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RESUMO

O presente plano de negdcios visa avaliar a viabilidade de mercado e econdmico-financeira de
uma casa de campo em Serreleis, Viana do Castelo na modalidade de turismo no espaco rural.
Este empreendimento turistico localiza-se num espacgo repleto de natureza, entre olivais e
pomares, e pretende estabelecer-se como uma unidade de qualidade, que represente o que de
melhor o meio rural pode oferecer, prezando a identidade e autenticidade minhota. As vantagens
competitivas desta unidade serdo o seu servico de proximidade moldado as preferéncias do
héspede e a oferta de diversas atividades que irdo proporcionar aos hospedes momentos de
lazer inesqueciveis, sempre em contacto com o meio natural envolvente. Este projeto pretende
dar resposta a crescente procura desta modalidade de alojamento e  promover o
desenvolvimento da economia da regido. De acordo com os pressupostos definidos o
investimento inicial é de 133.334 euros e relativamente aos critérios de avaliacdo, o projeto
apresenta um Valor Atual Liquido (VAL) de 102.872 euros uma Taxa Interna de Rentabilidade
(TIR) de 55,43% e um Payback Period de 3 anos, que garantem a sua viabilidade econémico-

financeira.
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ABSTRACT

This business plan aims to evaluate the market and economic-financial viability of a country house
in Serreleis, Viana do Castelo in the scope of rural tourism. Located in a place full of nature,
among olive groves and orchards, this unit intends to establish itself as a quality establishment,
which represents the best that the rural environment can offer, cherishing the identity and
authenticity of the Minho region. The competitive advantages of this enterprise will be its service
of proximity moulded to the preferences of the guest and the offer of various activities that will
provide unforgettable moments of leisure, always in contact with the surrounding natural
environment. This project desires to meet the growing demand for this type of accommaodation
and to promote the development of the region's economy. In accordance with the defined
assumptions the initial investment is 133.334 euros and in relation to the evaluation criteria, the
project presents a Net Present Value (NPV) of 102.872 euros, an Internal Rate of Return (IRR)

of 55.43% and a Payback Period of 3 years, which guarantee its economic and financial viability.
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SIGLAS E ACRONIMOS

CMVMC - Custo das Mercadorias Vendidas e das Matérias Consumidas

CRM - Customer Relationship Management

DGADR - Direg&o-Geral de Agricultura e Desenvolvimento Rural

EBIT - Earnings Before Interest and Taxes (Resultado Antes de Juros e Impostos)

EBITDA - Earnings Before Interest, Taxes, Depreciations and Amortizations (Resultado Antes

dos Juros, Impostos, Depreciacdes e Amortizagcdes)

FSE — Fornecimentos e Servigcos Externos

GEM - Global Entrepreneurship Monitor (Monitor Global de Empreendedorismo)
GPS - Global Positioning System (Sistema de navegacao por satélite)
IAPMEI — Agéncia para a Competitividade e Inovacéo

INE — Instituto Nacional de Estatistica

OTA — Online Travel Agency (Agéncia de viagens online)

PME — Pequena e Média Empresa

PMS - Property Management System

SEO - Search Engine Optmization

SEM — Search Engine Marketing

TER — Turismo no Espaco Rural

TH — Turismo de Habitag&o

TURIHAB - Associacao do Turismo de Habitagédo

TIR — Taxa Interna de Rentabilidade

UNESCO - United Nations Educational, Scientific and Cultural Organization (Organizacao das

Nacdes Unidas para a Educacéo, Ciéncia e Cultura)

VAL — Valor Atual Liquido



1. INTRODUCAO

1.1 Contexto e justificacéo do projeto

O projeto Casa do Lima resulta de uma ideia antiga de recuperar e dar uma nova vida a uma
casa de familia situada na aldeia de Serreleis, em Viana do Castelo. Esta casa remonta a finais
do século XIX, sujeita a uma grande reconstrucdo no final da década de 50 do século passado,
tendo sido a habitacdo permanente de 3 geracfes. A transformacgéo passa essencialmente por
adaptar uma casa de férias familiar numa casa de campo no contexto do Turismo no Espaco

Rural, oferecendo-se uma experiéncia genuina e memoravel aos seus hdspedes.

A opcado por um estabelecimento de turismo no espaco rural (TER) deveu-se ao facto de nos
ultimos anos — em especial no periodo da pandemia de Covid-19 — existir uma crescente procura
desta modalidade de alojamento, que proporciona um maior contacto com o ambiente natural e

um maior distanciamento social.

Este modelo de negécio passa por oferecer mais do que apenas um local onde os turistas
possam pernoitar, passa por dar a conhecer as diversas valéncias turisticas do distrito de Viana
do Castelo. Nos tempos que correm, em que viajar se tornou um habito comum para uma
percentagem significativa da populacdo mundial, a Casa do Lima pretende oferecer uma
experiéncia para mais tarde recordar. Gracas aos diversos pacotes de atividades
disponibilizados, sera possivel adaptar os servi¢cos disponiveis ao gosto dos héspedes, além dos

préprios recursos existentes na unidade.



1.2 Questdes a estudar

A esséncia deste projeto passa pelo desenvolvimento de um tépico primordial que se

consubstancia numa questdo de partida, sendo esta:

“Existe viabilidade de mercado e na perspetiva econdmico-financeira para a criagdo e exploracéo
de uma Casa de Campo no ambito do Turismo no Espaco Rural na aldeia de Serreleis em Viana

do Castelo?”
Assim, os principais objetivos a atingir, séo:

e Rever informagédo secundaria sobre os temas em analise relacionados com este projeto;
e Aplicar questionérios a potenciais clientes da Casa do Lima;

¢ Realizar entrevistas a players do mercado (estabelecimentos congéneres e associacoes);
e Tratar e discutir os resultados dos inquéritos e das entrevistas;

e Conceber o plano de negécios e avaliar a sua viabilidade econémico-financeira.

1.3 Estrutura do projeto

Para melhor compreenséo de todos os aspetos relevantes do projeto, foi adotada uma estrutura
baseada em seis capitulos, onde apés revelada a introducdo, o segundo capitulo introduz uma
breve revisdo da literatura sobre as tematicas que se relacionam com o Turismo ho Espaco Rural,
com o conceito de empreendedorismo e com o desenvolvimento de planos de negécios. A este
propésito, foi utilizada a referenciacéo bibliogréfica segundo a nhorma APA, 72 edicdo “American

Psychological Association”.

O capitulo 3 trata da metodologia utilizada neste projeto e dos instrumentos utilizados na recolha

e tratamento dos dados e da informacado necessaria & elaboracé@o do plano de negécios.

O capitulo 4 é relativo ao estudo de mercado e contém informacéo que ajudara a compreender
as caracteristicas basicas de um empreendimento de Turismo no Espac¢o Rural e dar a conhecer
o concelho de Viana do Castelo e toda a sua envolvéncia. E abordada a diferenciacdo desta
modalidade de turismo relativamente & hotelaria tradicional, e sdo analisados os concorrentes
diretos da unidade. De modo a fundamentar do conceito de negdcio proposto, foram conduzidas
entrevistas a potenciais concorrentes e a entidades relacionadas com o TER, além de um

inquérito por questionario de forma a conseguir estudar o perfil dos potenciais clientes.

No quinto capitulo é apresentado o Plano de Negdcios e os diferentes planos que o integram: o
Plano de Marketing - apresentada a estratégia de marketing a ser implementada e a forma como
serdo trabalhadas as varidveis do marketing-mix; o Plano de Recursos Humanos — define a
equipa de trabalho que ira operar e todos os seus componentes: o Plano de Operacbes -
evidencia todos os processos que serdo implementados para o bom funcionamento do projeto e,



por fim o Plano Financeiro — traduz todas as decisdes anteriores em linguagem financeira e utiliza
a folha de calculo do FINICIA, disponibilizada no site do IAPMEL.

O ultimo capitulo diz respeito as conclusées, limitacdes e linhas futuras da investigacdo. Fazem

ainda parte da estrutura, a respetiva bibliografia e os apéndices e anexos.

Na figura 1 pode observar-se a estrutura conceptual do projeto.

Revisdo da Literatura

Pesquisa Online + Pesquisa documental + Pesquisa Bibliografica

Estudo de Mercado o
Estudo de Viabiliadade
n ] g > |
Instrumentos de recolha de dados ndo documentais [ B Instrumentos de recolha de dados documentais  doProjeto
Plano de Negdcios

—_—
Plano de Marketing + Plano de OperacGes + Plano de R. Humanos +

Figura 1 — Estrutura conceptual do projeto

Fonte: Elaboracé&o Prépria

2. REVISAO DE LITERATURA

2.1 Turismo no Espaco Rural

Nos Ultimos anos, registou-se um aumento gradual da procura por espagos rurais com o objetivo
de praticar atividades de turismo e lazer, fundamentalmente por populagbes urbanas (Silva,
2007). Devido a esse facto, a modalidade de Turismo no Espaco Rural tem crescido, pois as
pessoas procuram cada vez mais fruir da natureza e evitar locais e tipologias de alojamento com
elevada densidade turistica (Loureiro, 2012). De acordo com a Dire¢do-Geral de Agricultura e
Desenvolvimento Rural (DGADR, s.d), a exploracdo do TER leva ao desenvolvimento econdémico
do mundo rural onde se insere, através da dinamizacdo de atividades econdmicas que dele
dependem. Nas zonas rurais, onde esta atividade se tem desenvolvido com maior repercusséo,
ja € possivel constatar o impacto positivo na economia local. Esta melhoria pode ser

consubstanciada pelos seguintes fatores (DGADR, s.d):

e 0 aumento do rendimento monetario dos agricultores;

o adiversificacdo das atividades associadas a exploracao agricola;



e a manutencdo, criacdo e diversificagdo de empregos no panorama rural;

e 0 desenvolvimento de novos servicos (de informacdo, de transporte, de
comunicacdes, de animacéo, etc.);

e aconservacao e a melhoria da natureza envolvente e do ambiente paisagistico;
e a sobrevivéncia dos pequenos agregados populacionais;

e 0 apoio a arte local e ao artesanato rural;

e adinamizacéo de iniciativas culturais;

e arecuperacdo do patrimoénio histérico;

e o0 incremento do papel das mulheres e dos idosos;

e a revitalizacdo das coletividades, através do surgimento de novas dindmicas, ideias
e iniciativas.

