes, o nimero total de postos de trabalho
deve, no minimo, ser igual ao do ano pré projeto.

e Pequenas
Empresas Empresas

Até 30% Até 15% Até 5%

I. Natureza de empresa PME e Ndo PME de acordo com a Recomendagdo 2003/361/CE de 6
de maio.
II. Territérios de baixa densidade, de acordo com a delimitagdo geografica que resulta da Resolugdo do Conselho de
Ministros n° 72/2016, de 20 de outubro.
III. O Prémio de Desempenho aplica-se apenas a componente de financiamento do Turismo de Portugal e o mesmo
inclui a soma dos juros poupados relativamente a essa componente.

www.turismodeportugal.pt / Apoio ao Empresario: 808 209 209
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4.3.MATRIZ FINANCEIRA

-]
MODELO ECONOMICO-FINANCEIRO

PRESSUPOSTOS VIABILIDADE RESUMO FINAL

[ DstosGens | [ pomonst Resutados | [ Indicadores Resumo |
|M| | Balancos Previsionais

| Precos Unitarios | | Rentabilidade |

[ Margens Bruta Vendas | | Necessidades Financiamento |

|_Preco Custo Mat Primas |
[ Mat. Primas por Unid. Vendida

[ DespesasGemis |
[ Custosc/Pessoal |
[ investimentos |
[ Entradasde Capital |
| Financiamento
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Figura 4.1: Vendas em Quantidade

VENDAS EM QUANTIDADE

2023 2024 2025 2026

Alojamento quarto com casa de banho exterior - Andorinhas
Alojamento suites moradia - Verga, Espiga, Renda, Sardinha
Alojamento suites celeiro - Curral, Celeiro

Pequeno-almogo (p/ duas pessoas)

Fee reserva 1 noite

Aluguer moradia completa (5 quartos) - sem PA

Aluguer alojamento completo + celeiro (7 quartos) - sem PA
Cesto Picnic (2)

Brunch (individual)

Aluguer de Bicicletas 1/2 dia

Aluguer de Bicicletas 1 dia

Fee Workshops Tematicos

Fee Aulas de Pilates

Fee Aulas Iniciagdo ao Surf

TOTAL

Fonte: Elaborado pela autora.

Figura 4.2: Vendas

VENDAS

2023 2024 2025

Alojamento quarto com casa de banho exterior - Andorinhas
Alojamento suites moradia - Verga, Espiga, Renda, Sardinha
Alojamento suites celeiro - Curral, Celeiro

Pequeno-almogo (p/ duas pessoas)

Fee reserva 1 noite

Aluguer moradia completa (5 quartos) - sem PA

Aluguer alojamento completo + celeiro (7 quartos) - sem PA
Cesto Picnic (2)

Brunch (individual)

Aluguer de Bicicletas 1/2 dia

Aluguer de Bicicletas 1 dia

Fee Workshops Tematicos

Fee Aulas de Pilates

Fee Aulas Iniciagéo ao Surf

TOTAL

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 4.3: Fornecimento e Servigos Externos

FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Subcontratos

Electricidade

Combustiveis

Agua e Outros Fluidos

Livros e documentagao técnica

Material de Escritério

Amenidades

Rendas, Alugueres e IMI

Desp. Representagao

Comunicagao

Seguros e Vigilancia

Ferramentas e Utensilios Desgaste Rapido
Transportes de Mercadorias e Pessoal
Deslocagbes e Estadas

Comissdes

Honorarios (Contabilidade e Advogada)
Contencioso e Notariado

Conservagéo e Reparagédo

Marketing e Publicidade

Limpeza, Lavandara, Higiene e Conforto
Trabalhos Especializados

Outros F.S.E.

