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Resumo

O presente trabalho final de mestrado consiste na elaboracdo de um plano de negécios,
que estuda a viabilidade de um projeto de Turismo em Espag¢o Rural, com localizagao
em Alcobaca, na regiao Centro de Portugal.

O desenvolvimento do plano de negécios baseou-se na metodologia de Harvard (2007),
considerando que a estrutura desta metodologia é a que melhor se adequa ao projeto
em estudo, permitindo a boa andlise, documentacdo e operacionalizacdo do projeto.
De acordo com o desenvolvimento do plano de negdcios e avaliagao financeira, a
avaliacdo do projeto teve um resultado positivo, demonstrada pelo VALde 91 € e TIR de
5,3%. A recuperagao do investimento realizado ocorre previsivelmente durante o 62 ano

de atividade, enquanto que o breakeven tem lugar entre o 22 e o0 32 ano de atividade.

Palavras-chave: Plano de negécios; Turismo Rural; Alcobaca.
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Abstract

The present master’s degree final work consists in the elaboration of a business plan,
which studies the feasibility of a Rural Tourism project, located in Alcobacga, in the
central region of Portugal.

The development of the business plan was based on the Harvard (2007) methodology,
considering that the structure of this methodology is the one that best suits the project
under study, allowing for a good analysis, documentation and operationalization of the
project.

According to the development of the business plan and financial evaluation, the
project's evaluation had a positive result, which can be demonstrated by its NPV of 91 €
and IRR of 5.3%. The recovery of the investment made is expected to occur during the
6™ year of activity, while the breakeven takes place between the 2" and the 3" year of

activity.

Keywords: Business Plan; Rural Tourism; Alcobaca.
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1 Introducéao

O presente trabalho final de mestrado tem como tema o plano de negdcios e andlise da
viabilidade financeira de uma oportunidade de investimento. Em caso de viabilidade
constituird uma base para a execucdo efetiva do projeto.

A oportunidade de investimento em andlise é um projeto de turismo em espaco rural,
em Alcobacga, cujo ambito de atividade abrange a exploragao do patriménio edificado e
terreno agricola existentes e preparados para a atividade de turismo. A ideia para o
projeto em estudo surgiu da vontade do promotor em encontrar uma forma que lhe
permitisse ao mesmo tempo rentabilizar o patriménio e usufruir do mesmo, visando
também o seu enquadramento na comunidade e panorama turistico local e nacional.
Nao obstante o valor e ligagdo emocional que o projeto representa para o promotor, o
mesmo poderd, com o presente estudo, perceber a viabilidade financeira do projeto
enquanto oportunidade de investimento.

Para o efeito, desenvolveu-se um plano de negdcios que constitui a ferramenta ideal
nao so para a andlise da viabilidade financeira da oportunidade de investimento, como
também para munir o promotor de um documento que o suporte e o guie na boa
execucao e exploracdo do mesmo projeto.

Nos capitulos seguintes serdo apresentadas a revisdao de literatura, sera abordada e
aprofundada a metodologia adotada e, por fim, o plano de negécios para o turismo em

espaco rural “Alcobaca no Coragao”.

2 Revisao de Literatura

Conforme aflorado no ponto anterior, considera-se que o plano de negdécios é uma
escolha sdélida para perceber a viabilidade financeira do projeto em andlise.
Adicionalmente ao tema plano de negdcios, a presente revisdao de literatura foca
também o turismo e o turismo rural. O conjunto de temas referido evidéncia a sua maior

relevancia e importancia para o bom sucesso do projeto Alcobaca no Coracao.
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2.1 Turismo

Como referido pelo Turismo de Portugal (2017), nas palavras do entdo ministro da
economia Manuel Cabral, «O turismo é uma atividade econdmica estratégica para o
desenvolvimento econédmico e social do pais, designadamente para o emprego e para o
crescimento das exportagdes».

A partir do século XX, foram criadas condi¢Oes para viajar a novos e mais alargados
estratos populacionais. O gosto de viajar popularizou-se e o turismo despontou como
atividade econdmica estruturada e organizada que, ultrapassados os entraves que se
Ihe opdem, como as guerras, se transformaria na maior atividade econdmica mundial e
na mais universal de todas elas. Em Portugal, podem-se apontar os esforgos do ‘Estado
Novo’ para propiciar o incremento do turismo, com a Sociedade Propaganda de Portugal
(Matos et al, 2012) e a evolugao dos guias de turismo portugués ao longo do século XX
(Matos et al, 2004).

Num estudo recente (Bento, 2016), ndo obstante os resultados apoiarem a visdo que a
hipétese de crescimento liderada pelo turismo é valida para a economia portuguesa, o
autor refere que os decisores politicos devem prestar atencdo ndo sé aos turistas
estrangeiros como também aos turistas domésticos.

Atualmente, o turismo em Portugal abrange varios subsectores: turismo de aventura
(Lopes et al, 2017); turismo noturno (Almeida et al, 2011); turismo industrial (Cordeiro,
2017); ecoturismo (Cordeiro et al, 2015) e o turismo rural (Gomes, 2015).

Outra dimensdo alvo de estudo no setor do turismo é a formacao. Fragoso (2015) aponta
gue, em Portugal e na Europa, o nivel de formacdo em turismo tem constituido ao longo
dos anos uma desvantagem ao crescimento do setor. O autor refere que da proximidade
do Acordo de Parceria Portugal 2020 com o Turismo 2020, resultado da intima ligacao
da politica portuguesa as diretrizes Comunitarias, é estabelecida uma correspondéncia
de objetivos, que se traduzem em prioridades de investimento no sentido de promover
a adequada capacitacdo, formacdo e I&D+l em turismo.

Outros autores abordam o estudo do turismo de forma multidisciplinar, como é o caso
do estudo sobre a Psicologia do Turismo, em que Marujo (2017) sugere o turismo como

um fendmeno psicolégico, que tem como objeto de estudo a natureza das motivacdes



Bruno Frazao Baptista Ferreira Plano de Negdcios para Turismo em Espaco
Rural “Alcobaga no Coragdao”
do turista, das suas atitudes, experiéncias, satisfacdo ou insatisfacdo, personalidade e

imagem mental que este faz do destino.
2.2 Turismo Rural

Apos varias revisoes da legislacdo ao longo do tempo, quanto a definicdo de turismo em
espaco rural (TER), a mais recente data de 2014: “estabelecimentos que se destinam a
prestar, em espagos rurais, servicos de alojamento a turistas, preservando, recuperando e
valorizando o patrimdnio arquitetdnico, histdrico, natural e paisagistico dos respetivos locais e
regides onde se situam, através da reconstrucdo, reabilitacGo ou ampliagdo de construcdes
existentes, de modo a ser assegurada a sua integragcéo na envolvente.”

(DL n2 15/2014, de 23 janeiro)
Devido aos baixos retornos financeiros desta atividade, sdo normalmente poucos os
promotores dedicados exclusivamente ao turismo rural (Joaquim, 1999). Estes
empreendimentos sdo normalmente pequenos negdcios familiares estabelecidos como
apoio ao sector agricola (Komppula, 2007), sendo também frequente os promotores
procurarem um determinado estilo de vida ou apenas um hobby. Joaquim (1999) e Silva
(2006) consideram que a motivacdo mais dominante em Portugal é a recuperacgdo e
conservacdo do patrimdnio pessoal e familiar, associando esta motivacdo aos incentivos
financeiros disponibilizados.
Ribeiro (2003) observa a existéncia de dois tipos de estratégias seguidas pelos
promotores: a empresarial, em que se encara a atividade como oportunidade
profissional e se procura captar turistas; a patrimonial, seguida por individuos que n3o
atuam na captacao de turistas.
Com base na caracterizacdo de turismo rural na zona Centro de Portugal, pela autora
Gomes (2015), a maioria dos promotores sdo mulheres, tém limitacdes na utilizacdo das
ferramentas de marketing e gestao, tém formagdo académica, mas sem formacgao ou
experiéncia em turismo. E quase inexistente uma oferta diferenciada entre os
empreendimentos ou uma oferta de atividades relacionadas com as praticas e costumes
da regido. Os precos sao definidos tendencialmente com base nos custos de producdo
ou comparativamente aos praticados pelos concorrentes, no entanto consideram

importante a definicdo de objetivos econdmicos. Para a divulgacdo dos
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empreendimentos, os promotores optam maioritariamente pela pdgina da internet e

pelo contacto direto com o turista.
2.3 Plano de Negocios

Uma das ferramentas mais importantes para que um empreendedor possa tomar uma
decisdo consciente e suportada, quanto ao investimento ou ndo investimento, num
determinado projeto, é o plano de negdcios (Karlsson e Honig, 2009). De facto, o
planeamento de negdcios pode ser considerado um dos aspetos mais vastamente
observados no planeamento antecedente ao inicio de uma empresa (Karlsson e Honig,
2004). Preparar um plano de negdcios é parte do processo de preparacao de um negdcio
(Harvard, 2009).

Um plano de negdcios € um documento que inclui no seu conteudo, de forma detalhada,
a estratégia a adotar, os varios aspetos como sejam os financeiros, comerciais, legais,
entre outros (Fernandez-Guerrero et al, 2012; Honig, 2004). Os autores Fry e Stoner
(1985) apontam que: ”"O plano deve incluir a descrigdo do negdcio, a analise das
envolventes externas e internas da empresa, da industria, da concorréncia, do mercado,
das previsdes das vendas e proveitos, entre outros”. A informacdo deve ser integrada
na missdo e visdao da empresa, nos objetivos, nas estratégias organizacionais a serem
aplicadas e ainda nos planos de marketing, de producdo, financeiro, operacional e de
recursos humanos (Hisrich et al, 2006; Hitt et al, 2009). Para Fernandez-Guerrero et al
(2012), o planeamento de um negdcio envolve também assuntos de variada ordem
como a técnica, administrativa, juridica, financeira, comercial e econdmica.

Para Kuratko e Audretsch (2009), a formulacdo de planos de negdcios é “uma das
componentes mais importantes da gestdao estratégica”. Os autores referem também
gue, mais do que escrever um plano ou desenvolver uma estratégia, a gestao estratégica
é uma forma de pensar, no sentido de que este pensamento estratégico requer mais

foco no externo do que no interno.
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2.3.1 Plano de negécios como ferramenta de gestao

A literatura existente aborda um outro tépico pertinente: a utilizacdo desta ferramenta
para a gestdao estratégica e operacional da empresa. Karlson e Honig (2009) apontam,
em estudo, que em varios empreendimentos empresariais, os planos de negdcios
elaborados sdo frequentemente ndo seguidos ou ndo implementados, sendo mesmo
considerados simbdlicos nas empresas alvo do estudo. Os mesmos autores, concluem
que, o link econdmico-racional entre o planeamento e o desempenho do negdcio, que
investigacdo anterior sobre planeamento de negdcios presumiu existir, é mais
razoavelmente apoiado quando os planos sdo realmente implementados.

Em estudo anterior, sobre o que leva os empreendedores ao desenvolvimento de planos
de negdcios, os mesmos autores Karlson e Honig (2004) identificam que nao se verifica
efeito estatistico significativo na relagdo entre o desenvolvimento de um plano de
negdcios para o inicio de uma nova empresa e a garantia de rentabilidade da mesma.
Apontam, neste sentido, que muitas vezes os planos de negdcios foram elaborados em
resposta a pressdes de organizacdes, para efeitos de cumprimento com o instituido no
sistema ou para efeitos de solicitacdo e candidatura junto de entidades financiadoras.
Uma outra ilagdo deste estudo, é que o contacto com agéncias de suporte ao
empreendedorismo estava positivamente correlacionado com a formalizacdo de um
plano de negdcios, mas ao mesmo tempo nao relacionado com a rentabilidade do
projeto, sugerindo que o suporte proporcionado pela agéncia poderia estar a influenciar
negativamente os empreendedores na avaliacdo do potencial e mérito de novas
organizacdes ou projetos. Os autores notam ainda que a sobrevivéncia de uma
organizagcao nao é necessariamente um resultado positivo para a sociedade. Isto &, se a
ideia de negdcio ndo tem o mérito suficiente, podera ser mais benéfico para a economia,

comunidade e para o empreendedor, que esta seja terminada logo a partida.
2.3.2 Metodologias

Existem varias metodologias para a elaboracdo de um plano de negdcios (Harvard, 2007;
Kuratko, 2009; IAPMEI, 2015). Estas variam essencialmente ao nivel da sua estrutura e,

portanto, do respetivo conteudo que integram. Para a elaboracdo de um plano de
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negdcios, o promotor opta por uma metodologia ou pela conjugacdo de algumas
metodologias existentes, visando desenvolver o estudo com base na estrutura que
melhor se adequa a ideia de negdcio a explorar. Na Tabela |, resumem-se as estruturas

mencionadas: Harvard (2007); a apresentada por Kuratko (2009) e IAPMEI (2015).