Segundo (Silva, 2006) podemos dividir os proprietarios de estabelecimentos de TER em trés
grandes grupos: os dos proprietarios ligados a antiga nobreza de provincia cujo objetivo foi a
recuperagcdo e manutencdo do patriménio familiar herdado, com destaque para os solares e
casas apalacadas, o dos agricultores e criadores de animais que procuraram rentabilizar antigas
instalacdes agricolas como celeiros, casas de caseiro e arrumos, e por fim o dos individuos que
recuperaram e adaptaram antigas habitacdes, situadas em aldeias ou noutras zonas rurais com

0 objetivo de gerar algum rendimento com a sua exploragao turistica.

O TER também pode contribuir para a dinamizacéo social e econdmica dos territorios, mas para
alcancar esse objetivo, a hova estratégia de desenvolvimento do turismo nacional terd de apostar
na diversificacdo e na diferenciacdo de produtos turisticos, tendo as empresas de turismo que
operam nos destinos rurais, um papel significativo no apoio ao desenvolvimento rural (Lane e
Kastenholz, 2015).

Esta modalidade de turismo oferece ao turista a possibilidade de experienciar as tradi¢cdes e a
cultura das comunidades rurais, aliado a uma ideia de paz interior e simplicidade (Loureiro, 2012).
E concretizada através da dinamizacdo de sinergias locais agrupando diversas atividades
econdmicas, como é o caso do artesanato e da produ¢éo de produtos tradicionais - muitos dos
quais gastronémicos altamente reconhecidos e certificados — mas também as atividades de
animacdo turistica de caracter local, as quais ndo sO contribuem para a diferenciacdo dos
destinos e dos empreendimentos, mas também dificultam a replicacdo do produto num outro
local (Moreira, 1994). Por outro lado, a dimenséo cultural deste tipo de oferta, seja de cariz mais
natural (por exemplo, as paisagens rurais modificadas ao longo dos séculos), seja de feicdo mais
“humana”, como é o caso da gastronomia intrinseca e quase exclusiva do local/regido, concorrem
para promover uma ligacao do ponto de vista emocional mais profunda com o héspede, através

da qual este tem acesso a um conjunto de valores e de tradi¢cdes locais que resistiram ao passar



dos séculos, prevalecendo num tempo e espago proprios (Moreira, 1994; Moreira e Reis, 2017;
Pereiro, 2018).

2.1.1 Espaco rural enquanto espaco turistico

O espaco rural, ao longo dos séculos, era essencialmente visto como uma area de producéo de
bens de forma a responder as necessidades das populacdes residentes e como suporte ao
consumo dos centros urbanos (Silva, 2006). Este sofreu, em especial no final do século XIX, com
0 aparecimento da indistria, diversas alteracBes devido ao crescimento das cidades que
provocaram éxodos rurais massivos levando a uma maior concentracdo de emprego nestas
areas. Com o desenvolvimento dos centros urbanos gracas a industrializacdo da economia, as
cidades apresentavam atrativos que o espaco rural ndo poderia de todo oferecer levando a uma
crescente desertificacao destes Ultimos (Moreira e Reis, 2017).

A definicdo do conceito de espaco rural encerra varias dimensdes possuindo métricas
guantitativas e qualitativas o que o torna dificil de classificar como um todo (Moreira, 1994). Por
um lado, tera de respeitar critérios mensuraveis como uma densidade populacional baixa, no
caso de Portugal, de acordo com a Tipologia de Areas Urbanas de 2014 (TIPAU 2014) igual ou
inferior a 100 habitantes/km? (territérios de baixa densidade), centros urbanos com massa critica
pouco significativa (nenhum lugar com populacédo residente igual ou superior a 2000 habitantes).
Terd também de incluir componentes de um caracter qualitativo, como a consideracdo de
simbolos distintivos e identitarios da ruralidade, como, entre outros, a mobilidade social e
espacial, a diferenciacdo social/lhomogeneidade, a relacdo com o ambiente natural e sistemas
de interacdo social, os quais se enquadram no que alguns autores definiram como os “modos de
vida rurais” (Moreira e Reis, 2017).

Por seu turno, Bodiguel (1986), (citado por Moreira e Reis, 2017: 438) nesta ace¢do mais
gualitativa do tema, remete para o0 caracter acessoério do meio natural de enquadramento,
considerando que a ruralidade é caracterizada pelo tipo de relagcdes que existem entre um
aglomerado populacional e o espaco envolvente e que, ao constituirem-se como conjuntos
indissociaveis pela solidariedade e complementaridade associada, podem apresentar um cariz

mais urbano ou mais natural em fungéo da respetiva predominancia dos relacionamentos.

Segundo Moreira (1994), seja qual for a perspetiva adotada para distinguir o espaco rural do
espaco urbano - e, como vimos, existem multiplas éticas analiticas — € possivel extrair uma
tendéncia pensada na forma como, globalmente, esta relagcdo é encarada. De uma fase em que
espaco rural e espaco urbano representavam realidades claramente distintas, seja nos aspetos
guantitativos, seja, sobretudo, nos modos de vida, passa-se, gradualmente, para outra em que,
mercé da globalizagdo e dos avangos nos meios de comunicagdo a distancia, espaco rural e
espaco urbano vao-se amalgamando e imbricando (Moreira e Reis, 2017). Desta forma, Pereiro
(2018) indica que é necessario incluir as zonas rurais como parte de um territério mais

abrangente, mais globalizado e urbanizado, sendo também considerado como parte de um
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processo de movimentos e ajustes populacionais, mas ndo como “uma categoria absoluta e
oposta ao urbano”.

Para Moreira e Reis (2017) esta evolucdo no dominio da realidade percetivel correspondeu, em
decorréncia, uma alteragcdo na perspetiva conceptual, a qual evoluiu de uma 6tica em que rural
e urbano eram encaradas como duas realidades diferentes e opostas (a oposi¢cao rural-urbano),
para outra em que as caracteristicas associadas ao rural e ao urbano se misturam em proporgoes
variaveis nos diversos territdrios (continuum rural-urbano). Mais tarde, esta Ultima perspetiva viria
a sofrer um refinamento, o qual se traduziu na incorporacédo da ideia de que a gradacdo do peso
entre o rural e o urbano na composicao das caracteristicas dos territorios poderia ser diferente

consoante o layer da realidade considerado (continuum multivariado) Moreira e Reis (2017).

2.1.2 Definicdo do conceito de Turismo no Espaco Rural (TER)

Através do Decreto-Lei N.° 54/2002, o TER define-se como o “conjunto de actividades, servicos
de alojamento e animacéo a turistas, em empreendimentos de natureza familiar, realizados e
prestados (...) em zonas rurais”, onde se incluem servigos de alojamento prestados em solares
e casas apalacadas, em quintas onde se desenvolvem actividades agricolas, em casas rusticas

e ainda, em hotéis rurais e parques de campismo rurais (Silva, 2007).

O antropdlogo Agustin Santana indica que o turismo rural com o desenvolvimento de atividades
turisticas no meio rural, tendo sempre em conta os principios do desenvolvimento sustentavel,
tem a capacidade de gerar efeitos positivos como a conservacao do patrimonio, a protecdo da
natureza envolvente e permite a inclusdo da populacgdo local como atores culturais, promovendo

através de interacdes espontaneas, o contacto cultural (Santana, 1999; citado por Pereiro, 2018).

Por outro, a Dire¢do Geral de Agricultura e Desenvolvimento Rural define o TER a partir das

seguintes premissas:

e situado em espacos rurais entendidos como as areas com ligacdo tradicional e
significativa a agricultura ou ambiente e paisagem de carater vincadamente rural;

e considerado como um conjunto de atividades e servicos realizados e prestados mediante
remuneracdo em zonas rurais, segundo diversas modalidades de hospedagem, de
atividades e servicos complementares de animagéo e diverséo turistica, com vista a

proporcionar aos clientes uma oferta completa e diversificada;

e aescala rural do ponto de vista da dimenséo e das caracteristicas arquiteténicas e dos

materiais construtivos tipicos da regiao;

¢ ligado as estruturas sociais ditas tradicionais, isto €, as que conservam as caracteristicas
gregérias, os valores, modos de vida e de pensamento das comunidades rurais

baseadas em modelos de agricultura familiar;



e sustentavel, na medida em que o seu desenvolvimento deve ajudar a manter as
caracteristicas rurais da regido, utilizando os recursos locais e os conhecimentos

derivados do saber das populacdes e ndo ser um instrumento de urbanizagao;

e diferenciado de acordo com a diversidade do ambiente, da economia e com a
singularidade da historia, das tradiges e da cultura populares;

e de acolhimento personalizado e de acordo com a tradicdo de bem receber da

comunidade em que se insere.