2023

TOTAL

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 4.4: Custos com Pessoal

CUSTOS C/ PESSOAL

2023 2024 2025 2026
2023 2024 2025 2026
Administragao/Geréncia
Remuneragéo Bruta Total 9 000,00 9 000,00 9 000,00 9 000,00
Subsidio Férias / Subsidio Natal 1 500,00 1 500,00 1 500,00 1 500,00
Ajudas de Custo + Comissoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidio de Refeigao 1 089,00 1 089,00 1 089,00 1 089,00
Encargo p/ Entidade Patronal 2 137,50 2137,50 2137,50 2137,50
Encargo p/ Entidade Patronal (Subsid.) 356,25 356,25 356,25 356,25
Técnico/a Manutengao (Part-time)
Remuneragao Bruta Total 0,00 0,00 4 500,00 5 400,00
Subsidio Férias / Subsidio Natal 0,00 0,00 750,00 900,00
Ajudas de Custo + Comissoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidio de Refeigdo 0,00 0,00 891,00 1 089,00
Encargo p/ Entidade Patronal 0,00 0,00 1 068,75 1 282,50
Encargo p/ Entidade Patronal (Subsid.) 0,00 0,00 178,13 213,75
Colaborador/a Limpeza (Part-time)
Remuneragéao Bruta Total 0,00 3 600,00 5 400,00 6 000,00
Subsidio Férias / Subsidio Natal 0,00 600,00 900,00 1 000,00
Ajudas de Custo + Comissoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidio de Refeigao 0,00 693,00 1 089,00 1 089,00
Encargo p/ Entidade Patronal 0,00 855,00 1 282,50 1 425,00
Encargo p/ Entidade Patronal (Subsid.) 0,00 142,50 213,75 237,50
Colaborador/a para pequenos-almocos (Part-time)
Remuneragéao Bruta Total 0,00 2 590,00 4 440,00 4 800,00
Subsidio Férias / Subsidio Natal 0,00 431,67 740,00 800,00
Ajudas de Custo + Comissoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidio de Refeigdo 0,00 594,00 1 089,00 1 089,00
Encargo p/ Entidade Patronal 0,00 615,13 1 054,50 1 140,00
Encargo p/ Entidade Patronal (Subsid.) 0,00 102,52 175,75 190,00

Fonte: Elaborado pela autora.

Figura 4.5: Investimento Inicial

INVESTIMENTO INICIAL

Ano 0
Obras Remodelagéo, Mobiliario e Equipamento 466 876,42
Despesas de Design, Comunicagdo website e redes sociais 4 990,00
Despesas de contabilidade e constituicdo da empresa 720,00
Capital operacional 1 500,00
TOTAL 474 086,42

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 4.6: Entradas de Capital e Financiamento

ENTRADAS DE CAPITAL

Janeiro
PROMOTORES 110 024,57
SOCIEDADE CAPITAL DE RISCO
OUTRA
TOTAL 110 024,57
Janeiro
TURISMO PORTUGAL Reembolsavel 98 609,98
EMPRESTIMOS BANCARIOS 227 561,48
TURISMO PORTUGAL N&ao Reembolsavel 53 097,68
OUTROS
TOTAL 379 269,14
CONDIGOES FINANCIAMENTO
Tx Juro 8% Sécios
Tx Juro 8% Banca

Fonte: Elaborado pela autora.

Figura 4.7: Empréstimos

EMPRESTIMOS

2023 2024 2025 2026
2023 2024 2025 2026
Valor Divida
SOCIOS Amortizagao 0,00 0,00 0,00 0,00
Juros 7 888,80 7 888,80 7 888,80 7 888,80
Servigo Divida 7 888,80 7 888,80 7 888,80 7 888,80
2023 2024 2025 2026
Valor Divida
BANCA Amortizagédo 0,00 0,00 0,00 0,00
Juros 18 204,92 18 204,92 18 204,92 18 204,92
Servigo Divida 18 204,92 18 204,92 18 204,92 18 204,92