TABELA | - METODOLOGIAS PARA PLANO DE NEGOCIOS

HARVARD (2007) KURATKO (2009) IAPMEI (2015)
Sumario Executivo Sumario Executivo Sumario Executivo
Descricdo do Negdcio Histérico da Empresa e |Historico da Empresa e/ ou

Apresentagdo dos Promotores | dos Promotores

Andlise Ambiental Descricdo do Negbcio Mercado subjacente
Andlise Setorial Caracterizacdo do Mercado A Ideia e seu Posicionamento
no Mercado
Andlise Competitiva Marketing O Projeto/ Produto/ Ideia
Andlise de Mercado Operacgdes Estratégia Comercial
Plano de Marketing Projecdes Financeiras Projec¢Oes Financeiras
Plano de Operacgdes Analise de Risco Gestdo e Controlo do Negécio
Equipa de Gestao Modelo de Gestao e Controlo | Investimento necessario
do Negécio
Plano Financeiro Cronograma ProjecOes Financeiras/

Modelo Financeiro

Cronograma

FONTE: ADAPTAGAO DE HARVARD (2007), KURATKO (2009) e IAPMEI (2015).

3 Metodologia

O presente trabalho visa a elabora¢ao de um plano de negécios para a exploracdo de
um imével, na zona de Alcobaca, com a atividade de turismo em espaco rural, com um
horizonte de 5 anos.

Com base na revisdao bibliografica, o plano de negdcios pode seguir metodologias
distintas. A diferenca entre as varias abordagens assenta essencialmente na sua

estrutura e respetivo conteudo abordado e focado.
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Foram avaliadas trés metodologias: IAPMEI (2016); Harvard (2007) e Kuratko (2009), a
partir da qual resultou o caminho a seguir. Optou-se por tomar como base a
metodologia de Harvard (2007), considerando que a estrutura do plano de negdcios é a
que melhor se adequa ao projeto em estudo, permitindo a boa analise, documentagao
e operacionalizacdo do projeto. Assim, a estrutura deste plano de negdcios inclui a
anadlise a varias dimensdes como a sectorial, de mercado, meio envolvente, competitiva,
passando também pelo desenvolvimento do plano operacional, de marketing e
financeiro.

O plano de negécios, desenvolvido com a aplicagdo desta metodologia, deve permitir
aos potenciais promotores uma tomada de decisdo sobre a concretizagdo ou ndo
concretizacdao do investimento, consciente e suportada pela viabilidade financeira do
projeto em estudo. Para este ultimo ponto, toma-se como base o modelo do IAPMEI, a
partir do qual serdo analisados os indicadores VAL, TIR, payback e breakeven.

Para efeito do descrito nos paragrafos anteriores, foi recolhida informacdo e dados para
as andlises e planos referidos que, para além das fontes bibliograficas académicas,
passam em grande parte pela recolha de informacdo em entidades ligadas a atividade
do turismo (ex. Turismo de Portugal; entidades e associagdes regionais), entidades
nacionais como o Instituto Nacional de Estatistica (INE); Base de Dados Portugal
Contemporaneo (PORDATA), entre outras que possam ser consideradas relevantes

(como agentes do turismo e politica, tanto locais como comunitarios).

4 Plano de Neg6cios
4.1 Sumario Executivo

A oportunidade de investimento em analise consiste num projeto de TER em Alcobacga,
cujo ambito de atividade envolve a exploragdo turistica do patrimdnio edificado e
terreno agricola existentes, preparados para a familia, numa area total de 7.000m2 a
1h30m de Lisboa. O projeto pretende identificar-se como resposta de eleicdo as
necessidades do turista que procura o tipo de turismo em espaco rural, proximidade
com o meio rural e a natureza, tranquilidade, autenticidade e servico de elevada

gualidade, em linha com um segmento também ele de nivel superior.
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A ideia para o projeto surgiu da vontade do promotor em encontrar uma forma que lhe
permitisse ao mesmo tempo rentabilizar o patrimdnio e usufruir deste, visando também
0 seu enquadramento na comunidade e panorama turistico local e nacional.
O modelo de negdcio previsto para o projeto, “Alcobaca no Coragao”, consistira,
portanto, na exploracdo turistica de um espaco integrado em meio rural, como um todo.
O empreendimento destacar-se-a dos trés concorrentes identificados através das
caracteristicas do espaco que é oferecido ao publico, da qualidade dos seus servicos e
também da forma como se desenvolvera a comunicagdo com o cliente.
O espaco é patrimoénio familiar do promotor e de dois familiares deste, prevendo-se,
para o efeito, a celebracdo de um contrato de concessdo, com uma duragdo nado inferior
a 20 anos. A exploracdo do negécio serd da inteira responsabilidade do promotor, sécio-
gerente de uma sociedade unipessoal de responsabilidade limitada constituida para o
efeito. O sdcio-gerente serd o responsdvel pela gestdo e controlo do negdcio.
O investimento inicial do projeto tem o valor previsto de 13.197,58€ + IVA, suportado
com recurso a capitais préprios. Da andlise a oportunidade de negdcio, resulta uma
avaliacdo positiva do projeto, demonstrada pelo VAL de 91 € e TIR de 5,3%. A
recuperacao do investimento realizado ocorre previsivelmente durante o 62 ano de
atividade, enquanto que o breakeven tem lugar entre o 22 e o 32 ano de atividade.
Refere-se também, que a analise de risco identificou uma sensibilidade consideravel no

VAL e TIR, em func¢do da variagao do prego.
4.2 Descricao do negécio

4.2.1 Histérico do promotor

O negdcio Alcobaca no Coracdo é um negdcio que nasce de raiz, fruto da vontade do
promotor e proprietdrios em voltar a dar vida a um patrimdénio que caminha hoje para
a degradacdo e perda de condicOes de habitabilidade.

Com este plano de negdcios e formacgao adquirida, o promotor pretende proporcionar
ao espaco uma continuidade no tempo, ao passo que o rentabiliza e o torna
autossustentavel. Sem experiéncia no setor, mas com as potencialidades do espaco em

mente, como a localizacdo e vista direta para o mosteiro, bem como uma enorme
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vontade de voltar a ver o patrimdnio cuidado e usufruido, o promotor e proprietarios
acreditam ter garantidas as condi¢des para entregar ao espaco e futuros utilizadores
experiéncias inesqueciveis.

Existe ainda o sonho de uma fase posterior para este projeto, que conta com a
recuperacao de um outro edificio existente, a Adega, que passaria a ser um edificio de
apoio, bem como com a colocagdo de pequenas suites auténomas espalhadas pelo

espaco. Dada a limitacdo temporal, esta fase ficarad para abordar em estudo posterior.
4.2.2 Conceito do negdcio

O conceito da unidade de turismo rural “Alcobaca no Coracdo” passa por ser
desenvolvido num espac¢o para a familia, com mais de 7.000m2, onde é possivel
conjugar o conforto com a histdria e a tradi¢ao cistercienses num ambiente rustico e
informal, mas acolhedor, com alguns tracos de modernidade e requinte. Serd um
empreendimento que prevé a sua reserva como um todo, naturalmente seguro, com
selo Clean&Safe. Alcobaca é, por exceléncia, uma cidade de patrimdnio histdrico,
cultural e gastronédmico, mas conta também com uma riqueza natural envolvente que
se estende desde a Serra dos Candeeiros ao Oceano Atlantico. Todavia, apesar de ter
uma oferta de hotelaria variada e abrangente, ndo hd nenhuma op¢do para quem
pretenda um local confortavel e acolhedor para contacto com a tradic3o e a natureza. E
neste pressuposto que assenta a presente oferta: existe uma brecha no mercado de
Alcobaca para unidades familiares que se diferenciem na proposta de experiéncia com
a oferta ao nivel do acolhimento, conforto, espago exterior convidativo ao descanso e
lazer, bem como o contacto com o meio rural.

Aliado ao espaco diferenciado, que proporcionara uma experiéncia sensorial
inesquecivel, pretende-se complementar a oferta com uma imersao na lenda romantica
de Pedro e Inés e/ ou do mosteiro de Alcobaga, Patriménio UNESCO, com a
disponibilizacdo de informagdo histérica acerca da origem deste grande amor e
patrimonio. Este registo histdrico estaria integrado em toda a propriedade e no website

da unidade de alojamento.
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4.3 Analise Ambiental (PEST)

A analise PEST é uma andlise empirica da politica, economia, do social e dos fatores
tecnoldgicos que constituem o ambiente externo de um negdcio e podem afetar a
performance do mesmo. Para este subcapitulo recorreu-se aos dados do INE, BdP e TP,
de forma a compreender e transmitir, com rigor e objetividade, o estado atual da

sociedade portuguesa, respetivas variagoes e tendéncias verificadas nos ultimos anos.
4.3.1 Envolvente Politico-Legal

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

O regime juridico da instalacdo, exploragdo e funcionamento dos empreendimentos
turisticos assenta no Decreto-Lei n? 15/2014 de 23 de janeiro, que procede a segunda
alteracdo ao Decreto-Lei n? 39/2008, de 7 de marco, alterado pelo Decreto-Lei n2
228/2009, de 14 de setembro. Para certificacdo de empreendimentos de TH/TER pela
Associacdo Portuguesa de Certificacdo (APCER), é necessario obter todos os
licenciamentos através do Turismo de Portugal, atendendo aos requisitos exigidos.

O sector do turismo rural é ainda sujeito a fiscalizacdo por parte da ASAE - Autoridade
de Seguranca Alimentar e Econémica. Este organismo do Ministério da Economia
assegura a fiscalizacdo dos riscos na cadeia alimentar e das atividades nos sectores
alimentar e nao alimentar, de modo a que as normas sejam devidamente cumpridas,

tendo autoridade para encerrar e/ou aplicar coimas em caso de incumprimento.
4.3.2 Envolvente Econdmica

Nos ultimos anos, a economia portuguesa vem atravessando um novo periodo de
ajustamento estrutural e consolida¢do das contas publicas no sentido de uma maior
sustentabilidade orcamental e da balanca de pagamentos. A nivel global, o comércio
mundial colapsou na primeira metade de 2020, com uma queda superior a registada

durante a crise financeira global de 2008-2009. As importacdes mundiais de bens e
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servicos cairam 12,5% no primeiro semestre face ao periodo homologo. A evolucdo do
comércio mundial acompanhou a redugao da atividade econdmica, sendo ampliada
pelas perturbacdes nas cadeias de valor global. A queda no comércio foi também mais
pronunciada no setor dos servigos do que no dos bens, ao contrdrio do que se observou
em crises anteriores.

No seguimento das perdas e retrocessos significativos com a COVID-19, o Governo
Portugués tem procurado criar mecanismos de estimulo, como é o caso da proposta
para criacio da aplicagdo mével IVAucher. E um programa tempordrio de apoio e
estimulo ao consumo nos setores do alojamento, cultura e restauragao, e que permitira
ao consumidor acumular o valor total do IVA suportado com estas despesas durante um
trimestre, podendo utilizd-lo no trimestre seguinte em compras nesses mesmos setores.
O setor do turismo é a maior atividade econdmica exportadora do pais em 2019, sendo
responsavel por um contributo de 8,7% para o PIB nacional. A atividade do turismo é
sujeita a taxa de IVA de 6%. A taxa reduzida aplica-se exclusivamente ao pre¢o do

alojamento, incluindo o pequeno-almocgo.