2.1.3 TER em Portugal

O comeco do Turismo no espaco rural no nosso pais, ocorre em 1978 sob a forma de turismo de
habitagdo em quatro localiza¢des, Ponte de Lima, Vouzela, Castelo de Vide e Vila Vigosa, tendo
sido posteriormente alargado ao restante territério nacional (Moreira, 1994). O TER na sua
variante de turismo de habitacdo, de acordo com Carminda Cavaco (1999:294), “assume e
valoriza a sua localizacdo acentuadamente rural, a sua histéria patrimonial e a sua pequena
dimenséo, traduzidas na qualidade do meio e da habitacdo, na forma de acolhimento, sempre
personalizado, pouco profissional, doméstico e familiar, no convivio que possibilita entre os
visitantes e entre estes e as familias que os recebem e na descoberta de outros espacos e
vivéncias”. A regulamentacdo do turismo de habitacdo como produto turistico rural diferente da
hotelaria tradicional, surgiu em 1982, com o Decreto-Lei n°432/83, estando baseado na
recuperacdo de casas antigas com uma arquitetura prépria (senhorial) e com importancia
histérica (Pereiro, 2018).

O reconhecimento do TER em Portugal da-se sobretudo a partir da adeséo do pais a Unido
Europeia (1986) e passa a ser considerado um instrumento de desenvolvimento (Figueiredo,
2003), no ano seguinte, em 1987, estabelece-se a disting&o juridica entre turismo de habitacéo,
turismo rural e agroturismo (Despacho normativo 20/87, de 24 de Fevereiro), sendo introduzido

em 1989, uma nova tipologia de alojamento rural, o “hotel rural” (Pereiro, 2018).

O Decreto-Lei n° 39/2008 de 7 de marco, veio alterar a classificacdo do TER, pois é importante
salientar que, apesar do seu papel genético na cria¢cdo do Turismo no Espaco Rural, em 2008 o
Turismo Rural e o Turismo de Habitagdo (TH) separam-se enquanto modalidades. Este processo
teve como objetivo ndo so abrir os espacos urbanos ao Turismo de Habitac@o, mas também a
aproxima-lo do heritage tourism afastando-o, assim, da ruralidade (Moreira e Reis, 2017). Outra
diferenca introduzida pela legislacdo, em 2008, foi de que as unidades de TER teriam de respeitar
as caracteristicas da arquitetura local, em termos do seu tracado e materiais de construcao,
respeitando o “ambiente ristico proprio da zona e local onde se situam” (Pereiro, 2018). Ainda
segundo Pereiro (2018), em 1997 foram inseridas na legislagdo portuguesas novas “categorias
de turismo rural”’, como o “Turismo de Aldeia” e as “Casas de Campo”, sendo ainda considerados

como empreendimentos turisticos rurais os “Parques de Campismo Rurais” e os “Hotéis Rurais”.



Na mais recente legislagéo, segundo o disposto no Decreto-Lei n°® 186/2015 de 3 de setembro
do Ministério da Economia, as modalidades do Turismo no Espaco Rural incluem:

» Casas de campo — “imdveis situados em aldeias e espagos rurais que se integrem, pela sua

traca, materiais de construcdo e demais caracteristicas, na arquitetura tipica local;

» Turismo de aldeia — Quando cinco ou mais casas de campo situadas na mesma aldeia ou
freguesia, ou em aldeias ou freguesias contiguas, sejam exploradas de uma forma integrada por
uma Unica entidade, podem usar a designacdo de turismo de aldeia, sem prejuizo de a

propriedade das mesmas pertencer a mais de uma pessoa,;

» Agroturismo — iméveis situados em exploracdes agricolas que permitam aos hdspedes o
acompanhamento e conhecimento da atividade agricola, ou a participacdo nos trabalhos ai

desenvolvidos;

* Hotéis rurais — hotéis situados em espacos rurais que, pela sua traca arquiteténica e materiais
de construcdo, respeitem as caracteristicas dominantes da regido onde estdo implantados,
podendo instalar-se em edificios novos que ocupem a totalidade de um edificio ou integrem uma
entidade arquiteténica Unica e respeitem as mesmas caracteristicas.”

E, por isso, notdria a diferenca entre o TER e a hotelaria tradicional, especialmente em relacdo
ao espaco fisico onde se situam, as caracteristicas estéticas e arquiteténicas, entre outros
aspetos. Efetivamente, a realidade do TER é diferente da dos estabelecimentos hoteleiros,

aldeamentos turisticos, apartamentos turisticos e resorts.

Tal como foi indicado anteriormente e é demonstrado na figura 2, os empreendimentos relativos
a turismo rural/de habitacé@o registaram um aumento gradual constante desde o ano em que se
iniciou o levantamento dos registos, 1984. Neste horizonte temporal, destaca-se o acentuado
decréscimo no numero de estabelecimentos no periodo de 2012 a 2014 coincidente com o
periodo em que o pais atravessou uma grave crise econdmica o gque se refletiu na reducéo dos
indicadores de confianca dos investidores e numa retracdo dos movimentos turisticos, quer a
nivel nacional, quer a nivel global. Também ¢é possivel verificar a reducdo da oferta de
estabelecimentos, causada pelos impactos que a pandemia Covid-19 teve no turismo, de forma

generalizada ap06s o ano de 2019.
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Figura 2- Numero total de estabelecimentos de TH/TER em Portugal

Fonte: Pordata (2022)

Relativamente aos Ultimos dados disponiveis expressos pela tabela 1, cujas fontes sdo o Anuario
Estatistico da Regido Norte e o Anuério Estatistico Regional (INE, 2021), é possivel verificar a
existéncia de uma taxa de variacdo média composta superior a 10% referente a procura turistica
no concelho de Viana do Castelo (10,2% no nimero de dormidas e 10,9% no ndmero de turistas)
entre 2014 e 2019. Apesar de constarem dados referentes ao ano de 2020 na tabela 1, estes
nao foram considerados para o célculo da taxa, devido a todas as condicionantes negativas e
restricbes que a atividade turistica sofreu nesse periodo. De destacar o aumento muito
significativo ocorrido entre 2014 e 2015, caso em que estes dois indicadores alcancaram um
crescimento superior a 30%.

No que diz respeito aos indicadores relativos & evolugdo da oferta de TER/TH no concelho de
Viana do Castelo, estes registaram também uma taxa de variacdo média composta positiva (a
rondar os 6,6%). De referir também que, quer o nimero de alojamentos turisticos, quer a
capacidade dos mesmos em 2015, registaram um aumento superior a 20% (31,3% e 26%

respetivamente) o que revela que nesse ano se registou uma forte aposta nesta modalidade de
turismo.



Assim podemos concluir que todos os indicadores apresentavam uma taxa de variagdo
maioritariamente positiva ao longo do periodo em analise, de 2014 a 2019. Um dos pontos a
destacar é que em Viana do Castelo, a procura turistica - nUmero de turistas que procura um
determinado local - estava a crescer a um ritmo superior a oferta de alojamento o que sugere o
potencial inerente a esta modalidade de turismo. Apesar das circunstancias atuais, com todos o0s
impactos negativos registados no turismo associados a Covid-19, podemos constatar que existia
de forma inegavel o interesse na pratica de uma modalidade de turismo menos convencional

com um maior contacto com a ruralidade e com o patriménio local nesta regido do nosso pais.

Dados TER/TH

014 015 016 07 018 019 2020 | Variacio média anual composta 14-19
N2 de dormidas 13495 | 18222 | 16149 | 20750 | 2721 | 21977 | 14028
. {Twvariagio 0% | -104% | 5% | 95% | 3% | -352% 10,2%
Procura Turistica
N2 de turistas 4260 8% 204 6624 7639 751 4135
Txvaria;ﬁu 184% 52% 68% | 156% | -66% | 422% 10,9%
NE de alojamentos turisticos 16 il i il Pl P P
) Txvaria;ﬁo 3% | -48% 50% A8% | 100% | 0.0% 6,6%
Alojamento
(Capac. dos alojamentos turisticas (camas) 158 i B 334 13 M9 m
Ty variagio 0% | 15% | L% | -18% | 64% | 86% 62%
Proporgo de dormidas de Julho-Setembro 75 | 48% | BT% | 8% | 45% | 374% | %
Estada Média no TH/TER (dias) 32 3l 26 3l ] 3l 34

Tabela 1 - Indicadores relativos a TH/TER no concelho de Viana do Castelo

Fonte: Adaptado do Anuario Estatistico da Regido Norte e Anuario Estatistico Regional - INE (2021)

Ja a nivel nacional e de acordo com os dados mais recentes, reportados nas Estatisticas do
Turismo 2020 (INE) a 31 de julho de 2020, em 2019 estavam em atividade 1.374
estabelecimentos de turismo no espaco rural e de habitacdo. As casas de campo foram o tipo de
alojamento com maior representatividade englobando 796 estabelecimentos (57,9% do total de
estabelecimentos desta modalidade de alojamento), seguindo-se o agroturismo (237 unidades,
17,2% do total), os hotéis-rurais (97 estabelecimentos, 7,1% do total) e o agrupamento “outros”

(62 estabelecimentos, 4,5% do total).

Nesse mesmo ano, o0s estabelecimentos de turismo no espago rural e de habitacdo
disponibilizaram 23,4 mil camas, com as casas de campo a reunir 47,9% da capacidade deste
segmento de alojamento. Seguiram-se os hotéis rurais (19,0%), as unidades de agroturismo
(16,9%) e o turismo de habitacdo (12,0%). Este segmento representou 26,5% do total de
estabelecimentos de alojamento turistico, a que corresponderam apenas 6,8% das camas

disponibilizadas.

As regides com mais oferta foram o Norte (38,9% dos estabelecimentos e 35,5% das camas), 0

Centro (24,2% dos estabelecimentos e 23,1% das camas oferecidas) e o Alentejo (23,1% e
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25,4%) respetivamente. Os estabelecimentos de turismo no espaco rural e de habitacdo
registaram 596,2 mil hdspedes (menos 37,1% que no ano anterior), que proporcionaram 1,3

milh&es de dormidas (menos 34,1% que no ano anterior).

