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RESUMO 

O turismo é um fenómeno global e pluridimensional, tendo-se tornado num dos 

setores de atividade com maior importância para o desenvolvimento económico de 

cada país. Produtos turísticos simples e autênticos, articulados com atividades únicas, 

pensadas para cada cliente, refletindo os drivers potenciadores de cada região, serão 

fator distintivo para o turismo dos próximos anos. 

A realização deste projeto surge no âmbito da frequência do segundo ano do curso de 

Mestrado em Gestão, Empreendedorismo e Inovação, lecionado na Faculdade de 

Economia da Universidade do Algarve. 

O objetivo do mesmo é elaborar um plano de negócios que estuda a viabilidade de um 

projeto de alojamento local – PATEO – que consiste na reabilitação de um edifício já 

existente, com localização 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 serviço de excelência. Salienta-se, neste domínio, o mercado externo. 

A metodologia adotada teve em vista a criação do plano de negócios, numa linha 

condutora coerente e adequada ao projeto em estudo, permitindo a boa análise, 

documentação e operacionalização do projeto. Neste contexto, o trabalho 

desenvolvido permite confirmar que o ambiente é favorável a um investimento desta 

natureza e que os resultados obtidos são encorajadores para avançar com o 

investimento através de uma candidatura à Linha de Apoio à Qualificação da Oferta 

do Turismo de Portugal. 

Acresce, que a rendibilidade do projeto justifica a sua realização, dado que os 

resultados obtidos asseguram a cobertura dos custos financeiros depois de impostos, 

proporcionando uma rendibilidade aceitável (TIR de 5,86%) e um VAL positivo de 

160.137,19 €. Por sua vez, o breakeven das vendas terá lugar entre o 2º e o 3º ano de 

atividade, ocorrendo a recuperação do investimento, previsivelmente, durante o 8º ano 

de atividade. 

 

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

Estratégico, Plano de Viabilidade, Análise de Investimento, Região Centro. 



PATEO. PLANO DE NEGÓCIOS PARA O  

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL 

 viii 

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 à Qualificação 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 2nd and 3rd year of activity and payback period 

is expected during the 8th year of activity. 

 

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

Plan, Investment Analysis, Centro Region. 
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CAPÍTULO I  

INTRODUÇÃO E OBJETIVOS DO TRABALHO 

À semelhança do que se tem verificado noutros países e regiões, a zona Oeste tem 

assistido a uma crescente procura nos últimos anos pelo facto de ser uma região 

segura, com qualidade de vida e próxima da natureza, tendo-se tornado trendy nos 

últimos anos, também em virtude da popularidade da onda gigante da Nazaré 

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

Ademais, a atual crise económica, sanitária e social veio reiterar as recomendações 

constantes da literatura – a relevância do indivíduo ter a capacidade de identificar 

uma oportunidade e de se adaptar, tornando-se agente ativo e promotor do 

crescimento económico (Stam, 2015; União Europeia, 2019). 

Surge assim a ideia de materializar, por parte dos promotores (eu própria, 

juntamente com a minha mãe), o conceito de negócio que designámos por PATEO - 

forma antiga de grafar a palavra pátio, uma área descoberta e térrea localizada no 

interior ou contíguo a um edifício, sendo normalmente cercada por muros ou pelos 

próprios edifícios.1 

O PATEO procura proporcionar experiências genuínas e sem pressas (slow living), 

próximas da natureza, com foco nas famílias, casais ou público sénior. Com foco no 

bem-estar mental e físico, este projeto defenderá os produtos locais e biológicos, a 

produção própria, transpondo este mesmo conceito para os pequenos-almoços por 

exemplo. Uma mesa grande, comum, onde os hóspedes, como uma grande família, 

poderão desfrutar de um sumo de fruta bio, acabado de fazer, de pão amassado na 

cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem aditivos ou conservantes, um 

menu ao sabor das estações. O projeto procura estabelecer parcerias com promotores 

locais no sentido de transformar este conceito numa proposta mais global, com 

bicicletas à disposição dos hóspedes, de forma que possam explorar os trilhos, 

nascentes, e pontos de interesse da região, aulas de iniciação ao surf na Nazaré, tours 

pelos monumentos históricos da região, aulas de pilates no pátio comum, numa 

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

 
1 Definição de acordo com a Infopédia, Dicionário Online Porto Editora. Disponível em: 
www.infopedia.pt/dicionarios/lingua-portuguesa/p%C3%A1tio (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 competição ou de visita à Nazaré. 

O PATEO é o culminar de uma ideia antiga, uma enorme vontade de criar um projeto 

próprio assente na reconversão de uma moradia familiar inserida numa antiga quinta 

rural situada em Alpedriz, concelho de Alcobaça, num alojamento local, bed & 

breakfast, permitindo aplicar, de forma prática, o conhecimento adquirido ao longo 

do Mestrado em Gestão, Empreendedorismo e Inovação.  

O objetivo geral deste trabalho passa pela elaboração de um plano de negócios onde 

constem todos os dados referentes ao conceito e viabilidade do negócio nas suas 

diferentes dimensões – Viabilidade Técnica, Viabilidade de Mercado/Comercial, 

Viabilidade Organizativa/Recursos Humanos e Viabilidade Económico-Financeira, 

bem como a orientação detalhada do respetivo planeamento estratégico e 

operacional.  

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

específicos: 

i. Desenvolver uma revisão da literatura adequada à fundamentação da 

temática do trabalho;  

ii. Estruturar um conjunto de opções e procedimentos metodológicos 

coerentes com as necessidades de elaboração do plano de negócios; 

iii. Demonstrar a coerência entre uma boa organização metodológica e um 

adequado desenvolvimento do plano de negócio; 

iv. Desenvolver e apresentar as fases do plano de negócio e discutir a sua 

viabilidade; 

v. Avaliar o trabalho desenvolvido, quer na componente teórica, quer na 

componente prática. 

Quanto à organização da investigação, depois da presente introdução, seguem-se 

quatro partes. A primeira diz respeito à revisão da literatura, a segunda à 

metodologia, seguida do plano de negócios e respetiva conclusão.  

Na primeira parte apresenta-se e justifica-se o tema proposto, definindo os objetivos, 

bem como a forma como o trabalho será apresentado. Quanto ao segundo capítulo, 

analisam-se diversas temáticas relacionadas com o empreendedorismo e o turismo. 
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No terceiro capítulo apresentamos a metodologia, baseada na pesquisa empírica 

através da recolha de dados por realização de entrevistas semi-estruturadas e 

inquéritos online. 

Segue-se a apresentação de resultados do Estudo de Caso realizado, tendo como 

suporte a elaboração do Plano de Negócios e, por fim, as conclusões e referências 

bibliográficas. 
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CAPÍTULO II 

REVISÃO DA LITERATURA 

No contexto do presente trabalho, a revisão da literatura abordará quatro tópicos 

considerados essenciais. Serão inicialmente apresentadas considerações acerca do 

Empreendedorismo e da(o) figura/papel do Empreendedor, seguidas de uma análise 

sobre a Indústria do Turismo em Portugal e no Mundo, em particular sobre as 

Tendências do Setor, culminando no Plano de Negócios.  

 

1. O CONCEITO DE EMPREENDEDORISMO 

O conceito de empreendedorismo (do francês entrepreneur) surge pela primeira vez 

na literatura, com uma conotação semelhante àquela que hoje conhecemos, no século 

XVIII, por Richard Cantillon (Sarkar, 2010).   

Nos dias de hoje, o empreendedorismo assume um caráter multidisciplinar, definido 

pela Global Entrepreneurship Monitor (GEM) como 

(...) qualquer tentativa de criação de um novo negócio ou nova  
iniciativa, tal como emprego próprio, uma nova organização 
empresarial ou a expansão de um negócio existente, por parte  
de um indivíduo, de uma equipa de indivíduos, ou de  
negócios estabelecidos (GEM, 2010:4). 

 

O Entrepreneurship Center da Universidade de Miami apresenta ainda uma definição 

mais abrangente, defendendo que 

O empreendedorismo é o processo de identificação,  
desenvolvimento e captação de uma ideia para a vida. A visão  
pode ser uma ideia inovadora, uma oportunidade ou  
simplesmente uma forma melhor de fazer algo. O resultado final  
deste processo é a criação de uma nova empresa, formada em  
condições de risco e de uma incerteza considerável (Sarkar, 2010:31). 

 

Temos, nos últimos tempos, verificado uma profunda alteração da gestão das 

empresas, naquilo a que se poderia definir como uma postura “empreendedora” – o 

reconhecimento do empreendedorismo como disciplina emergente, a necessidade de 

as organizações serem mais centradas no espírito empreendedor, mais rápidas e 
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impactantes tem-se vindo a verificar transversalmente, bem como a consequente 

valorização do papel do empreendedor. 

Segundo o relatório da Comissão das Comunidades Europeias (CCE), o 

empreendedorismo está por isso ligado a  

(...) uma atitude mental que engloba a motivação e capacidade  
de um indivíduo, isolado ou integrado num organismo,  
para identificar uma oportunidade e para a concretizar com o  
objetivo de produzir um novo valor ou um resultado económico 
(CCE, 2003, tradução livre, p.6). 

 

1.1 O EMPREENDEDORISMO E O EMPREENDEDOR 

Quase todos os estudos que versam sobre o empreendedorismo o apresentam como 

competência chave para o século XXI (Banha, 2016). Mais, reconhecem que em 

períodos de crise (como o atual), a manifestação de características empreendedoras 

se torna determinante para a competitividade dos negócios (Vasconcelos, 2012). 

Ainda segundo Banha (2020), não obstante ser consensual a existência de impacto 

do empreendedorismo na sociedade, é igualmente reconhecido que o mesmo está 

associado à capacidade de inovação e criação de valor por parte do individuo ou 

organização. 

O empreendedorismo fomenta a criação de emprego e aumenta a produtividade, 

tornando-se fator de competitividade e foco de desenvolvimento económico de 

forma transversal e estrutural. Nas palavras de Scarborough e Cornwall (2016), 

pessoas de todas as idades, origens e nacionalidades estão a fundar os seus próprios 

negócios e, no processo, vão remodelando a economia mundial. 

O empreendedor tem então um papel global, ativo e determinante para o crescimento 

económico. Ainda de acordo com Scarborough et. al (2016), o empreendedor é 

aquele que cria um negócio, diante do risco e da incerteza, identificando 

oportunidades significativas e reunindo os recursos necessários para capitalizá-las. 

Em Essentials of Entrepreneurship and Small Business Management, o autor cita 

ainda Schumpeter, que já em 1911 descreve os empreendedores não apenas como 

criadores de negócios, mas como agentes de mudança na sociedade, ideia também 

defendida por Haag (2013), citando Bangs (1995), que vê os empreendedores como 

os catalisadores da mudança no mundo dos negócios de hoje. 
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Citando Alonso-Vazquez, Pastor-Pérez e Alonso-Castañón (2018:3), “uma das 

escolhas mais relevantes que os empresários fazem é iniciar o seu próprio 

negócio. Esta decisão é considerada transcendente porque as suas consequências 

podem mudar o estilo de vida dos empresários para sempre.” 

1.2   MOTIVAÇÕES QUE LEVAM AO EMPREENDEDORISMO 

Como referido no tópico anterior, os empreendedores, não se distinguindo dos 

demais, vêm em todas as formas e tamanhos. Algo que têm em comum, no entanto, é 

que todos eles tomaram a decisão de iniciar um negócio ou de assumir o negócio de 

outra pessoa (GEM, 2021). De acordo com o Relatório Global 2020/2021 da GEM, 

esta é uma decisão influenciada por fatores de carácter pessoal, nomeadamente:  

i. a capacidade de identificar oportunidades; 

ii. atitude para com a assunção de riscos; 

iii. ambições individuais; 

iv. objetivos; 

v. níveis de autoconfiança; 

vi. acesso a recursos; 

vii. apoio social e familiar. 

O relatório apresenta-nos a ideia de que começar um negócio é produto da interação 

entre aquele que identifica a oportunidade, a sua perceção e capacidade de agir em 

conformidade, incluindo a sua motivação, autoconfiança e competências do próprio, 

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

Considerando a temática deste trabalho, é ainda relevante considerarmos a 

publicação de Cunha, Kastenholz e Carneiro (2018) que aborda questões 

características do empreendedorismo em meio rural. Segundo as autoras, 

empresários ligados ao turismo em meios rurais apresentam, por vezes, motivações 

mais específicas, como o de estilo de vida, o estatuto socioeconómico e cultural, ou 

o foco na família. O negócio é criado como uma estratégia para obter o estilo de 

vida desejado, tornando-se numa escolha de vida ao invés de uma decisão 

profissional. Cunha et al. (2018) defende ainda que,  

(...) entre outras motivações, o desejo de trabalhar autonomamente, 
de ter uma atividade profissional gratificante, de utilizar os  
recursos existentes (casas de campo, património familiar) e de  
viver num ambiente não urbano (visto como menos stressante  
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e mais saudável) são comuns aos empresários do turismo rural  
(Cunha et. al., 2018, tradução livre, p.178). 

 

Estes empreendedores são descritos como “indivíduos que criam e gerem empresas 

alinhadas com os seus valores pessoais, crenças interesses e paixões, não procurando 

a riqueza como objetivo principal”, estando, neste contexto, “o estilo de vida 

relacionado com o equilíbrio 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 típica carreira 

profissional, em prol de um modo de vida que lhes possibilita conciliar a sua 

profissão com o foro privado (Baptista, 2021). Segundo a ORCD (Organisation for 

Economic Co-operation and Development), as mulheres demonstram, em Portugal, 

uma preferência consideravelmente inferior à dos homens em relação ao 

autoemprego. Na sua maioria, esta é mesmo uma decisão difícil de tomar sem a 

existência de um fator exterior, como uma situação de desemprego inesperada, 

condições de trabalho desfavoráveis ou discriminação salarial. 

Ademais, o mundo contemporâneo ainda não se conseguiu libertar do paradigma 

“Think manager, think male” (Schein, Mueller, Lituchy & Liu, 1996). A 

investigação empírica tem demonstrado, de forma consistente, que os homens são 

habitualmente vistos como mais determinados, agressivos, mais autónomos e 

competentes do que as mulheres, enquanto estas são vistas como mais expressivas, 

solidárias e preocupadas em se enturmar (Sczesn, 2003; Liñán, Jaén & Martín, 

2020). O paradigma – Think manager, think male, que defende que competitividade 

e assertividade são caraterísticas predominantemente atribuídas aos homens (Schein 

et al., 1996), gera dificuldades às mulheres que aspiram a posições de liderança, 

esperando-se assim que a sua posição seja igualmente mais vulnerável aos desafios e 

à crise (Popović-Pantić, Semenčenko & Vasilić, 2020). 

Contudo, e 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 (Popović-Pantić et al., 2020), tal como é possível concluir através do 

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

do sexo feminino operam no setor do turismo.  

Em termos práticos, determinadas mulheres abraçam o empreendedorismo, 

tornando-se empreendedoras de sucesso, estando, portanto, em desacordo com o 

efeito negativo geral e abrangente da cultura sobre o empreendedorismo feminino 

(Liñán et al., 2020). Nos últimos anos, o empreendedorismo feminino teve uma 

significativa expansão a nível global, sendo que as empresas fundadas e geridas por 

mulheres desempenham, atualmente, um papel importante no desenvolvimento 

socio-económico. (Popović-Pantić et al., 2020).  

Segundo Baptista, 

A possibilidade de dedicar mais tempo e atenção [...] a um projeto 
de caráter pessoal, bem como a oportunidade de desenvolverem as  
suas próprias ideias de negócio, constituem motivação adicional para  
seguirem caminhos menos comuns. Começar um projeto particular  
permite a estas mulheres desenvolver um negócio fazendo uso das  
suas melhores competências, criar e dirigir melhor os seus horários, 
equipas, tarefas, objetivos, processos e modos de atuar com  
uma maior independência e flexibilidade. (Baptista, 2021:51). 

 

1.4   O PAPEL PLANO DE NEGÓCIOS NO CONTEXTO DO 

EMPREENDEDORISMO 

A literatura existente aborda ainda um tópico pertinente a respeito do plano de 

negócios, nomeadamente a utilização do mesmo como ferramenta para a gestão 

estratégica e operacional de uma organização. 

Souza et al. (2020) retrata o plano de negócios como uma ferramenta importante que 

permite “antecipar os resultados dos cenários de uma unidade de negócio, ainda 

antes da sua implementação” (Souza et al. 2020:2). Este aspeto é apelidado pelos 

autores como um parâmetro decisivo para o futuro empreendimento, pois permite 

aos empresários ter uma perceção mais clara dos riscos e potencialidades envolvidos 

no negócio. 

O plano de negócios apresenta-se assim ao empreendedor como um roteiro para 

“uma empresa de sucesso, um projeto, uma declaração de metas e esperanças, uma 

bússola e uma orientação para a ação planeada. É a imagem atual e futurista do 

negócio.” (Haag, 2013:20). A gestão operacional sustenta-se, desta forma, num 
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documento dinâmico que deverá ser periodicamente atualizado, de modo a garantir 

tanto ao empreendedor como ao próprio negócio, que o mesmo permanece relevante.  

Haag (2013) refere que só desta forma o plano de negócios permite aos indivíduos 

executar a excelência, ter um olhar objetivo e crítico sobre o negócio na sua 

totalidade, pois o proprietário vê-se obrigado a “avaliar a concorrência e estabelecer 

alternativas e vantagens competitivas”. 

1.5   A IMPORTÂNCIA DO PLANO DE NEGÓCIOS NO LANÇAMENTO DE 

NOVOS EMPREENDIMENTOS 

“Não há uma equação mágica para o sucesso, mas uma regra básica é verdadeira: um 

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

Cerca de um em cada cinco novos negócios não sobrevive para além dos cinco anos 

(Haag, 2013). Como explicar que assim aconteça, com tamanha frequência, quando se 

investe tanto tempo, energia e recursos? Segundo Haag (2013), “um plano de negócios é 

fundamental para assegurar o financiamento, manter o foco, comunicar e preparar o 

inesperado”. A autora defende ainda que, ao criar um negócio, o empreendedor “assume 

todas as responsabilidades para o desenvolvimento e gestão, bem como os riscos e 

recompensas” do mesmo. A autora continua alegando que é muito comum que uma 

empresa não sobreviva devido à inabilidade dos empresários em desenvolver um plano 

de negócios eficaz, pois esta é a ferramenta que “comunica o produto ou serviço a 

outros e fornece a base para a proposta financeira”, devendo “definir de forma clara e 

concisa a missão, os valores, a estratégia, os objetivos mensuráveis e os resultados-

chave esperados pelo proprietário”. Parte, portanto, do empreendedor ser capaz de 

articular a sua visão, paixão, posicionamento e objetivos neste documento que 

sustentará o seu negócio. 

Por sua vez, Navarro (2015) esclarece que um plano de negócios 

(...) tem, como principal objetivo, apresentar a estratégia ou método que 
permitirá ao empreendedor conduzir um negócio específico, em determinada 
janela temporal, com o propósito de convencer o leitor da viabilidade da ideia de 
negócio e consequente benefício do seu envolvimento no projeto. (Navarro, 
2015:130). 
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Já Türko (2016) define plano de negócio como um documento que 

(...) nos fornece uma descrição formal do modelo de negócio que se  
projeta para determinado empreendimento e que o mesmo consiste  
em delinear questões tão detalhadas como plano estratégico,  
metas de curto, médio e longo prazo, estrutura de capital, entre 
tantos outros. (Türko, 2016:56). 

 

Kuchina & Kitchenko (2016) vão mais adiante e atestam que um plano de negócios 

deve abranger uma descrição do mercado, questões financeiras, organizacionais, 

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

Concisamente, um plano de negócios deve esclarecer o foco principal do negócio, metas 

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

Ultimamos com Scarborough et. al (2016), segundo quem a elaboração de um plano de 

negócios auxilia o empreendedor a compreender todas as dimensões do negócio que 

pretende construir, determinando, com maior exatidão, o potencial de sucesso para um 

novo empreendimento. O autor (2016:148) acrescenta ainda que este é “um processo 

visual que examina como todas as partes dinâmicas do negócio devem trabalhar em 

conjunto de forma a construir um empreendimento de sucesso”. 