4.3.3 Envolvente Sociocultural

Segundo as estatisticas divulgadas pelo INE, em 2019 a populacdo residente em Portugal
era cerca de 10,295 milhdes de habitantes, correspondendo a um crescimento efetivo
de 0,19% face a 2018, a primeira vez em 10 anos. A justificacdo assenta no aumento do
saldo migratério (diferenca entre saida e vinda de pessoas para Portugal), de 11.570
para 44.506, uma vez que o saldo natural (diferenca entre novas vidas e mortes),
continuou negativo, -0,25%.

A populagao envelheceu mais no espago de 10 anos, com metade dos residentes acima
dos 45,5 anos, mais 4,3 anos do que se verificava em 2009. Esta tendéncia de
envelhecimento demografico verifica-se ha varias décadas na Europa e Portugal ndo é
excecdo, com um crescente aumento da proporc¢ao de pessoas idosas e um decréscimo
do peso relativo de jovens e de pessoas em idade ativa na populacdo total. Entre 2012
e 2017, ano mais recente para o qual existem dados comparaveis disponibilizados pelo

Eurostat no conjunto dos 28 paises da Unido Europeia (UE28), observou-se um
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decréscimo da proporc¢ado da populacdo jovem de 15,7% para 15,6%, um decréscimo da

proporgdo de pessoas em idade ativa de 66,1% para 64,7%, bem como um aumento da

proporcao de idosos de 18,2% para 19,7%.
4.3.4 Envolvente Tecnoldgica

Desde a Internet cada vez mais acessivel em todos os locais do pais, a criacdo de
aplicagdes moéveis de marcas, observa-se um constante desenvolvimento tecnolégico
que alcanga os varios setores de atividade. Em 2019, 80,9% dos agregados familiares em
Portugal tém acesso a internet em casa (mais 1,5% que em 2018), sendo este acesso
mais frequente nas familias com criangas até aos 15 anos (94,5%), do que para aquelas
sem criancas (73,2%). Em 78,0% dos lares o acesso é realizado através de banda larga.

As redes sociais tém um enorme potencial como ferramenta de marketing e, por
consequéncia, marketing turistico, ja que permitem aumentar a notoriedade de um
destino aumentando a sua reputacdo. Por esta razdo, a decisdo do cliente é bastante
influenciada pela informacao que lhe é disponibilizada nas redes sociais e nos meios
online, através da partilha global de experiéncias e contelddos turisticos com outras
pessoas que ja visitaram o mesmo destino. E imprescindivel a presenca em varios
websites de venda online e um tratamento cuidado da informacdo que ai é

disponibilizada ao cliente, pois a comparagao com a concorréncia é instantanea.

4.4 Anélise Setorial

4.4.1 Setor do Turismo

O turismo tem-se tornado, nos ultimos anos, uma das principais fontes de riqueza, desde
uma escala global a nacional e local, sendo um setor em grande crescimento (Correia e
Homem, 2018). Mundialmente, tem vindo a contribuir em cerca de 10% para o PIB, 6%
para as exportagdes e 30% para a exportagdo de servigos, representando cerca de um
em cada dez postos de trabalho. Em Portugal, de acordo com os dados mais recentes do
TdP, INE e BdP, o setor contribuiu, em 2019, com 8,7% para o PIB nacional, 19,7% para

as exportagdes totais e 52,3% para as exportagdes de servigos, representando 6,9% dos
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empregos na economia nacional. Pelo mesmo relatério, verificou-se um ritmo de
crescimento de 8,1% nas receitas turisticas, nos proveitos globais de 7,3% e no aumento
de dormidas de 4,1% (para 70,2 milhGes de dormidas). Na regido Centro, os resultados
estatisticos acompanham a tendéncia verificando-se um crescimento dos proveitos
globais em 6,8% e um aumento nas dormidas de 5,3% (7,1 milhdes de dormidas), mais
significativo em comparagdo com a média nacional.

Os principais mercados para o turismo em Portugal, com reflexo na regido Centro, sdo:
Reino Unido (19,1%); Alemanha (12,1%); Espanha (10,7%); Franca (9,4%); Brasil (6%);
EUA (5,5%); Paises Baixos (4,8%); Irlanda (3,7%); Italia (3,5%) e Bélgica (2,1%).

Em Portugal, a par do resto do mundo, o setor tem vindo a sofrer consideravelmente
com a COVID-19. A organiza¢dao mundial para o Turismo e Viagens (WTTC), estima no
seu relatério de setembro de 2020, que se podem perder 121 milhdes de empregos e
cerca de 3,4 bilides de ddlares (US). Explorando o impacto e implicagdes da COVID-19, a
WTTC analisa quatro tendéncias (Figura 1): Evolucdo da procura; Saude e higiene;
Inovacdo e Digitalizacdo e, por fim, Sustentabilidade. Estas revelam que o
comportamento dos turistas passa a dar preferéncia ao familiar, previsivel e confidvel.
Turismo interno, planeamento extensivo e atividades ao ar livre irdo ter preferéncia no
curto-prazo. A salde, seguranca e confianca sdao fundamentais no novo normal.
Experiéncias pessoais, preocupacao com o distanciamento e o receio de ficar retido
noutro pais guiardao o comportamento do turista no curto a médio-prazo. A pandemia
estd a ser um catalisador na procura por inovacao e integracdo de novas tecnologias nos
negdcios, acelerando a transformacao digital e forcando a adogdo de servicos digitais.
Os consumidores solicitam cada vez mais a ado¢do de tecnologias, exemplo contactless,
como um pré-requisito para uma experiéncia de viagem perfeita. Ao nivel da
sustentabilidade, a organizacdo sublinha que o mundo foi revigorado para enfrentar a
sustentabilidade social, ambiental e institucional. Embora o clima de incerteza, a WTTC
antecipa que os desafios futuros podem e serdo convertidos em oportunidades pelo

setor do Turismo e Viagens.
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FIGURA 1 - ESTATISTICA CHAVE DO IMPACTO DA COVID-19 NO TURISMO
FONTE: (WTTC, 2020)
O INE e o BdP divulgaram, no dia 1 de outubro de 2020, estimativas rapidas dos
resultados de agosto de 2020 que apontam para a continuagao de recupera¢ao, com os
turistas residentes a apresentarem crescimento em algumas regides. Na regido Centro
deu-se um crescimento de 1% face a Agosto de 2019. No total do alojamento turistico e
comparativamente com agosto de 2019, a estimativa aponta para o decréscimo de
hospedes em 43% (1,9 M) e de dormidas em 47% (5,1 M), melhor que julho (-64% para
hospedes e -68% para dormidas). Em relacdo ao indicador "dormidas", a previsdo indica

uma quebra muito inferior por parte dos residentes (-2%), face a ndo residentes (-72%).

4.4.2 Setor do Turismo de Espago Rural

O Turismo no Espago Rural apresenta caracteristicas préprias, pouco tendo em comum
com as modalidades convencionais de turismo. Com efeito, esta atividade tem como
objetivo essencial oferecer aos utentes a oportunidade de reviver as praticas, os valores,
as tradicdes culturais e gastrondmicas das sociedades rurais, beneficiando da sua
hospedagem e de um acolhimento personalizado. Visto pela perspetiva do
desenvolvimento rural, o turismo no espaco rural é uma das atividades mais bem

colocadas para assegurar a revitalizacdo do tecido econdmico rural, sendo tanto mais
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forte quanto melhor conseguir endogeneizar os recursos, a histdria, as tradicdes e a
cultura de cada regido. Ele é ndo s6 um fator de diversificacao das atividades agricolas,
como um fator de pluriatividade, através da dinamizacdo de um conjunto de outras
atividades econémicas que dele sdo tributarias e que com ele interagem. E o caso do
artesanato, da producdo e venda na exploracdo de produtos tradicionais, dos quais se
destacam os produtos agricolas e géneros alimenticios certificados, dos servigos de
transporte, de animacao, de guias, entre outros (DGADR, 2020).

De acordo com o Decreto-Lei n.2 228/2009, os empreendimentos de turismo em espago

rural podem ser classificados como indicado abaixo na TABELA II.

TABELA Il — CLASSIFICACAO DE EMPREENDIMENTOS TER

Imdveis situados em aldeias e espacos rurais, que se
integram pela sua traga, materiais de constru¢ao e demais
caracteristicas na arquitetura tipica local. Caso se situem em
aldeias e exploradas de forma integrada pela mesma
entidade, sdo consideradas como turismo de aldeia.

Casa de Campo !

Agroturismo ! Imdveis situados em exploracdes agricolas que prestam
servicos de alojamento a turistas e permitem aos héspedes
o conhecimento da atividade agricola, acompanhamento ou
participacdo nos trabalhos desenvolvidos na mesma, de
acordo com instrucdes do responsavel.

Hotel Rural ? Estabelecimentos hoteleiros situados em espagos rurais
que, pela sua traga arquitetdnica e materiais de construcgao,
respeitam as caracteristicas dominantes das regides onde
estdao implantados, podendo instalar-se em edificios novos.

FONTE: DECRETO-LEI N.2 228/2009

! Nota: Maximo de 15 unidades de alojamento destinadas a hdspedes no caso de Casas de
Campo e Agroturismo.

De acordo com a informacao disponibilizada pelo TP, o turismo em espaco rural, a par
da evolucgdo no setor, tem vindo a consolidar uma tendéncia de crescimento. De acordo
com o relatério mais recente da organizacdao para o TER, em 2017 as unidades de
turismo no espaco rural e de habitacdo receberam 795 mil héspedes (+18,8% face a

2016), que deram origem a 1,7 milhdes de dormidas (+17%) e que geraram 94,7 milh&es

de € de proveitos totais (+27,8%). Verificam-se aumentos de ano para ano.
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4.5 Analise Competitiva

4.5.1 Analise Competitiva por Conceito

A analise competitiva por conceito visa identificar concorrentes potenciais com conceito
semelhante ao da unidade em estudo. Posteriormente é apresentado um estudo
considerando a proximidade geografica. Desta forma, por meio da consulta efetuada ao
PORDATA, foi identificado o registo de 258 unidades de alojamento turistico na regiao
do Oeste (NUTSIII), das quais 32 estdo localizadas no concelho de Alcobaca. Para a
identificacdo de concorrentes, foram considerados alguns critérios, definidos e afinados
com o levantamento das unidades existentes. Para efeito da andlise competitiva por
conceito, efetuou-se uma anadlise das unidades de alojamento mais relevantes, tanto em
Alcobaca como também em geografias limitrofes, procurando perceber se alguma
destas se apresenta com um conceito idéntico.

Como principais concorrentes ao nivel do conceito, consideram-se, portanto, as UA de
Turismo em Espaco Rural/ Turismo de Habitacdo, identificando-se 15 unidades reunidas
no anexo |. Destas, os concorrentes com conceito mais proximo da unidade em estudo
sao: Azenha Guest House (TER-CC); Quinta Vale Real (AL) e Casa da Padeira (TER-CC),

detalhadas na TABELA III.