Relativamente a procura turistica por esta modalidade de turismo, as regides com maior procura
foram o Norte (31,1% das dormidas), o Alentejo (29,4% das dormidas) e o Centro (22,4%).

Neste segmento de alojamento, as casas de campo foram a modalidade com o maior nimero de
dormidas (45,9% do total), seguindo-se os hotéis-rurais (26,4%). A modalidade casas de campo

(2,34 noites) foi a que registou estadas médias mais prolongadas.

Em 2020, os proveitos totais neste segmento de alojamento atingiram 83,2 milh6es de euros
(menos 29,9% que no ano anterior) e os de aposento 67,6 milhdes de euros (menos 28,5% que

no ano anterior).

O rendimento médio por quarto disponivel (RevPAR) neste segmento foi 24,4 euros (menos 5,3%
gue no ano anterior). As regides do Algarve (43,5 euros) e Alentejo (29,5 euros) registaram os
valores mais altos de RevPAR. O rendimento médio por quarto ocupado (ADR) situou-se em
101,7 euros (mais 7,6% que no ano anterior) (INE, 2021).

De acordo com os indicadores analisados, € possivel verificar que o TER tem maior
expressividade no Norte do Pais, representando assim uma atividade econdmica bastante
popular na regido. Este facto pode dever-se as caracteristicas enddgeas que favorecem o
desenvolvimento desta atividade na regido, quer pela sua tipologia arquiteténica quer pelo meio
natural que arodeia. Estes atrativos sdo justificativos possiveis para o estabelecimento da regido

norte do pais como local com o maior nimero de habita¢des disponiveis para TER.

2.1.4 Desenvolvimento sustentavel associado ao TER

O conceito de desenvolvimento sustentavel foi introduzido em 1987, pela Comissao Mundial de
Desenvolvimento e Ambiente, através do Relatério Brundtland, com a seguinte definicdo: " O
desenvolvimento sustentavel é aquele que vai ao encontro das necessidades do presente sem

comprometer as possibilidades das gerag@es futuras de satisfazerem as suas".

A crescente importancia do turismo na atualidade mostra claramente que para minimizar o
impacto negativo e maximizar o efeito positivo do seu desenvolvimento ndo basta desenvolver
novas formas alternativas de turismo. Esta atividade tem de ser desenvolvida e gerida de forma

a salvaguardar o ambiente natural e sociocultural.

De um modo geral, o TER € visto como uma modalidade sustentavel, pois atrai um ndmero
reduzido de visitantes, ndo necessita de grandes infraestruturas e tem um nicho de clientes
genuinamente interessados na cultura local e nas tradigdes. Umas das principais atracdes das

férias em ambiente rural é a possibilidade de interagdo com os habitantes locais, podendo os
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visitantes percecionar novas ideias e conhecimentos (DGADR, s.d), o que refor¢ca o papel do
turismo como "industria da paz". Esta atividade patenteia o seu potencial enquanto promotor da
tolerancia face a diferenca e assume um papel demonstrativo enquanto exemplo de partilha de

vivéncias e de experiéncias (Silva, 2006).

No entanto, se analisarmos o TER mais profundamente, levantam-se algumas duavidas
relacionadas com a sua intrinseca sustentabilidade. O assunto mais importante de analisar € a
rentabilidade econémica dos servicos prestados, uma vez que a procura € muitas vezes sazonal,
as taxas de ocupacdo sdo baixas e o investimento necessario para criar ou melhorar as

estruturas existentes, apresenta-se como bastante elevado.

Na maioria das zonas rurais, 0 TER como Unica fonte de rendimento, € uma opc¢ao pouco viavel,
surgindo como uma alternativa de rendimento extra, sendo a sua contribuicdo para o
desenvolvimento sustentavel de uma regido muito influenciada pelo comportamento dos outros
setores da economia, em especial da agricultura, aumentando a qualidade de vida das

populacdes rurais (Pereiro, 2018).

Em relacdo a sustentabilidade ambiental, a experiéncia comprova que €& necessario um
investimento consideravel para gerir a vulnerabilidade do ambiente envolvente. Por um lado, a
procura encontra-se cada vez mais direcionada para as zonas menos desenvolvidas,
particularmente sensiveis a interferéncia humana (Moreira, 1994) e, por outro, 0s ambientes
naturais organizados pelo Homem n&o correspondem, na maioria das vezes, as expectativas dos

visitantes baseadas nas imagens presentes no imaginario coletivo.

Apesar da revalorizacdo do mundo rural que se tem verificado, as caracteristicas que o
distinguem apresentam lacunas estruturais, como a falta de massa critica nos dominios
demograficos industriais e dos servigos o que evidencia a necessidade de existirem politicas
especificas, adaptadas localmente, que reforcem as suas capacidades como, por exemplo, nos

dominios da producéo e adog¢éo de conhecimento e de inovagéo (Moreira e Reis, 2017).

O mundo rural contém uma série de aspetos que embora diferenciados no espaco, permitem
encarar com otimismo a sua integracdo no modelo global de desenvolvimento proposto pelas
autoridades europeias. Os seus recursos Unicos, fisicos e imateriais, em conjunto e de forma
articulada, poderdo originar “outputs” personalizados rumo a variantes proprias de
desenvolvimento, aproveitando e valorizando de forma inteligente e criativa 0s recursos

existentes e instalados.

Na 6tica de Moreira e Reis (2017) os trés pilares seguintes, de forma conjunta, irdo suportar e
proporcionar aos “mundos rurais” um acréscimo dos seus capitais territoriais, ou seja, das
condi¢des necessarias ao estabelecimento de quadros de vida atrativos, de qualidade e com

futuro.

e O potencial endégeno, na 6tica da sua mobilizacdo e valorizacao inteligentes;
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e A competitividade num quadro estrito de sustentabilidade;

e A coeséo e inclusdo sociais como formas de garantir a robustez do tecido social.

2.2 Empreendedorismo

O empreendedorismo é atualmente invocado por diversas personalidades como a solugéo para
muitos problemas, em particular como uma solugdo “milagrosa” para gerar o crescimento
econdmico. Contudo, o empreendedorismo tem sido alvo de diferentes interpretacdes ao longo

do tempo, que variam consoante os diversos protagonistas, sendo possivel encontrar na

literatura varios contributos e perspetivas sobre o assunto (Carvalho & Costa, 2015).

Richard Cantillon (1755)

Empreendedor é alguém que compra a um preco certo e vende a um

preco incerto.

Jean-Baptiste Say (1800)

Aquele que procura oportunidades de lucro e ao fazé-lo cria novas

oportunidades e novos mercados.

Joseph Schumpeter (1950)

Um individuo com criatividade e capaz de fazer sucesso com

inovacodes.

Peter Drucker (1970)

Uma pessoa empreendedora precisa de arriscar em algum negdcio.

Gifford Pinchot Il (1985)

Introduziu o conceito de intra empreendedor, ou seja, uma pessoa
empreendedora dentro da prépria organizacéo.

Soumodip Sarkar (2010)

O empreendedorismo € um fendmeno induzido pela identificacdo de

oportunidade de mercado, por inovacdo espontanea ou por

necessidade.

Tabela 2 — Perspetivas por autor do conceito de empreendedorismo

Fonte: Elaboragéo prépria

Nos ultimos anos, Portugal tem assistido a um conjunto vasto de medidas governamentais que
tém visado a promocao e o incremento do empreendedorismo, no entanto, existe ainda um longo
caminho a percorrer no sentido da criacdo de medidas favoraveis ao langamento de novos
negocios, atraves, por exemplo, da reducdo da burocracia e de um enquadramento fiscal mais

favoravel e em sintonia com os paises mais competitivos nesta matéria.

No relatério Global Entrepreneurship Monitor (GEM, 2019/2020), sdo evidenciadas as medidas
de encorajamento do empreendedorismo encetadas pelo governo portugués, bem como pelos
atores do ecossistema empresarial, e refere que em 2016, o governo langou o programa StartUp

Portugal, visando criar e apoiar um novo ecossistema empresarial no pais, atraindo novos

13


https://www.zotero.org/google-docs/?07O6dj

investidores nacionais e estrangeiros para cofinanciar startups e para as promover nos mercados
internacionais.

Com base nos resultados do inquérito GEM 2019/2020, as questfes mais relevadas pelos peritos
estdo relacionadas com a burocracia e os impostos elevados, mas também a falta de
financiamento disponivel, que comega a ser colmatada com o aumento do nimero de iniciativas

publicas e privadas dirigidas ao empreendedorismo em Portugal.

De notar que a partir do ultimo trimestre de 2021, Lisboa passara a ser a sede da Alianca das
Nacdes Europeias para o Empreendedorismo/Europe Startup Nations Alliance, uma estrutura
permanente que harmonizara as agfes dos 27 Estados da Unido Europeia, através da
operacionalizagdo de um novo modelo de acompanhamento do ecossistema empreendedor

europeu.

Por outro lado, como é mencionado no referido relatério, os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel das Nacdes Unidas (ODS) tiveram um impacto significativo nalgumas instituicGes
portuguesas, encorajando o desenvolvimento de novos programas e acdes de apoio. E o caso
do novo Fundo para a Inovacdo Social (FIS), que enquadra os investimentos em inovacéo e
empreendedorismo social com os ODS e da Plataforma para o Crescimento Sustentavel através
do Projeto “PORTUGAL@ODS 2030” que visa que Portugal atinja os 17 ODS.