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 4.8: Amortiza¢des

AMORTIZAGOES
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2023 2024 2025 2026
2023 2024 2025 2026
EQUIPAMENTO ADMINISTRATIVO
Computador, impressora, equipamento escritério 375,00 375,00 375,00 375,00
Mobiliario e decoragéao 5500,00 5500,00 5500,00 5500,00
OUTROS ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS
Obras Remodelagao 21 093,82 21 093,82 21 093,82 21 093,82
ACTIVOS INTANGIVEIS
Marketing e Publicidade (logotipo, estacionario, website, fotografias 1247,50 1247,50 1247,50 1247,50
Projeto Especialidades 4 375,00 4 375,00 4 375,00 4 375,00
Despesas Contabilidade e Constituicdo da Empresa 180,00 180,00 180,00 180,00
TOTAL 32771,32 32771,32 32771,32 32771,32
Fonte: Elaborado pela autora.
Figura 4.9: Demonstracao dos Resultados
2024 2025 2026
RENDIMENTOS E GANHOS
Vendas
Mercadorias 87 258,45 106 077,22 142 912,06 147 575,19
Produtos 0,00 0,00 0,00 0,00
Prestagdes de servigos 0,00 0,00 0,00 0,00
Variagédo da produgao 0,00 0,00 0,00 0,00
Trabalhos para a prépria empresa 0,00 0,00 0,00 0,00
Proveitos suplementares 0,00 0,00 0,00 0,00
Subsidos a exploragdo 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros Rendimentos Operacionais 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL RENDIMENTOS 87 258,45 106 077,22 142 912,06 147 575,19
GASTOS
Custo das merc.vendidas e matérias consumidas 3 368,37 3 891,93 4 520,23 4578,21
Fornecimentos e servigos extemos 19 638,84 19 868,84 20 954,84 21 572,84
Gastos com o pessoal 14 082,75 35 493,56 53 670,38 57 420,00
Amortizagdes do exercicio 32771,32 32771,32 32771,32 32771,32
Provisdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Impostos 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros custos e perdas operacionais 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL DE GASTOS 69 861,29 92 025,65 111 916,77 116 342,37
RESULT. ANTES F. FINANCEIRA 17 397,16 14 051,57 30 995,29 31232,81
Proveitos e ganhos Financeiros 0,00 0,00 0,00 0,00
Custos e perdas financeiras 26 093,72 26 093,72 26 093,72 26 093,72
RESULTADOS ANTES DE IMPOSTOS -8 696,55 -12 042,15 4901,58 5139,10
Impostos s/ Rendimento do Exercicio 0,00 0,00 0,00 0,00
RESULTADOS LIQUIDOS -8 696,55 -12 042,15 4901,58 5139,10

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 4.10: Balangos Previsionais

2023 2024 2025 2026
ACTIVO 482 980,30 472 567,39 480 529,53 488 409,47
Activos Fixos
Activos Fixos Tangiveis 450 876,42 450 876,42 450 876,42 450 876,42
Activos Intangiveis 23 210,00 23 210,00 23 210,00 23 210,00
Amortizagoes Acumuladas 32771,32 65 542,64 98 313,96 131 085,28
Circulante
Existéncias Matérias-Primas 0,00 0,00 0,00 0,00
Existéncias Produtos 0,00 0,00 0,00 0,00
Existéncias Mercadorias 0,00 0,00 0,00 0,00
Estado e Outros Entes Pub. 0,00 0,00 0,00 0,00
Dividas de terceiros de CP / Outros Deved. 0,00 0,00 0,00 0,00
Depdsitos Bancarios e Caixa 41 665,20 64 023,61 104 757,07 145 408,33
Provisdes
CAPITAL PROPRIO 101 328,02 89 285,87 94 187,44 99 326,54
Capital Social 110 024,57 110 024,57 110 024,57 110 024,57
Prestagoes Suplementares 0,00 0,00 0,00
Resultados Transitados / Reservas -8 696,55 -20 738,70 -15 837,13
Resultados liquidos do Exercicio -8 696,55 -12 042,15 4 901,58 513910
PASSIVO 381 652,28 383 281,52 386 342,08 389 082,92
Dividas a Terceiros
Empréstimos 379 269,14 379 269,14 379 269,14 379 269,14
Descoberto Bancario 0,00 0,00 0,00 0,00
Formecedores c/c 190,16 269,99 247,37 75,03
Formecedores Imobiliz. 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros Credores 1836,73 1836,73 1 865,02 1858,87
Estado e Outros Entes Pub. 356,25 1 905,67 4 960,55 7 879,88
Acréscimos e Diferimentos
0,00 0,00 0,00 0,00