Na generalidade, os autores acima citados partilham da mesma convicção de que um 

plano de negócios é, fundamentalmente, a base estrutural e o meio físico que permitirá 

ao empreendedor desenvolver a sua ideia ou negócio de forma sustentada, minimizando 

os riscos associados. Nas palavras de Covello & Hazelgren (1993), “Um plano de 

negócios é a alma e o coração do seu empreendimento e o conjunto mais importante de 

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

 

2. O TURISMO COMO FENÓMENO 

Fenómeno de massas, o turismo é reflexo de uma sociedade que, às motivações mais 

profundas, conseguiu adicionar as possibilidades económicas e de as tornar 

realidade, passando desta forma de uma fruição dos espaços exteriores através de 

interposta pessoa, a um desfrute in loco, gerador só por si de gigantescos fluxos 

humanos e financeiros. 
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De acordo com a Organização Mundial de Turismo, “o turismo é um fenómeno social, 

cultural e económico que implica a deslocação de pessoas para países ou locais fora do 

seu ambiente habitual para fins pessoais ou profissionais”, tendo-se tornado, nos últimos 

anos, num dos maiores setores económicos à escala global, uma das principais fontes 

de riqueza em termos mundiais.  

O documento da WTO (2019a) Tourism Definitions, apresenta-nos o turismo como 

um fenómeno tão abrangente como um “espaço físico com ou sem fronteiras”, um 

“cluster de produtos e serviços, atividades e experiências”, um conjunto de 

processos interligados à semelhança de uma cadeira de valor. Este mesmo 

documento destaca ainda a qualidade do destino turístico como um dos principais 

motores competitivos, ferramenta-chave em termos operacionais e organizacionais, 

definindo qualidade do destino turístico como 

(...) o resultado de um processo que implica a satisfação de todas 
as necessidades de produtos e serviços turísticos, requisitos  
e expectativas do consumidor a um preço aceitável, em  
conformidade com condições contratuais mutuamente aceites  
e os fatores implícitos subjacentes, tais como segurança e  
proteção, higiene, acessibilidade, comunicação, infraestruturas  
e público, amenidades e serviços. Também envolve aspetos de ética,  
transparência e respeito o ambiente humano, natural e cultural.  
(WTO, 2019a: 22). 

 

Em termos de competitividade do destino turístico, a WTO (2019a) evidencia que 

esta se sustenta na capacidade do mesmo de recorrer, de forma eficiente, aos seus 

recursos endógenos, humanos e de capital, sob o compromisso de entregar produtos 

e/ou serviços atrativos e de qualidade, com o objetivo de crescer de forma 

sustentável, nunca se afastando da sua visão e estratégia. 

Neste mesmo documento, a WTO (2019a) define tipos de turismo do ponto de vista 

operacional, o que nos permitirá estabelecer um paralelismo com as tendências 

atuais, que analisaremos mais adiante. São eles: 

i. turismo cultural 

ii. ecoturismo 

iii. turismo rural 

iv. turismo de aventura 

v. turismo de saúde 
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vi. turismo de bem-estar 

vii. turismo de negócios 

viii. turismo gastronómico 

ix. turismo costeiro, marítimo e de águas interiores 

x. turismo urbano 

xi. turismo de montanha 

xii. turismo educativo 

xiii. turismo desportivo 

Será ainda com base nas definições acima enumeradas que neste trabalho se definirá 

o modelo STP do PATEO, desenvolvendo a segmentação do mercado turístico e 

procurando definir os seus targets específicos, atendendo às necessidades de cada 

um deles (Correia & Homem, 2018). 

2.1   O TURISMO NO MUNDO: PROBLEMAS E DESAFIOS DA ATUALIDADE 

“Num mundo em acelerada mutação, o turismo consolida-se como evidência global” 

(Custódio & 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 nível 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 subsistência de 330 milhões de pessoas, superando o crescimento da 

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

Contudo, no início de 2020, e no espaço de alguns meses, o mundo mudou tal como 

o conhecíamos. A COVID-19 alterou dramaticamente o nosso modo de vida, 

causando impactos negativos generalizados na saúde, na economia e na sociedade 

em geral, e o setor turístico não foi certamente imune a essa transformação, tendo 

sido umas das indústrias mais fustigadas. Foi a 11 de Março de 2020 que Tedros 

Ghebreyesus, da Organização Mundial de Saúde (WHO), declarou a COVID-19 uma 

pandemia (WHO, 2020), e desde então temos assistido a layoffs massivos, 

encerramento de fronteiras, ao acentuado decréscimo dos rendimentos familiares, a 

uma quebra nunca antes vista em termos de reservas turísticas, entre tantas outras 

questões.  
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Eccles (2021) defende que a natureza fundamental do setor turístico se alterou e a 

que a recuperação do mesmo dependerá dos timings de reabertura de cada economia 

em particular. O autor continua defendendo que a expectativa global de que 

consigamos atingir os níveis turísticos pré-pandemia não se dará antes de 2023, tal 

como podemos também reconhecer no artigo da Travel Tomorrow (2021a) e no 

documento da European Travel Comission (2021). 

Neste contexto, é ainda relevante para esta Revisão da Literatura salientar que é 

globalmente reconhecido que o turismo tem um impacto positivo na qualidade de 

vida das sociedades, sendo um fator de desenvolvimento económico e cultural 

(Correia & Homem, 2018). Sendo um setor atrativo, o turismo é, e será, nos 

próximos anos, uma área de atividade preponderante na dinâmica global. Temos 

assistido aliás, nos últimos dois anos, a uma união sem precedentes entre 

organizações e destinos, melhorando a sua oferta em termos de abordagem e 

experiência, de forma a promoverem uma recuperação sustentável do setor (WTTC, 

2020), comportamento que se reflete nas projeções apresentadas pela WTTC (2021), 

que antecipam um forte crescimento nos gastos internacionais para 2022. O relatório 

prevê ainda que os gastos em turismo externo superem as despesas de turismo 

doméstico, considerando o alívio das restrições, bem como a taxa de vacinação de 

muitos países. Assistimos a um declínio de cerca de 69,4% no volume de viagens 

internacionais a nível global, valor que se prevê ter aumentado 9,3% em 2021, 

projetando-se um aumento significativo de 93,8% em 2022. O relatório da WTTC 

(2021) conclui afirmando que “a recuperação global do setor de viagens e turismo 

está a aumentar devido à contribuição 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 À INCERTEZA ATUAL 

“Avante, pois, viajar é o único meio de se conhecer o que Portugal tem de pitoresco, 

gracioso e amável” (Lemos, 1859)2 

É amplamente reconhecido que a atividade turística desempenha um papel central no 

desenvolvimento económico português, enquanto principal atividade exportadora do 

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

 
2 Citação de Ignácio 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 
Luís Pestana Mourão e Luís Ferreira. 
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lugar entre os países europeus que têm o ambiente mais atrativo no sector turístico 

(World Economic Forum, 2019), posição que traduz de uma forma clara o potencial que 

Portugal tem de, no sector turístico, competir com qualquer país do mundo. Portugal, 

nos últimos anos, tornou-se num país “acessível de e para o exterior”, com o turismo a 

redesenhar “o equilíbrio interno entre regiões”, recolocando o território nacional no 

processo de globalização (Custódio & Perna, 2021). 

Conforme o Plano de Ação do Turismo de Portugal – Reativar o Turismo. Construir 

o Futuro,  

(...) o turismo tem vindo a afirmar-se como uma atividade especialmente  
vocacionada para a revitalização da atividade económica nas regiões  
do interior, valorizando os recursos endógenos, criando polos de  
atração e fixação de população e construindo novas oportunidades  
de negócio e, consequentemente, de desenvolvimento regional.  
(Turismo de Portugal, 2021: 7). 

 

Face ao exposto acima, e considerando que 2019 foi “o melhor ano turístico de 

sempre”, para Portugal, “com crescimentos significativos na generalidade dos 

indicadores turísticos”, torna-se imperativo “reforçar o reconhecimento e 

posicionamento internacional da imagem de Portugal”, apostando na diversificação de 

mercados e segmentos, revigorando as competências de gestão empresarial, 

promovendo a sua competitividade e resiliência (TdP, 2021b). Neste contexto, já a 

Estratégia Turismo 2027 visava “afirmar o turismo como hub para o desenvolvimento 

económico, social e ambiental em todo o território, posicionando Portugal como um dos 

destinos turísticos mais competitivos e sustentáveis do mundo” (TdP, 2017). 

Segundo o INE (2021), Portugal estará já com bons índices de recuperação, quando 

comparados com valores totais de 2020, mas ainda consideravelmente abaixo de 2019. 

Até Setembro de 2021, o turismo rendeu 355,5 milhões de euros em proveitos, o que 

equivale a 2,1 milhões de hóspedes, num total de 5,6 milhões 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 período de 2019, registaram-se 

variações de -53,0%. A respeito do número de dormidas, entre Janeiro e Setembro de 

2021, ter-se-á observado uma subida de 19,5% das dormidas totais, valores que, quando 
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comparados com o mesmo período de 2019, terão diminuído 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 dependência do 

mercado externo (Marques, 2021). Os principais países emissores, nos últimos 5 anos, 

são o Reino Unido, Espanha, Alemanha e França. (INE, 2021). Fazendo uma breve 

análise dos principais países emissores, podemos começar por referir que os britânicos 

preferem a região do Algarve e a ilha da Madeira, enquanto o mercado espanhol procura 

essencialmente o Norte e Centro de Portugal, bem como o Alentejo. Já o mercado 

Alemão, tem como preferência as Regiões Autónomas dos Açores e da Madeira, mas 

também o Algarve. Para os demais mercados, a Área Metropolitana de Lisboa está no 

topo das preferências, com destaque para os EUA, Brasil e Itália (Marques, 2021). 

Concluo o presente tópico com uma citação de Lídia Monteiro que diz que “Portugal 

teve sempre potencial para ser um país atrativo, pelo clima, património riqueza natural e 

história.”  A autora termina este raciocínio vincando que “para se ser relevante é preciso 

mais”, ir mais além, adotando uma “estratégia robusta, focada nas pessoas e com um 

propósito” (Monteiro, 2021).  

 

3. TENDÊNCIAS DO SETOR 

Em meados de 2021 começaram a ser notórios os sinais de demanda latente em relação 

às viagens e ao turismo. As pessoas têm interesse (e necessidade) de retomar as viagens 

logo que tal lhes seja permitido (Borko, Geerts & Wang, 2020). Segundo o relatório To 

Recovery & Beyond, da WTTC (2020), as preferências e comportamentos dos turistas 

alteraram-se. Observamos uma precedência pelo turismo familiar, previsível e confiável 

(WTTC, 2020). Os destinos domésticos e regionais, próximos da natureza e das 

atividades ao ar livre revelam uma crescente procura. Esta questão é levada um pouco 

mais adiante, referindo a WTTC (2020) inclusive uma tendência de procura de destinos 

menos conhecidos. A instituição defende que esta é uma oportunidade para os governos 

promoverem destinos emergentes, difundirem os benefícios económicos resultantes do 

turismo, dando ainda resposta às preocupações associadas com a lotação dos espaços ou 

os aglomerados de pessoas. 

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

no planeamento das viagens – uma mudança na janela temporal aquando da marcação 
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de novas viagens. Há uma tendência para o agendamento das mesmas para um futuro 

próximo, mais especificamente com uma antecedência 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 será o ano em que 

deixaremos de prever uma recuperação do setor e passaremos a usufruir da mesma”. 

Kern considera que o verão de 2022 vai ser a época mais movimentada de sempre do 

ponto de vista das viagens/turismo. 

Regressando ao relatório da WTTC de 2020, e nas palavras de Luís Araújo, CEO do 

TdP, “quem optar por viajar vai valorizar ainda mais a autenticidade do campo”, 

tendência que se tem vindo a manifestar globalmente. Seguindo esta linha de 

pensamento, o documento Investing in Travel & Tourism, também da WTTC (2021), 

reforça a ideia de que 

(...) a pandemia inspirou as pessoas a se reconectar com a  
natureza. Destinos que oferecem experiências autênticas  
baseadas na natureza enquanto protegem o meio ambiente, 
ou oferecem uma visão privilegiada da vida selvagem,  
continuarão a ter um desempenho superior. (WTTC, 2021:8) 

 

Segundo Marçal (2013), alternativas turísticas têm surgido ao longo dos últimos anos 

como reação à escalada dos centros urbanos e as pessoas procuram, cada vez mais, 

experiências ligadas à natureza, que lhes permitam vivenciar o meio natural, 

refugiando-se do stress. É 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, experiências autênticas, viajantes independentes, 

frequentemente ligados a valores de ecologia, saúde, criatividade, relações humanas e 

crescimento pessoal (Cunha et al., 2018). 

No que concerne o bem-estar, são vários os relatórios que reportam um crescente 

interesse do turista. Já em 2015 a Horwarth Hotel, Tourism and Leisure identificou o 

bem-estar e o estilo de vida saudável como tendência, destacando o relaxamento, o 

exercício e uma dieta saudável como segmentos de produtos já procurados. E sem 

dúvida que a crise pandémica que atravessamos aumentou, efetivamente, a necessidade 

de um maior bem-estar físico e mental. De acordo com Mark Harms, WTTC (2021:7), 

“o turismo de bem-estar continuará a crescer fortemente - à medida que os viajantes 
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procuram formas de melhorar o seu bem-estar físico e mental – oferecendo assim 

grandes oportunidades de investimento.”  

Um fenómeno que é igualmente identificado por vários autores como tendência é a 

sustentabilidade (WTTC, 2020). Segundo o TdP (2021:5), “um turismo sustentável deve 

fazer um uso adequado do território e dos recursos naturais, respeitar a autenticidade 

sociocultural das comunidades e assegurar que as atividades económicas sejam viáveis a 

longo prazo.” A HTL (2015:13) acrescenta também que turismo sustentável “é aquele 

que respeita tanto os locais como os viajantes, a herança cultural e o ambiente.” Em 

Novembro de 2021, a WTTC publicou um relatório que indica que oito em cada dez 

turistas optarão por turismo sustentável (WTTC, 2021a). 

Neste contexto, surge ainda o conceito de nómadas digitais. Fenómeno emergente nos 

dias de hoje, o conceito de nómadas digitais como “alguém que realiza sua ocupação 

inteiramente através da Internet enquanto viaja” não tendo uma residência fixa, foi 

utilizado a primeira vez em 1993.3 

Segundo o Airbnb (Tourism Economics, 2021), um aspeto positivo da pandemia está 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 nómadas 

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 Turístico 2020-2030. O Turismo do 

Centro (2019a) defende que assistimos a uma emergência dos nómadas digitais, 

“trabalhadores que fazem do mundo o seu escritório”, estabelecendo os mesmos como 

um dos 5 Pilares Estratégicos da Região Centro definidos para o horizonte 2020-20304. 

O Plano de Marketing vai mais além, afirmando-se o TdC como com capacidade para o 

“turismo de luxo ao nível de enriquecimento pessoal, de materialização 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. Disponível em: https://www.merriam-
webster.com/dictionary/digital%20nomad (acedido em 22 de Janeiro de 2022). 
4 Neste âmbito, damos ainda ênfase ao projeto Work From Centro de Portugal, projeto que resulta da parceria entre o 
Estúdio Tipo-grafia e o Turismo Centro de Portugal. Esta iniciativa promove o Manual de Boas Práticas de 
Teletrabalho, que “pretende dar uma resposta a todos os agentes locais na estruturação de produto e de comunicação 
no segmente emergente no Centro de Portugal enquanto destino para visitar e trabalhar, dirigido a todas as pessoas, 
famílias, equipas e nómadas digitais, que pretendam trabalhar à distância” Work From Centro de Portugal, disponível 
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 países 

considerados ideais para trabalhar remotamente. Segundo o documento da Kayak 

(2022), Portugal foi classificado o melhor país para trabalhar remotamente graças, 

principalmente, à seguinte combinação de fatores: acessibilidades para trabalhadores 

remotos (nomeadamente o visto D25), segurança (entenda-se níveis de violência 

reduzidos e situação politicamente estável) e clima.  

De forma a concluir a revisão da literatura dentro da temática “Tendências do Setor”, 

debruçamo-nos na questão, não menos importante, do impacto e relevância das 

plataformas digitais, nomeadamente o Airbnb.  

Nas palavras de Santos e Gustavo (2018), “o setor turístico tem vindo a assistir 

recentemente a uma mudança de paradigma no que toca à forma de viajar e à alteração 

dos padrões de consumo turístico.” Os autores vão mais adiante e defendem que o 

impacto da economia partilhada, no que concerne o alojamento, bem como a criação das 

plataformas peer-to-peer (P2P), têm tido um impacto significativo no setor turístico. 

Temos, nos últimos anos, assistido a uma mudança no perfil do consumidor, a alterações 

dos seus interesses e preferências. Se a este fenómeno 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. É, portanto, essencial que 

as empresas tenham a capacidade de se adaptar às novas tecnologias e a consumidores 

exponencialmente mais experientes e heterogéneos. O perfil deste “novo” turista é 

desafiante e não significa, por si só, uma menor capacidade financeira, significando sim 

que os turistas procuram “experiências sociais mais enriquecedoras e viagens mais 

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

Este fenómeno permite às plataformas P2P ir de encontro às novas necessidades do 

consumidor, necessidades estas que os hotéis, a título de exemplo, terão maior 

dificuldade de suprir, devido às limitações 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 

negócio, como o alojamento P2P, abre oportunidades para os destinos turísticos, 
 

5 Visto para cidadãos estrangeiros que pretendam obter visto de residência para o exercício de uma atividade 
profissional independente ou para emigrantes empreendedores em Portugal, de acordo com o portal ePortugal, 
disponível 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 é uma questão incontornável no panorama atual. Perante a situação 

pandémica vivida a nível global desde Março de 2020, o setor do turismo tem sido, 

como mencionado anteriormente, impactado de forma nunca antes registada. Temos, 

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

De acordo com a Tourism Economics (2021:6), “o Airbnb está a desempenhar um papel 

crescente na recuperação do setor do turismo”, assegurando uma parcela crescente no 

número de dormidas na última década. 

De encontro ao referido acima, tanto por Marçal (2013) como pelo WTTC (2021),  

À medida que o setor começa a emergir da pandemia da COVID-19,  
compreender a mudança dos padrões de viagem, incluindo  
mudanças para destinos mais rurais, e uma maior dispersão geográfica  
no impacto económico é fundamental para a recuperação do setor. 
(Tourism Economics, 2021, p. 4). 
 

O conceito de “dispersão geográfica” é-nos apresentado pelo Tourism Economics 

(2021) como uma simples mudança nas preferências 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 

evidência de “mudança nas preferências dentro dos segmentos, com a demanda 

doméstica mudando para destinos mais rurais”, corroborando, uma vez mais, o 

argumento de que o Airbnb “está a facilitar a dispersão geográfica no interior dos 

países.” 

 

4. O CONTRIBUTO DO EMPREENDEDORISMO PARA O TURISMO 

“Turismo e empreendedorismo são dois conceitos que andam de mãos dadas no mundo 

de hoje, uma vez que ambos se caracterizam pelo dinamismo.” (Banha, Graça & Banha, 

2021). 

Em virtude do analisado no tópico 1.1 O Empreendedorismo e o empreendedor, o 

empreendedorismo fomenta a criação de emprego e aumenta a produtividade, 

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

determinante para o crescimento económico. 

Seguidamente, foi também observado no tópico 2.  O Turismo como fenómeno que 

este é um fenómeno “social, cultural e económico” (WTO, 2019) que se tornou, nos 

últimos anos, num dos maiores setores económicos à 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 últimos anos, o setor em 

destaque no desempenho da economia portuguesa, com um contributo fortíssimo para a 

recuperação económica de Portugal (Santos, 2014). 

Considerando ainda o atual cenário global, a WTTC (2020) defende, como 

apresentado no ponto 3. Tendências do setor, que esta é uma oportunidade para se 

promoverem os ditos “destinos emergentes”. 