Ja na década anterior Sarkar (2010), atual presidente executivo do Parque do Alentejo de Ciéncia
e Tecnologia (PACT) e vice-reitor da Universidade de Evora para as areas da Inovacéo,
Cooperacédo e Empreendedorismo, afirmava que Portugal necessitava de aumentar o nimero de
novas empresas, melhores qualitativamente, bem como a inovacado dentro das organizacdes ja
existentes. Contudo, ndo existindo um “manual de instru¢gdes” para tornar um projeto, numa
empresa bem sucedida, e tendo em conta que alguns fatores como o ambiente e cultura, a
facilidade de obtenc&o de recursos e 0s aspetos regulamentares e legais (Duarte e Esperanca,
2012) sé@o algumas das pecas chave para uma atividade empreendedora, é necessario
impulsionar a formacao relativamente a processos fundamentais como o processo de tomada de
decisdo e da elaboracdo de Planos de Negécios devidamente estruturados e capazes de

contribuir para o sucesso dos projetos (Duarte e Esperanga, 2012).

2.3 Plano de Negécios

O plano de negdcios é um documento que descreve 0s objetivos de um negdcio e quais as acdes
que devem ser tomadas para que os objetivos a que o empreendedor se propds sejam

alcancados, minimizando ao maximo os riscos e incertezas (Monteiro, Resende, Silva, 2017).

Trata-se de um testemunho que deve revelar as inten¢des do empreendedor e da sua equipa e
basear-se em dados realistas ou simula¢gbes quantitativas sobre os quais existiu uma reflexdo e
andlise detalhadas. Em sentido restrito, o plano de negdcios € um documento que define os
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objetivos do negdcio ou empreendimento explica e fundamenta as varias etapas para alcancar
estes objetivos.

Uma das razdes para a elaboracdo de um plano de negdcios € a necessidade de se verbalizar e
descrever a estratégia e os objetivos de um empreendimento/negocio e de minimizar 0s riscos
inerentes a qualquer atividade econémica. Por outro lado, explicita factos e cenarios, que um
empreendedor pode apenas considerar implicitamente, permitindo estudar, por exemplo, as
consequéncias de uma determinada acéo no projeto.

Simoneaux e Stroud (2011) afirmam, alias, que um plano de negécios é o GPS da empresa. E
um instrumento que comunica a visdo da empresa, afirmando onde esta quer estar e a forma de

0 atingir, permitindo dar a conhecer o rumo aos seus integrantes.

No entanto, “a principal dificuldade dos empreendedores é a obtencdo de valores tdo préximos
da realidade quanto possivel. (...) Os empreendedores devem, a bem do seu interesse em correr
um risco calculado, desenvolver todos os esforgos possiveis para conseguir valores que se
aproximam da realidade. Ao invés dos custos, tal tarefa parece mais simplificada, pois apos a
definicdo dos recursos necessarios podem ser obtidos valores junto de potenciais fornecedores
através da solicitacdo de orcamentos ou a consulta de tabelas de preco” (Silva e Monteiro,
2014:69).

O plano de negdcios é, em geral, composto pelos seguintes elementos: (1) uma descricdo da
visdo e da missdo da empresa ou do projeto; (2) um relato da estratégia e dos objetivos principais
e secundérios; (3) uma descricdo dos planos baseada numa analise do contexto e das
tendéncias identificadas; (4) uma descri¢cdo dos resultados esperados; (5) um plano financeiro
com identificacdo de varias hipéteses; (6) um numero limitado de anexos, alguns requeridos por
bancos ou outras entidades que exigem informacg&o especificas. Nos anexos, é conveniente dar
explicacbes detalhadas sobre as hipoteses escolhidas e as fontes de informacdo e de dados
utilizados para o plano em geral e para o plano financeiro. E conveniente ser um documento
completo, suficientemente claro e detalhado para que qualquer stakeholder ou decisor possa ter

no¢éo do que estd em causa (McKeever, 2016).

O plano de negdcios deve ser distinguido do plano financeiro e do modelo de negdcios. Este
ltimo é a traducéo da visdo e missdo num modelo que orienta todas as operacgfes do negécio
e da empresa (McKeever, 2016). O modelo de negdécio é uma ferramenta que permite delinear a
estratégia a implementar, através de estruturas organizacionais, processos e sistemas
(Osterwalder, A., & Pigneur, Y, 2010). De acordo com os autores, o modelo € descrito a partir de
nove blocos que abrangem as quatro principais &reas de um negdcio: clientes, oferta,

infraestruturas e viabilidade.

O plano financeiro € uma ferramenta e um documento autonomo, mas que geralmente esta

inserido no plano de negdcios. A inclusdo do plano financeiro no plano de negdcios é importante
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e permite evitar erros, omissdes e interpretacfes divergentes entre a estratégia definida e a sua

traduc@o em termos financeiros e monetarios (McKeever, 2016).

Além disso, os bancos e outras entidades financiadoras ou intervenientes no langamento de um
novo negocio (como por exemplo o IAPMEI, sociedades de capital de risco, business angels),
exigem um plano financeiro para observar como se vao escalonar no tempo ndo sO 0s
investimentos como as receitas e os cash flows previsionais. Por outro lado, este plano permite
identificar as fases criticas do projeto, ndo s6 em termos técnicos e especificos do produto ou do
modelo de negdcio como em relacao a distribuicdo dos fluxos financeiros (inflows e outflows). De
acordo com Silva e Monteiro (2014), a estimacao das receitas com a venda de produtos/servi¢cos
(inflows) afigura-se um processo mais dificil de realizar pois os resultados pretendidos com o
projeto ndo dependem exclusivamente do seu promotor nem da realizagdo tempestiva de um
estudo de mercado, é preferivel, de modo a ficar a conseguir um nivel de confianga mais elevado,
determinar as quantidades a vender, o nimero de clientes desejado e qual o (melhor) preco para

o0 mercado.

Em geral, quando ha poucos dados estatisticos e quantitativos, o modelo de negécios torna-se
mais popular. Ao contrario, se ja existem dados estatisticos (sobre a procura, as tendéncias de
mercado, e outras variaveis do mercado) um plano de negécio pode ser mais adequado. Mais

do que duas ferramentas opostas, trata-se de duas abordagens complementares (Silva, 2013).

2.4 Novos desafios associados ao alojamento turistico da Era p6s-Covid-19

A pandemia de Covid-19 originou uma maior procura por um tipo de turismo hum ambiente mais
préximo da natureza, proporcionando ao viajante uma maior liberdade e privacidade, assumindo-
se assim o TER como uma alternativa viavel para todos os que desejam realizar férias com
tranquilidade e seguranca. A incerteza relativa a abertura e fecho de fronteiras, que varia
consoante o nimero de casos registados num curto periodo de tempo, torna cada vez mais dificil
a realizagdo de planos a longo prazo. Nesta 6tica, é fundamental desenvolver uma maior aposta
no turismo interno pois este assume-se como a Unica solu¢éo capaz de manter a “inddstria” viva.
Sabendo que paises com um elevado mercado interno poderao ter maior facilidade em atingir os
“minimos” de forma a assegurar a viabilidade da oferta turistica, € evidente que os paises com
menor dimensédo populacional e com um menor nivel de desenvolvimento econdmico, terdo de
impulsionar o turismo através de programas de apoio, promovendo a alteracao das preferéncias
dos viajantes nacionais de forma a manter os seus niveis de emprego e de rendimento. Como
se tem verificado nesta “era Covid-19”, que esta a impactar de uma forma sem precedentes a
“‘industria” do turismo, espera-se que em 2020 a quebra de receitas se fixe em torno dos 44%
(Statista, 2020). Concomitantemente, todos os estabelecimentos de alojamento turistico, para
proporcionarem aos seus héspedes uma estada em seguranca, terdo de suportar maiores custos
com a limpeza e desinfecdo dos seus espacos. Para além de que é obrigatdrio, para a seguranca

de todos, existirem produtos de higienizacédo e desinfecdo a disposi¢cao dos hospedes como um

16



amenitie suplementar. Tudo isto, conjugado, traduzir-se-a num aumento consideravel das
despesas de funcionamento das empresas, que aliado a ja referida e expectavel diminuicao das
receitas, criara dificuldades suplementares aos proprietarios/gestores de empreendimentos de
turismo no espaco rural. Na verdade, do ponto de vista da procura, com a incerteza gerada por
esta pandemia e a visivel descrenca na seguranca associada aos atos turisticos — apesar de
todos os esforgos por parte das instituicdes de regulacdo em promover estadas seguras (selo
Clean&Safe). E expectavel que até ao aparecimento de um tratamento totalmente eficaz, reine
a desconfianca numa parte significativa da populacdo que noutras circunstancias estaria disposta
a viajar, ou seja, que a procura efetiva diminua consideravelmente, mesmo num espaco como o
rural, tido como bastante mais seguro. Por outro lado, as distancias de seguranca obrigatérias,
poderédo originar uma diminuicdo da capacidade real dos alojamentos 0 que acentuara, ainda

mais, o impacto negativo a nivel financeiro.

E, por isso, imprescindivel incorporar novas formas de obtencéo de receitas nas operacdes
turisticas em espaco rural. Assim, sera necessario recorrer, ainda mais do que em tempos
normais, a oferta de servicos complementares, sejam de oferta direta nas unidades turisticas,

sejam através de parcerias com empresas locais.

E, deste modo, de superlativa importancia, neste contexto extraordinario, mobilizar e
operacionalizar todo o capital criativo instalado, toda a capacidade de inovacdo e energia
empreendedora. Adicionalmente, e igualmente enquanto fator critico de sucesso para a
sobrevivéncia das unidades turisticas ao longo deste periodo de crise, sera necessario recorrer
ao capital relacional instalado, seja com o tecido empresarial e associativo de proximidade, seja
com unidades turisticas congéneres (redes de interesses).

Ou seja, e resumindo, nesta fase, considerando os indicadores e 0s sinais pouco otimistas, &
imperativo rentabilizar quer a receita total, quer a satisfacdo do hospede. E, claro, minimizar,

tanto quanto possivel, os custos operacionais.