TABELA |1l - PRINCIPAIS CONCORRENTES COM CONCEITO SEMELHANTE

Concorrente Caracteristicas

Quinta Vale Real - Morada: Rua Marco Real, n?21 A Gaio, Vimeiro, 2460-771
Vimeiro, Caldas da Rainha |Alcobaca

- Segmento: N3o classificado/ Turismo de Habitacdo
- Atributos diferenciadores (Especialidades): Aluguer de
casa (1Q); Vista de jardim/ mata; Espaco exterior com
pequenas producdes agricolas; Decoracdo simples; Piscina
- Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaca: 9 km

- Capacidade total: 3 pessoas

- Prego: 75 - 110€/ noite

- Avaliacdo no Booking.com: 9,6 (44 comentdrios)

Azenha Guest House - Morada: Rua da azenha, 7, 2500-450 Foz do Arelho
Foz do Arelho - Segmento: TER - Casa de Campo
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- Atributos diferenciadores (Especialidades): Aluguer por
casa (4Q); Decoragdo rustico/ rustico chique; Vista de
jardim; Espaco exterior; Piscina partilhada; Estacionamento
privado; Terraco; Clean&Safe

- Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaca: 31,2 km

- Capacidade: 8 pessoas

- Preco: 380 €/ noite (minimo 2 noites)

- Avaliagdo no Booking.com: 8,8 (80 comentarios)

Casa da Padeira
Aljubarrota, Alcobaca

- Morada: Estrada Nacional 8, 19, Aljubarrota, 2460-711
Alcobaca

- Segmento: TER - Casa de Campo

- Atributos diferenciadores (Especialidades): Aluguer por
apartamento/ Casa (complexo com varias casas, algumas
isoladas); zonas de lazer; Decoracdo com semelhancas; Vista

da cidade; Piscina (sazonal)

- Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaca: 5,2km
- Capacidade: 8 pessoas

- Preco: 150€/ noite (3Q)

- Avaliagao no Booking.com: 9,3 (587 comentarios)

FONTE: PRODUGAO PROPRIA COM DADOS DO TURISMO DE PORTUGAL E BOOKING.

Da tabela anterior, a Quinta Vale Real é a UA que se assemelha mais a Alcobaga no
Coragao em termos de conceito. Embora um alojamento local (AL, ndo registado no TP),
existe forte aproximacdo ao conceito do ponto de vista do segmento turistico TER — Casa
de Campo. Partilha com o conceito desenhado para o AC a possibilidade de aluguer total
do espaco. Apresenta semelhancas ao nivel da decoracdo do espaco com estilo rustico,
embora num desenho mais tradicional, bem como ao nivel da oferta de envolvente
exterior (mata do Gaio), que embora ndo seja parte integrante da propriedade, permite
o usufruto desafogado com a vegetacdo e arvores da mata do Gaio. Apesar da
proximidade ao conceito, a unidade AC ird destacar-se, face a este concorrente, através
da oferta de um espaco interior com maior conforto e interesse estético, bem como
através da sua envolvente exterior, proporcionando uma experiéncia global
diferenciada e de nivel superior.

As UA Azenha Guest House e Casa da Padeira também podem ser consideradas
concorrentes, no entanto apresentam alguns aspetos em que ficam aquém do conceito

para o AC. Isto verifica-se, nomeadamente, quanto a oferta de espaco interior, embora
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jd com alguns apontamentos do estilo rustico-chique, bem como quanto as areas de
espacgo envolvente com dimensdes aparentemente inferiores.

No anexo | podem encontrar-se uma lista com os restantes concorrentes identificados
ao nivel do conceito. S3o unidades de alojamento dentro do segmento do Turismo
Rural/ Habitagdo, no entanto ndo apresentam a possibilidade de booking do espaco
total, em que o design do espaco interior diverge do estilo ristico-chique, nem a oferta
de espaco envolvente exterior é maioritariamente tdo ampla quanto a unidade Alcobaca
no Coragao. Considera-se que estas UA sdo também concorrentes ao nivel do preco,
apresentando um prec¢o semelhante na maior parte da oferta, nivel em que se pretende

enguadrar também a unidade a desenvolver.
4.5.2 Anélise Competitiva por Proximidade

A natureza do projeto Alcobaga no Coragdo passa por ser um empreendimento que
nascera de um imdvel com darea exterior, ja existente e da propriedade dos promotores
do projeto. Neste sentido, tomando em consideragao o potencial aparente do espaco e
a ideia de o rentabilizar, a localizacdo da unidade de alojamento é uma localizacdo
definida por base. E este o ponto de partida para a presente analise e plano de negécios.
Desta forma, é necessario perceber a oferta existente em termos de outras unidades de
alojamento, a sua tipologia, segmento e nivel de precos praticado. Para este estudo foi
definido um raio de andlise de 3 km. Todas as unidades de alojamento existentes no raio
definido oferecem servicos considerados substitutos, classificando-se portanto, como
concorrentes indiretos. Desta analise, foram identificadas pelo menos 14 unidades de

alojamento apresentados na Tabela IV.

Tabela IV - Principais concorrentes por proximidade

Concorrente Analise

Solar da Cerca do Mosteiro | Unidade com conceito de reserva por quarto/ estudio,

(0,3 km do centro) embora com algumas semelhancas ao nivel do espaco.
Challet Fonte Nova Unidade com conceito de reserva por quarto/ suite, embora
(0,9 km do centro) com algumas semelhancas ao nivel do espaco.
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Real Abadia Congress & Spa
Hotel
(2,2 km do centro)

Hotel, conceito divergente

Hotel D. Inés de Castro
(0,6 km do centro)

Hotel, conceito divergente

Hotel Santa Maria
(0,7 km do centro)

Hotel, conceito divergente

Casa dos Olivas
(0,75 km do centro)

Moradia, difere do conceito ao nivel da tipologia, sem oferta
de contacto com o rural

SolMar e Serra
(1,5 km do centro)

Moradia, difere do conceito ao nivel da tipologia, sem oferta
de contacto com o rural.

Bed & Breakfast Vista
(2,0 km do centro)

Unidade com conceito de reserva por casa, no entanto estilo
de espaco ndo rustico.

Casa do Castelo
(0,75 km do centro)

Unidade com conceito de reserva por quarto/ estudio,
embora com algumas semelhangas ao nivel do espago.

Your Hotel & Spa Alcobacga
(3,0 km do centro)

Hotel, conceito divergente.

Parque dos Monges
(2,2 km do centro)

Campismo de Luxo, conceito diferente.

Hostel Rossio Alcobaca
(0,65 km do centro)

Hostel, conceito distinto.

Pérola do Alcoa
(0,3 km do centro)

Apartamento, conceito diferente.

Apartamento R. de Leiria
(1,9 km do centro)

Apartamento, conceito distinto.

Pensdao Corag¢bes Unidos

(0,7 km do centro)

Pensdo, conceito diferente.

Casa da Avo Maria
(1,4 km do centro)

Moradia, difere do conceito ao nivel da tipologia, sem oferta
de contacto com o rural.

FONTE: PRODUGAO PROPRIA COM DADOS DO TURISMO DE PORTUGAL E BOOKING.

Verificou-se que existem algumas unidades de alojamento na proximidade da AC, no

entanto estas ndo se apresentam como concorrentes diretos ao nivel do conceito. Caso

se alargue um pouco mais o raio, encontra-se a concorrente Casa da Padeira,

referenciada na andlise por conceito (Tabela Ill). A Alcobaca no Coracdo diferencia-se
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por ser uma unidade de alojamento com uma oferta exclusiva ao nivel global da
experiéncia para o cliente, quer em termos do usufruto do espaco interior e exterior,
como também no plano cultural e sensorial.

Considerando a existéncia de uma unidade da mesma tipologia e conceito semelhante,
é especialmente interessante ter em linha de conta os precos praticados por esta. Com
a analise anterior por conceito, é possivel verificar que as unidades praticam um preco
médio de 52€/ Quarto. O prego médio por noite foi calculado tendo por base o nimero
de quartos disponiveis da casa a alugar. Por este motivo, a unidade Alcobaga no Coragao
ird optar, a médio-longo prazo, por um nivel de pregos ligeiramente acima da

concorréncia, numa estratégia de maior preco por oferta de maior valor.

4.5.3 Modelo das Cinco Forcas de Porter

TABELA V - APLICACAO DO MODELO DAS CINCO FORCAS DE PORTER

Concorrentes do Setor (Rivalidade entre as empresas existentes) - Média

- Grande numero de concorrentes no mercado da hotelaria e alojamento

- Existe uma enorme procura de genuinidade no conceito do Turismo em Espaco
Rural e empreendimentos atrativos;

- Maior importancia pela qualidade de servi¢o e do produto oferecido;

- Aumento do nimero de empreendimentos de Turismo em Espago Rural;

- Competicdao em precos.

Concorrentes Potenciais (Ameaca de Entrada de Novos Concorrentes) - Média-alta

- Tendéncia e abertura de novas empresas de hotelaria e alojamento;

- Tendéncia e abertura de novos empreendimentos de Turismo em Espago Rural;
- Tendéncia e abertura de empresas de tipologia concorrente, Alojamentos Locais;
- Surgimento de novos conceitos de alojamento (exemplo glampling);

- Possibilidade de cépia do conceito.

Fornecedores (Poder Negocial dos Fornecedores) - Média

- Baixo nimero de empresas de atividades complementares

- Considerdvel grau de diferenciacdo de fornecedores de atividades complementares
- Grande numero de fornecedores de produtos consumiveis (mercearias; limpeza);
- Variedade de fornecedores que propdem precos variados;

- Reduzidos custos de mudanca de fornecedores.

Clientes (Poder Negocial dos Clientes) - Alta
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- Enorme variedade de oferta para os clientes e diversidade de precos;

- Os clientes optam por unidades de alojamento com melhor localizacdo,
proximidade, melhor relacdo qualidade/ preco e maior variedade de oferta;

- Os clientes ndo tém custos de mudanca;

- Dificil fidelizagdo de clientes.

Produtos Substitutos (Ameaca de Produtos ou Servicos Substitutos) - Média-Alta

- Grande numero de unidades de alojamento substitutas;
- Qualquer outro empreendimento turistico em espago rural;
- Unidades de alojamento com conceito semelhante.

Atratividade do Setor — Média

FONTE: PRODUGAO PROPRIA.
4.5.4 Fatores Criticos de Sucesso e Vantagens Competitivas

A diferenciacdo do produto a propor ao mercado esta baseada em quatro pilares:
Espago e conceito: Em estilo rustico chique, com alguns tracos e elementos modernos,
decorado com muito bom gosto e extremamente acolhedor e confortavel, a unidade
‘Alcobaca no coragdo’ tornar-se-a um alojamento de referéncia. Ocupard um lugar de
destaque pelo conforto e experiéncia oferecidos ao cliente, desde a cama ao espaco
interior e exterior, terrago/ lounge, zonas de lazer e contacto com a natureza.

A localizagdo: Situado numa das mais belas cidades do pais, com excelente proximidade
a ambientes distintos, que vao desde a Serra de Aire e Candeeiros as belas praias do
oceano atlantico: Nazaré; S3o Martinho e Peniche. Alcobaca estd também préxima de
lugares de interesse patrimonial e religioso como: Batalha; Fatima; Vila de Obidos, entre
outros pontos de interesse.

Servigo: Embora em regime parcialmente presencial, apresentar-se-a um servico de
elevado nivel, com rigor e educacdo, com pessoal qualificado e muito competente,
integrando na sua cultura profissional o conceito de seguranca Clean&Safe.

Parcerias: Entidades locais ou geograficamente préximas com maior e forte dominio da
oferta turistica complementar, como turismo de aventura e outras atividades de lazer,

entre outros.
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A matriz SWOT (Strenghts; Weaknesses; Opportunities; Threats) permite conhecer os

pontos fortes e fracos do projeto (perspetiva interna), a par das oportunidades e

ameacas a que esta sujeito (perspetiva externa), representados na TABELA VI:

TABELA VI - ANALISE SWOT

Forcas (S)
Localizagdo em Alcobaga: cidade de
patriménio  histérico, cultural e

gastrondémico;

Fraquezas (W)

Falta de know-how na
turistica;
Fraca oferta de atividades relacionadas

atividade

rural na cidade;

Valorizagado do turismo interno e rural
face as condicionantes da pandemia;
Politicas e programas de apoio capazes
de suportar e/ ou financiar o
investimento no sector do turismo
(Turismo 2020 e PDR 2020).

e Proximidade de riqueza natural no com as praticas e costumes da regiao;
concelho: Serra dos Candeeiros, Inexisténcia de relacdo com empresas
praias/ Oceano Atlantico; locais de atividades complementares;

e Geografia com boas acessibilidades e Reduzida capacidade mdaxima do
facil ligacdo entre as grandes areas alojamento.
metropolitanas de Lisboa e do Porto;

e Vista privilegiada para a fachada do
Mosteiro de Alcobaca (direta);

e Conceito da experiéncia oferecida ao
cliente: espago interior e exterior,
sensorial e integracdo tematica da
histdria de “Pedro e Inés”;

e Utilizacdo familiar;

® Inserido em meio rural;

o Hospitalidade e qualidade do servigo;

e Dimensao do empreendimento:
7.000m?2.