Ainda na Revisão da Literatura, destacámos o relatório da Comissão das 

Comunidades Europeias (2003), que nos apresenta a ideia do empreendedorismo como 

uma “atitude mental que engloba a motivação e a capacidade” de um indivíduo ou 

entidade em “identificar uma oportunidade e a concretizar com o objetivo de produzir 

um novo valor”. Merece ainda referência, neste enquadramento, o documento de 

2018 do Conselho Europeu “Recomendações para as Competências Essenciais para 

a Aprendizagem ao Longo da Vida”, que destaca a “desejável universalidade da 

Educação para o Empreendedorismo” (Banha, 2020), ao apresentar como uma das 

principais recomendações a importância de “fomentar a competência 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 níveis aumentará o desenvolvimento da 

competência de Empreendedorismo e outras competências.” Ora, se há um 

reconhecimento da importância da competência de Empreendedorismo, transversal a 

outras competências, neste caso em concreto desde a idade escolar, como não 

deduzir a importância do mesmo num setor tão dominante como o turismo? 

Neste contexto, e se tivermos em conta o contributo de Ferreira (2021) em relação 

ao planeamento do turismo, podemos observar um paralelo entre o fenómeno de 

empreender e o fenómeno do turismo. O autor começa por dizer que “o turismo se 
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tem revelado como um motor importante de desenvolvimento económico e de 

transformações sociais”, defendendo a importância do planeamento em turismo. Esta 

enfâse que é dada ao contributo do planeamento no setor turístico “como forma para 

alcançar 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. Diagnóstico de situação, 2. Planeamento, 3. Implementação e 4. 

Monotorização/Avaliação, ilustradas na figura infra. 

 

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

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

 

Podemos, pois, inferir a transversalidade existente entre o processo de planeamento 

turístico proposto pelo autor com as dinâmicas do processo de planeamento de novo 

projeto empreendedor, ao compararmos, por exemplo, com o processo de análise 

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 hierárquicas dos processos de planeamento estratégico 

comparadas acima são apenas um esquema visual de dimensões processuais comuns 

a ambos os fenómenos. Empreender ativamente no setor do turismo reforça, de 

forma constante, a economia. 

Este fenómeno é analisado por Banha, Graça & 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 motivação  
necessários para desenvolver e moldar modelos de negócios  
relacionados ao turismo e, em última análise, permitir que  
os empresários se envolvam com o ecossistema empresarial,  
a fim de iniciar novos negócios viáveis.” (Banha et al., 2022:10). 
 

Será, portanto, válido afirmar que a crescente necessidade em criar algo novo e a 

latente insatisfação que tantas vezes é característica do empreendedor e ao processo 

de empreender, se apresentam como fundamentais para impulsionar, diversificar e 

inovar o setor do turismo. Novas dinâmicas, novas ideias, produtos ou serviços irão 

ser precursoras no crescimento continuo, e no cenário atual, na recuperação, do setor 

turístico.  

Com o intuito de responder de forma clara à última questão colocada pela presente 

Revisão da Literatura, concluo com um excerto da GEM (2021). Em grande medida,  

(...) o empreendedorismo, em tais crises, é motivado pela necessidade;  
no entanto, estas dinâmicas empreendedoras podem, direta ou  
indiretamente, eventualmente gerar negócios seguros e bem  
estabelecidos, produtividade e emprego para muitos. (GEM, 2021:14).  
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CAPÍTULO III 

METODOLOGIA 

1. ABORDAGEM DE INVESTIGAÇÃO 

O principal interesse deste estudo passa por propor um novo negócio, corroborando 

o seu potencial económico e respetiva viabilidade, identificando e analisando todos 

os intervenientes e os fenómenos na sua complexidade e singularidade. 

O trabalho de investigação à volta do presente plano de negócios propõe alguns 

problemas, mas também revela questões mais desafiadoras. A riqueza do mesmo é a 

abordagem mais diversificada e interativa quando comparada com a abordagem 

convencional. O grande desafio está em articular estas duas visões de forma a 

obtermos um plano de negócios coeso e dentro dos trâmites esperados, que ainda 

assim se apresente como inovador. Nas palavras de Flores (2009), “o espírito 

pragmático que reivindicamos, que contempla a flexibilidade e pluralismo 

metodológico, levou-nos a encarar o desenho, organização e implementação de um 

modo mais amplo.” 

Na presente proposta adotámos uma abordagem de investigação mista. Podemos, em 

primeiro lugar, justificar a investigação qualitativa na medida em que,  

(...) as características do fenómeno empreendedor são difíceis de captar  
pela investigação quantitativa, face à sua heterogeneidade e factos  
infrequentes (complicados de antecipar, extraordinários e processuais),  
exigindo assim uma análise (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 construção do conhecimento se processa “de modo indutivo e 

sistemático, a partir do próprio terreno, à medida que os dados empíricos 

emergem”.6 

Considerando que este é um trabalho desenvolvido no âmbito de um mestrado em 

que inovação é uma das palavras de ordem, considerámos inescusável recorrer à 

investigação quantitativa, para obtenção de resumos simples sobre os inquéritos que 

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

6 Banha (2020), cit. Lefébvre, 1990 cit. Pacheco, 1995, p. 24. 
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Os benefícios práticos desta investigação passam por gerar e sistematizar a 

informação necessária de acordo com as várias fases da elaboração de um plano de 

negócios. Toda a informação e dados recolhidos foram sistematizados, com o intuito 

de auxiliar os promotores do projeto na tomada de decisão sobre a consciente 

concretização ou não concretização do investimento, ancorada na respetiva 

viabilidade económico-financeira do projeto. 

 

2. ESTRATÉGIA DE INVESTIGAÇÃO 

A estratégia adotada nesta investigação será o estudo de caso, uma vez que o 

objetivo é compreender e contextualizar o negócio 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 

detalhado.” Ainda segundo o autor, o estudo de caso é “um estudo empírico que 

investiga um fenómeno atual dentro do seu contexto de realidade”, e que embora 

seja dotado de uma flexibilidade metodológica muito própria, constitui uma tarefa 

complexa de recolha, análise e interpretação de dados. Neste sentido, Flores (2009) 

destaca as questões conceptuais da estratégia – produzir teoria, validar resultados e 

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

Tendo por base esta perspetiva e a aprendizagem proporcionada pela revisão da 

literatura tornou-se evidente a vantagem de adoção, no âmbito da presente investigação, 

de uma estrutura de suporte à elaboração do plano de negócios, conforme figura infra. A 

mesma distingue seis seções através das quais é possível descrever de forma sequencial 

a citada estrutura, que se inicia com a identificação e caraterização da oportunidade, 

seguida da análise de viabilidade do negócio (seções 2 a 5), terminando com o modelo 

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

 

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

 

Por conseguinte, a estrutura do presente plano de negócios inclui um estudo 

aprofundado das dimensões do setor, do mercado e meio envolvente, bem como a 

análise competitiva do projeto em causa, passando pela operacionalização, plano de 

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

No que diz respeito à análise financeira, servirá de base o modelo da Gesventure, a 

partir do qual serão analisados os indicadores VAL, TIR, payback e break-even, bem 

como os demais pressupostos esperados num trabalho desta natureza. 

 

3. FASES DO TRABALHO METODOLÓGICO  

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 obtenção dos dados, (…) orientando na seleção das técnicas mais 

adequadas para o acesso aos dados de investigação”. 
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A Figura 3.2 ilustra a diversidade de técnicas e os múltiplos passos adequados à 

elaboração de um plano de negócios rico e bem-estruturado, respeitando todas as 

etapas de um bom projeto metodológico. Segundo Bryman (2012), só assim o 

investigador conseguirá manter a mente aberta sobre os contornos do que precisa de 

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

Face aos objetivos específicos da presente investigação, e para além das fontes 

bibliográficas académicas, optou-se por uma técnica de recolha de dados primários e 

secundários, análise documental, relatórios e estatísticas de entidades ligadas à 

atividade do setor (como por exemplo, Turismo de Portugal, WTTC, INE), bem 

como o recurso à observação direta, à amostra intencional e às entrevistas semi-

estruturadas. Considerou-se relevante quer a análise de conteúdo, quer o recurso à 

estatística descritiva. 

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

metodológicos adotados e a correspondente organização do plano de negócios.  
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Figura 3.2: Critérios Metodológicos e Organização do Plano de Negócios 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

3.1   FASES DA ORGANIZAÇÃO E TRATAMENTO DOS DADOS 

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

modelo estratégico de análise qualitativa que tem por base a ideia de “não sendo 

possível analisar toda a informação recolhida, o investigador ter de selecionar a que 

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

propôs.”  

Antes de avançarmos, torna-se ainda pertinente abordar a questão da amostragem. 

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

de pessoas (...) é escolhido com vista a obter informações relacionadas com um 

fenómeno”. A autora continua ainda defendendo que qualquer trabalho de 
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investigação requer uma identificação concreta da população a estudar, a que intitula 

de “população alvo”. A população alvo é, portanto, “constituída por elementos que 

satisfazem os critérios de seleção definidos antecipadamente. No entanto, não é 

possível ao investigador ter acesso a todos os integrantes da população alvo, pelo 

que este deve canalizar os seus esforços para a população acessível. 

O processo de recolha de dados torna-se, consequentemente, a base a partir da qual 

se dá início ao processo de análise qualitativa dos mesmos, processo este que, 

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

i. Redução 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 

análise de conteúdo e estatística descritiva; 

ii. Apresentação de Resultados, fase que permite ao investigador 

apresentar os dados sumariamente, facilitando a sua articulação e 

garantindo a forma mais eficaz de evidenciar os resultados obtidos;  

iii. Conclusão e Interpretação dos Dados, como fase final, de extração de 

conclusões. Está dependente não só da informação recolhida, mas 

também do investigador em si.  

 

3.2   TÉCNICAS DE RECOLHA DE DADOS 

Em termos da metodologia empírica, o presente estudo tem, como referido 

anteriormente, um carácter misto, assentando na aplicação de inquéritos por 

questionário, através do Google Forms, e na realização de entrevistas, bem como a 

recolha de dados secundários, através de publicações de organizações governamentais e 

empresas privadas, artigos e livros. 

O recurso a abordagens quantitativas e qualitativas proporcionar-nos-á uma melhor 

compreensão do problema do que qualquer das abordagens por si só, complementando-

se, uma vez que o objetivo era corroborar os segmentos previamente definidos para o 

presente projeto, bem como sustentar a atratibilidade e posição competitiva do mesmo.  
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3.2.1 INQUÉRITOS 

Com o objetivo de utilizar os pontos fortes de cada metodologia, realizamos inquéritos 

por questionários, obtendo um total de 151 respostas - das quais 79 foram consideradas 

válidas, no total das duas línguas, português e inglês. Para este fim foi utilizada a 

plataforma Google Forms, composta por um total de 27 perguntas de fácil leitura e 

compreensão, sendo estas de escolha múltipla, dicotómicas, de resposta única e de 

resposta aberta. O questionário esteve online durante duas semanas, entre 7 e 20 de 

Fevereiro de 2022. 

A seleção da amostra fez-se com base na matriz de segmentação estratégica7 definida 

para o presente projeto. Atendendo às características do mesmo, tendo os inquiridos 

acesso aos questionários através de um link via meios de comunicação social. Foi 

igualmente solicitado aos inquiridos que partilhassem o citado link com outros 

potenciais respondentes. 

O inquérito foi difundido em grupos de Facebook de nómadas digitais/trabalhadores 

remotos, numa comunidade estrangeira residente na região, partilhado com várias 

pessoas - de nacionalidade portuguesa e estrangeira, a residir em diversos pontos do 

globo, bem como entre grupos de pessoas que têm por hábito fazer férias entre amigos 

ou em família. 

De forma a promover as figuras que se seguem, elaborou-se uma grelha de apoio aos 

inquéritos com todas as perguntas efetuadas, por viabilidade/dimensão estudada, que se 

encontra infra. 

 

 

 

 

 

 

 
7 Vide Figura 4.4: Matriz de Segmentação do PATEO, no capítulo IV - APRESENTAÇÃO DE RESULTADOS: 

ESTUDO DE CASO, subcapítulo 2.2.3.1 Segmentação e Público-Alvo. 
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Figura 3.3: Grelha de suporte aos Inquéritos 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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3.2.2 ENTREVISTAS 

As entrevistas são fontes essenciais de informação para o estudo de caso (Yin, 2018), 

podendo assumir diversas formas, entre elas, as que consideramos mais adequada ao 

presente projeto – entrevista espontânea e entrevista focal. Segundo Yin (2018), a 

entrevista espontânea é bastante comum nos estudos de caso, pois permite indagar os 

respondentes-chave sobre determinados factos, mas também pedir a sua opinião sobre o 

assunto em estudo. Poderão inclusive ser solicitadas aos entrevistados interpretações 

próprias de certos cenários e, quanto mais o “respondente auxiliar dessa maneira, mais o 

papel dele se aproximará do papel de um informante (...). Informantes-chave são sempre 

fundamentais para o sucesso de um estudo de caso.” 

Seguindo este pressuposto, Flores (2009) afirma que muitas vezes, a ordem prevista das 

perguntas não é seguida, pois tal atitude por parte do investigador pode proporcionar um 

discurso mais coerente por parte do respondente, manifestando de forma mais autêntica 

determinados pontos de vista ou criando diálogos que levam ao aprofundamento de 

saberes. 

Já no que toca à entrevista focal, um dos principais objetivos é o de corroborar certas 

premissas já consideradas pelo investigador. Estas assumem, habitualmente, o caráter 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 constituíram a amostra das entrevistas foram 

criteriosamente selecionados, tendo por base a experiência relevante para o presente 

estudo, tal como se segue: 

i. Arquiteto (Respondente 01); 

ii. Presidente da Junta da União de Freguesias e Contabilista (Respondente 02); 

iii. Especialista em novos negócios estratégicos, marketing urbano e 

comunicações em pensamento de sustentabilidade para organizações e 

municípios (Respondente 03); 

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

Foi elaborado um guião para cada entrevistado, elaborado com questões comuns entre 

eles, mas onde constavam de igual modo questões particulares adaptadas a cada um dos 

entrevistados e aos inputs considerados fulcrais para a validação pretendida. Os guiões 

são compostos por questões provenientes dos objetivos do projeto e da literatura 
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científica, bem como por questões específicas para a finalidade e desenvolvimento do 

presente projeto.8  

Os entrevistados foram previamente informados e contextualizados do projeto em causa 

e após a sua concordância na realização das entrevistas, as mesmas tiveram lugar por 

via digital. Todas as entrevistas foram gravadas em formato áudio e as suas transcrições 

foram realizadas para análise posterior. As entrevistas foram de grande contributo para 

o projeto não só validaram as viabilidades identificadas, como validaram os segmentos 

identificados através dos critérios apresentados por Vasconcellos e Sá (1996) – 

atratibilidade e posição competitiva. 

Com o intuito de informar o leitor acerca das perguntas realizadas de acordo com as 

viabilidades/dimensões estudadas, elaborou-se uma grelha de apoio às entrevistas, que 

se encontra infra. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

8 Vide Anexo 2.3. Exemplo de Guião/Transcrição de uma Entrevista tipo. 
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Figura 3.4: Grelha de suporte às Entrevistas - 01 

Viabilidade Técnica, de Mercado e Financeira 

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

Atratibilidade e Posição Competitiva 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

3.3   TÉCNICAS DE TRATAMENTO E ANÁLISE DE DADOS 

“Não menos importante que a recolha de dados, é o processo de gestão e tratamento dos 

mesmos” (Flores, 2009). Segundo o autor, o propósito da presente fase metodológica é 

“assegurar a acessibilidade fácil aos dados, a descrição e documentação do que 

efetivamente foi feito em termos de tratamento e análise dos dados para futura consulta 

e arquivo”. Atendendo a esta questão, seguem-se concisas notas às técnicas de 

tratamento e análise dos dados, tanto provenientes dos inquéritos como das entrevistas 

semiestruturadas, que deverão ser acompanhadas de uma consulta aos respetivos 

Anexos, no que concerne a Interpretação e Conclusão dos dados. 
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3.3.1 TÉCNICAS DE TRATAMENTO E ANÁLISE DE DADOS DOS 

INQUÉRITOS 

Face aos objetivos específicos da presente investigação, considerou-se oportuno que os 

dados recolhidos através dos inquéritos fossem objeto daquilo a Yin (2018) designa por 

“generalização estatística” – processo através do qual se faz dedução acerca de um 

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

Auxiliando o processo acima descrito, foi criada uma grelha de suporte à interpretação 

dos inquéritos, que cruza os inquiridos9 com as viabilidades em estudo - viabilidades 

Técnica (VT), de Mercado (VM) e Organizativa (VO), identificadas não só pela 

literatura, mas também validadas pelas respostas obtidas no próprio inquérito10, tal 

como se pode concluir através da figura infra. 

 

Figura 3.6: Grelha de Suporte à interpretação dos Inquéritos 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

3.3.2 TÉCNICAS DE TRATAMENTO E ANÁLISE DE DADOS DAS 

ENTREVISTAS 

A análise da informação recolhida através das entrevistas semiestruturadas foi efetuada 

pelo método de análise de conteúdo. Foi criado um sistema de siglas, à semelhança do 

que aconteceu com os inquéritos, que nos permitiu categorizar as perguntas e o 
 

9 Os inquiridos foram categorizados por segmento; Segmentos estes não só identificados pela literatura, mas 
também validados pelos inquéritos. 
10 O guião de suporte aos inquéritos (versão portuguesa) encontra-se no Anexo 1.1; A interpretação e conclusões 
dos dados dos inquéritos poderão ser encontrados no Anexo 1.2; os resultados dos inquéritos em português e 
inglês encontram-se nos Anexos 1.3 e 1.4, respetivamente. 
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conteúdo das respostas – VT (viabilidade técnica), VM (viabilidade de mercado), VF 

(viabilidade financeira), A (atratibilidade) e PC (posição 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: Síntese dos Contributos de cada Respondente por Dimensão 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

De forma a auxiliar no tratamento de dados, foram ainda elaboradas grelhas de suporte 

com as citações mais relevantes por respondente e respetivo contributo por 

viabilidade/dimensão. A título de exemplo, segue-se uma das referidas grelhas, do 

Respondente 02. Foi com base nas referidas grelhas11 que se auferiram os resultados das 

entrevistas semi-estruturadas apresentados e analisados no Anexo 2.5. 

 

 

 
11 Vide Anexo 2.4. Tabelas de Citações por Respondente. 
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Figura 3.8: Grelha de Suporte às Entrevistas Semiestruturadas 

Citações por Respondente - Exemplo Respondente 02 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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CAPÍTULO IV 

APRESENTAÇÃO DE RESULTADOS: ESTUDO DE CASO 

O conteúdo que se segue ganhou forma sustentando-se na visão do Professor 

Vasconcellos e Sá (1996), que por sua vez defende que “num mercado concorrencial, 

o sucesso depende de uma instituição ter, quer boa estratégia, quer boa tática”. O 

autor defende a ideia de que a qualidade de um bom plano de negócios passa por ser 

seletivo, adequando o plano tático à estratégia definida.  

Atendendo ao carácter inovador da presente proposta e à estratégia delineada para a 

mesma, optámos por trabalhar o estudo de caso, começando por definir a base do 

novo negócio que apresentamos – os seus clientes, mercados, produtos e serviços -, 

estabelecendo assim o posicionamento estratégico (e a correspondente matriz de 

segmentação), enquanto pilar construtivo e à volta do qual este empreendimento se 

desenvolverá. 

Com consciência de que tal abordagem foge aos cânones tradicionais, esperados 

numa faculdade de economia num trabalho com estas caraterísticas, 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 essência de um estudo de caso é que ele tenta iluminar uma decisão ou conjunto 

de decisões: porque é que foram tomadas, como foram implementadas e com que 

resultado (Yin, 2018, cit. Schramm, 1971). Noutras palavras, optamos pelo estudo de 

caso com o propósito de compreender um caso real, assumindo que tal entendimento 

é suscetível de abranger condições contextuais pertinentes para o caso em estudo 

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

 

1.1 ENQUADRAMENTO GEOGRÁFICO 

“Estratégia é onde se está e com que força.” (Vasconcellos e Sá, 1996:28)12. 