3. METODOLOGIA

3.1 Processo metodolégico

A metodologia deste projeto teve em conta as seguintes etapas:

Pesquisa bibliogréafica e revisdo de literatura: com o intuito de adquirir um maior conhecimento
acerca de teméticas relacionadas com o projeto, tais como: turismo rural, inovagdo, planos de
negocios, empreendedorismo, desenvolvimento sustentavel, entre outros. Neste sentido, foram
consultadas diversas fontes, com destaque para o INE e Pordata. Foram ainda consultados

varios documentos como teses de mestrado e artigos cientificos a fim de enriquecer a pesquisa.
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No estudo de mercado, que consiste na andlise contextual e na avaliacdo da predisposicao do
publico potencial para aderir ao conceito de negécio que se pretende desenvolver, foram

utilizadas as seguintes técnicas e instrumentos de recolha de informagéo:

Pesquisa ndo documental: inclui entrevistas e questionarios.

Entrevista | - Visou obter um maior conhecimento relativamente ao conceito de TER e sobre a
evolugédo ocorrida no concelho de Viana do Castelo. Assim, realizou-se uma entrevista telefonica
a Dra. Maria do Céu Lima, diretora de marketing da Associacdo de Turismo de Habitacdo
(TURIHAB). A entrevista foi realizada no dia 4 de novembro de 2020 e o seu guido pode ser

consultado no apéndice 1.

Entrevista Il- No sentido de se obter informagéo relevante em relacéo a diversos fatores como a
sazonalidade, o preco médio diario, as expetativas dos visitantes e o investimento necessario
para um projeto desta natureza, foi conduzida uma entrevista a Cecilia Monte, coproprietaria do
estabelecimento de TER Casa da Reina, em Chafé, Viana do Castelo. A entrevista foi realizada
telefonicamente no 5 de janeiro de 2021 e o0 seu guido também pode ser consultado no apéndice
2.

Questionéario | - Teve como objetivo recolher informacdes sobre o interesse de potenciais
clientes/turistas em escolher como tipo de alojamento uma casa de campo em Serreleis (Viana
do Castelo), tais como, as motivacdes que levam a procurar um estabelecimento de TER, quais
as comodidades e servicos que desejam encontrar, o valor que estardo dispostos a pagar e que
fatores séo tidos como mais valias neste tipo de empreendimentos turisticos. A populacéo deste
estudo é constituida pelos hospedes que em 2019 pernoitaram em estabelecimentos de TER e
de Turismo de Habitacdo (TH) na regido Norte do pais, que segundo as Estatisticas de Turismo
de 2020 totalizaram 7.659 individuos.

A estrutura do questionario foi constituida maioritariamente por perguntas fechadas, para facilitar
as respostas e a analise dos dados tendo como base a revisdo de literatura efetuada. As
gquestbes abertas visaram a recolha de opinides pertinentes para o plano de negdcios.
Apresentam-se de seguida as trés partes integrantes do questionario, que pode ser consultado

integralmente no apéndice 3.

o Perfil do Inquirido — Conhecer o perfil do inquirido relativamente ao género, idade,
situagédo profissional, habilitagbes académicas e poder de compra;

e Pratica de Turismo — Compreender as preferéncias dos inquiridos, nomeadamente se
costumam passar férias em Portugal, que modalidades de turismo sdo mais apelativas

e quais as suas motivacdes pela procura das mesmas;

e Unidades de Turismo no Espac¢o Rural — Casas de Campo — Determinar indicadores

como: o valor que os inquiridos pagariam por uma dormida, a duracdo média da estada,
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que tipo servicos e comodidades gostariam de encontrar no estabelecimento, além da

validac&o do conceito proposto.

Foi utilizada uma amostra ndo probabilistica por conveniéncia com o efeito “bola de neve” e
realizado um pré-teste para validar a clareza e objetividade das questdes. O questionario foi
disponibilizado entre 29 de outubro e 22 de novembro de 2020 através da rede social Facebook
em grupos fechados relacionados com o TER e através de uma lista de enderecos eletronicos a
partir de contactos pessoais do promotor do projeto. Foi obtida uma amostra de 265 questionarios
validos que, considerando um grau de confianca de 95% apresenta uma margem de erro de
aproximadamente 6%. Este célculo foi efetuado com recurso a ferramenta disponibilizada no link:

https://www.surveysystem.com/sscalc.html e acedida a 5 de novembro de 2020.

A (ltima etapa deste projeto, consiste na utilizacdo dos modelos e processos necessarios para
demonstrar o modo como a Casa do Lima vai operar, nomeadamente o plano de marketing, o

plano de recursos humanos, o plano de operacgdes e, por Gltimo, o plano financeiro.

4. ESTUDO DE MERCADO

4.1 Caracterizacao do concelho de Viana do Castelo

Viana do Castelo é um concelho com um enorme potencial para a pratica de turismo, tanto pela
sua paisagem como pela sua gastronomia, etnografia, entre outras caracteristicas que o tornam

unico.

Além das praias, da qualidade e tradicdo gastrondmica, sem deixar de referir os reconhecidos
vinhos verdes, quer a cidade, quer a regido envolvente relinem atrativos culturais e paisagisticos

para competir também no mercado do touring® e do turismo cultural.

A cidade de Viana do Castelo fica situada no centro de um triangulo que tem como vértices as
cidades de Vigo, Porto e Braga, das quais dista em média 80 quilémetros. E rodeada por serras
a este, e pelo Oceano Atlantico a oeste, estando apoiada no rio Lima que, apds atravessar o
concelho, desagua na cidade. Este local rico em paisagens fascinantes, apresenta um vasto
patriménio histérico e etnogréafico, contando ndo sé com inlUmeros monumentos, igrejas e
palacetes de diferentes periodos e estilos, mas também com uma importante industria de

artesanato e com importantes romarias que espelham toda a esséncia do folclore minhoto.

O visitante tem a oportunidade, dada a sua localizacéo, de enriquecer a sua experiéncia turistica

com itinerdrios diversificados que poder&o incluir paisagens naturais, estradas romanas, vilas

1 Touring - relativo a uma viagem para visitar varios lugares de um pais ou regiéo por prazer, especialmente
em férias. https://dictionary.cambridge.org/pt/dicionario/ingles/touring
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historicas, castelos e fortificagdes, assim como, conventos, igrejas e mosteiros, ricos em historia

de diferentes periodos do nosso pais.

Para os turistas amantes do desporto, ndo faltam igualmente oportunidades para desfrutar das
potencialidades naturais da regido, favoraveis a pratica de modalidades téo variadas como o surf,
o kitesurf, a canoagem, o remo ou as caminhadas pedestres, contando jA& com muitos eventos

anuais que trazem a cidade praticantes de diversas modalidades.

~ Oa
Viana do
Castelo

Figura 3 — Pirdmide de Viana do Castelo

Fonte: Elaboracgédo Prépria
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Gastronomia Cultura Natureza

Gastronomia - Agroalimentar | Basilica de Santa Luzia; Orla Costeira: 24 Km
Qualidade Reconhecida: 2 | Navio-Hospital Gil Eannes; Praias de Bandeira Azul: 8
(IGP Cabrito Terras Altas do | Edificios do Séc. XVI, XVII, XVIII Praias e Zonas Fluviais: 17
Minho e DOC Vinhos Verdes) | nacidade: 48 Areas Ajardinadas na
Fortes: 3 Cidade: 162 000 m2
Receitas Tipicas Pontes de Gustave Eiffel: 1 Arvores Monumentais: 12
consagradas Patrimoénio Arqueolégico Miradouros: 18
e Arroz de Sarrabulho Classificado: 7 Parques de Merendas: 62
e Bacalhau & moda de | Patrimdnio Arquitetdnico
Viana Classificado: 29
e Rojoes a moda do Santur_:lrlo§, Conventos e
Mosteiros: 6

Minho

. Centro de Educacao Ambiental: 1
e Arroz de Lampreia ¢

Teatro Municipal do séc. XIX com
sala de tragado italiano

Museus, centros interpretativos e
Nicleos Museoldgicos: 22
Igrejas e Capelas: 212

Bordados de Viana: 27 pontos e
motivos

Fabricas de Louca: 2
Ourivesarias: 20

Romarias: 70 por ano

Feiras e Feirdes: 260 por ano
Grupos Etnogréficos e Escolas
de Mdsica: 67

Tabela 2 - Descri¢do dos atrativos de Viana do Castelo

Fonte: Camara Municipal de de Viana do Castelo (2020)

4.2 Andlise e discussao dos resultados

4.2.1 Inquéritos por questionario

Relativamente as respostas obtidas, 76,6% eram referentes a inquiridos do género feminino e os
restantes 23,4% do género masculino. 97% dos inquiridos possui nacionalidade portuguesa
obtendo-se pouca representatividade de outras nacionalidades (1,5% espanhola, 1,1% brasileira,
0,4% polaca).

No que respeita ao local de residéncia, a regido de Lisboa apresenta a maior fatia da populacdo

inquirida (79,6%) seguindo-se o Centro com 11,3% e o Norte com 3%.

As faixas etarias com maior representatividade foram as “menos de 20 anos” com 39,6% e a
referente a individuos entre os “21-30 anos” com 37%, todos os restantes intervalos etarios

obtiveram uma representacao inferior a 10%.

Um dos objetivos do estudo foi o de perceber se os inquiridos quando se deslocam em lazer,
viajam sozinhos ou acompanhados e se acompanhados, por quem. De acordo com as respostas
recolhidas, 59,2% viaja em familia, 17,4% viaja geralmente com o/a parceiro/a, 15,8% com
amigos e, apenas 3,8% dos inquiridos costuma viajar sozinho.
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Em relacdo ao TER, dois tercos dos inquiridos ja praticaram pelo menos uma vez turismo no
espaco rural e entre estes, destaca-se a regido Norte com uma representatividade de 42,6% e o
Alentejo com 30,1%, sendo as regides mais visitadas.