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 4.11: Mapa de Cash-Flows Previsionais
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2023 2024 2025 2026
Resultados Operacionais 17 397 14 052 30995 31233
(+) Amortizagdes e Provisdes 32771 32771 32771 32771
(-)IRC 0 0 0 0
CASH FLOW EXPLORAGCAO 50 168 46 823 63 767 64 004
VARIAGAO DAS NECESSIDADES CICLICAS
Clientes 0 0 0 0
Estado e Outros Entes Publicos 0 0 0 0
Outros Devedores
Existéncias 0 0 0 0
Acréscimos e Diferimentos
0 0 0 0
VARIAGAO DOS RECURSOS CICLICOS
Fornecedores c/c 190 80 -23 -172
Estado e Outros Entes Publicos 356 1549 3055 2919
Outros Credores 1837 0 28 -6
Acréscimos e Diferimentos 0 0 0 0
2383 1629 3061 2741
VARIACAO NECESSIDADES FUNDO MANEIO -2 383 -1 629 -3 061 2741
Investimentos em Activos Fixos 474 086 0 0 0
Variagao Fornecedores de Imobilizado 0 0 0 0
CASH FLOW INVESTIMENTO 474 086 0 0 0
AUMENTOS DE CAPITAIS PROPRIOS 110 025 0 0 0
Encargos Financeiros 26 094 26 094 26 094 26 094
Proveitos Financeiros 0 0 0 0
Reembolso de Empréstimos 0 0 0 0
Contracgdo de Empréstimos 379 269 0 0 0
CASH FLOW FINANCIAMENTO 353175 -26 094 -26 094 -26 094
CASH FLOW TOTAL PERIODO 41 665 22 358 40733 40 651
Saldo de Tesouraria no Inicio do Periodo 0 41665 64 024 104 757
Saldo de Tesouraria no Final do Periodo 41 665 64 024 104 757 145 408
CASH FLOW DO PROJECTO -421 535 48 452 66 827 66 745
Fonte: Elaborado pela autora.
Figura 4.12: Récios e Indicadores
2023 2024 2025 2026
EBITDA 50 168,49 46 822,89 63 766,61 64 004,14
Margem EBITDA 57,5% 44,1% 44,6% 43,4%
Taxa de Crescimento do Negécio 21,6% 34,7% 3,3%
Rentabilidade Liquida das Vendas -10,0% -11,4% 3,4% 3,5%
Rendibilidade Liquida do Activo -1,8% -2,5% 1,0% 1,1%
Rotagéo do Activo 18,1% 22,4% 29,7% 30,2%
Rendibilidade dos Capitais Préprios (ROE) -8,6% -13,5% 5,2% 5,2%
Autonomia Financeira 21,0% 18,9% 19,6% 20,3%
Solvabilidade Total 126,5% 123,3% 124,4% 125,5%
Liquidez Corrente 10,9% 16,7% 27,1% 37,4%
Margem Bruta 83 890,08 102 185,29 138 391,83 142 996,98
Margem Bruta % 96,1% 96,3% 96,8% 96,9%

Fonte: Elaborado pela autora.
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Figura 4.13: Mapa de Rentabilidade Econédmico-Financeira

PATEOQ. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

PERIODO IMPLICITO
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Cash Flow Exploragéo 50 168,49 46 822,89 63 766,61 64 004,14 68 282,80 72625,65 77 033,64 81507,75 86 048,97 90 658,31
Cash Flow Investimento

- Cash Flow Investimento Capital Fixo 474 086,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

- Cash Flow Investimento Capital Circulante -2 383,14 -1.629,24 -3 060,56 -2740,84  -2924,06 -3110,04 -3298,80 -3490,39 -3684,86 -3882,25
Cash Flow Liquido -421 534,79 48 452,13 66 827,17 66 744,98  71206,87 7573569 80332,44 84998,14 89 733,83 94 540,56
Valor Liquido Actualizado -421 534,79 45 282,37 58 369,44 54 483,78 54 323,38 53998,50 53528,90 52932,57 5222591 51423,80
Valor Liquido Actualizado Acumulado 160 137,19
Taxa Interna de Rendibilidade 5,86%
Payback (Meses) 107

Fonte: Elaborado pela autora.

Valor Residual

193 228,21
105 103,34
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PATEOQ. PLANO DE NEGOCIOS PARA O

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL

Figura 4.14: Ficha Resumo do Projeto

FICHA RESUMO DO PROJECTO

Projecto: PATEO

Sector de Actividade: ALOJAMENTO LOCAL

2023 2024 2025 2026
Prazo Médio de Recebimentos (Meses) 0
Prazo Médio de Pagamentos (Meses) 1
Volume de Negdcios
- Vendas 87 258,45 106 077,22 142 912,06 147 575,19
- Prestacao de Servigos 0,00 0,00 0,00 0,00
Margem Bruta Vendas
- Valor 83 890,08 102 185,29 138 391,83 142 996,98
-% 96,1% 96,3% 96,8% 96,9%
Rentabilidade Liquida
- Valor -8 696,55 -12 042,15 4901,58 5139,10
-% -10,0% -11,4% 3,4% 3,5%
EBITDA
- Valor 50 168,49 46 822,89 63 766,61 64 004,14
- % 57,5% 44,1% 44,6% 43,4%
N° Pessoas ao Servigo 1 4 5 5
Investimentos Capital Fixo 474 086,42 0,00 0,00 0,00
VAL 160 137,19
TIR 5,86%
PAYBACK (M ) 107
N idades de Finar 0,00
Més 3

Fonte: Elaborado pela autora.
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