 
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 região que reúne as condições ideais para ser um destino  
atrativo, devido à sua grande diversidade de recursos turísticos  
e possibilidades de visita. É um território singular, único 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 regiões com 

performance turística mais reduzida em Portugal Continental no ano de 2018 (TdC, 

2019a). Não obstante que o turismo venha a aprimorar a sua abordagem de forma a 

garantir a recuperação sustentável e inclusiva do sector, bem como o facto de este ter 

desempenhado um papel fundamental na recuperação da economia portuguesa no pós-

crise económico-financeira de 2008/2009 (TdP, 2021b), há ainda assimetrias 

significativas no que diz respeito à oferta turística nacional. 

Segundo o Plano de Ação do Turismo de Portugal – Reativar o Turismo. Construir o 

Futuro, estas assimetrias, sobretudo ao nível qualitativo, impedem que “um conjunto 

vasto de ativos que já existem consigam gerar o valor acrescentado que poderiam gerar 

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

Há, no entanto, a salientar o facto de Portugal ser neste momento um destino procurado 

pelas suas características tão particulares como qualidades ambientais únicas, um 

destino all-year-round, os níveis de segurança 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 está atualmente em destaque pela sua 

sofisticação cultural, estilo de vida liberal e pelo seu papel como um centro global de 

empreendedorismo e inovação. O capital humano português 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 país tem a capacidade de alargar 

a procura turística a todo o território e ao longo de todo o ano (TdP, 2021a). Enquanto 

ativo estratégico nacional, o sector turístico tem o potencial de criar uma vasta oferta de 

experiências integradas de Norte a Sul, atribuindo valor e interesse a regiões até então 

de menos dimensão para o turista. 
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É aquilo que observamos na região Centro, de momento. A região tem as ferramentas 

que tornam possível potenciar a sua proximidade às cidades mais visitadas de Portugal, 

do seu património histórico e cultural e a oferta de experiências autênticas, tornando-se 

uma marca sólida e alicerçada na autenticidade, na natureza e na espiritualidade (TdP, 

2021b). Nos últimos anos, temos assistido a um boost na zona da Nazaré, com origem 

nas ondas gigantes da Praia do Norte. Este fenómeno, tão conhecido por todos da 

região, tomou proporções a nível nacional e internacional, atraindo visitantes e turistas 

como nunca antes, suplantando o critério da sazonalidade (Cunha-e-Sá et al., 2018). Os 

efeitos sentidos nas localidades adjacentes foram evidentes, sem que de antemão a 

região definisse uma estrutura de crescimento e de serviços com capacidade de resposta. 

Há, portanto, e de acordo com o referido anteriormente, margem e potencial para um 

desenvolvimento estruturado, para o crescimento de oferta, para a valorização de pilares 

estratégicos. 

Neste contexto, a Entidade Regional de Turismo do Centro de Portugal apresentou dois 

documentos estruturantes, traçando assim o caminho a seguir até 2030: o Plano 

Regional de Desenvolvimento Turístico 2020-2030 e o respetivo Plano de Marketing. 

Estes documentos têm em consideração as questões destacadas acima e passam pela 

promoção coesa do território, evidenciando as características únicas e diferenciadores 

do mesmo.  

É, portanto, possível identificar na região potencial robusto que vai de encontro às 

novas tendências de turismo, comprovando que há atributos importantes por explorar. A 

proposta definida passa por enfatizar as características particulares da região, entre elas 

a 1) Natureza, Wellness, Turismo Ativo e Desportivo e Mar e 2) Lifestyle, Inspirational e 

novas tendências. O Plano Regional de Desenvolvimento Turístico 2020-2030 traça 

ainda vários perfis dos viajantes dos próximos 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 experiências locais, autênticas e que 

os façam sentir mais próximos da cultura do destino”. 

1.1.2 A REGIÃO OESTE 

O Oeste é uma região de belas paisagens, um território de luminosidade intensa e 

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

de referência tem sido a base do desenvolvimento da região Oeste. As autoestradas 

tornam o acesso ao Oeste fácil, rápido e cómodo. Em simultâneo, a facilidade de 

acessos aos aeroportos de Lisboa e Porto facilitam a ligação do Oeste a todos os 

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

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

nomeadamente o património histórico, as grutas, a proximidade entre o mar e o 

campo ou até a herança gastronómica da região. 

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

um Plano Estratégico e de Ação para o período compreendido entre 2014-2020 - 

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

central da visão contruída para a estratégia “OESTE 2020” parte de uma leitura 

positiva da permanente mudança que caracteriza a região.  

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

e na gestão de uma mudança, que se quer cada vez mais forte e profunda, visando 

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

garantindo a dimensão crítica, a qualidade, o equilíbrio social e territorial e a 

sustentabilidade das mudanças em curso. 

A visão subjacente à estratégia “OESTE 2020” é, deste modo, sustentada por alguns 

pontos chave essenciais para a validação da presente proposta: 

i. Afirmar a zona Oeste como espaço integrante e ativo da 

internacionalização da grande Lisboa e na sua afirmação como região 

com dimensão e competitividade europeias; 

ii. Especializar o Oeste em atividades e fatores competitivos, gerando 

produtos diferenciados a partir de recursos endógenos; 

iii. Desenvolver a ruralidade moderna, com integração na natureza, 

valorizando o litoral e o interior, gerando ofertas de qualidade nos 

diferentes segmentos. 

 

1.1.3 A REGIÃO DE ALCOBAÇA 

Alcobaça é um concelho de charneira territorial e patrimonial, inserido em 

corredores patrimoniais diversos que, articuladamente, sustentam uma diversidade 

geradora de importantes dinâmicas de afirmação territorial. Oscilando entre a serra e 



PATEO. PLANO DE NEGÓCIOS PARA O  

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL 

 42 

o mar, o rural e o urbano, entre o patrimonial e o histórico, estabelecendo-se no 

Oeste, mas tocando a Lezíria do Tejo e do Pinhal de Litoral, Alcobaça representa as 

especificidades do território e potencialidades intrínsecas inimitáveis.  

O concelho de Alcobaça integra-se no Sistema Urbano do Oeste, próximo de centros 

urbanos como Caldas da Rainha, Leiria, Nazaré, Batalha, Óbidos e Peniche. Com 

uma área de 408km2, Alcobaça concentra uma população de 53.742 habitantes, que 

representa 14,8% do total populacional da NUTS III Oeste (Gabinete de Estratégia e 

Estudos, 2021). 

A região detém um vasto património que resulta de fatores naturais associados à sua 

localização, 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 Baía de São 

Martinho do Porto, as praias da Légua, Vale Furado, Paredes da Vitória ou até da 

Pedra do Ouro, tornando a componente turística um ponto crítico de sucesso para 

Alcobaça. A história e o desenvolvimento da região encontram-se intimamente 

relacionados com a Ordem de Cister e o respetivo monumento fundador, o Mosteiro 

de Sta. Maria de Alcobaça - classificado como Património da Humanidade pela 

UNESCO, e com a cultura que inevitavelmente marca este território – veja-se por 

exemplo a história da Paixão de Pedro e Inês ou a Batalha de Aljubarrota. Estes 

elementos incorporam importantes vetores de desenvolvimento assentes no 

património e na herança histórico-cultural. 

A vertente turística constitui-se como atividade com elevado potencial de 

desenvolvimento e com significativo impacto na estratégia de desenvolvimento 

territorial preconizada para o concelho de Alcobaça. Um importante desafio estratégico 

colocado ao desenvolvimento turístico da região perspetiva a estruturação de produtos 

turísticos potenciados de forma integrada, motivando estadias médias mais alargadas do 

que atualmente e desenvolvendo vetores de atratividade turística pela qualificação da 

oferta e pela diferenciação do produto oferecido (SPI, 2015; Turismo do Centro de 

Portugal, 2019a). 

De forma a melhor ilustrar a centralidade do presente projeto, infra algumas 

referências geográficas a ter em conta: 

i. O PATEO situa-se a 16km da Nazaré, vila conhecida pelo clima ameno e 

beleza natural. Tem das mais antigas tradições de Portugal ligada às artes 

da pesca. Mais recentemente conhecida pelas ondas gigantes; 
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ii. As várias praias do município de Alcobaça estão a 15 – 20 minutos de 

viagem; 

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

iv. A cidade de Coimbra antiga capital do país, está a menos de 100km e 

Aveiro a 130km; 

v. O aeroporto do Porto está a menos de 2 horas de viagem e o de Lisboa a 

1h10minutos. 

vi. A 30 minutos encontra-se o Parque Natural da Serra de Aire e Candeeiros, 

área protegida que abrange cerca de 39mil hectares, onde se podem visitar 

grutas e nascentes, fazer trilhos pedestres, com cenários únicos em 

Portugal; 

vii. Proximidade a três mosteiros classificados como Património da 

Humanidade, em Alcobaça, Batalha e Tomar; 

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

 

1.2   ANÁLISE EXTERNA 

O sucesso de um projeto depende não só das suas características intrínsecas como 

também do que o rodeia. O contexto externo assume uma relevância fundamental que 

condiciona, de forma positiva ou negativa, o êxito do mesmo. Desta forma, tornou-se 

evidente a necessidade de analisar a conjuntura eterna. 

1.2.1 ANÁLISE PEST 

A análise PEST é uma análise empírica cuja finalidade é uma melhor compreensão do 

meio envolvente, examinando os fatores do ambiente económico e social que afetam a 

atividade da empresa, tanto no presente como no futuro. A Análise PEST está dividida 

em quatro grandes dimensões: envolvente política, económica, sociocultural e 

tecnológica. 

1.2.1.1  ENVOLVENTE POLÍTICO-LEGAL 

Através do Plano de Ação Turismo 2020 e do Plano Estratégico Nacional de Turismo – 

PENT 2027, o Governo estabelece a importância da atividade turística para a economia 

portuguesa, bem como os objetivos e prioridades do investimento para o nosso país e 

para cada região em específico. 
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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 acomodação turística (ALEP, 2017). 

A figura do AL foi criada em 2008 pelo Decreto-Lei n.º 39/2008, permitindo assim a 

prestação de serviços de alojamento temporário em alojamentos privados e pequenos 

estabelecimentos coletivos, desde que os mesmos não reunissem os requisitos 

exigidos para os empreendimentos turísticos. A dinâmica 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 relevância no Turismo e na Economia, resultando na criação de um 

diploma legal próprio para a atividade, materializado pelo Decreto-Lei n.º 128/2014, 

entretanto alterado pelo Decreto-Lei n.º 63/2015, de 23 de Abril (Direção de 

Valorização 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 são constituídas por quartos, integrados numa fração 

autónoma, em prédio urbano ou parte de prédio urbano suscetível de utilização 

independente.” (Direção de Valorização da Oferta, 2021:8) 

As unidades de AL são ainda sujeitas a fiscalização por parte da ASAE – Autoridade 

de Segurança Alimentar e Económica, e da Câmara Municipal.13 

1.2.1.2  ENVOLVENTE ECONÓMICA 

O turismo posiciona-se cada vez mais como uma das atividades sustentadoras da 

economia nacional, como analisado na Revisão da Literatura. No entanto, na 

primeira metade de 2020 o comércio mundial colapsou, registando-se quedas sem 

precedentes a nível global. No seguimento das perdas significativas que se 

verificaram com a COVID-19, o Governo Português tem procurado criar 

mecanismos de estímulo e recuperação, como por exemplo o programa IVAucher14, 

 
13 De acordo com a Lei n.º 62/2018 de 22 de Agosto que procede à segunda alteração ao Decreto-Lei n.º 128/2014, de 
29 de agosto, aprovando o regime jurídico da exploração dos estabelecimentos de alojamento local. 
14 O programa IVAucher é um sistema de incentivos promovido pelo Governo Português, que vai permitir aos 
contribuintes acumular o valor do IVA pago nos setores do alojamento, cultura e restauração. Definição 
disponível em:  https://www.ivaucher.pt/ (acedido a 27 de Fevereiro de 2022). 
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o Selo Clean&Safe 2.015 ou o Programa FIT 2.0 – Fostering Innovation in Tourism16. 

Em termos de impostos, a atividade do turismo é sujeita à taxa de IVA de 6%, taxa 

esta que se aplica exclusivamente ao custo do alojamento, incluindo pequeno-

almoço. 

1.2.1.3  ENVOLVENTE SOCIOCULTURAL 

Segundo as estatísticas divulgadas pelo INE, em 2021 a população residente em 

Portugal era cerca de 10.344 milhões de habitantes. A população portuguesa tem 

envelhecido continuamente nos últimos anos, estando alinhada com a tendência de 

envelhecimento demográfico que se verifica há várias décadas na Europa. Em 

Portugal verifica-se um aumento da proporção de pessoas idosas e um decréscimo 

do peso relativo de jovens e pessoas em idade ativa, justificado com o aumento da 

esperança média de vida e a diminuição da taxa de natalidade. 

1.2.1.4  ENVOLVENTE TECNOLÓGICA 

A tecnologia tem vindo a assumir um papel de verdadeira importância nas últimas 

décadas, transversalmente a qualquer setor. No caso do turismo, a tecnologia 

contribuí fortemente para reforçar o impacto junto dos segmentos, potenciando a 

promoção dos produtos e/ou serviços. Um dos papéis crucias da tecnologia está 

relacionado com a velocidade de transmissão de informação, essencial na divulgação 

de destinos turísticos, dando a conhecer determinado país ou região. O 

desenvolvimento tecnológico vai mais além no setor do turismo se pensarmos nas 

redes sociais e no seu alcance como ferramenta de marketing. Estas permitem 

aumentar a notoriedade de um destino, a sua reputação e consequente interesse do 

cliente. A decisão do mesmo é influenciada através da partilha global de 

experiências e conteúdo por outras pessoas que já visitaram o mesmo destino ou 

usufruíram da experiência em si. Em termos concorrenciais, podemos dizer que a 

envolvente tecnológica é imprescindível na medida em que o cliente compara 

continua e instantaneamente serviços, destinos ou experiências graças à Internet. A 

promoção online é ainda outro fator determinante se considerarmos o 

desenvolvimento tecnológico atual. 
 

15 O selo “Clean & Safe” visa distinguir as empresas que cumpram as recomendações da Direção-Geral da Saúde 
para evitar a contaminação dos espaços com o novo coronavírus.  Definição disponível 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 Ação Reativar o Turismo | Construir o Futuro, criado para incentivar a retoma do 
setor do turismo nacional, com aposta na inovação que ajude as empresas e os destinos turísticos a tornarem-se mais 
responsáveis, mais sustentáveis e mais resilientes. 
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1.2.2 ANÁLISE COMPETITIVA  

Após a análise dos mercados e tendências nacionais e internacionais ao nível dos fluxos 

de turistas e das condicionantes sociais, culturais e políticas que influenciam a definição 

de qualquer estratégia empresarial, importa agora analisar, de forma mais rigorosa, a 

concorrência direta aos serviços e produtos turísticos, objeto de negócio, no PATEO.  

Por meio da consulta efetuada ao PORDATA, identificámos, em 2020, a existência de 

202 unidades de alojamento turístico na região do Oeste (NUTSIII), das quais 24 estão 

localizadas no concelho de Alcobaça. Para efeito da análise competitiva, efetuou-se uma 

análise das unidades de alojamento mais relevantes, tanto em Alcobaça como também 

em geografias limítrofes.  

Ainda que o PATEO seja um projeto singular por si só, o tipo de serviços que se propõe 

oferecer e as áreas de negócio a que se dedicará são igualmente partilhadas com outras 

unidades de alojamento.  

Neste contexto, optámos por efetuar a análise competitiva sob os pontos de vista da 

proximidade/localização, segmento, conceito, capacidade, preço, serviços 

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

 

Figura 4.1: Principais Concorrentes do PATEO 
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Fonte: Elaborado pela autora com base nos dados dos websites de cada unidade de alojamento. 

 

Para uma melhor contextualização geográfica, elaborámos o mapa que se segue, onde 

poderá encontrar a localização do PATEO a branco e a localização das unidades 

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

 

Figura 4.2: Mapa do Centro de Portugal com localização das unidades consideradas na Análise 

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 serviços complementares, 

sendo da maior importância conseguir manter vantagem competitiva num setor tão 

exigente como o turismo. 

1.2.3 MODELO DAS CINCO FORÇAS 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 organizações deverão ser capazes de minimizar as ameaças impostas por cinco forças 

competitivas – Rivalidade entre Concorrentes do Setor, Ameaça de Concorrentes 

Potenciais, Fornecedores, Clientes e Produtos Substitutos. 

 

Figura 4.3: Aplicação do Modelo das Cinco Forças de Porter

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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2. PLANO DE NEGÓCIOS 

2.1 SUMÁRIO EXECUTIVO 

O PATEO surge de um sonho antigo da promotora do projeto e da sua família, com o 

propósito muito claro de converter uma antiga casa de família em ambiente rural 

num alojamento local. A oportunidade de investimento em análise, cujo âmbito de 

atividade envolve a exploração turística do património edificado e terreno contíguo, 

pretende identificar-se como resposta de eleição às necessidades do turista de 

segmento médio-alto, que procura proximidade com a natureza, tranquilidade, 

autenticidade, aliado a um serviço distinto. A ideia para o projeto surgiu da vontade 

da promotora em encontrar uma forma que lhe permitisse rentabilizar o património e 

prolongar as histórias que marcaram o crescimento de todos os seus familiares, 

visando ainda o seu enquadramento na comunidade e panorama turístico local e 

nacional. 

O modelo de negócio previsto para o projeto PATEO consistirá na exploração 

turística de um alojamento local. O investimento inicial do projeto tem o valor 

previsto de 474.086,42€ + IVA, suportado com recurso a capitais próprios (20%) e 

financiamento – Linha de Apoio à Qualificação da Oferta 2021, que define a 

estrutura de financiamento entre o Turismo de Portugal (40%) e a Instituição 

Bancária (60%). 

Dado isto, e pelo estudo efetuado a 4 anos, com um período implícito até ao 10º ano 

de exploração, prevê-se um VAL de 160.137,19€ (taxa de atualização 7%), sendo a 

Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) é de 5,86%, com um payback de 107 meses. 

 

2.2   PLANEAMENTO ESTRATÉGICO DO NEGÓCIO 

Tal como os militares usam os termos, estratégia é a decisão  
respeitante ao lugar, tempo e condições da batalha, enquanto que  
tática tem a ver com a disposição e movimento das forças durante 
as batalhas. (...) Estratégia diz respeito a onde combater o inimigo 
(concorrência), tática a como o fazer. Ambas são importantes  
(condições necessárias) para a vitória, mas trata-se de decisões  
distintas (Vasconcellos e Sá, 1996:27). 
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2.2.1 OPORTUNIDADE DE NEGÓCIO: ENTRE A NECESSIDADE E A 

SOLUÇÃO 

Este projeto surgiu do reconhecimento do potencial da região, que se afirma pelo seu 

perfil de inovação com um Sistema Regional de Inovação em progressiva 

maturação, território de PME Excelência e Progressão do número de empresas 

gazela (CCDRC, 2020). 

Como anteriormente referido, O PATEO é um negócio que nasce de raiz, fruto da 

vontade dos promotores e proprietários em regenerar um património que caminha 

atualmente para a degradação. Com este plano de negócios e dando continuidade aos 

conhecimentos adquiridos, pretende-se conferir ao PATEO uma continuidade no 

tempo, rentabilizando o projeto e tornando-o autossustentável. Sem experiência no 

setor, mas com as potencialidades do espaço em mente, os promotores e 

proprietários acreditam ter garantidas as condições para entregar ao espaço e futuros 

hóspedes experiências inesquecíveis. 

De facto, e tal como apresentado no Capítulo I – Introdução e Objetivos do 

Trabalho, o PATEO procura proporcionar experiências genuínas e sem pressas, 

próximas da natureza, com foco no bem-estar mental e físico dos seus clientes, numa 

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

de alojamento.  