Outra questdo importante foi a de perceber a recetividade dos inquiridos no que se refere a
permanéncia num alojamento de turismo no espaco rural. 47,5% dos inquiridos revelou-se muito
interessado e 39,6% interessado, pelo que do total dos inquiridos, 87,1% revelou-se interessado

ou muito interessado.

14. Qual o seu grau de interesse em pernoitar em unidades de alojamento no
contexto do turismo em espago rural?

Pouco Interessado

Nada Interessado Indiferente

Interessado
Multo Interessado

Figura 4 -Qual o seu grau de interesse em pernoitar em unidades de alojamento no contexto do turismo
em espaco rural?

Fonte: Elaborac&o Propria

19. Quais os motivos que o/a levariam a praticar turismo rural numa unidade com as caracteristicas

acima mencionadas? (Max: 4 opgoes)
242 respostas

Contato com a natureza 191 (78,9%)
Visita a regido envolvente
Descanso e relaxamento
Pratica de desporto
Gastronomia regional
Usufruto dos equipamentos...
Preco acessivel

Oferta para criangas (divers...
Turismo personalizado

Visita a familiares/amigos

153 (63,2%)
179 (74%)

93 (38,4%)
97 (40,1%)

47 (19,4%)
16 (6,6%)

nao visiteif|—1 (0,4%)

Hh |1 (0,4%)

nao aplicavel|—1 (0,4%)

Localizacg&o e qualidade do... |1 (0,4%)
0 50 100 150 200

Figura 5 - Quais 0s motivos que o/a levariam a praticar turismo rural numa unidade com as caracteristicas
acima mencionadas?

Fonte: Elaboragdo Prépria
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Em resposta aos motivos que levariam o inquirido a praticar TER destacam-se as trés opg¢des de
respostas mais referidas: o contacto com a natureza, a visita a regido envolvente e o descanso
e relaxamento.

Ja em relagdo ao tipo de turismo mais procurado, as categorias de Turismo de Sol e Mar (206
respostas), Turismo de Natureza e Aventura (163 respostas) e o Touring - visitar as atracées de

uma determinada regido/cidade (155 respostas) foram as que recolheram maior adeséo.

No que concerne a questao “Qual dos servigos/comodidades (ndo presentes na pergunta
anterior) gostaria de encontrar no alojamento?” sdo de destacar as seguintes comodidades

sugeridas pelos inquiridos para que a Casa do Lima apresente uma maior atratividade:

¢ Animacdo (musica ao vivo, workshop de cozinha tipica) — 10 respostas;
e Spa (tratamentos de saude e bem-estar) e ginasio — 8 respostas;
e Pet friendly (admissdo de animais) — 6 respostas;

e Possibilidade de meia pensdo/pensdo completa — 5 respostas.

23. Qual o valor que estaria disposto a pagar por noite, na unidade de Turismo em Espaco Rural
acima referida? (quarto duplo/noite com pequeno almoco incluido)

B <40¢ [ 41€-50€ 51€-60€ M 61€-70€ [ 71€-80€ M >80€

100

75

50

25

Epoca Alta: Julho, Agosto e Setembro Epoca Baixa: Qutubro a Junho

Figura 6 - Qual o valor que estaria disposto a pagar por noite, na unidade de Turismo Rural acima referida?
(quarto duplo/noite com pequeno-almogo incluido)

Fonte: Elaboracgédo Prépria

Também foi possivel verificar que o intervalo de valores mais referido e percecionado para os
héspedes relativo a uma estada na casa do Lima em regime de alojamento e pequeno-almogo
num quarto duplo com casa de banho privativa foi na época alta (de julho a setembro) de “entre

51 e 60 euros” e na época baixa (de outubro a junho) de “entre 41 e 50 euros”.
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24. Caso desejasse efetuar uma reserva de alojamento nesta unidade, na sua opiniao qual seria o

meétodo mais conveniente?
265 respostas

@ Agéncias de Viagem

@ Online Travel Agency (OTA) ex:
Booking.com, eDreams, Trivago, etc.
Reserva direta através do website

@ Telefone

@ Inserido num programa de vouchers

® telefone

@ OTA e reserva direta (devia ser possivel
considerar + do que 1 opgéao

@ Procurava nas opcoes acima qual a m...

Figura 7 - Caso desejasse efetuar uma reserva de alojamento nesta unidade, na sua opinido qual seria o
método mais conveniente?

Fonte: Elaborac&o Propria

O método de reserva mais escolhido foi a reserva direta pelo website seguido da reserva através
de uma OTA (Online Travel Agency). Este facto revela a necessidade de se possuir uma forte
presenca no meio digital, com o desenvolvimento de um site proprio que incorpore uma central
de reservas, além do estabelecimento de parcerias com as diversas OTA'’s existentes.

4.2.2 Comparativo de respostas entre entrevistas

De forma a construir um paralelo entre a opinido de uma entidade vocacionada para o Turismo
de habitacdo e para o turismo rural, como é a Turihab, e a opinido de uma proprietaria e gestora

de um alojamento turistico em espaco rural, foi elaborado o seguinte roteiro:
Dra. Maria do Céu Sa Lima — ML

Cecilia Monte — CM

1. Qual é o tipo de turistas dos estabelecimentos de Turismo no Espaco Rural (TER) existentes

em Viana do Castelo?
e ML - Internacionais, maioritariamente, familias, classe média alta, entre os 35 e 55 anos.

e CM - Na Casa da Reina é algo dificil tipificar o héspede-padrao, pois recebemos muitas
pessoas nos mais variados contextos, sendo muito heter6geno. Mas os tipos de
hdspedes mais comuns acabam por ser 0s casais seniores, familias com filhos e casais

de namorados jovens.
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Quais séo as 3 principais nacionalidades que procuram este tipo de modalidade turistica?

e ML - Ingleses, holandeses e belgas. Os franceses estéo a descobrir agora, sobretudo as

3%s e 43s gerag0es.

¢ CM - Além de naturalmente dos portugueses, as nacionalidades mais representativas
sdo a espanhola, holandesa e a alema.

Nomeie por favor os pontos fortes que levam os turistas a optar pela visita e estada em Viana

do Castelo.

e ML - A prépria casa. S6 o destino por si, ndo chega. Viana tem serra e mar. Tem as
melhores praias, surf, onde a area do sporting pode ser explorada O empreendimento
tem de ser o catalisador da procura.

e CM - O facto de estar numa localizacdo privilegiada para visitar as cidades a volta (Braga,
Porto, Guimaraes). A curiosidade pelos usos e costumes locais com maior enfoque nas
festas de Nossa Senhora da Agonia. Referem também a proximidade ao aeroporto e os
bons acessos terrestres para possibilitar deslocagGes rapidas e tranquilas entre pontos

de interesse.

Do ponto de vista operacional, as unidades de alojamento localizadas neste concelho séo

afetadas pela sazonalidade turistica? Se sim, quando sdo as épocas alta e baixa?

e ML - Epoca Alta: julho, agosto e setembro Na época baixa, praticamente n&o ha procura.

Os custos de contexto para o empreendimento sdo muito elevados.

e CM - Sim, essa € infelizmente uma condicionante muito dificil de ultrapassar nesta
modalidade de Turismo. O facto de Viana do Castelo ndo apresentar uma oferta cultural
relevante no inverno, acaba por ndo atrair visitantes a deslocarem-se para esta zona, 0

gue se reflete nas fracas taxas de ocupacao.
Relativamente a questéo anterior, quais sdo as taxas médias de ocupag¢ao por época?

e ML - Epoca Alta: pode ser cerca de 45%, agosto pode ser um pouco mais, mas nos

outros meses é muito baixa em redor dos 20%.

e CM - Epoca Alta: (junho, julho, agosto, setembro, outubro) — 90%. Epoca Média: (marco,

abril, maio) — 60%. Epoca Baixa (novembro, dezembro, janeiro, fevereiro) — 20%
Qual é o preco médio por noite em época baixa/alta, por quarto duplo ?

e ML- Se for no conceito de arrendamento da “casa toda”, € um valor em funcdo dos

quartos e da oferta de servicos complementares ao alojamento. Ha quartos a partir de
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10.

60€, mas também ha de 150€. Mesmo na Epoca Baixa, 0 pre¢o ndo se pode reduzir por
causa dos elevados custos de contexto. Preco médio Quarto — 75€

CM- Epoca Alta: (junho, julho, agosto, setembro, outubro) — 75 euros. Epoca Baixa

(novembro, dezembro, janeiro, fevereiro) — 55 euros.

Qual é a estada média (dormidas), nas unidades de alojamento situadas em Viana do

Castelo?

ML - 3 noites.

CM - 3 noites.

Como classificaria o grau de satisfacéo dos visitantes face a oferta de unidades de TER da

regido?

ML - E elevado, e tem a ver com a implementacdo do Sistema de Qualidade no

empreendimento.

CM - Muito satisfeitos, é possivel verificar que diversas habita¢des foram restauradas de
forma a poderem receber héspedes nas modalidades de turismo rural/turismo de

habitacao.

Quais os aspetos a que os visitantes ddo maior importancia durante a sua estada?

ML - Localizacdo, conforto, acessibilidades, mobilidade, servicos complementares ao

alojamento.

CM - Hospitalidade, personalizag&o do servico, autenticidade do espago. Contacto com
aruralidade na sua esséncia, possibilidade em participar em atividades agricolas tipicas.

Quais as formas utilizadas para dar a conhecer a sua propriedade e através de que canais

recebem um maior nimero de reservas de alojamento?

ML - Nao aplicavel.