Oportunidades (O) Ameacas (T)

® Procura de estilos de vida saudaveis e Crise econdmica e social generalizada;
atividades ao ar livre; Licenciamentos necessarios, burocracia

® Pouca oferta de alojamento de turismo e condicdes exigidas pela ASAE;

Concorréncia de outras unidades de
alojamentos;

Dificuldade na implementag¢ao do
associativismo e parcerias;

Pouco reconhecimento de Portugal
como destino turistico rural;

Procura dependente da sazonalidade.

FONTE: PRODUGCAO PROPRIA.
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4.6.2 Segmentacéo e Publico-Alvo

O publico-alvo definido para este projeto foram as familias, casais com ou sem filhos,
residentes no espago nacional ou no estrangeiro, que procuram o contacto com a
natureza, com o meio rural e a cultura, num ambiente tranquilo, confortavel e seguro,
que lhes proporcione ao mesmo tempo novas experiéncias e aprendizagens.
Considerou-se ainda que a segmentac¢do pode compreender tanto uma familia e seus
filhos, como também grupos de familias amigas ou familia com os seus descendentes e
ascendentes, compreendendo demograficamente o publico-cliente entre a idade de 25
a 64 anos de idade. Do ponto de vista socioeconémico, a franja de mercado alvo sera a
classe média e média-alta, visando também pessoas que usualmente recorrem a

internet ou telefone como meio para gerir as suas reservas.
4.6.3 Posicionamento

O projeto Alcobaca no Coracdo pretende identificar-se como resposta de eleicdo as
necessidades do turista que procura o tipo de turismo em espaco rural, proximidade
com o meio rural e a natureza, tranquilidade, autenticidade e servico de elevada
qualidade, em linha com um segmento também ele de nivel elevado.

O empreendimento destacar-se-a dos trés concorrentes identificados, apresentados no
ponto 4.5.1, através das caracteristicas do espaco que é apresentado e oferecido ao
publico, da qualidade dos seus servicos e também da forma como se desenvolverd a

comunicagao com o cliente.
4.6.4 Marketing-Mix

4.6.4.1 Produto

O presente projeto visa oferecer as familias nacionais e estrangeiras, com ou sem filhos,
o servico de alojamento e experiéncia no empreendimento turistico Alcobaca no
Coracdo em forma de pacote. Este empreendimento em Alcobaca, no formato de
turismo em espaco rural, vem oferecer, portanto, um espaco auténtico para a familia,

onde se poderd conjugar o conforto com a histéria e a tradicao cistercienses num
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ambiente rustico, informal, acolhedor, com alguns tracos de modernidade e requinte,
permitindo ainda ao cliente o contacto com a natureza num espago envolvente com
cerca de 7.000m2. A geografia do empreendimento torna-o também um ponto base
para a partida a descoberta de outros ex-libris da regido, que vao desde a Serra de Aire
e Candeeiros as belas praias da Nazaré, Sdo Martinho do Porto, passando pelo seu
patrimdnio arquitetdnico, cultural, gastrondmico e de dogaria conventual.

Os pacotes, dispostos em baixo na TABELA VII, compreendem o acesso a casa completa
com: 3 quartos, 2 WC, cozinha e sala de estar e jantar, tendo sido estruturados em

funcdo do numero de noites e familias.

TABELA VII - OFERTA DE PACOTES NO ALCOBACA NO CORACAO

1 Familia (2 adultos e criangas) | 2 Familias (4 adultos e criancgas)

Pacote 2 Noites (minimo) | Escapadinha em familia Fim de semana com os amigos
Pacote 5 Noites (Semana) | Férias com a familia no Férias com os amigos no
coragao coragao

FONTE: PRODUGAO PROPRIA.

4.6.4.2 Preco

Os pregos, com cesta de produtos para pequeno-almoco e IVA incluido, foram definidos
em fungao do prego médio da concorréncia verificada. Conforme indicado no ponto
4.5.2, foi encontrada uma referéncia por quarto que é agora considerada para
construcdo do preco dos pacotes. Neste sentido, foi considerado preco para toda a casa,
por noite e por familia/ quantidade de pessoas, conforme indicado na TABELA VIII:

TABELA VIII - PRECOS BASE POR PACOTE, EM FUNCAO DO NUMERO DE NOITES E FAMILIAS

1 Familia 2 Familias
Pacote 2 Noites (Epoca Alta) 240 € 300 €
Pacote 5 Noites (Epoca Alta) 500 € 650 €

FONTE: PRODUGAO PROPRIA.

Os precos base apresentados sdo para época alta, sendo-lhes aplicado um desconto de

8% em época baixa (de dezembro a maio, exceto: Passagem de ano; Carnaval e P4scoa).
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Os valores base estdo, portanto, numa fase inicial, em linha com os praticados pela

concorréncia (ver ponto 4.5.2), numa otica de penetragdo no mercado. Serdo

atualizados no 42 ano, com um aumento de 10%, em funcdo da evolucdo do negdcio e

seguindo uma estratégia de alto valor (Kotler, 2000).

4.6.4.3 Promogéao e Comunicagao

Procurando fazer chegar o Alcobaca no Coracado ao publico-alvo foi planeado um mix de
comunicagao diversificado. O conjunto de ag¢des incidird em trés vertentes: Publicidade,
Marketing Direto e Relagdes Publicas. A gestdo e monitorizacdo deste plano serd efetiva,
por forma a assegurar que as agdes sao executadas, de acordo com a periodicidade
prevista e que os resultados sdo devidamente alcancados.

Publicidade em meios digitais:

e Desenvolvimento de um website do empreendimento;

e Criacdo de pdgina nas redes sociais Instagram e Facebook;

e Elaboracdo de fotos e videos promocionais do empreendimento e respetiva
oferta, a publicar nas redes sociais e Youtube/ Vimeo;

e Divulgacdao em websites e portais, nacionais e internacionais, relacionados com
turismo, hotelaria e lifestyle (TURIHAB, Agroportal, Portugal Rural, CENTER,
TopRural, Google Places, Booking.com, Casas no Campo, entre outros).

Publicidade em meios offline/ Publicity:

® Presenca em revistas através de paginas de publicidade, reportagens e/ou
artigos de opinido, com vista a criar focos de promog¢ao no local;

e Criacdo de cartdes-de-visita varios com imagens alusivas ao empreendimento.
Marketing Direto: Envio de newsletter periddica a base de contatos interna e
estrangeiros (B2C), com promocodes direcionadas a épocas de menor ocupacao.
Relagbes Publicas: Sera feito um acompanhamento do cliente desde o momento em
gue faz a reserva até a sua saida, manifestando interesse pelo seu bem-estar e tomando
iniciativas como um lanche ou welcome-drink. Logo quando possivel, espera-se também
angariar novos clientes através da participacdo em eventos de elevada notoriedade em

Alcobaca, como o festival de doces conventuais, feira de S3o Simao, entre outros. Por
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outro lado, procurar-se-a criar parcerias com organizagdes relevantes que atuem no

setor. Adicionalmente, como estratégia de fidelizagao centrada na procura da confianca

dos clientes, investir-se-a numa outra fase em “operac¢des de charme”, com base na

informacao obtida através do comportamento do cliente. A estratégia inclui ainda a

oferta, aos melhores clientes, de vouchers e merchandising com um custo de 5% do

valor gasto, como potes de compotas, personalizados e produzidos localmente.

4.6.4.4 Distribuicédo

Os canais de distribuicdo, que permitirdo ao publico-alvo aceder aos pacotes de
alojamento no empreendimento Alcobaca no Coragao, serdo tanto via intermediarios,
operadores turisticos, como também diretamente aos consumidores:
- Sistema de reservas online, multilingue, via website da empresa.
- Sites de plataformas de reservas: Booking.com; Trivago; Casas no Campo;
TopRural;
- Parceiros locais do setor turistico;

- Pacotes de experiéncias, como exemplo da empresa “A vida é bela”.
4.6.4.5 Pessoas

O negécio funcionara em conceito de outsourcing, sem recursos humanos préprios. No
entanto, o pessoal, quando em contacto com o cliente, devera ter como prioridade o
bem-estar destes, agindo e comunicando sempre com cortesia. Com vista a oferecer a

melhor experiéncia, esta equipa sera profissional e altamente qualificada.
4.6.4.6 Processos

A operacionalizagdo do servigo sera divida em cinco processos, nomeadamente: Reserva
do espaco; Preparacdo do espaco; Recegao; Estadia e Saida ou check-out.

Reserva do espaco: Onde o cliente tem o primeiro contacto com o negdcio. Pode ser
efetuada nas vias indicadas no ponto 4.7.5.4. Através do sistema online prdprio,

existindo disponibilidade para os dias selecionados, o cliente efetua o pagamento e
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recebera de imediato uma confirmacdo da reserva. Por esta via, ficard paga a primeira
noite que garantira a reserva. As restantes noites sao pagas no momento da saida.
Prepara¢dao do espaco: Nesta fase, sdo asseguradas todas as condicdes fisicas e de
higiene para o sucesso da estadia, considerando eventuais solicitacdes prévias do
cliente.
Rece¢do: Nesta etapa, o cliente tem o primeiro contacto com o espago, podendo fazer
0 check-in entre as 15H e as 20H, ou outra hora mediante agenda prévia. Serdo
disponibilizadas as chaves de acesso ao empreendimento, bem como transmitidas
informacgdes breves acerca do empreendimento e meio local. Em fungdo da hora de
chegada serd oferecido ao cliente um pequeno lanche ou welcome-drink.
Estadia: Neste momento do servico o cliente usufruiu do espaco. Pretende-se que este
decorra de forma aprazivel, sendo geridas com o cliente as acdes de higienizacdo e
entrega diaria da cesta de pequeno-almoc¢o. Nos servicos de maior duracgdo, a
higienizagdo sera previsivelmente a meio da estadia. Durante o periodo da estadia o
responsavel pelo empreendimento demonstrara disponibilidade para ajudar o cliente
com questdes locais, aconselhamento, ou outra situacdo que ocorra.
Saida: Apds a estadia, o cliente encaminha-se para o check-out (até as 12h) e deixara as
chaves de acesso em zona prépria. Sera solicitado feedback da sua experiéncia, por
convite ao preenchimento de um inquérito de avaliacdo da experiéncia no local ou via

e-mail. Apds a sua saida serdo levadas a cabo as a¢des de higieniza¢cao do espaco.

4.6.4.7 Evidéncia Fisica

O suporte fisico onde o servico terd lugar serd o empreendimento Alcobaca no Coracao,
localizado na Aliceira, Alcobaga, numa propriedade com cerca de 7.000m2, distando
cerca de 700m, em linha direta, ao mosteiro de Alcobaga. O empreendimento, que ira
primar pelo conforto ao cliente, num design do tipo rustico-chique, terd uma area
habitdvel com cerca de 70m2, incluindo 3 quartos; sala; cozinha e 2 WC. O restante
espaco integra culturas agricolas (laranjal, castanheiros e zonas em descanso), bem

como zona de estacionamento.
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4.7 Plano de Operacoes
4.7.1 Modelo de Negécio e estrutura Legal da Empresa

O modelo de negdcio do projeto Alcobaga no Coragdo assentard na exploragao turistica
de um espaco integrado em meio rural, patrimdnio familiar do promotor do negdcio e
de dois familiares deste. Para o efeito, sera celebrado um contrato de concessdo com
duracdo ndo inferior a 20 anos, com a contrapartida do pagamento de uma renda.