Este projeto estará intrinsecamente ligado aos produtos locais e biológicos, à 

produção própria, aos recursos autóctones e característicos da região, existindo ainda 

o objetivo de, numa fase posterior, recuperar um outro edifício existente, a eira, 

transformando-o num bar de piscina, a criação de uma piscina tipo tanque e a 

construção de cabanas bed & breakfast. 

 

2.2.2 VISÃO, MISSÃO, VALORES E OBJETIVOS ESTRATÉGICOS 

Porque é a autenticidade que os clientes procuram, porque é nas origens que se 

constroem identidades, porque é na história e cultura próprias que os territórios se 

diferenciam e porque é nas suas características peculiares e recursos endógenos que os 

territórios se desenvolvem e produzem valor (Hill, C. e Jones, G., 2012). 
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2.2.2.1  VISÃO 

A visão do PATEO é crescer de forma consolidada e financeiramente sustentável, de 

forma a se tornar numa referência na região, graças à sua proposta de valor, valorizando 

continuamente os clientes. Pretendemos que o PATEO se torne num empreendimento de 

referência na região, que presta serviços personalizados e de qualidade superior através 

dos seus produtos, processos e marcas. 

2.2.2.2  MISSÃO 

O PATEO tem como missão proporcionar aos seus hóspedes uma estadia que supere as 

suas expectativas, do ponto de vista da experiência. A proximidade com a natureza e o 

exterior, o ambiente familiar, os produtos autóctones tão característicos da região 

aliados a um elevado serviço de qualidade e hospitalidade.  

2.2.2.3  VALORES 

Os valores que caraterizam este projeto estão enumerados infra: 

i. Orientação para o hóspede, através da dedicação ao cliente e de um serviço 

de qualidade proeminente e oferta distinta; 

ii. Crescimento sustentado e sustentável, na medida em que se procura um 

crescimento contínuo 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 região, devidamente qualificados; 

iv. Inovação, através da criação e desenvolvimento de um projeto de 

características individualizadoras e de elevada qualidade em pleno meio 

rural. 

 

2.2.2.4  OBJETIVOS ESTRATÉGICOS 

i. Criar um produto turístico diferenciador; 

ii. Identificar novas oportunidades e nichos de mercado / negócio, criando 

permanentemente valor acrescentado à empresa através de uma atitude 

empreendedora e profissional; 

iii. Revitalizar a economia local e regional; 
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iv. Fidelizar clientes, incrementando o nível de satisfação dos mesmos através 

da melhoria continua dos serviços prestados; 

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

sustentável. 

 

2.2.3 POSICIONAMENTO ESTRATÉGICO 

O projeto do PATEO pretende destacar-se pela resposta às necessidades dos clientes, 

hóspedes ou não, em proximidade com a natureza, numa proposta em que impera a 

tranquilidade e autenticidade, bem como um serviço de qualidade, em linha com um 

segmento também ele de nível elevado. Durante a sua experiência no PATEO, o cliente 

pode desfrutar da região multifacetada, da história ou da gastronomia, ou simplesmente 

aproveitar um estilo de vida sem pressas e genuíno. 

Não só a literatura existente corrobora a procura atual destes nichos de mercado, 

interesse e potencial da região, como conseguimos validação das várias dimensões 

analisadas através das entrevistas e dos inquéritos realizados. É com base nestes 

pressupostos que o presente plano de negócios tomará forma. 

O produto, só por si, define a indústria. Ao juntar-se a área  
geográfica, está-se a definir a localização da indústria. Ao  
definir a necessidade, está-se a indicar o fator crítico de  
sucesso que caracteriza o segmento. E finalmente ao indicar  
os clientes está-se a precisar o subconjunto de clientela a que  
se dirige os produtos (Vasconcellos e Sá, 1996:49, adaptado).  
 
 

2.2.3.1  SEGMENTAÇÃO E PÚBLICO-ALVO 

De acordo com Fernandes (2010), a qualidade não é, na verdade, “uma coisa absoluta”, 

mas sim “uma característica que tem sempre presente as expetativas do cliente”. Ainda 

segundo o autor, os empreendimentos têm início, regra geral, a partir de ideias que não 

estão totalmente esquadrinhadas, cujo objetivo passa por alcançar determinadas 

resultâncias. Note-se que neste seguimento a norma ISO 9004:2011 menciona que “a 

organização 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 há uma “orientação para a 

melhoria sistemática e contínua do desempenho global” das organizações. 
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A expetativa do empreendedor deve, portanto, focar-se no cliente, nas suas 

características e necessidades, de forma a traçar um plano estratégico em que impere a 

satisfação do consumidor, assegurando a viabilidade do negócio. 

São vários os autores (Vasconcellos e Sá, 1996; Fernandes, 2010; Kotler, 2012) que 

defendem o contributo imprescindível da matriz de segmentação, na medida em que 

permite ao empreendedor estabelecer, estudar e melhor compreender o perfil dos seus 

clientes-alvo. A avaliação da estratégia vai permitir a execução da mesma (Fernandes, 

2010). Definindo o “onde estratégico” da empresa (Fernandes, 2010), conseguimos 

então construir a matriz de segmentação, através da qual, segundo Santos (2008), a 

empresa vai definir e desenvolver os fatores chave que lhe vão permitir manter 

vantagem competitiva nos setores em que atua. 

É desta forma essencial definir: 

i. área geográfica de atuação da empresa 

ii. setor de atividade/indústria em que a empresa vai atuar/competir 

iii. segmentos em que a empresa vai (e não vai) atuar 

 

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

pela seguinte matriz de segmentação: 
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Figura 4.4: Matriz de Segmentação estratégica do PATEO  

 

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de Vasconcellos e Sá (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 já reformados, que 

procuram um refúgio de fim-de-semana ou estadia curta (3 a 5 dias) para 

descanso, visita ao património cultural e religioso da região, exploração 

gastronómica. Nacionalidade portuguesa ou estrangeira; 

Casais com filhos: casais jovens, com crianças/adolescentes, que procuram uma estadia 

curta ou fim-de-semana em família, em proximidade com o campo e algumas atividades 

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

Famílias: clientes que procuram estadias em família, tendo, ou não, o AL só para si 

para alguma ocasião em particular ou para algum evento específico que promova as 

relações familiares. Podem tratar-se de clientes externos ao AL. Nacionalidade 

maioritariamente portuguesa; 

Grupos de Amigos: clientes que procuram estadias em grupo, tendo, ou não, o AL só 

para si para alguma ocasião em particular ou evento específico/reuniões. Podem tratar-

se de clientes externos ao AL. Nacionalidade maioritariamente portuguesa; 

Nómadas Digitais: que procuram estadias de curta duração, 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 reuniões literárias, eventos informais, 

workshops ou partilha de momentos. Nacionalidade portuguesa ou estrangeira.17 

Produtos e Serviços18 

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

reconhecido e dá primazia; 

Cesto Picnic: mediante requisição prévia, os clientes do AL poderão usufruir de um 

cesto preparado de manhã, com produtos primordialmente biológicos (à semelhança do 

 
17 Vide Plano de Marketing 2020-2030 do Turismo Centro de Portugal, página 63, o 
número de dormidas (2017) do mercado doméstico na Região Centro é de 52%. Já no que diz respeito aos 
principais mercados emissores, Espanha representa cerca de 10,9%, França 6,3%, seguidos de Itália (3,7%), 
Brasil (3,5%) e Alemanha (3,1%). 
18 Vide Plano de Marketing 2020-2030 do Turismo Centro de Portugal, página 27, onde se apresentam os 5 
Pilares Estratégicos da Região Centro definidos para o horizonte 2020-2030. Foram definidos diversos 
produtos turísticos, de onde constam o património, cultura, gastronomia e vinhos; a natureza, o bem-estar e o 
turismo ativo; o turismo de lifestyle, inspirational e as novas tendências. À luz dos referidos Pilares 
Estratégicos, foram definidos os produtos e serviços do PATEO, de forma a tornar o projeto mais atrativo e 
competitivo, consolidando a oferta da presente proposta. 
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pequeno-almoço) para que possam usufruir durante o dia, por exemplo durante um 

passeio de bicicleta, trilho pedestre, entre outros; 

Brunch: disponível mediante requisição prévia, com confirmação do número de 

pessoas. Alternativas leves e saudáveis, confeccionadas na cozinha do PATEO. 

Disponível para hóspedes do PATEO ou clientes externos ao AL. O brunch poderá ser 

temático consoante disponibilidade;  

Honesty Bar: bar em regime self-service, disponível 24 horas. Não existe barman, o 

hóspede serve-se e paga o que consumiu, mediante o que está estipulado na tabela de 

preços. Disponível apenas para hóspedes do PATEO; 

Produtos Bio e da Região: possibilidade de aquisição de produtos biológicos, de 

produção no AL, ou de produtos da região (parceiras estabelecidas com o PATEO); 

Workshops Temáticos de Culinária: disponível mediante requisição prévia, com 

confirmação do número de pessoas. Disponível para hóspedes do do PATEO ou clientes 

externos ao AL; 

Aluguer de Bicicletas: disponível apenas para hóspedes do PATEO. Requer 

agendamento prévio; 

Aulas de Pilates: disponível mediante agendamento, com confirmação do número de 

pessoas. Aulas a funcionar em horário previamente estabelecido ou sob marcação de 

grupos ou hóspedes. Experiência disponível para hóspedes do PATEO ou clientes 

externos ao AL; 

Aulas de Iniciação ao Surf: disponível mediante agendamento prévio, com 

confirmação do número de pessoas. Experiência disponível para hóspedes 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 Região: disponíveis para hóspedes do PATEO. Roteiros informais 

elaborados pelos promotores do projeto, com sugestão de trilhos, monumentos a visitar, 

praias, restaurantes ou experiências gastronómicas, entre outros. O objetivo é 

estabelecer parcerias entre o PATEO e entidades locais. O PATEO não cobra por este 

serviço aos seus clientes; 

Piscina tipo tanque: disponível apenas para hóspedes do PATEO, a adicionar ao AL 

numa fase posterior à fase de arranque; 
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Bar piscina: disponível apenas para hóspedes do PATEO, a adicionar ao AL numa fase 

posterior à fase de arranque; 

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

arranque. 

 

Esquema de Cores 

Lilás: disponível na fase de arranque 

Azul: disponível quatro (4) meses após a fase de arranque 

Verde: disponível oito (8) meses após a fase de arranque 

Laranja: disponível doze (12) meses após a fase de arranque 

Amarelo: disponível dois a três (2 - 3) anos após a fase de arranque 

 

Como podemos observar na figura supra, o público-alvo do PATEO são os casais com 

ou sem filhos, famílias, grupos19 (quer de amigos, organizacionais ou outros) ou 

trabalhadores remotos (nómadas digitais), com um espetro de idades entre os 30 e os 65 

anos, de nacionalidade portuguesa ou estrangeira, maioritariamente espanhóis, 

franceses, brasileiros e alemães20, que procuram a proximidade com a natureza, num 

ambiente familiar e acolhedor, tranquilo, seguro e enriquecedor. Da perspetiva socio-

económica, o segmento de mercado incidirá num segmento médio-alto. O meio 

preferencial de gestão de reservas dos clientes do PATEO será o digital (através do 

website ou plataformas digitais). 

Considerando que Bird (2004) nos diz que “a menos que saibamos quem são os nossos 

clientes, não conseguiremos dirigir os nossos esforços de vendas de modo eficiente” e 

que Santos (2008) defende que a segmentação incide em subconjuntos de clientes com 

necessidades homogéneas entre si e heterogéneas em relação a outros subconjuntos, é 

fundamental traçarmos o perfil mais fidedigno possível dos nossos clientes, de forma a 
 

19 O Plano de Marketing 2020-2030 do Turismo Centro de Portugal, vide páginas 10 e 64, define segmentos de 
mercado potenciais, para os quais a oferta turística da Região Centro deverá ser direcionada, de acordo com a 
sua predisposição ao consumo, entre os quais constam casais, famílias com crianças, grupos e seniores. Do 
ponto de vista da atratibilidade, poderá 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 serviços ou produtos de forma continuada (Bird, 

2004). 

No contexto de segmentação definido, e com o objetivo de proporcionar aos hóspedes 

um maior envolvimento e uma experiência mais genuína, o PATEO disponibilizará 

ainda serviços transversais21 que complementarão a oferta acima definida pela matriz de 

segmentação, tais como: 

i. Pequeno-almoço servido na sala comum, com produtos caseiros e 

biológicos, de produtores locais ou produção própria; 

ii. Disponibiliza águas aromatizadas durante toda a estadia; 

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

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

v. Pequena biblioteca com livros em português e inglês para uso dos hóspedes; 

vi. Bicicletas de adulto para uso dos hóspedes, 1h/diário por hóspede, sem 

custos; 

vii. Serviços diversos: teremos à disposição na receção vários contactos com 

entidades locais para agendamento de passeios, atividades terrestres e 

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

 

Futuramente, prevê-se a criação de uma piscina exterior com espaço de bar associado, 

bem como um incremento ao número de quartos. 

O PATEO e os produtos oferecidos poderão e deverão estar ainda associados a outros 

produtos turísticos externos22 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 Alcobaça e Nazaré a diversas 

praias e à região Oeste é uma mais-valia para os turistas que visitem o 

PATEO, pelo que este é um nicho considerado fundamental. 

ii. Turismo Histórico e Patrimonial: é um tipo de turismo para o qual os 

concelhos adjacentes possuem uma oferta variada, possuindo um vasto 

 
21 No contexto do ponto 67, os serviços supra identificados reforçarão o posicionamento competitivo do PATEO. 
Desta forma, o PATEO conseguirá 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). 



PATEO. PLANO DE NEGÓCIOS PARA O  

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL 

 60 

património de qualidade (natural, edificado e imaterial), uma história rica e 

uma cultura vincada. 

iii. Turismo de Eventos e de Percursos: impulsionado pela atratividade, o 

turista de eventos e de percursos não escolhe o destino, mas antes a 

organização de atividades diferentes e atrativas, fora dos roteiros comuns, 

permitindo equilibrar a sazonalidade e rentabilizar a estadia do turista;  

iv. Turismo de Repouso: com a crescente preocupação na saúde e no bem-

estar, este tipo de turismo é suportado pela crescente agitação e tensão 

urbana;  

v. Turismo Religioso: diferente de todos os outros segmentos de mercado do 

turismo, o turismo religioso tem como motivação fundamental a Fé. Está, 

portanto, profundamente ligado ao calendário e acontecimentos religiosos 

das localidades recetoras dos fluxos turísticos. Fátima é o caso típico do 

turismo religioso em Portugal, onde pessoas chegam todos os das em 

peregrinação ou mera curiosidade e lazer. A proximidade a Fátima é um fator 

importante de atratividade paras as unidades de alojamento na região. 

vi. Turismo Familiar: as atividades turísticas para famílias constituem-se da 

oferta de serviços, equipamentos e produtos de hospedagem, alimentação, 

recreação e atividades pedagógicas. A inclusão deste tipo de experiências 

será uma mais-valia para o PATEO, proporcionando a proximidade familiar 

necessária, o lazer, a visita e o conhecimento de novos lugares, numa 

dinâmica e contexto de afetividade únicos. 

vii. Turismo de Desportos Náuticos: a proximidade com a Nazaré, Baía de São 

Martinho do Porto e das praias do Norte do concelho permitem a prática de 

desportos náuticos. A existência de protocolos com entidades que atuam 

neste mercado é um imperativo na dinâmica da sustentabilidade do PATEO. 

 

2.2.3.2  FATORES CRÍTICOS DE SUCESSO 

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

diferentes proporções determinados aspetos em prol de outros, aspetos estes que são 

designados de fatores críticos de sucesso (FCS). Os FCS são, portanto, característicos 

de cada segmento, algo externo à organização e que, de acordo com Banha (2020), cit. 
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Grunert e Ellegaard (1992, p. 5), são “uma afirmação acerca de uma relação causal, 

nomeadamente entre sucesso e alguma causa do sucesso”. 

No projeto do PATEO, podemos destacar os seguintes FCS: 

viii. Espaço e conceito: num estilo despretensioso, mas acolhedor, o PATEO 

propõe uma união de características country, românticas e vintage naquilo a 

que se pode designar de um estilo Boho, repleto de personalidade, com 

ênfase na ideia de casa de campo, aliando peças novas e antigas. O objetivo 

é que o PATEO seja reconhecido pelo bom gosto da sua decoração e 

pormenores arquitetónicos, tornando-se um AL de referência na região, 

ocupando assim um lugar de destaque pela experiência global que apresenta 

aos seus clientes. 

ix. Oferta serviço/produto: embora, na fase de arranque, se considere um 

regime parcialmente presencial, com alguns serviços mediante agendamento 

prévio, o PATEO apresentará um serviço de elevado rigor e qualidade, que 

prima pela satisfação e conforto do cliente. A autenticidade deverá, de igual 

modo, ser uma caraterística transversal à oferta apresentada. 

x. Localização geográfica: o PATEO desfruta de uma localização estratégica 

no centro do país, contando com a proximidade a ambientes tão distintos 

como o Parque Natural de Serra de Aire e Candeeiros, as praias vizinhas da 

Nazaré, Peniche ou São Martinho do Porto, ou Fátima, um dos mais 

importantes destinos internacionais de turismo religioso. Os Mosteiros da 

Batalha, património mundial pela UNESCO, e de Alcobaça, património da 

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

 

2.3  PLANO OPERACIONAL 

“É importante notar que a tática a seguir (isto é, a organização e funcionamento dos 

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

estratégia determina a tática” (Vasconcellos e Sá, 1996:44). 

2.3.1 ESTRUTURA DA EMPRESA 

O PATEO assentará na exploração turística de uma moradia e respetiva envolvência, 

património familiar da promotora do negócio. Para o efeito, será constituída uma 
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sociedade comercial por quotas e será celebrado um contrato de concessão, com a 

contrapartida do pagamento de todas as despesas associadas à exploração, manutenção e 

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

O projeto será promovido pela promotora assumindo a mesma a responsabilidade de 

angariação do financiamento que permita a investimento externo para a recuperação do 

empreendimento e consequente operacionalização do conceito de negócio em apreço. O 

investimento para o recheio, nomeadamente o mobiliário ou utensílios e acessórios 

necessários à operacionalização do negócio, será a cargo da sociedade exploradora. A 

gestão e controlo do negócio será executada pelo sócio-gerente da empresa. 

A start-up designar-se-à por Páteo dos Avós Lda. e irá iniciar a sua atividade no setor 

com o presente projeto. 

A equipa do PATEO será liderada pela promotora do projeto, aliando a sua experiência 

de uma década a trabalhar com mercados estrangeiros e de segmentos elevados, com as 

ferramentas adquiridas no âmbito do Mestrado em Gestão, Empreendedorismo e 

Inovação da Faculdade de Economia da Universidade do Algarve. Com uma estrutura 

jovem, motivada e tendo como o objetivo de prestar um serviço personalizado, os 

serviços de contabilidade, lavandaria, informática, marketing/publicidade, manutenção e 

segurança serão realizados através de outsourcings.  

Quanto à classificação da atividade económica a desenvolver: 

i. CAE – Código da Atividade Económica: 55201 – Alojamento mobilado para 

turistas 

ii. CAE 55204 – Outros locais de alojamento de curta duração, de acordo com 

o Decreto de Lei nº381/2007 de 14 de Novembro.  

iii. O PATEO possuirá ainda o CAE 56304 - Outros estabelecimentos de bebidas 

sem espetáculos, assegurando assim os serviços complementares 

anteriormente apresentados. 

 

2.3.2 ESPAÇO, LAYOUT E EQUIPAMENTO 

O espaço físico é apresentado com maior detalhe no Anexo 3.1. O empreendimento é 

constituído por duas zonas edificadas habitáveis - casa principal e o edifício 

contíguo de dois pisos, onde antigamente se instalavam os currais e o celeiro, e uma 
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zona de pátio exterior. O espaço de alojamento, com cerca de 450m2, terá a 

capacidade de receber 14 pessoas. Farão parte das zonas edificadas: seis suites, um 

quarto com casa de banho privada externa ao quarto, receção, cozinha, wc comum, 

áreas de arrumos, terraços com alpendres, duas zonas ajardinadas, pátio interno, 

zona de churrasqueira, sala de pequenos-almoços, sala de estar/tv comum, biblioteca 

e um pequeno escritório privado. 