O investimento na recuperagdao do empreendimento ficard a cargo dos proprietarios,
sendo compensado com a renda estabelecida para a concessdo do espaco, enquanto
que o investimento para o recheio, como seja o mobilidrio, os utensilios e acessérios
necessarios a operacionalizacdo do negdcio, sera a cargo da sociedade exploradora.

A exploracdo do negdcio sera da inteira responsabilidade de um Unico promotor, sob a
forma de uma sociedade unipessoal de responsabilidade limitada, constituida para o
efeito, com sede em Alcobaca e com o capital social de vinte mil euros (20.000€). Este
capital reflete a necessidade de investimento para coloca¢do do negécio a funcionar.

A gestdo e controlo do negdcio sera executada pelo sdcio-gerente da empresa.

4.7.2 Localizacao, Layout e Equipamento

A empresa terd a sua sede em Alcobaca, na Aliceira, coincidente com a localizagdo do
espaco a explorar. O espaco fisico é apresentado no ANEXO II. Sera constituido por uma
zona edificada habitavel e uma zona envolvente, incluindo culturas agricolas e zona de
estacionamento, num total de 7.000m2. O espaco de alojamento, com cerca de 70m2,
terd capacidade para receber 6 a 8 pessoas, incluindo 4 adultos e até 4 criangas.

Fardo parte da zona edificada: dois quartos com cama de casal, sendo um deles uma
suite com WC; quarto para criangas; cozinha; WC comum de servico e zonas comuns
como a sala de estar e jantar; terraco com alpendre e uma casinha do forno.

O equipamento do espaco incluird: todo o mobilidrio interior e exterior; téxteis de casa
e WC; loucas, faiancas e utensilios de cozinha; artigos de decoracdo, entre outros
necessarios para cumprimento do estilo, funcionalidade do espago e operacionaliza¢do

do negdcio. O investimento total em aquisicoes sera de 13.197,58€ + IVA (ANEXO llI).
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4.8 Plano Financeiro
4.8.1 Estimacéao da Procura

O Alcobaga no Coragao, com os seus 3 quartos, tem a possibilidade de alojar 1 ou 2
familias e seus filhos. Em época alta, no ano de abertura, prevé-se uma taxa de ocupacao
de cerca de 57%, que alcanga 100% a partir do ano 3. No periodo de época baixa, estd
prevista uma ocupacdo de cerca de 8% no ano inicial, que alcanca 46% no ano 3 e 67%
no ano 5. Ao longo do projeto, perspetiva-se uma tendéncia de evolugdo com maior
proporcdo de vendas para grupos de familias, face a 1 familia apenas. O mesmo se
espera acontecer com o pacote semanal, em detrimento da venda de apenas 2 noites.
Resulta assim uma taxa de ocupagao média anual de 35% no ano 1, que evoluird para
75% no ano 3 e 85% no ano 5.

Considerou-se que a época alta inclui o Verao e o principio do Outono (meses de junho
a novembro), bem como a passagem de ano, o Carnaval e a Pdscoa, totalizando um
maximo de 28 pacotes. Os meses de outubro e novembro consideram-se nesta época
tendo em conta as atracBes regionais, como sejam as feiras de frutos secos; doces
conventuais; as ondas da Nazaré, entre outros. A época baixa acontecera durante todo
o restante periodo, essencialmente Inverno e Primavera, totalizando 24 pacotes

possiveis, também entre ocupacdo semanal e fins de semana.

Tabela IX - ESTIMACAO DA PROCURA E RECEITAS ANUAIS POR EPOCA
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Escapadinha em familia

(2N, 1F) 3 4 4 3 3
Flm' de semana com os 4 6 7 6 6
amigos (2N, 2F)
£ Férias com a familia no
< o 3 4 5 6 6
S coragao (5N, 1F)
~u8.|' Fériasﬂcom 0S amigos no 6 9 12 13 13
coragao (5N, 2F)
Total de Pacotes 16 23 28 28 28
Taxa de Ocupagdio 57% 82% 100% 100% 100%
Receitas (58.513 €) 6.906 € 10.009€ 12.604€ 14.497€ 14.497¢€
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Escapadinha em familia
(2N, 1F)

Fim de semana com os
amigos (2N, 2F)

Férias com a familia no
coragao (5N, 1F)

Férias com os amigos no
coragao (5N, 2F)

Total de Pacotes

Taxa de Ocupagdo
Receitas (18.997 €)

Epoca Baixa

2

Pacotes

Taxa de Ocupagdo
Receitas (77.510 €)
FONTE: PRODUGAOQ PROPRIA.

Total

4.8.2 FSEs e CMVMCs

Plano de Negdcios para Turismo em Espago
Rural “Alcobaga no Coragao”

2

8%

469 €
18

35%
7374 €

2

6

25%
2.291€
29

56%
12.301 €

11

46%
4322 €
39

75%
16.926 €

13

54%
5.461 €
41

79%
19.958 €

16

67%
6.454 €
44

85%
20.951 €

Podem observar-se na TABELA X, em baixo, os custos referentes a fornecimentos e

servigos externos previstos, mercadorias vendidas e matérias consumidas.

Entre os custos apresentados, parte sdao dependentes do volume de pacotes vendidos,

nomeadamente: Limpeza, higiene e conforto; ComissGes sobre vendas; Rendas e

alugueres; Eletricidade e Combustiveis.

TABELA X — CUSTOS COM FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

FSE (Anual) NC 2021 2022 2023 2024 2025
Servicos especializados:

Trabalhos especializados F 1.200 € 1.200 € 1.200 € 1.200 € 1.200 €
Publicidade e propaganda F 1.200 € 1.200 € 1.200 € 1.200 € 1.200 €
Vigilancia e seguranca F 488 € 488 € 488 € 488 € 488 €
Comissoes \Y, 235 € 391 € 538 € 635 € 666 €
Conservagao e reparagao F 732 € 732 € 732 € 732 € 732 €
Materiais:

Material de escritério F 84 € 84 € 84 € 84 € 84 €
Eletricidade Vv 223 € 296 € 381€ 405 € 421 €
Combustiveis Y, 135 € 232 € 324 € 345 € 359 €
Deslocacoes, est. e

transportes:

Deslocagoes F 100 € 100 € 100 € 100 € 100 €
Servicos diversos:

Rendas e alugueres Y 1.106 € 1.845 € 2.539€ 2.994 € 3.143 €
Comunicagao F 390 € 390 € 390 € 390 € 390 €
Seguros F 337 € 337 € 337 € 337€ 337 €
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Limpeza, higiene V  1439€ 2927€ 3293€ 3476€ 3671€

conforto

FSEs (Total anual) 7.669€ 10.222€ 11.605€ 12.384€ 12.790¢€
Cesta Pequeno-almoco Vv 415 € 708 € 985 € 1.058 € 1.108 €
Amenidades \Y, 88 £ 150 € 208 £ 220 € 230 €
MVMC (Total anual) 503 € 858 € 1.193 € 1.278 € 1.338 €
FSE (Fixos, F) 4.531 € 4,531 € 4,531 € 4,531 € 4,531 €
FSE e MCMV (Variaveis, V) 3.641 € 6.549 € 8.268 € 9.131€ 9.597 €

LEGENDA: NC= NATUREZA DO CUSTO (F=FIX0 OU V=VARIAVEL)
FONTE: PRODUGAO PROPRIA.

4.8.3 Investimento inicial

Conforme o ANEXO Il e referido no ponto 4.7.2, o investimento inicial previsto terd o
valor de 13.197,58€ + IVA, referente ao equipamento necessario para operacionalizagao
da atividade, cumprindo com o estilo e funcionalidades do espago: mobilidrio interior e
exterior; téxteis de casa e WC; loucas, faiancas e utensilios de cozinha; artigos de
decoracdo. Este investimento é suportado pela sociedade exploradora, através dos
capitais préprios da empresa. A remodelacdo do espaco serd a cargo dos proprietarios.

TABELA X|I — RESUMO INVESTIMENTO INICIAL

Descricao Investimento
Decoracoes de interiores, incluindo tapecarias 1.400,40 €
Mobiliario 6.809,22 €
Colchoaria e cobertores 1.799,15 €
Roupas brancas e atoalhados 649,02 €
Lougas e objetos de vidro, exceto decorativos 104,07 €
Talheres e utensilios de cozinha 116,22 €
Maquinas, aparelhos, utensilios e instalagdes de uso especifico 2.319,50 €

Total do Investimento Inicial (Ano 0) 13.197,58 €

FONTE: PRODUGAO PROPRIA.

4.8.4 Demonstracdo de Resultados

Na tabela seguinte, pode observar-se os proveitos e custos resultantes da atividade da
empresa. Pela andlise da mesma tabela, o projeto apresenta um EBITDA positivo a partir
do 22 ano de atividade, bem como um resultado liquido a partir do 32 ano de atividade.

A amortizacdo dos ativos fixos tangiveis segue o método de depreciacdo constante.
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TABELA Xl — DEMONSTRACAO DE RESULTADOS
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Vendas e servicos prestados 7.374€ 12.301€ 16.926€ 19.958€ 20.951¢€
CMVMC 503 € 858 € 1.193€ 1.278€ 1.338€
eFXOtZ:iZ':‘e”m © Servicos 7.669€ 10.222€ 11.605€ 12.384€ 12.790€
EBITDA (Resultado antes de

depreciagGes, gastos de <797 € 1.221€ 4.128€ 6.297€ 6.823€

financiamento e impostos)
Gastos/reversdes de
depreciacao e amortizacao
EBIT (Resultado
Operacional)

2.280€ 2.280€ 2.280€ 2.280€ 2.280€

-3.078€ -1.059€ 1.848€ 4.016€ 4.543¢€

RESULTADO ANTES DE

IMPOSTOS -3.078 € -1.059€ 1.848€ 4.016€ 4.543¢€
Impos:co sobre o rendimento € € € 4376 1.136¢€
do periodo

RESULTADO LiQUIDO DO

PERIODO -3.078€ -1.059€ 1.848€ 3.585€ 3.407€

FONTE: PRODUGAO PROPRIA.

4.8.5 Mapa de Cash-Flows

A atividade da empresa é traduzida na TABELA XlII, em baixo, evidenciando os meios
libertados pelo projeto.

TABELA XIII — REsumo DE CASH FLOwS OPERACIONAIS
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Meios Libertos do Projeto

Resultados Operacionais
(EBIT) x (1-IRC)

Depreciagdes e amortizagdes 2.280€ 2.280€ 2.280€ 2.280€ 2.280¢€
Provisdes do exercicio

-2.308 € -794€ 1.386€ 3.012€ 3.407€

-28€ 1.486€ 3.666€ 5.293€ 5.688¢€
Investimento/ Desinvestimento em Fundo Maneio

Fundo de Maneio -759 € 517 € -30€ -7€ 58€ -119¢€
CASH FLOW de Exploragao -759 € 489€ 1.456€ 3.659€ 5.351€ 5.569¢€
Investimento/ Desinvestimento em Capital Fixo

Capital Fixo -13.198 € -649€ -104€ -2.166€
Free cash-flow -13.956 € 489€ 1.456€ 3.010€ 5.247€ 3.403¢€
CASH FLOW acumulado -13.956 € -13.467 € -12.011€ -9.002€ -3.755€ -352¢€

FONTE: PRODUGAO PROPRIA.
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4.8.6 Avaliacéao

Para o cdlculo do VAL, considerou-se uma taxa de atualizacdo média de 5,40%,
resultante da conjugacdo de trés varidveis: Beta U para o setor da hotelaria na Europa
(0,69), obtido a partir de Damodaran (2020); prémio de risco de mercado para Portugal
(7,1%), obtido a partir de Fernandez et al (2020); taxa de juro de ativos sem risco
(0,503%), em que é utilizada a média das trés ultimas emissdes de Certificados de Aforro
(IGCP, 2020).

O VAL acumulado na duragdo estudada para o projeto em andlise é de 91 €, com uma

TIR de 5,30 %. O Payback do projeto é atingido no 62 ano de atividade.
4.8.7 Analise de Risco/ Sensibilidade

Foi efetuada uma andlise de risco ao projeto (VAL e TIR), em que se procurou identificar
o impacto provocado pelas variagcdes de preco e procura (entre +/-5% e +/-10%). A
TABELA XIV e a TABELA XV apresentam o resultado destas analises de sensibilidade para
o VAL e TIR, respetivamente. Pode verificar-se que os indicadores sdao mais sensiveis as
variacoes de preco que as variagdes na procura. O resultado é natural, uma vez que os
custos incluem uma componente varidvel em fungao do nimero de pacotes vendidos.

TABELA XIV — ANALISE DE SENSIBILIDADE VAL DO PROJETO

VAL Sensibilidade ao Prego
-10% -5% 0% 5% 10%
° -10 % -4.928 € -3.049 € -1.170 € 708 € 2.587 €
B e 5% -4.261 € -2.311€ -361 € 1.590 € 3.540€
% g 0% -3.895 € -1.902 € 91 € 2.084 € 4.077 €
B3 a 5% -3.405 € -1.356 € 694 € 2.743 € 4792 €
& 10% -2.855 € -743 € 1.370 € 3.483 € 5.596 €

FONTE: PRODUGAO PROPRIA.

TABELA XV — ANALISE DE SENSIBILIDADE TIR DO PROJETO

TIR Sensibilidade ao Prego

-10 % -5 % 0% 5% 10%
’g -10 % -4,47 % -0,68 % 2,94 % 6,43 % 9,79 %
E © 5% -3,08 % 0,77 % 4,47 % 8,01 % 11,43 %

>

ET:: S 0% -2,37 % 1,55 % 5,30 % 8,91 % 12,38%
2 & 5% -1,39% 2,59 % 6,40 % 10,06 % 13,59 %
& 10 % -0,31% 3,75% 7,63% 11,36 % 14,95 %

FONTE: PRODUGAO PROPRIA.
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4.8.8 Analise de Ponto Critico das Vendas

A partir da observacao do grafico seguinte, onde se representa a evolucao das receitas
e o resultado liquido do projeto, pode identificar-se que o ponto em que o projeto

comeca a gerar lucro ocorre entre o 22 e o0 32 ano de atividade.

Evolucdo das Receitas e Resultado Liquido (valores em €)

19.958 20.951
16.926
7.374
- 1.848 3.585 3.407
-3.078 2--1.059 3 4 >
B Receitas =@ Resultado

FIGURA 2 — EVOLUGCAO DAS RECEITAS E RESULTADO LiQuibo
FONTE: PRODUGAO PROPRIA.

4.9 Cronograma

Para a implementacdo do projeto, seguir-se-a a cronologia na TABELA XVI, em baixo.

TABELA XVI — CRONOLOGIA DE IMPLEMENTACAO DO PROJETO

Inicio Fim Atividade Notas
- . . Prazo de implementacao, f

DEZ (2020) Revisdo do plano de negdcios (evolucio COVID-19)
DEZ (2020) Constituicdo da empresa
DEZ (2020) L|cenC|zlarr.1entos e aspetos legais

necessarios
DEZ (2020) Aquisicoes Investimento Inicial
DEZ (2020) MAR (2021) Preparagdo do Espago
JAN (2020) Divulgacdo e Promocdo do projeto Implementacdo PM

Vistora para ajuste ao
projetado (se necessario)
Inauguragdo com festa envolvendo Festa ao ar livre
comunidade local (CcoviD-19)
ABR (2021) Recebimento dos primeiros héspedes

Procura e estabelecimento de

parcerias estratégicas

MAR (2021) MAR (2021) Pré-Inauguragdo do projeto

ABR (2021) ABR (2021)

FONTE: PRODUGCAO PROPRIA.
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5 Conclusao

O presente trabalho final de mestrado permitiu estudar a viabilidade da exploragao de
um turismo em espaco rural, o projeto “Alcobaca no Coracdo”. Este projeto, localizado
na Aliceira, em Alcobaca, prevé uma capacidade de alojamento de até duas familias (4
adultos e filhos), oferecendo cerca de 7.000m2 de drea total, entre zona de alojamento
e envolvente exterior.

O resultado da andlise da presente oportunidade de negdécio, atendendo ao
desenvolvimento do plano de negdcios e em especial do plano financeiro, foi uma
avaliagdo positiva do projeto. Dado o VAL positivo, de 91 €, e a TIR de 5,3%, em resultado
da andlise financeira, o projeto é considerado vidvel em comparagdo com os seus pares
na industria. A recuperacgao do investimento realizado ocorre previsivelmente durante
0 62 ano de atividade. O breakeven tem lugar entre o 22 e 32 ano de atividade.

Apesar da avaliacdo positiva e consequente mérito do projeto, é importante referir
alguns aspetos que conferem maior risco ao seu desenvolvimento. Da analise de
sensibilidade efetuada, verificou-se que os indicadores VAL e TIR apresentam uma
elevada sensibilidade a variagao de prego, indicando uma margem de seguranga minima
nesta componente. Outro aspeto, que se identifica simultaneamente como uma das
principais limitacdes do projeto, é a sua capacidade de alojamento. Isto é, os trés
guartos disponiveis limitam a resposta a procura, especialmente quando em época alta.
Tendo em conta o resultado positivo demonstrado pela analise do projeto, prevé-se o
estudo de uma nova fase com vista a aumentar a sua capacidade de alojamento no
futuro.

Outra limitacdo potencial ao sucesso do projeto, esperando-se que num prazo mais
curto, prende-se com a atual situacao de pandemia em que vivemos. Em Portugal, a par
do resto do mundo, o setor tem vindo a sofrer consideravelmente com a COVID-19. No
entanto, aliando a evolucgado histérica que o setor tinha vindo a demonstrar nos ultimos
anos com as especificidades prdprias das unidades de alojamento turistico com a

tipologia TER, acredita-se que o projeto sera bem sucedido.
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Anexos

ANEXO | - ANALISE COMPETITIVA

Empreendimento Analise

Azenha Guest House Foz do Arelho (++) Mesmo conceito do ponto de vista do
segmento, ao nivel das comodidades do
espaco interior, decoragdo rustico-chique,
com opgao de booking de espacgo familiar
(casa de campo com 4Q). Oferta em termos
- de envolvente/ espaco exterior com espago
Fonte: Booking.com mais reduzido

Morada: Rua da azenha, 7, 2500-450 Foz do Arelho

Segmento: TER - Casa de Campo

Horario/ Disponibilidade sazonal ou total: Aberto todo o Ano

Precgo: 380 €/ noite (minimo 2 noites)

Atributos especificos: Reserva por casa (4Q); decoragdo rustico/ rustico chique; vista de
jardim/ Mosteiro; espaco exterior; piscina partilhada; estacionamento privado; terraco;
Clean&Safe

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel

Capacidade: 8 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: 8,8 (80 comentarios)

Quinta Vale Real Vimeiro/ Alcobaga (++) Embora um AL (ndo registado no TP) existe
] forte aproximacao ao conceito do ponto de
vista do segmento, com semelhancas ao nivel
do estilo de decoragdo do espago, bem como
oferta de envolvente exterior (mata do Gaio)
e opgoes de booking de espaco total (1Q).

Fonte: Booking.com

Morada: Rua Marco Real, n221 A Gaio, Vimeiro, Alcobaga, 2460-771 Alcobaga

Segmento: N3o classificado/ Turismo de Habitacdo

Horario/ Disponibilidade sazonal ou total: Aberto todo o Ano

Prego: 75 - 110€/ noite

Atributos especificos: Reserva por casa (1Q); vista de jardim/ mata; espago exterior com
pequenas produgdes agricolas; decoracdo simples; piscina

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 9 km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel

Capacidade: 3 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: 9,6 (44 comentarios)
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Empreendimento Analise

Casa da Padeira Aljubarrota/ Alcobaca (+-) Forte aproximacgdo ao conceito do ponto de
vista do segmento, ao nivel das comodidades
do espaco interior, decoracdo semelhante,
opcdes de booking de espacos familiares
(alojamentos isolados), no entanto oferta
diferente em termos de envolvente/ espaco
exterior.

g

Fonte: Booking.com

Morada: Estrada Nacional 8, 19, Aljubarrota, 2460-711 Alcobaca

Segmento: Turismo em Espaco Rural - Casa de Campo

Prego: 150€/ noite (3Qs)

Atributos especificos: Opcdo de reserva por casa (3Q, complexo com varias casas, algumas
isoladas); zonas de lazer; decoragdo com semelhancas; vista da cidade; piscina (sazonal)
Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 5,2km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel

Capacidade: 34 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: 9,3 (587 comentarios)

Pateo do Duque Salir de Matos/ Caldas da Forte aproximacdo ao conceito do ponto de
Rainha (+) vista do segmento, ao nivel das comodidades
do espaco interior, decoragdo semi-rustica,
com opc¢ao de booking de espacos familiares
(alojamento isolado). Oferta equivalente em
termos de envolvente/ espaco exterior
(jardim com vista de montanha).

-'_..- > &

Fonte: Booking.com

Morada: Rua da Cabine 4, Cruzes, 2500-362 Salir de Matos

Segmento: TER, Casa de Campo

Preco: 127€ /noite

Atributos especificos: Reserva por casa (4 casas independentes); decoragdo semi-rustica;
piscina; vista jardim/ campo

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 19 km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel

Capacidade: 6 - 7 pessoas

Avalia¢do no Booking.com: 9,2 (42 comentarios)
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Empreendimento Analise

Casas dos Infantes Caldas da Rainha (+) Forte aproximacgdo ao conceito do ponto de
% 3 vista do segmento, ao nivel das comodidades
: do espaco interior, decoracdo rustica
tradicional, op¢des de booking de espacos
familiares, mas com acessos comuns
(apartamentos/ estudios), oferta envolvente/
espaco exterior com algumas semelhancas
(arvores e animais).

————

Fonte: Booking.com

Morada: Rua 12 De Novembro N233 Infantes, 2500-634 Caldas da Rainha, Portugal
Segmento: TER, Casa de Campo

Prego: 105€ /noite

Atributos especificos: Reserva por estudio/ apartamento (mas acessos comuns); espago
envolvente acolhedor; piscina exterior aquecida; animais de campo; arvores de fruta
(experiéncia rural)

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 26 km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel

Capacidade: 8 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: 9,6 (124 comentarios)

Quinta da Perdiz Caldas da Rainha Forte aproximacdo ao conceito do ponto de
| o Sy vista do segmento, ao nivel das comodidades
5 do espaco interior, decoragdo rustico
tradicional, mas com opc¢do de booking de
espacos familiares (alojamento isolado).
Oferta  equivalente em termos de
envolvente/ espaco exterior.

Fonte: Tribadvisor

Morada: Rua da Lagoeira, 31 - Serra de Bouro, 2500-716 - Caldas da Rainha

Segmento: TER, Agroturismo

Preco: 55 - 65€/ noite

Atributos especificos: Reserva por estudio/ casa; Vista de jardim/ pinhal; Espago Exterior;
Terrago privado; Decoragdo simples; Medidas de limpeza adicionais (COVID-19)

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 25,2 km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel.

Capacidade: 6 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: Nao disponivel
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Empreendimento Analise

Forte aproximacgdo ao conceito do ponto de
vista do segmento, ao nivel das comodidades
do espaco interior, decoracao ndo tao chique,
opcao de booking de espacos familiares, no
entanto n3o isolados/ tipo hotel). Oferta
equivalente em termos de envolvente/
espacgo exterior.