A referir ainda o terreno que compõe a área norte da propriedade, numa cota mais 

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

 

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

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

O equipamento do espaço incluirá todo o mobiliário de interior e exterior, têxteis 

de cama e atoalhados, louça, faiança e utensílios de cozinha, artigos de 
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decoração e os demais necessários ao bom funcionamento do espaço e adequação 

à operacionalização do negócio. 

 

2.3.3 MARKETING MIX 

Atualmente, no âmbito da gestão empresarial, e atendendo às mais combativas 

formas de comunicação amplamente potenciadas pela evolução das novas 

tecnologias, o marketing surge como “driver” importante na conceção e 

operacionalização de um conjunto de ações centradas em dar resposta à “vida das 

empresas”, identificando as suas necessidades e oportunidades de mercado, 

negociando potenciais fatores diferenciadores ao nível da conceção dos produtos 

e serviços, realizando estudos de preços dos mesmos, assim como garantindo a 

qualidade da sua distribuição e comunicação. Por conseguinte, sendo o turismo 

uma atividade dinâmica, atrativa e persuasiva, as empresas ligadas ao setor 

devem elaborar e acionar, sistematicamente, um plano de marketing, assim como 

instrumentos promocionais que vão 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 vários autores23, dada a amplitude, complexidade e 

riqueza do marketing, os 4 P’s tradicionais não refletem a realidade atual. 

Segundo o Kotler (2012), “se os atualizarmos de forma a refletir o conceito de 

marketing holístico, alcançamos um conjunto mais representativo das realidades 

do marketing nos dias de hoje: pessoas, processos, programas e desempenho”. 

Grădinaru, Toma & Marinescu (2016) defendem que adicionando três fatores 

adicionais como variáveis de marketing mix, sendo estas pessoas, processos e 

evidência física estamos a representar o(s) serviços(s), comprovando a sua 

tangibilidade. 

Atendendo às características do presente projeto, vamos não só analisar os 4 P’s 

tradicionais do Marketing Mix, mas também o quinto e o sexto P’s – pessoas e 

processos. 

 

 

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

O presente projeto visa oferecer o serviço de alojamento e experiências no 

empreendimento a casais com ou sem filhos, famílias, grupos ou trabalhadores remotos, 

de nacionalidade portuguesa ou estrangeira. O PATEO, no formato de unidade de 

alojamento local, virá oferecer um espaço autêntico aos hóspedes, onde se conjugará o 

conforto com a natureza, o genuíno, acolhedor e informal com detalhes pensados ao 

pormenor. A unidade de AL poderá ser reservada na integra – 7 quartos, parcialmente – 

5 quartos (da moradia), ambas as opções sem pequeno-almoço, ou através da reserva 

individual de cada quarto com pequeno-almoço incluído. A cozinha, sala de jantar, sala 

de estar e biblioteca foram pensadas em função da dinâmica do espaço e das sensações. 

O pequeno-almoço será sempre servido como se em casa se tratasse, a sala comum é 

vista como um espaço para miúdos e graúdos e a envolvência apela ao convívio e a 

apreciação. 

O PATEO será um espaço intimista, com forte ligação campestre, em que a natureza 

é o principal ingrediente. Procurar-se-á dar tempo aos hóspedes para as coisas mais 

simples, algo que começa pelo layout e pela decoração do espaço. Neste refúgio de 

tranquilidade, numa simbiose perfeita entre o tradicional e o contemporâneo, os 

hóspedes encontrarão a preferência pelos materiais naturais, rústicos 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 

estarão presentes ao longo de todas as áreas do PATEO. Inspirada pela arquitetura 

tradicional, esta casa tem também uma história para contar. Neste PATEO, onde cada 

árvore guarda uma memória, os hóspedes serão convidados a deambular 

alegoricamente entre o passado e o presente.  

As suites invocarão elementos caracteristicos do nosso país, que por sua vez as 

designarão – no edífico do antigo celeiro e currais, teremos as duas suites de maiores 

dimensões e de estilo mais contemporâneo – a suite Celeiro e a suite Curral. Já 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 moodboards24 elaborado para 

este projeto. 

Figura 4.6: Moodboard do PATEO 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Em adição ao serviço de bed & breakfast, os hóspedes do PATEO poderão contar com 

vários serviços complementares25, tais como: 

i. Cesto de Picnic (para duas pessoas) 

ii. Brunch com produtos locais e biológicos 

iii. Aluguer de bicicletas 

iv. Workshops temáticos 

v. Aulas de Pilates ou de Iniciação ao Surf 

 

 

 
24 Vide Anexo 3.2 para os restantes moodboards do PATEO. 
25 Para mais detalhe vide 2.2.3.1 Segmentação e Público-Alvo. 
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2.3.3.2   PREÇO 

A política de preços deve ser perspetivada numa ótica integrada e de longo prazo. 

Segundo Silva (2012), a variável preço tem em si características muito particulares, 

diferenciando-se das demais do Marketing Mix, nomeadamente devido à sua relativa 

autonomia e influência condicionante que exerce sobre as elas. Segundo a autora 

(2012:59), “o preço pode ser utilizado como variável de diferenciação no 

posicionamento de produtos e serviços, (...) pois habitualmente o consumidor relaciona 

um preço mais elevado com uma melhor qualidade dos produtos ou de serviço.”26 

Neste contexto, na figura infra são apresentadas as tarifas27 a aplicar nas diferentes 

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

 

Figura 4.7: Tarifas e Tipologias do PATEO 

 

Fonte: Elaborado pela autora.  

A reserva mínima será de duas noites, sendo que qualquer suite poderá ser alugada por 

uma noite apenas, com um acréscimo de 40,00€. No caso de reservas individuais, será 

descontado o montante de 10€ no valor do quarto. Já no que diz respeito ao aluguer da 

moradia completa (5 quartos) ou do alojamento na íntegra, a reserva mínima são 3 

noites. Neste último caso, será exigida uma caução no valor de 500€ por semana, a 

restituir no momento do check-out caso se verifiquem as condições do espaço. Para 

reservas de uma semana da moradia completa ou do alojamento na íntegra, os hóspedes 

serão recebidos com um brunch oferta e terão as bicicletas ao seu dispôr. Nestas duas 

tipologias de alojamento o pequeno-almoço não está incluído. Poderá fazer parte da 

 
26 De acordo com Kotler (2012), “A variável preço do marketing-mix, além de criar valor de imagem, pretende 
transformar esse mesmo valor em lucro”. 
27 Os valores apresentados incluem IVA à 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 

inflação de 2%, de acordo com a previsão do Banco de Portugal (BdP).28 No que 

concerne aos serviços complementares, os valores são apresentados seguidamente29.  

Figura 4.8: Serviços Complementares do PATEO 

 

Fonte: Elaborado pela autora.  

 

No que respeita aos workshops temáticos, aulas de pilates ou de iniciação ao surf, o 

custo por pessoa será definido consoantes a temática e/ou número de pessoas, sendo que 

o PATEO receberá um fee por cada inscrição feita através do AL. No caso dos 

workshops, no valor de 5,00€/pp, em relação às aulas de pilates 2,00€/pp e 2,50€/pp das 

aulas de iniciação ao surf. 

 

2.3.3.3   PROMOÇÃO E COMUNICAÇÃO 

Com o objetivo de fazer chegar o PATEO aos segmentos definidos, foi planeado um mix 

de comunicação diversificado que incidirá em três vertentes – Publicidade, Marketing 

Direto e Relações Públicas. A gestão e monotorização deste plano será ativa de forma a 

assegurar que os resultados esperados são devidamente alcançados. 

 

 

 
28 Num artigo de 24 de Março de 2022, publicado no website eco.sapo.pt, Tiago Varzim cita Mário Centeno, atual 
Governador do Banco de Portugal, “A inflação aumenta em 2022 para 4%, em reflexo da subida do preço das 
matérias-primas e dos constrangimentos nas cadeias de abastecimento globais, e reduz-se para 1,6% em 2023 e 
2024″. Neste mesmo artigo, e mais adiante, coloca-se em hipótese um cenário mais adverso antevendo uma travagem 
muito significativa ao longo de 2023, passando a inflação para 2%. 
29 Os valores apresentados incluem IVA à 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. Criação de página no Instagram e no Facebook (ver figura infra a título 

de exemplo); 

iii. Elaboração de fotografias e vídeos promocionais do PATEO e das 

atividades associadas; 

iv. Divulgação 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. 

 

Já no que diz respeito a publicidade em meios offline: 

i. Presença em revistas através de páginas de publicidade, reportagens ou 

artigos de opinião, de forma a criar focos de promoção no local; 

Em matéria de Marketing Directo, desenvolveremos newsletters periódicas a enviar a 

clientes e a contatos internos e estrangeiros (B2C), direcionadas para a fidelização de 

clientes e para suprimir épocas de menor ocupação. 

No que toca a Relações Públicas, o acompanhamento dado ao hóspede do PATEO 

prima pela proximidade e atenção, desde o momento da reserva até ao check-out. 

Haverá um conjunto de atividades e amenities, que elevarão a estadia no PATEO. A 

curto/médio prazo, procurar-se-á estabelecer parcerias com organizações que atuem no 

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

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

Ainda a respeito da comunicação e da imagem, inspirado pelo cenário bucólico, o 

PATEO caracterizar-se-á pela sua imagem natural, genuína e até naïf30 que deverá 

refletir-se nos seus suportes gráficos – logotipo, website, redes sociais e 

estacionário. Em paralelo com esta linha de pensamento, apresenta-se infra o 

logotipo do PATEO. 

Figura 4.10: Logotipo do PATEO 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
 

30 Naïf: que se carateriza pelas linhas e formas simples, sem artifícios, pela ingenuidade e simplicidade. 
Definição de acordo com a Infopédia, Dicionário Online Porto Editora. Disponível em: 
www.infopedia.pt/dicionarios/lingua-portuguesa/naïf?express=naif (acedido em 9 de Março de 2022). 
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2.3.3.4   DISTRIBUIÇÃO 

Os canais de distribuição que estabelecerão a ponte entre o público-alvo e às ofertas de 

alojamento do PATEO serão: 

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; 

iii. Parceiros do setor turístico a nível local, regional, nacional e estrangeiro; 

 

2.3.3.5   PESSOAS 

De acordo com Grădinaru et al. (2016), o fator pessoas refere-se a “todas as pessoas 

que contribuem ou estão envolvidas no desenvolvimento ou fornecimento de um 

serviço”, tendo a capacidade de influenciar tanto a qualidade do mesmo, como a 

perceção do consumidor em relação ao serviço em causa, apelidando inclusive o 

fator humano como o coração de um negócio. 

Por conseguinte, o PATEO funcionará com base num conceito misto. Com vista a 

oferecer uma experiência distinta, quando em contato com o cliente, toda a equipa 

deverá ter como prioridade o bem-estar deste. Os recursos humanos próprios, para a 

manutenção diária, pequenos-almoços e apoio direto ao cliente serão feitos pela 

promotora do projeto, com o auxílio de mais duas pessoas em regime de part-time. A 

limpeza e manutenção profunda do espaço, bem como o tratamento das roupas e 

manutenção dos espaços exteriores será feita em regime de outsourcing, de acordo 

com a necessidade verificada. 

2.3.3.6   PROCESSOS 

Segundo Grădinaru et al. (2016), citando Rafiq (1995) o “P” de Processos engloba 

“procedimentos, mecanismos e fluxos de atividade”. Um processo deverá, portanto, 

“ser projetado para a conveniência do cliente considerando o seu ponto de vista, 

concentrando-se assim nas suas necessidades específicas” (Grădinaru et al., 2016). 

Seguindo a mesma linha de pensamento, Magnini (2016), defende que este foco na 

segmentação reflete a importância de “não tentar ser todas as coisas, para todas as 

pessoas”, considerando que só assim há possibilidade de criar um leque de serviços 
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“nos quais os segmentos de clientes adequados podem coexistir sem prejudicar as 

experiências uns dos outros”. 

Posto isto, a operacionalização do PATEO passará por cinco etapas: Reserva, 

Preparação, Check-in, Estadia e Check-out, como descrito infra. Em algumas destas 

etapas e à semelhança do que nos é descrito por Grădinaru et al. (2016), será 

necessário envolver os clientes, tornando-os parte dos acontecimentos, como se de 

participantes temporários se tratassem, agentes co-produtores do serviço em causa. 

 

Reserva: momento em que há o primeiro contato entre o hóspede e o AL. Poderá ser 

via online ou diretamente com a unidade, existindo disponibilidade para o período 

desejado, o cliente efetua o pagamento da primeira noite, garantindo assim a sua 

reserva, recebendo seguidamente a confirmação da mesma. As restantes noites são 

pagas no momento do check-in. 

Preparação do espaço: no PATEO asseguraremos todas as condições físicas, 

alimentares e de higiene para o sucesso da estadia. Serão considerados pedidos ou 

necessidades especiais previamente requisitadas, como por exemplo uma dieta 

específica para o pequeno-almoço ou dois quartos próximos ou do outro. 

Check-in: é neste momento que existe o primeiro contacto com o espaço físico. O 

check-in poderá ser realizado entre as 15h00 e as 19h00, ou outra hora mediante 

agendamento prévio. Será feito em pessoa, pela promotora do projeto ou 

colaborador da unidade de AL, e serão disponibilizadas as chaves de acesso. Será 

oferecido aos hóspedes um welcome-drink, enquanto lhe são transmitidas 

informações relevantes acerca do funcionamento do PATEO, amenities, área 

envolvente, atividades disponíveis no local ou através de parceiros, bem como toda a 

informação considerada pertinente. 

Estadia: etapa do processo em que o hóspede usufrui do espaço. Com o objetivo de 

que a estadia seja uma experiência de usufruto integral, o pequeno-almoço será 

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 será diária, bem como a arrumação dos quartos. Todas as atividades 

associadas poderão ser agendadas junto de um colaborador, que de igual modo estará 
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disponível durante o período da estadia para auxiliar os hóspedes com questões 

locais, aconselhamento ou qualquer outra situação. 

Check-out: terminando a sua estadia, os hóspedes têm até às 12h00 para realizar o 

check-out, também feito conjuntamente com um colaborador, momento em que 

deverão entregar as chaves de acesso e liquidar montantes pendentes. Será solicitado 

um feedback da experiência e um comentário no livro de memórias. Após a sua saída 

o espaço será higienizado e preparado para uma nova reserva. 

 

2.4 ANÁLISE ECONÓMICO-FINANCEIRA 

Um estudo de viabilidade económico-financeira é uma ferramenta essencial para apoiar 

a decisão de avançar ou não com uma ideia de criação e/ou com um projeto de 

investimento em determinada empresa. Este irá permitir analisar a viabilidade do 

projeto e detetar os ajustamentos necessários ao sucesso do negócio. É previsional, 

baseando-se em determinadas previsões no que concerne a atividade da empresa, e tem 

em conta também o investimento que se pretende fazer e as repercussões do mesmo na 

empresa, geralmente nos 3-5 anos posteriores à fase de arranque. No caso do presente 

projeto, a avaliação foi feita para os primeiros 4 anos, com um período implícito de 10 

anos. 

Em anexo31 poderão ver-se detalhadamente todos os pressupostos e cálculos que 

levaram às rentabilidades apresentadas para o presente projeto, bem como as 

necessidades financeiras que o mesmo apresenta. 

Contudo, apresentaremos os elementos essenciais da análise de projetos, sendo de 

salientar desde já, que o arranque do negócio ficou previsto para Janeiro de 2023, 

ocorrendo as primeiras vendas nesse mesmo mês. 

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 ocorrerão a 30 dias. 

Há 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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Deixamos infra a Ficha Resumo do Projeto. 

 

Figura 4.11: Ficha Resumo do Projeto 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

2.4.1 INVESTIMENTO INICIAL 

O investimento inicial necessário para o negócio será no valor de 474.086,42€ + 

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

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

i. O valor da remodelação, mobiliário e equipamentos é de 466.876,42€ 

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

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

iv. Capital operacional (fundos necessários à aquisição de mercadorias e 

outros materiais destinados ao funcionamento do estabelecimento): 

1500,00€. 
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Figura 4.12: Investimento Inicial 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

2.4.2 ESTIMAÇÃO DA PROCURA 

Após conhecido o custo provável do projeto, torna-se necessário e oportuno estimar 

as receitas e despesas da exploração, de forma de avaliar a potencial rendibilidade da 

exploração do PATEO.  

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

A sazonalidade será um fator determinante para a ocupação do AL, pelo que foram 

considerados dois períodos de alojamento – época baixa, de Janeiro a Abril e de 

Outubro a Dezembro (feriados não contemplados) e época alta, nos restantes meses 

do ano e períodos como feriados, Carnaval, Páscoa e Natal. A procura no Verão 

incidirá mais nas reservas de moradia completa ou alojamento na íntegra, por 

períodos mais longos, tal como revelaram as entrevistas. Estima-se que a procura vá 

aumentando gradualmente, tanto em termos de periodicidade como em termos de 

duração.  

O cálculo deverá basear-se, na taxa de ocupação previsível e no custo do alojamento 

ocupado. Deverá ter-se em consideração a estrutura física e organizacional, tipologia 

do quarto, outras fontes de receitas/despesas e serviços complementares. De referir 

que foi ainda considerada uma taxa de inflação de 2%, de acordo com a previsão do 

Banco de Portugal, à semelhança do que foi referido anteriormente (Varzim, 2022).32 

 
32 Num artigo de 24 de Março de 2022, publicado no website eco.sapo.pt, Tiago Varzim cita Mário Centeno, atual 
Governador do Banco de Portugal, “A inflação aumenta em 2022 para 4%, em reflexo da subida do preço das 
matérias-primas e dos constrangimentos nas cadeias de abastecimento globais, e reduz-se para 1,6% em 2023 e 
2024″. Neste mesmo artigo, e mais adiante, coloca-se em hipótese um cenário mais adverso antevendo uma travagem 
muito significativa ao longo de 2023, passando a inflação para 2%. 
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Na figura 4.13. é possível observa a evolução da procura estimada nos primeiros 4 

anos do projeto. 

 

Figura 4.13: Estimação da Procura 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

2.4.3 FSE E CUSTOS FIXOS E VARIÁVEIS 

Na figura infra podem observar-se os custos referentes a fornecimentos e serviços 

externos previstos. Entre os custos apresentados, parte são dependentes do volume 

de reservas, nomeadamente: Limpeza, lavandaria, higiene e conforto; Água e 

Eletricidade; Combustíveis; Conservação, reparação e manutenção; Marketing e 

Publicidade. A estimativa destas despesas foi baseada no registo de propostas de AL 

similares na região e de acordo com a ocupação prevista.  
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Figura 4.14: Fornecimentos e Serviços Externos 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

2.4.4 GASTOS COM O PESSOAL 

Na fase de arranque o número de pessoas ao serviço será apenas 1, a promotora do 

projeto. Todos os serviços necessários ao bom funcionamento do projeto serão 

subcontratados – manutenção, contabilidade, marketing e publicidade, entre outros. 

Nas épocas de maior fluxo de reservas, a proporção da contratação de serviços 

outsourcing será superior. No que concerne contratações adicionais, espera-se: 

i. No mês 16, a contratação de mais uma pessoa a tempo inteiro, como 

assistente administrativo/a; 

ii. No mês 17, a contratação de um/a colaborador/a de limpeza, em regime 

de part-time; 

iii. No mês 18, a contratação de um/a colaborador/a para os pequenos-

alomoços, em regime de part-time; 

iv. E no mês 27, um/a técnico/a de manutenção também em regime de part-

time, 
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cuja remuneração deverá ter em conta a proposta do negócio em causa e o serviço 

que apresenta. Os vencimentos serão atualizados anualmente. Despesas como 

seguros, formação, alimentação e higiene e segurança no trabalho estão incluídas.  