Quinta do Campo Nazaré

Fonte: Booking.com

Morada: Rua Carlos O'Neil, 20, Valado Dos Frades, 2450-344 Nazaré

Segmento: Empreendimento de Turismo de Habitacdo

Prego: 160 - 270 €/ noite

Atributos especificos: Reserva por estidio/ apartamentos e quartos (acessos comuns);
Decoragdo rustica tradicional; Vista de montanha/ jardim; Espago exterior; Estacionamento
privado; Adega; Espacos agricolas; Permite animais estimacdo; Clean&Safe

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 5,4 km

Area total do empreendimento turistico: 13.000 m2

Capacidade: 32 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: 8,7 (584 comentarios)

Solar da Cerca do Mosteiro Alcobaca Embora a aproximacgdo ao conceito do ponto
de vista do segmento, com algumas
semelhancas ao nivel do espaco/ decoracéo,
envolvente exterior e opcdes de booking de
espacos familiares, o empreendimento acaba
por ser um hotel (partilha de paredes entre
alojamentos).

Fonte: Booking.com

Morada: Rua Dr. Francisco Zagalo, 3, 2460-041 Alcobaca

Segmento: Turismo de Habitacdo

Preco: 81 - 140 €/ noite (2 pessoas)

Atributos especificos: Reserva por quarto e casas/ estudios; Decoracdo tematica; Vista de
jardim/ Mosteiro; Espaco exterior; Piscina partilhada; Estacionamento privado; Centro de Spa
e Bem-estar; Terrago; Clean&Safe

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 0,3 km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel

Capacidade: 26 pessoas

Avaliacao no Booking.com: Ndo disponivel
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Empreendimento Analise

Casa dos Oliva Alcobaga Embora a aproximagao ao conceito do ponto
de vista do segmento, com semelhanca ao
nivel da opcdo de booking como espaco/ casa
total, o estilo de decoracdo e oferta do
espac¢o/ envolvente exterior ndo estdo em
linha com o conceito do AC.

Fonte: Booking.com

Morada: Rua Dom Antdnio de Campos,7, 2460-031 Alcobaga

Segmento: N3o classificado/ Turismo de Habitacdo

Prego: 150€/ noite

Atributos especificos: Reserva casa completa; Vista para o Mosteiro; Piscina
Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 0,3 km

Area total do empreendimento turistico: 600 m2

Capacidade: 8 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: 9,8 (9 comentarios)

Casal do Varatojo Alcobaga Embora um AL (ndo registado no TP) existe
forte aproximacgdo ao conceito do ponto de
vista do segmento, com semelhancas ao nivel
do estilo de decoracdo do espaco, bem como
opc¢do de booking de espago total (1Q). O
espaco exterior difere, € um jardim.

Fonte: Google

Morada: Casal do Varatojo N244, 2460-453 Alcobaca

Segmento: N3o classificado/ Turismo de Habitacdo

Preco: 80€/ noite

Atributos especificos: Reserva por casa; Vista de jardim; Vista de montanha; Espago exterior/
jardim; Decoracdo rustica/ tradicional; Piscina

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 7 km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel

Capacidade: 2 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: Nao disponivel
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| Empreendimento Analise

Holiday home R. da Rainha Alcobaca Embora um AL (ndo registado no TP) existe
forte aproximacao ao conceito do ponto de
vista do segmento, bem como opcao de
booking de espago total (3Q). O estilo de
decoracdo é mais datado, enquanto o espaco
exterior é um jardim.

Fonte: Google

Morada: R. da Rainha 30, 2460-358 Alcobaca

Segmento: N3o classificado/ Turismo de Habitacdo

Pre¢o: 165€/ noite

Atributos especificos: Reserva por casa; Vista de jardim; Decoracdo rustica/ tradicional;
Animais de estimacao; Piscina

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 9 km

Area total do empreendimento turistico: 100 m2

Capacidade: 6 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: Nao disponivel

Holiday Home Largo do Freixo Alqueiddo/ Embora um AL (no registado no TP) existe
Alcobaga forte aproximagdo ao conceito do ponto de
vista do segmento, com semelhancas ao nivel
do estilo de decoragdo do espaco, bem como
opc¢do de booking de espago total (3Q). O
espaco exterior difere, é um jardim.

Fonte: Google

Morada: Largo do Freixo, Alqueiddo, Cés 6, 2460-391 Alcobaga

Segmento: N3o classificado/ Turismo de Habitacdo

Preco: 330€/ noite

Atributos especificos: Reserva por casa; Vista de jardim; Decoragdo rustica/ tradicional;
permite animais de estimacgao

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 10 km

Area total do empreendimento turistico: 200 m2

Capacidade: 8 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: Nao disponivel
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Empreendimento Analise

Casal da Eira Branca Caldas da Rainha Embora um AL (ndo registado no TP) existe
forte aproximacao ao conceito do ponto de
vista do segmento. Estilo de decoragdo
rastico/ hippie. Oferta de envolvente exterior

i com algumas semelhancas, bem como opc¢ao

% » _ ﬁu B de booking de espaco total (espaco isolado).
. ;\W : ‘ i

Fonte: Booking.com

Morada: Casal Dos Pedreiros N2 3 - Infantes, 2500-634 Caldas da Rainha

Segmento: TER, Agroturismo

Precgo: 61 - 75€/ noite

Atributos especificos: Reserva por apartamento/ quarto; Vista de montanha; Espago Exterior;
Terraco; Piscina; Decoragdo simples; Sauna; Parque infantil; Animais de estimacdo;
Clean&Safe

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 17,2 km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel.

Capacidade: 10 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: 8,7 (364 comentarios)

Casa Adega do Mosteiro Salir de Matos/ Forte aproximagdo ao conceito do ponto de
Caldas da Rainha vista do segmento. Estilo de decoragdo
rastico  tradicional/ semi-chique com
semelhangas, no entanto sem op¢do de
booking de espago total (espago isolado).
Oferta de envolvente exterior reduzida
(jardim).

Fonte: Booking.com

Morada: Rua Santo Anténio Ne. 20 - Salir de Matos, 2500-637 Caldas da Rainha

Segmento: TER - Casa de Campo

Preco: 79€/ noite

Atributos especificos: Reserva por apartamento/ quarto; Terraco; Piscina; Decoragdo
simples, semi-chique; Parque infantil/ Saldo de jogos; Animais de estimac&o; Clean&Safe
Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 16,3 km

Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel.

Capacidade: 12 pessoas

Avaliacdo no Booking.com: 9,0 (90 comentarios)
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Analise

Hillside House Suites & Spa Foz do Arelho

s

Fonte: Booking.com

Embora a aproximacgao ao conceito do ponto
de vista do segmento, com algumas
semelhancas ao nivel do espaco/ decoracéo,
envolvente exterior e op¢des de booking de
espacos familiares, o empreendimento acaba
por ser um hotel (partilha de paredes entre
alojamentos).

Segmento: TER, Agroturismo
Prego: 144€ / noite

pequeno-almoco incluido

Capacidade: 5 pessoas

Morada: Rua Joaquim Frutuoso 4, Monte das Barreiras, 2500-496 Foz do Arelho
Atributos especificos: Clean&Safe, Piscina infinita aquecida e jacuzzi exteriores (espaco
comum), situado a 2km da praia, terraco e jardim exterior comum, vista mar, barbecue, com

Distancia ao centro/ Mosteiro de Alcobaga: 35 km
Area total do empreendimento turistico: N3o disponivel

Avaliacdo no Booking.com: 9,4 (106 comentarios)

Fonte: Producdo proépria
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ANEXO Il - LOCALIZAGAO E LAYOUT

Tme = 183m—=

-1 mee—1

10,88 m

—2Tm————
-

ANEXO IIl - INVESTIMENTO TOTAL EM AQUISICOES

Fornecedor | Custo unitario [Quantidade TotaI’(IVA
Incluido)
Quartos
Camas individual La Redoute 214,50 € 2 429,00 €
Cama casal La Redoute 424,15 € 2 848,30 €
Mesas de cabeceira La Redoute 59,49 € 4 237,96 €
Roupeiro La Redoute 311,20 € 3 933,60 €
Colchao individual La Redoute 283,00 € 2 566,00 €
Colchao casal La Redoute 399,00 € 2 798,00 €
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Fornecedor | Custo unitario |Quantidade TotaI’(IVA
Incluido)
Almofada IKEA 13,00 € 9 117,00 €
Fronhas La Redoute 6,49 € 18 116,82 €
Lencol individual La Redoute 15,49 € 4 61,96 €
Lencol casal La Redoute 18,49 € 4 73,96 €
Lengol capa individual La Redoute 9,99 € 4 39,96 €
Lencol capa casal La Redoute 13,99 € 4 55,96 €
Colcha individual La Redoute 12,99 € 2 25,98 €
Colcha casal La Redoute 26,99 € 2 53,98 €
Edredon individual IKEA 29,00 € 5 145,00 €
Edredon Casal IKEA 39,00 € 5 195,00 €
Capa édredon individual IKEA 29,00 € 4 116,00 €
Capa édredon casal IKEA 49,00 € 4 196,00 €
Tapete quarto La Redoute 59,99 € 6 359,94 €
Cortinado La Redoute 29,99 € 5 149,95 €
Decoracdo diversa La Redoute 100,00 € - 100,00 €
Casas de banho
Toalha de rosto La Redoute 9,99 € 18 179,82 €
Toalha de banho La Redoute 14,99 € 18 269,82 €
Saida de banho La Redoute 4,79 € 6 28,74 €
Espelho IKEA 29,00 € 2 58,00 €
Armiario IKEA 49,99 € 2 99,98 €
Decoracgao diversa La Redoute 50,00 € - 50,00 €
Sala de estar/jantar
Sofd 2 lugares La Redoute 989,00 € 2 1.978,00 €
Poltrona La Redoute 419,30 € 1 419,30 €
Utensilios lareira AKI 17,99 € 1 17,99 €
Candeeiro de pé La Redoute 181,30 € 1 181,30 €
Mesa centro IKEA 79,00 € 1 79,00 €
Mesa jantar La Redoute 343,20 € 1 343,20 €
Cadeiras La Redoute 115,60 € 4 462,40 €
Banco 3 lugares La Redoute 140,00 € 1 140,00 €
Cortinado La Redoute 29,99 € 10 299,90 €
Tapete La Redoute 149,99 € 1 149,99 €
Tapete sala jantar La Redoute 195,99 € 195,99 €
Jogos de tabuleiro Continente 80,00 € - 80,00 €
Decoracdo diversa La Redoute 100,00 € - 10,00 €
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Fornecedor | Custo unitario |Quantidade TotaI’(IVA
Incluido)

Cozinha
Eletrodomésticos Worten 2.500,00 € - 2.500,00 €
Talheres IKEA 9,99 € 2 19,98 €
Copos IKEA 1,50 € 18 27,00 €
Copos vinho IKEA 0,67 € 12 8,00 €
Pratos IKEA 18,00 € 2 36,00 €
Tigelas IKEA 19,00 € 1 19,00 €
Canecas IKEA 2,50 € 12 30,00 €
Tabuleiro forno IKEA 9,99 € 1 9,99 €
Cafeteira manual IKEA 9,99 € 1 9,99 €
Tabua de cozinha IKEA 5,00 € 2 10,00 €
Facas de cozinha IKEA 6,00 € 1 6,00 €
Jarro IKEA 8,00 € 1 8,00 €
Trem cozinha IKEA 45,00 € 1 45,00 €
Decoragao diversa IKEA 100,00 € 1 100,00 €

Alpendre
Cama de rede La Redoute 90,30 € 1 90,30 €
Espreguicadeira La Redoute 119,00 € 6 714,00 €
Chapéu de sol + base IKEA 160,00 € 2 320,00 €

Conjunto mesa e
cadeiras IKEA 543,00 € 1 543,00 €
Barbecue IKEA 325,00 € 1 325,00 €
Luzes La Redoute 48,99 € 2 97,98 €
Sofa exterior IKEA 369,00 € 1 369,00 €
Armario apoio IKEA 129,00 € 1 129,00 €
Decoracgdo diversa IKEA 100,00 € - 100,00 €
Cesta piquenique Zara Home 25,99 € 2 51,98 €
TOTAL 16.233,02 €

Fonte: Produgdo prépria
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