 

Figura 4.15: Gastos com o Pessoal 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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2.4.5 DEMONSTRAÇÃO FINANCEIRAS PREVISIONAIS 

 

Figura 4.16: Demonstração de Resultados 

 

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

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



PATEO. PLANO DE NEGÓCIOS PARA O  

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL 

 81 

Figura 4.18: Balanços Previsionais 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Figura 4.19: Rentabilidade Económico-Financeira 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

2.4.6 ANÁLISE DO PONTO CRÍTICO DAS VENDAS 

Através da Figura 4.16. Demonstração de Resultados é possível identificar que o 

ponto crítico das vendas é atingido entre o 2º e o 3º ano de exploração.  
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2.4.7 ANÁLISE DO RISCO/SENSIBILIDADE 

 

2.4.7.1  ANÁLISE SWOT 

A análise SWOT, do inglês “strenghts, weakness, opportunities and threats”, é, de 

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

gestão emblemática, que permite posicionar uma empresa de forma equilibrada no 

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

oportunidades, fraquezas, forças e ameaças ao negócio. A matriz SWOT do PATEO 

está representada na figura infra. 

 

Figura 4.20: Análise SWOT do PATEO 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Desta breve análise resulta, e é nossa convicção, que o PATEO tem inúmeras 

potencialidades derivadas da sua proposta de valor. A concorrência é significativa, 

mas o mercado está aberto e procura projetos como o proposto, reconhecendo a 

proposta distinta que caracteriza o PATEO. 

Desta forma, terá de ser feito um esforço ao nível da promoção e comunicação, 

sobretudo para que a imagem e contato com os clientes seja uniforme e de 

qualidade. O serviço deverá reger-se por parâmetros exemplares de forma a 

assegurar a fidelização do cliente e o seu reconhecimento. Ao nível das sinergias 

locais, há necessidade de que o projeto por si só se torne um agente ativo, à 

semelhança de todos os envolvidos.  

Crescer com os parceiros, de forma a melhor servir os hóspedes, será o lema do 

PATEO, de forma a minorar os efeitos dos Pontos Fracos e aumentar o dos Pontos 

Fortes. 

2.4.7.2   RISCOS ESPECÍFICOS E AS SUAS SOLUÇÕES 

O negócio do PATEO, à semelhança dos demais, possui riscos que já foram 

devidamente ponderados e são levados em consideração no dia-a-dia da empresa. 

Deste modo, e num empreendimento desta natureza, o surgimento no mercado de 

uma proposta concorrente poderá levar a que o plano de negócios não seja cumprido. 

Tendo isto em mente, o PATEO terá de criar barreiras à entrada, através da qualidade 

do serviço, produtos e serviços associados, da proposta em si. Só desenvolvendo e 

trabalhando diariamente um conceito global e transversal a todos os serviços 

associados o PATEO se poderá tornar numa proposta sólida e uma ameaça para 

novos concorrentes. 

Os atuais tempos de crise generalizada e vigente pessimismo, que se refletem 

naturalmente nos mercados, não são favoráveis ao turismo. Há, no entanto, um 

notório retomar dos hábitos turísticos. Cabe ao PATEO e aos seus promotores a 

capacidade de captar os clientes de forma sustentada. 

 

2.4.8 OPORTUNIDADE DE INVESTIMENTO 

Perante o cenário descrito nas páginas anteriores, acreditamos que se apresentam 

condições favoráveis para estarmos perante uma excelente oportunidade de 
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financiamento através da Linha de Apoio à Qualificação da Oferta 202133, que 

define a estrutura de financiamento entre o Turismo de Portugal (40%) e a 

Instituição Bancária (60%), exigindo 20% de capitais próprios, de acordo com a 

estrutura que se segue: 

Investimento = 474.086,42€ 

Capitais Próprios = 94.817,28€ 

Entidade Bancária = 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 prevê ainda um prémio de desempenho – parte da componente 

financiada pelo TdP pode ser convertida em apoio não reembolsável, de acordo com 

metas predefinidas, que se situa nos 30%, no caso das PMEs. Os prazos da operação 

estendem-se até 15 anos, com um período de carência até 4 anos, daí resulta a 

análise do presente projeto a 4 anos, mais 6 implícitos. 

 

Figura 4.21: Plano de Financiamento 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 
33 Vide Anexo 4.2 Ficha Informativa da Linha de Apoio à Qualificação da Oferta. 
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2.4.9 AMBIÇÃO FUTURA 

A ambição futura do PATEO desdobra-se em dois vetores de expansão, na direção 

dos quais se concretizará a vontade de crescimento e diversificação futura do 

negócio: 

i. CLIENTES 

a. Gradual absorção de novos mercados (nómadas digitais de forma 

mais consolidada, a título 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 expressão na região 

(nomeadamente Espanha, Brasil, Inglaterra). 

ii. SERVIÇOS 

a. Manter workshops/aulas durante todo o ano; 

b. Construção da piscina tipo tanque; 

c. Construção do bar da piscina e respetiva envolvência; 

d. Construção das Cabanas bed&breakfast; 

e. Atingir capacidade operacional para pequenos eventos. 
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CAPÍTULO V 
SÍNTESE/CONCLUSÃO  

 

A escolha do tema do presente trabalho parte de uma ideia de negócio para a 

reabilitação de um edifício e posterior exploração de uma unidade de AL e, por isso, 

este trabalho assume-se como um ponto de partida para um primeiro estudo de 

viabilidade económico-financeiro do projeto em causa. 

Este projeto, localizado em Alpedriz, município de Alcobaça, prevê uma capacidade 

de alojamento de até 14 adultos, oferecendo cerca de 2300m2, divididos entre zona 

de alojamento e envolvente exterior. 

No Capítulo I, estabelecemos objetivos específicos para este trabalho, com o 

propósito de estruturar o mesmo de acordo com parâmetros esperados.  

O primeiro objetivo propunha o desenvolvimento de uma revisão da literatura 

adequada à fundamentação da temática do trabalho. Estudou-se, cuidadosamente, o 

Empreendedorismo, os seus agentes, ferramentas e as suas particularidades. O 

Turismo foi analisado como fenómeno, bem como os desafios que enfrenta a nível 

global e nacional, terminando com uma reflexão nas tendências do setor. Ultimou-se 

a revisão da literatura estabelecendo quais os contributos do Empreendedorismo para 

o Turismo. Concluímos assim, que o primeiro objetivo foi alcançado com sucesso. 

O segundo e terceiro objetivos estão ambos relacionados com os procedimentos 

metodológicos que o investigador selecionou. O presente projeto sustenta-se não só 

numa coerente revisão da literatura, mas também na aplicação de inquéritos e 

realização de entrevistas semi-estruturadas, algo incomum na elaboração de um 

plano de negócios, mas que se constatou ser um incremento de considerável valor no 

suporte das premissas apresentadas. Ambos corroboraram aquilo que, não só a 

literatura nos diz acerca dos mercados, produtos, serviços e procura, mas também 

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

Quanto ao quarto objetivo definido, todas as fases esperadas do plano de negócios 

foram estudadas e apresentadas, com a sua viabilidade analisada e validada. 

Comprovadamente, viu-se que o projeto não só é viável, como também rentável. 

Também, devido às suas caraterísticas, as hipóteses de o financiamento ser 
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aprovado, através do protocolo do Turismo de Portugal, são muito elevadas. Assim 

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

O resultado da análise da presente oportunidade de negócio, atendendo ao 

desenvolvimento do plano de negócios, e em especial ao plano financeiro, foi uma 

avaliação positiva do projeto – VAL positivo de 160.137,19€, a TIR de 5,86%. Em 

resultado da análise financeira, o projeto é considerado viável, considerando que a 

recuperação do investimento ocorre previsivelmente entre o 8º e 9º de atividade e o 

breakeven tem lugar entre o 2º e o 3º ano de exploração.  

Concluímos assim que os objetivos inicialmente definidos foram alcançados com 

sucesso e que este projeto dispõe de condições para ser oficialmente apresentado às 

entidades credoras para posteriormente ser posto em prática. 

 

Não obstante da avaliação positiva e consequente mérito do projeto, é 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 às oscilações de mercado. 

Outro aspeto, que se identifica simultaneamente como uma das principais limitações 

do projeto, é a sua capacidade de alojamento. Isto é, os sete quartos disponíveis 

limitam a resposta à procura, especialmente quando em época alta. Tendo em conta o 

resultado positivo demonstrado pela análise do projeto, prevê-se o estudo de uma 

nova fase com vista a aumentar a sua capacidade de alojamento no futuro – 

incremento de três cabanas na cota mais elevada da propriedade. 

Importante ainda salientar a inexperiência do promotor do projeto no setor do 

alojamento. Embora na última década tenha tido a oportunidade de trabalhar com 

segmentos médios/altos, o que lhe proporcionou um vasto conhecimento das 

dinâmicas deste tipo de clientes, e até dos seus hábitos de consumo em lazer, a 

promotora do projeto nunca trabalhou no setor do alojamento. 

Outra limitação potencial ao sucesso do projeto, embora a procura turística já se 

expresse de formas positivas, prende-se com a atual situação de pandemia em que 

vivemos. Em Portugal, à semelhança do resto do mundo, o setor foi 

consideravelmente afetado devido à COVID-19. No entanto, aliando a evolução 
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histórica que o setor tinha vindo a demonstrar nos últimos anos com as 

especificidades próprias da unidade de alojamento, acredita-se que o projeto será 

bem-sucedido.  

 

Em conclusão, importa destacar que a preocupação da investigadora em corroborar 

os pressupostos apresentados. A experiência profissional da investigadora não foi 

fator determinante na realização deste trabalho, mas a quantidade considerável de 

tempo passada a recolher e analisar dados, qualitativos e quantitativos, contribuíram 

significativamente para que a construção deste trabalho ficasse completa e possa 

servir de guia na altura do investimento.  

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

região Centro e ser um guia prático durante a fase do planeamento e investimento. 
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ANEXOS 
 

NOTA INTRODUTÓRIA: 

 

Os anexos que se seguem apresentam um conjunto de documentos elaborados pela 

autora e que, por uma questão de espaço e/ou organização não são colocados no corpo 

do texto, auxiliando, no entanto, a perceber como foi desenvolvido o presente plano de 

negócios. Estes elementos contribuem ainda para a avaliação qualitativa do processo 

desenvolvido. 

 

Neste enquadramento, os Anexos estão 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 – guião, resultados, conclusões e interpretações; 

ii. Por sua vez, no Anexo II, todos os documentos utilizados durante a 

elaboração das entrevistas semiestruturadas, no tratamento de dados, 

interpretação e conclusões; 

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 à Análise 

Económico-Financeira (orçamentos, matriz financeira e ficha informativa da 

Linha de Apoio à Qualificação da Oferta do Turismo do Portugal. 
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ANEXO 1 
DADOS RELATIVOS AOS INQUÉRITOS 
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1.1. GUIÃO DE SUPORTE AOS INQUÉRITOS (VERSÃO PORTUGUESA) 

 

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

População alvo: todos os segmentos/clientes suscetíveis; turistas que visitam Alcobaça e os seus 

concelhos limítrofes, sejam estes - casais com/sem filhos, famílias, grupos de amigos, nómadas 

digitais, grupos culturais/intelectuais/bem-estar. 

Amostra: representativa 

 

Características 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 residência:  Norte – Centro – Lisboa e Vale do Tejo – Alentejo – Algarve – Regiões Autónomas 

– Fora de PT (onde?) 

Estado civil:  Solteiro(a) – casado(a)/união facto – divorciado(a) – viúvo(a) 

Filhos: S|N 

 

PARTE I – viabilidade técnica 

VT1. Costuma alojar-se em unidades de AL (alojamento local)? 

S|N 

VT2. Se sim, em que registo? 

Casal 

Família 

Amigos 

Como trabalhador remoto / nómada digital 

VT3. Se sim, qual a duração 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? 

Localização (cidade, campo, praia...) 

Decoração/tema 

Pequeno-almoço/refeições incluídas 

Atividades extra à disposição 

Conforto (quartos espaçosos, roupa de cama confortável, áreas de convívio...) 

Piscina 

Preço 

Imagem nas redes sociais 

Reviews/recomendações 

Boa ligação à internet 

Existências de espaços para trabalhar remotamente 

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

num AL? 

Até 50€ 

Até 75€ 

Até 100€ 

Até 150€ 

Mais de 150€ 

 

PARTE II – viabilidade mercado 

VM1. Considera a zona de Alcobaça como sendo atrativa do ponto de vista do turismo? 

S|N | não sei responder 

VM2. Se sim, quais os fatores de maior peso na sua resposta? 

Localização/proximidade da área de residência 

 Clima 

 Oferta relacionada com o turismo de natureza 

 Preços praticados na região 

 Gastronomia 

 Fator cultural / patrimonial 

 Fator religioso 

 Destino calmo e seguro 

VM3. Vê a região de Alcobaça como uma opção para as suas férias / escapadinha de fim-de-

semana? 

S|N 

VM3.1. Se sim/não, porquê? ______  
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VM4. Vê a região de Alcobaça como uma região atrativa para trabalhadores remotos / nómadas 

digitais? 

S|N 

VM4.1. Se sim/não, porquê? ______  

VM5. No seguinte cenário, fim-de-semana/férias em casal, optaria por um AL no campo, com as 

seguintes características? S|N 

O AL procura proporcionar experiências genuínas e sem pressas (slow living), próximas da 

natureza, com foco no bem-estar mental e físico. Este projeto defenderá os produtos locais e 

biológicos, a produção própria, onde os hóspedes poderão desfrutar de um sumo de fruta bio, 

acabado de fazer, de pão amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem 

aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estações. No PATEO haverá bicicletas à 

disposição dos hóspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de 

interesse da região, aulas de iniciação ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos históricos da 

região, aulas de pilates no pátio comum. 

VM6. No seguinte cenário, fim-de-semana/férias em família, optaria por um AL no campo, com 

as seguintes características? S|N 

O PATEO procura proporcionar experiências genuínas e sem pressas (slow living), próximas da 

natureza, com foco no bem-estar mental e físico. Este projeto defenderá os produtos locais e 

biológicos, a produção própria, onde os hóspedes poderão desfrutar de um sumo de fruta bio, 

acabado de fazer, de pão amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem 

aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estações. No PATEO haverá bicicletas à 

disposição dos hóspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de 

interesse da região, aulas de iniciação ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos históricos da 

região, aulas de pilates no pátio comum. 

VM7. No seguinte cenário, fim-de-semana/férias em amigos, optaria por um AL no campo, com 

as seguintes características? S|N 

O PATEO procura proporcionar experiências genuínas e sem pressas (slow living), próximas da 

natureza, com foco no bem-estar mental e físico. Este projeto defenderá os produtos locais e 

biológicos, a produção própria, onde os hóspedes poderão desfrutar de um sumo de fruta bio, 

acabado de fazer, de pão amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem 

aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estações. No PATEO haverá bicicletas à 

disposição dos hóspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de 

interesse da região, aulas de iniciação ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos históricos da 

região, aulas de pilates no pátio comum. 

VM8. No seguinte cenário, sendo um nómada digital ou estando a trabalhar remotamente, 

optaria por um AL no campo, com as seguintes características? S|N 
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O PATEO procura proporcionar experiências genuínas e sem pressas (slow living), próximas da 

natureza, com foco no bem-estar mental e físico. Este projeto defenderá os produtos locais e 

biológicos, a produção própria, onde os hóspedes poderão desfrutar de um sumo de fruta bio, 

acabado de fazer, de pão amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem 

aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estações. No PATEO haverá bicicletas à 

disposição dos hóspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de 

interesse da região, aulas de iniciação ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos históricos da 

região, aulas de pilates no pátio comum. 

 

PARTE III – viabilidade organizativa / RH 

VO1. Que aspetos mais valoriza num AL? 

Check-in em pessoa 

Check-out em pessoa 

Receção aberta 24h 

Pequeno-almoço/refeições bio e frescas 

Atividades extra personalizadas 

Ambiente familiar e descontraído (honest bar, por exemplo) 

Biblioteca comum com espaço de trabalho 

VO2. Estaria disposto a paga extra por alguma destas valências? 

S|N 

VO2.1. Se sim, quais?  

Check-in em pessoa 

Check-out em pessoa 

Receção aberta 24h 

Pequeno-almoço/refeições bio e frescas 

Atividades extra personalizadas 

Ambiente familiar e descontraído (honest bar, por exemplo) 

Biblioteca comum com espaço de trabalho 

VO3. 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 

Agência de viagens 
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1.2. INTERPRETAÇÃO E CONCLUSÕES DOS DADOS DOS INQUÉRITOS 

Das 151 respostas obtidas, apenas 79 foram consideradas válidas, uma vez que os demais 

respondentes afirmaram não ter por hábito alojar-se em unidades de alojamento local. A maioria 

dos respondentes reside em Portugal, mas obtivemos respostas de vários pontos do globo – Brasil, 

Países Baixos, Inglaterra, França, Espanha, Sérvia, Malta, Roménia, Líbano, Índia, Palestina e 

Austrália. A faixa etária 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 

dimensões, as respetivas conclusões. 

 

Figura 1.1: Conclusões dos Dados dos Inquéritos 

Viabilidade Técnica 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Figura 1.2: Conclusões dos Dados dos Inquéritos 

Viabilidade Organizativa 

 

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

Viabilidade de Mercado 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Com base na informação recolhida, podemos validar a matriz de segmentação elaborada para o 

presente projeto, uma vez que os respondentes do inquérito efetuado não só corroboram o interesse na 

região, como também no próprio conceito, produtos e serviços ao dispor do hóspede. Confirmamos 

ainda a existência de procura por parte dos segmentos de mercado alvo – casais, famílias, grupos de 

amigos e trabalhadores remotos/nómadas 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 INQUÉRITOS (EM PORTUGUÊS) 
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1.4. RESULTADOS DOS INQUÉRITOS (EM INGLÊS) 
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ANEXO 2 
DADOS RELATIVOS ÀS ENTREVISTAS 
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2.1. E-MAIL TIPO DE VALIDAÇÃO DAS ENTREVISTAS 

 

(nome dos destinatários e contatos omitidos por razões de privacidade) 

No dia 22 de fevereiro de 2022 às 19:50,  
Filipa Oliveira Brandão escreveu:  
Para: Contabilista e Presidente da Junta  

Assunto: Pedido de Colaboração: Tese de Mestrado  

Cara xxx, 
Espero que esta mensagem te encontre bem. 
 
Na sequência do contato previamente estabelecido, e de acordo com o planeado com os meus 
orientadores, tenho a realizar algumas entrevistas semiestruturadas, no âmbito do desenvolvimento da 
minha tese de mestrado. 
 
Como sabes, trata-se de um plano de negócios que visa a conversão da moradia de campo de Alpedriz 
numa unidade de alojamento local com características muito particulares. 
 
Atendendo à tua proximidade e experiência com este tipo de negócios, bem como o teu papel como 
presidente da junta de xxx, considero que a tua colaboração seria uma mais-valia. 
 
Saliento que os dados recolhidos serão usados exclusivamente como materiais de trabalho, estando 
garantida a privacidade e anonimato de todos os participantes que vierem a ser contatados no âmbito da 
presente investigação. 
 
Fico a aguardar uma resposta favorável, de preferência com a indicação de dias e horas que te sejam 
mais convenientes para realizarmos a entrevista em questão via online. 
 
No documento anexo poderás encontrar o guião da entrevista em questão, de forma que também possas 
dar o teu contributo para o mesmo. 
 
Agradeço desde já a tua disponibilidade e alguma questão que surja estou inteiramente ao dispor.  
 
Até breve. 
 
Cumprimentos, 
Filipa Oliveira Brandão 
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2.2. E-MAIL TIPO DE VALIDAÇÃO DO CONTEÚDO DAS ENTREVISTAS 

 

(nome dos destinatários e contatos omitidos por razões de privacidade) 

De: Filipa Oliveira Brandão [mailto:filipa.ortigao@gmail.com]  

Enviada: 8 de março de 2022 18:42 
Para: @xxx.com 
Assunto: Validação da transcrição para texto, do áudio, da entrevista 

Cara xxx, 
 
Na sequência da entrevista realizada no passado dia 4 de Março, segue anexo o texto correspondente.  
 
Seria importante, no âmbito do processo de investigação, obter a validação do referido texto e, se 
considerares pertinente, introduzir eventuais melhorias. 
 
Se for possível obter o teu feedback durante o decorrer da próxima semana, seria ótimo para o 
planeamento do trabalho em causa. 
 
Aproveito, uma vez mais, para agradecer a tua atenção e disponibilidade. 
 
Até breve. 
 
Cumprimentos, 
Filipa Oliveira Brandão 
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2.3. EXEMPLO DE GUIÃO/TRANSCRIÇÃO DE UMA ENTREVISTA TIPO 

 

ENTREVISTA – Respondente 02 

Contabilista e Presidente da Junta da União de Freguesias de Alcobaça e Vestiaria 

4/Março/2022 

 

A1. Com base na sua experiência, considera que o alojamento local (AL) tem procura crescente na 

região de Alcobaça?  

Sim, sem dúvida. 

A1.1. Se sim, considera que há oferta que satisfaça a procura?  

Sim e não. Portanto, nos arredores de Alcobaça sim. Ainda assim eu acho que toda a informação sobre o 

alojamento local está um bocadinho dispersa, em termos de promoção e canais de distribuição. 

PC1. Na sua opinião, qual a estratégia adotada com mais frequência nos negócios de AL com que 

trabalha, estratégia de baixo custo ou estratégia de diferenciação? 

Eu acho que é pela diferenciação. 

Inclusivamente os que eu conheço, definem o posicionamento/target deles sempre para os 

estrangeiros, principalmente os do norte da Europa, acabando os próprios alojamentos por promover 

aquilo que entendem que é mais rico na região. 

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

fatores que distinguem a proposta? 

Embora também procurem a informação que a Câmara disponibiliza, os promotores de AL com que 

tenho mais contato acabam por criar eles os próprios pacotes da região como fatores distintivos da sua 

proposta de AL. 

VT1. Qual é, habitualmente, a estrutura de negócio mais comum dentro dos seus clientes de AL? 

(empresa/gestão familiar, outsourcing, mista...) 

Eu tenho tudo um pouco, mas a grande maioria são estruturas familiares. 

VM1. Considera que a região de Alcobaça tem atrativos significativos para o turista procurar visitar e 

alojar-se durante um fim-de-semana, férias ou estadias de curta duração? 

Sim, sem dúvida. 

Têm é toda a informação 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 turísticos, até mesmo com a Nazaré. Eu acho, por exemplo, que nós em Alcobaça 

usufruímos muito pouco da onda da Nazaré. 
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O mesmo se passa com Porto Mós, com a serra, com os trilhos, nós estamos um bocadinho isolados 

disso tudo. A informação está muito dispersa. Julgo que a CMA deveria contratar pessoas especializadas 

e não fazer isto com os seus próprios recursos, que acabam por estar um bocadinho viciados e são 

poucos visionários, na minha opinião. Penso que deveria existir uma ação de marketing territorial mais 

eficaz. 

E isto não acontece por falta de potencial, mas por falta de saber aplicar técnicas e conhecimento aos 

atributos existentes. Até porque as próprias freguesias, por exemplo, criam as suas oportunidades, mas 

depois as iniciativas acabam por ser insignificantes, viradas para públicos muito pequeninos e pouco 

expressivos.  

A título de exemplo, temos no concelho alguns alojamentos a aproveitar os trilhos que são marcados. 

Na Vestiaria, por exemplo, isso acontece muito, até com alojamentos que são de outras freguesias – 

exploram muito os trilhos, no entanto a nossa estratégia de marketing não os divulga. De vez em 

quando fazem-se caminhadas, mas são feitas por pessoas locais, grupos que conhecem e aproveitam e 

não tanto o turista. Não há, infelizmente, uma estratégia definida que oriente neste sentido. 

VM1.1. Se sim, o que considera que tem mais peso? 

Eu não sei o que é que atrai mais, mas acho que o que deveria atrair mais as pessoas, e aquilo onde 

deveríamos fazer um maior investimento, como região, é na centralidade. Que o concelho de Alcobaça 

tem. O facto de estar perto de tudo, o facto de ser património da humanidade, de ter a parte cultural e 

patrimonial muito vincada, deveríamos aproveitar o facto de, enquanto cidade, ser um território 

bastante seguro, ser um território bastante diversificado em termos de oferta, mas sou da opinião que a 

grande aposta deveria ser mesmo a centralidade. 

Eu acho que as pessoas quando procuram Alcobaça é porque conhecem, já vieram ao Mosteiro, algum 

dia passaram por cá e não tiveram tempo de explorar, acabando por voltar e usufruem do facto de estar 

perto da Batalha, de Fátima, de Porto de Mós, da Nazaré. Para mim esta centralidade é muito 

importante para quem nos visita. E não tanto do ponto de vista do Oeste, mas efetivamente em relação 

às regiões que referi. Porque, inevitavelmente, o Oeste está muito colocado a Lisboa, Lisboa é quem 

recebe o turista, acabando por se concentrar por lá. Esta região (embora pertencente ao Oeste) tem de 

se autopromover e criar mais sinergias. Há municípios que fazem isso uns com os outros, por exemplo a 

Nazaré quando propõe Alcobaça fazer a futura ligação pedonal, é com este intuito. Aquilo que eu temo 

é que sem uma divulgação interessante o fluxo seja apenas de Alcobaça para a Nazaré e não em ambos 

os sentidos.  

Resumidamente, sou da opinião que a centralidade da região de Alcobaça é pouco explorada e que o 

facto de estarmos aqui no centro do país e quase do mundo, o facto de sermos de facto um país e 

região seguros, mesmo em termos de sinistralidade, constituem sem dúvida mais-valias para este 

território.  
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Além de toda a beleza natural e todas as outras coisas. Aqui temos turismo industrial, turismo agrícola, 

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 Alcobaça redutora, como os Monges de Cister, Pedro e 

Inês, o Amor, é redutor - a nossa centralidade é a nossa maior riqueza. 

Nós temos cá tudo. Só temos de captar o turista e definir bem as rotas.  

VM2. Em que registo os turistas, habitualmente, se deslocam até à região? (Casais, família, grupos de 

amigos...) 

Depende. Por exemplo, aqui dentro da cidade eu penso que não é tanto o cliente familiar, há uma 

grande mistura. Já fora da cidade de Alcobaça e quando o alojamento tem outro tipo de comodidades, 

como a piscina por exemplo, já são mais as famílias que procuram este tipo de alojamento. 

VT2. Considera que na região há espaço para estabelecer parcerias com entidades locais de modo a 

promover o AL e outras atividades associadas? 

Não tenho a menor dúvida de que há espaço para estabelecer parcerias entre alojamentos e outras 

atividades do ponto de vista da complementaridade dos serviços.  

Na junta de freguesia, por exemplo, temos tentado fazer isso com todas as nossas iniciativas, enviando 

para os hotéis, para os alojamentos toda a informação de todas as nossas iniciativas – desde os Santos 

Populares até à Feira das Velharias. São atividades/iniciativas que têm muito por onde explorar. Nos 

Santos Populares ou na Feira de São Bernardo temos tido grupos de estrangeiros que estão em Alcobaça 

e que ficam horas sentados à mesa, a dançar, comer e beber e para eles é algo muito pitoresco e 

familiar. O facto de estarem aqui com um ótimo clima, em segurança, a divertirem-se ao ar livre, numa 

festa absolutamente popular é para eles uma maravilha. É algo que não encontram no país de origem. E 

estas sinergias entre autarquias locais e agentes turísticos locais com os alojamentos é determinante, é 

fundamental. Até para os próprios alojamentos serem mais atrativos, não é? É, sem dúvida, uma mais-

valia para ambas as partes. 

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

negócio? 

Talvez não. Mas creio que acaba por ser a lei da oferta e da procura. Quando existirem todas estas 

sinergias, todas estas questões interligadas, acabamos por conseguir estabelecer alguns dos 

fornecedores que se calhar não temos na região e que precisamos. Considero que neste ponto talvez 

não estejamos assim tão fortes, há pouco investimento privado no concelho, de atividades relacionadas 

com o turismo. Não conheço profundamente, mas é uma questão, a meu ver, de oferta e procura. 

VM3. Considerando a proposta descrita em baixo, há, na sua opinião, mercado para este tipo de 

oferta? 

O PATEO procura proporcionar experiências genuínas e sem pressas (slow living), próximas da 

natureza, com foco no bem-estar mental e físico. Este projeto defenderá os produtos locais e 
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biológicos, a produção própria, onde os hóspedes poderão desfrutar de um sumo de fruta bio, 

acabado de fazer, de pão amassado na cozinha do PATEO, compotas de frutas e legumes sem 

aditivos ou conservantes, um menu ao sabor das estações. No PATEO haverá bicicletas à disposição 

dos hóspedes, de forma que possam explorar os trilhos, nascentes, e pontos de interesse da região, 

aulas de iniciação ao surf na Nazaré, tours pelos monumentos históricos da região, aulas de pilates 

no pátio comum. 

Isso é tudo aquilo que eu procuro quando quero descansar - é um descanso sem tédio. Acho, portanto, 

que há espaço para isso. 

VM4. Consegue indicar-nos quais os mercados com mais incidência dos seus clientes de AL? (Portugal, 

Espanha, Bélgica, França, Itália, Brasil, Reino Unido, Alemanha...) 

Eu acho que é o norte da Europa. Acho que são holandeses, belgas, e atenção, não só para o alojamento 

local, até para virem para cá viver. Não tantos os ingleses, mas holandeses, belgas e suecos sem dúvida. 

Temos verificado também um aumento por parte do mercado brasileiro.  

A2. Com base na sua experiência, o AL na região de Alcobaça sofre com a sazonalidade? 

Não. Eu acho que não, precisamente por causa da diversidade da oferta que temos, porque 

conseguimos perfeitamente encher um ano inteiro de visitas. Tenho esta opinião porque há 

experiências características de cada época no nosso concelho, a apanha da furta por exemplo – da serra 

ao mar, a nossa região é muito completa.  

A3. Quais as alturas em que o AL na região de Alcobaça tem mais procura, na sua experiência? 

O verão 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 possível ter o AL como principal 

atividade/meio de subsistência na região de Alcobaça? 

Sim, bem explorado, sim. 

A5. Considera que a região é atrativa para o desenvolvimento desta atividade? 

Sem dúvida que considero a região atrativa para o desenvolvimento de atividades ligadas ao AL e ao 

turismo. 

VF1. Os proveitos oriundos do AL, nos anos anteriores à 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? 

Não. 
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VF2.1. Em caso afirmativo, em que dimensão? 

-  

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 não desceram. Embora se tenham verificado 

cancelamentos e adiamentos, continuou-se a verificar um aumento da procura. Não houve alterações 

significativas nos AL dos meus clientes. Alguns deles inclusive têm as reservas confirmadas (e pagas) de 

um ano para o outro. Não notei, nas contas, que tivessem sido afetados de forma negativa. Baixou tudo 

em proporcionalidade evidentemente, mas os resultados não ficaram aquém. 

O mercado português por exemplo, passou a fazer mais vezes férias, mais fins-de-semana fora ou uma 

semana de férias “cá dentro”, enquanto o mercado estrangeiro vem para passar um bom período de 

tempo, usufruindo de estadias mais longas. Tem-se ainda verificado uma presença crescente de 

trabalhadores remotos na zona de Alcobaça. Mais nas freguesias adjacentes, do que propriamente na 

cidade. 
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2.4. TABELAS DE CITAÇÕES POR RESPONDENTE 

Figura 2.1: Tabela de Citações por Respondente – Respondente 01 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 2.2: Tabela de Citações por Respondente – Respondente 02 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 2.3: Tabela de Citações por Respondente – Respondente 03 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 2.4: Tabela de Citações por Respondente – Respondente 04 

 

Fonte: Elaborado pela autora.
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2.5. INTERPRETAÇÃO E CONCLUSÕES DOS DADOS DAS ENTREVISTAS 

No que concerne à interpretação e conclusões dos dados recolhidos, e tal como já foi referido no ponto 

anterior, baseámo-nos em quatro suportes – Grelha de Questões das Entrevistas, Síntese dos 

Contributos de cada Respondente por Dimensão, Grelha de Suporte às Entrevistas Semi-Estruturadas – 

Citação por Respondente e transcrição das entrevistas realizadas. À semelhança do que foi feito com os 

resultados dos inquéritos, apresentam-se de seguida as conclusões e interpretação dos dados obtidos 

por viabilidade – técnica, de mercado e financeira, e pelos critérios apresentados por Vasconcellos e Sá 

(1996) – atratibilidade e posição competitiva. 

Figura 2.5: Conclusões dos Dados das Entrevistas  

Viabilidade Técnica 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Figura 2.6: Conclusões dos Dados das Entrevistas  

Viabilidade Financeira 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 



PATEO. PLANO DE NEGÓCIOS PARA O  

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL 

 131 

Figura 2.7: Conclusões dos Dados das Entrevistas  

Viabilidade de Mercado 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

Figura 2.8: Conclusões dos Dados das Entrevistas  

Posição Competitiva 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 2.9: Conclusões dos Dados das Entrevistas  

Atratibilidade 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Com base na informação reunida através das entrevistas semi-estruturadas conseguimos, também por 

esta via, validar a matriz de segmentação elaborada para o PATEO. Os quatro entrevistados, com 

diferentes perspetivas e a dominar áreas do conhecimento distintas, validaram questões relevantes das 

cinco dimensões estudadas – viabilidade Técnica (VT), de Mercado (VM) e Financeira (VF), Atratibilidade 

(A) e Posição Competitiva (PC) que permitem dar continuidade ao presente projeto. Destas, vale a pena 

evidenciar a concordância dos respondentes nos seguintes pontos: 

i. (VT) Embora as sinergias não sejam suficientes no sentido de estabelecer parcerias 

sustentáveis e duradouras, há margem para que tal aconteça; 

ii. (VM) É unânime a opinião de que a região é atrativa para este tipo de negócio, ligado ao 

turismo, baseando-se numa proposta distinta, com foco no mercado estrangeiro e, 

principalmente, nas famílias; 
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iii. (VF) Ainda que se tenham verificado alterações no decorrer do período da pandemia, não 

houve uma quebra de proveitos. A região assegura ainda uma procura crescente, mesmo 

que não seja exponencial; 

iv. (A) Quanto ao binómio procura vs. oferta, as opiniões dos respondentes dividem-se. Há, no 

entanto, uma oferta menor no que diz respeito a propostas distintas; 

v. (A) Independentemente dos atrativos da região, os respondentes consideram que a 

mesma é afetada pela sazonalidade, e que o período de maior procura turística é a época 

estival; 

vi. (PC) Os respondentes identificaram vários fatores como sendo determinantes para o 

sucesso de um empreendimento turístico na região: Diferenciação e aposta na qualidade, 

singularidade e oferta personalizada. Em termos materiais, destacaram as áreas 

disponíveis, a limpeza e a existência de piscina. 
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ANEXO 3 
DOCUMENTOS ILUSTRATIVOS DO PLANO OPERACIONAL 
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3.1. DESENHOS TÉCNICOS 
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3.2.  MOODBOARDS ILUSTRATIVOS DO PATEO 

Figura 3.1: Moodboard 01 – Zonas Comuns 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 



PATEO. PLANO DE NEGÓCIOS PARA O  

DESENVOLVIMENTO DE UM ALOJAMENTO LOCAL 

 141 

Figura 3.2: Moodboard 02– Zonas Exteriores 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 3.3: Moodboard 03 – Quartos 

 

Fonte: Elaborado pela autora.
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ANEXO 4 
DOCUMENTOS DE SUPORTE À ANÁLISE ECONÓMICO-FINANCEIRA 
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4.1.  ORÇAMENTOS 

A. TRABALHOS DE REMODELAÇÃO, MOBILIÁRIO E PROJETO 
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B. ELEMENTOS GRÁFICOS E WEBSITE 
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C. REGISTO FOTOGRÁFICO 
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4.2.  FICHA INFORMATIVA DA LINHA DE APOIO À QUALIFICAÇÃO DA OFERTA 

 

 

LINHA DE APOIO À QUALIFICAÇÃO DA OFERTA 2021 

www.turismodeportugal.pt / Apoio ao Empresário: 808 209 209 

 

O Turismo de Portugal, em parceria com o Sistema Bancário, disponibiliza um instrumento financeiro 
para o financiamento a médio e longo prazo de projetos de investimento de empresas do Turismo que se 
traduzam na requalificação e reposicionamento de empreendimentos, estabelecimentos e atividades, na 
criação de empreendimentos, estabelecimentos e atividades implementados nos territórios de baixa 
densidade, bem como no desenvolvimento de projetos de empreendedorismo. 

Condições Gerais das Operações: 

VALOR MÁXIMO POR 

PROJETO 

O montante de financiamento não pode exceder 80% do investimento elegível. 

A participação do Turismo de Portugal tem o limite de 1,5 milhões euros.

ESTRUTURA 

DO FINANCIAMENTO

PME NÃO PME 

40% - Turismo de Portugal 

60% - Instituição de Crédito 

30% - Turismo de Portugal 

 70% - Instituição de Crédito 

PROJETOS ESPECIAIS (1) 

PME NÃO PME 

75% - Turismo de Portugal 

25% - Instituição de Crédito

30% - Turismo de Portugal 

 70% - Instituição de Crédito 

PRAZOS DA 

OPERAÇÃO PME    NÃO PME 

 Máximo de 15 anos, incluindo  

 um período máximo de carência 

de 4 anos

Máximo de 10 anos, incluindo 

um período máximo de carência 

de 3 anos

de 4 anos. carência de 3 anos.

TAXA DE JURO

PARCELA 

TURISMO DE PORTUGAL

PARCELA 

INSTITUIÇÕES DE CRÉDITO

Não vence juros
A que resultar da análise de risco efetuada 

pelas Instituições de Crédito

PRÉMIO DE DESEMPENHO

Parte da componente do financiamento atribuído pelo TURISMO DE PORTUGAL pode ser convertida em APOIO NÃO 
REEMBOLSÁVEL se as seguintes metas forem alcançadas (constantes do plano de negócios apresentado no Banco, a aferir 
no terceiro ano completo de exploração): 

a) Valor do Volume de Negócios (VN) e do Valor Acrescentado Bruto (VAB);

b) Rácio VAB/VN igual ou superior ao registado no ano pré projeto, se aplicável, e com valores mínimos por
CAE(2);

c) Postos de trabalho a criar, sendo que, no caso de empresas existentes, o número total de postos de trabalho
deve, no mínimo, ser igual ao do ano pré projeto.

Micro / Pequenas 
Empresas 

Médias 
Empresas 

Não 
PME 

Até 30% Até 15% Até 5% 

. 

I. Natureza   de   empresa   PME   e  Não  PME  de  acordo  com  a  Recomendação  2003/361/CE  de  6 
de    maio.

II. Territórios de baixa densidade, de acordo com a delimitação geográfica que resulta da Resolução do Conselho de
Ministros nº 72/2016, de 20 de outubro.

III. O Prémio de Desempenho aplica-se apenas à componente de financiamento do Turismo de Portugal e o mesmo
inclui a soma dos juros poupados relativamente a essa componente.
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4.3.MATRIZ FINANCEIRA 
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Figura 4.1: Vendas em Quantidade  

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Figura 4.2: Vendas 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 4.3: Fornecimento e Serviços Externos 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 4.4: Custos com Pessoal 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

 

 

Figura 4.5: Investimento Inicial 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 4.6: Entradas de Capital e Financiamento 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Figura 4.7: Empréstimos 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 4.8: Amortizações  

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Figura 4.9: Demonstração dos Resultados 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 4.10: Balanços Previsionais 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 4.11: Mapa de Cash-Flows Previsionais 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 

 

Figura 4.12: Rácios e Indicadores 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 4.13: Mapa de Rentabilidade Económico-Financeira 

 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Figura 4.14: Ficha Resumo do Projeto 

 

 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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