CM - Fizemos um forte investimento em parcerias com Online Travel Agencies (OTA’s)
gue para além das tipicas booking.com, agora procuramos investir em agéncias que vao
de encontro ao nicho do turismo em espaco rural, como a escapada rural e a Vrbo.
Estamos a remodelar o nosso website de forma a torna-lo mais atrativo, pois ja se
encontrava algo desatualizado e marcamos presenga nas redes sociais Facebook e

Instagram nas quais fazemos publicacdes frequentes de forma a dar a conhecer as

26



instalacdes e as atividades que desenvolvemos. Dado que j& nos encontramos a operar
desde 2004, ja possuimos uma carteira de clientes “fiéis” que acaba sempre por
recomendar a amigos e familia, sendo este tipo de recomendagdo “boca a boca”

importante para aumentar o nimero potencial de visitantes.

11. Que fatores poderdo ser considerados uma mais-valia sobre a concorréncia, nesta

modalidade de alojamento?

e ML - Cooking lessons, workshops de pintura, artesanatos, incorporacdo de trajes
regionais e de patrimonio cultural. Ter um espaco agradavel onde a pessoa esteja
descontraida a ler. Possuir piscina ou tanque é muito importante além de criar uma oferta
(de servigos) que ndo sejam muito dispendiosa para o empreendimento. O ideal é

“conservar” o conceito de casa de familia com elegancia, com requinte.

e CM - A autenticidade do espaco, porque quem visita quer uma experiéncia genuina
(obviamente com todas as comodidades modernas) de um espaco rural com
caracteristicas e costumes proprios (mobiliario, arquitetura da casa, espaco envolvente).
E muito valorizada a proximidade de quem presta o servico no acompanhamento de toda
a estada desde a recomendacao de lojas/restaurantes locais, a indicacdo de locais ou
atividades mais impenséveis que poderdo ter interesse para o hdspede. A possibilidade
de oferecer atividades com algum valor acrescentado dentro da prépria unidade como
visitas as vinhas/caves, prova de vinhos, degustacao de produtos regionais e workshops

de atividades agricolas.

12. Nos dias de hoje, o0 que sugeriria a um investidor que pretendesse implementar um projeto

para uma estabelecimento turistico deste tipo?

e ML - Fazer um bom estudo de implementacédo e de reaproveitamento do edificio e do
espaco. Elaborar um bom plano de negdcios e de investimento, estudar que materiais
vai utilizar no restauro, wc’s, aquecimento, estudar muito bem a sustentabilidade,

aproveitamento das aguas e da energia.

e CM - Nesta altura uma vez que séo tempos muito incertos, arriscaria apenas em algo
em que tal como nds, apoiamo-nos quase exclusivamente de capitais proprios, ou entao
minimizar o investimento ao minimo. Foi esta condicdo que até ao dia de hoje nos
permite estar “de portas abertas”. Nesta modalidade de turismo, muitas das casas foram
herdadas e apenas “redirecionadas” para poderem receber hospedes, o que reduz

substancial o investimento inicial.

13. Relativamente as circunstancias que vivemos atualmente, promoveu alguma alteracdo
significativa a sua atividade em relacdo ao que fazia antes do inicio da pandemia? Espera

de alguma forma adotar o seu negécio para o periodo pés coronavirus?
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e ML - N&o aplicavel.

e CM - No verao passado optamos por arrendar a casa por inteiro em vez de arrendar as

suites individualmente. Na primavera que se aproxima de forma a conseguirmos

respeitar todas as normas ao abrigo do selo Clean&Safe vamos estipular os 50% como

ocupacao maxima.

4.2.3 Analise dos Concorrentes
Amonde
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Figura 8 - Localizag&o da Casa do Lima e dos seus
concorrentes

Fonte: Adaptado do Google Maps

A imagem a esquerda localiza a Casa
do Lima (ponto a verde) e 0s seus
concorrentes  diretos  (pontos a
amarelo).

Como é possivel verificar, tal como a
Casa do Lima, os seus concorrentes
localizam-se num meio rural, mas
muito préximo da cidade de Viana do
Castelo, hum raio de 12 km, o que
concede aos estabelecimentos a
possibilidade de proporcionar aos
seus héspedes o0s encantos da

natureza junto a um meio urbano.

Concorrentes

e 1 - Casa Santa Filomena
e 2-—Casado Nato

e 3 -—Casado Ameal

e 4 - Quinta do Bento Novo
e 5—Quinta Dom Sapo

e 6 —CasadaReina
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Estabelecimentos concorrentes

Caracteristicas

Casa do Ameal

A Casa do Ameal construida no século XVII,
representa um verdadeiro refigio na cidade de
Viana do Castelo, préximo da montanha, do rio
Lima e do oceano atlantico. Mantendo a sua
traca original oferece um repositério das
proezas de ilustres antepassados das familias
Faria de Araljo e Abreu e Lima. Num
enquadramento acolhedor, integra um conjunto
de apartamentos e jardins cuidados, e preserva
um patriménio que reune objetos e trajes
regionais, artesanato e fatos antigos.

Localizagdo: Meadela

Tipo de alojamento: Casa de
Campo

Dimenséo: 8 UA (unidades
de alojamento)

Capacidade 25 pax
(pessoas)

Quinta Dom Sapo

Situada ao Km 8 na EN 202 Viana/Ponte de
Lima, entre o paradisico monte de S. Silvestre
e a repousante praia fluvial do Barco do Porto
na freguesia de Cardielos, concelho de Viana
do Castelo, surge a Quinta D. Sapo, inserida na
modalidade Agro- Turismo, situada junto a
margem direita do rio Lima, podendo desfrutar
do seu ambiente repousante.

Localizag&o: Cardielos
Tipo de alojamento:
Agroturismo
Dimensé&o: 8 UA
Capacidade 20 pax

Quinta do Bento Novo

A Quinta do Bento Novo €é um novo
empreendimento de Turismo no Espago Rural,
situado na Costa Verde de Portugal, no Minho,
muito perto de Viana do Castelo. Trata-se de
uma casa centenéria recentemente
recuperada, com arquitetura carateristica do
Norte, rodeada de fantasticos jardins no seu
exterior.

Localizagdo: Perre

Tipo de alojamento: Casa de
campo

Dimensé&o: 7 UA
Capacidade 18 pax

Casa do Nato

A Casa do Nato, pequena casa de lavoura
abastada, entre 2003-2004, foi alvo de
profundas obras de recuperagdo e de
adaptacdo as exigéncias da vida moderna.

Dispondo de espagos interiores e exteriores
gue proporcionam ao visitante 0 maximo de
conforto e bom estar, em qualquer estacéo do
ano, e oferecem um servico de qualidade.

Localizagdo: Carreco

Tipo de alojamento: Casa de
campo

Dimensé&o: 8 UA
Capacidade 16 pax

Casa de Santa Filomena

Casa Rural inserida numa pequena quinta
cultivada entre o monte e o mar.

Os arredores, de grande beleza paisagistica,
sdo convite a itinerarios turisticos de grande
interesse.

Localizagéo: Afife

Tipo de alojamento: Casa de
Campo

Dimenséo: 4 UA
Capacidade 8 pax

Casa da Reina

E uma tipica casa minhota que mantém a sua
estrutura original de 1744 O alojamento
produz vinhos e possui vinhas, que 0s
héspedes poderéo visitar e admirar. Também
ha uma adega, onde os héspedes sédo
convidados a provar os vinhos da propriedade.

Localizagdo: Chafé

Tipo de alojamento: Casa de
Campo

Dimensé&o: 4 UA
Capacidade 8 pax

Tabela 3 — Lista descritiva dos principais concorrentes

Fonte: Elaboragéo prépria
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Estabelecimento Localizagao Tipo de Dimenséo | Capacidade | Preco Médio (Ocupacao
alojamento dupla com pequeno-
almoco)
Casa do Ameal Meadela Casa de 8 UA 25 pax Epoca Alta:85 euros
Campo
Epoca Baixa:60 euros
Quinta Dom Sapo Cardielos Agroturismo 8 UA 20 pax Epoca Alta: 65 euros
Epoca Baixa: 50 euros
Quinta do Bento Novo Perre Casa de 7 UA 18 pax Epoca Alta: 80 euros
Campo
Epoca Baixa: 60 euros
Casa do Nato Carreco Casa de 8 UA 16 pax Epoca Alta: 85 euros
Campo
Epoca Baixa :50 euros
Casa de Santa Filomena | Afife Casa de 4 UA 8 pax Epoca Alta:70 euros
Campo
Epoca Baixa:50 euros
Casa da Reina Chafé Casa de 4 UA 8 pax Epoca Alta: 75 euros
Campo

Epoca Baixa: 55 euros

Tabela 4 - Caracteristicas dos principais concorrentes
Fonte: Elaboracé&o propria

Consulta de precos realizada dia 12 de Marco de 2021

Dados in Camara Municipal de Viana do Castelo

De acordo com os dados recolhidos, o concorrente que mais se assemelha a “Casa do Lima” é

a Casa de Santa Filomena. Esta unidade, quer pela sua dimenséo, dispde de 4 unidades de

alojamento, quer pelas suas caracteristicas préprias, como o facto de estar inserida numa

pequena quinta junto ao mar, € a que mais se assemelha pois retne atrativos com uma forte

componente do meio natural.
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5. PLANO DE NEGOCIOS

Modelo de Negdcios

A figura seguinte representa a aplicacdo do Business Model Canvas a “Casa do Lima”.

Parcerias Chave Atividades Chave Proposta de Valor | Relagdes com Segmentagdo do
os Clientes consumidor
. Gestéo de . Zona rural . Personalizagdodo | Turistas
. Produtores e Alojamento; com atrativos servigo de acordo nacionais e
associacoes . Gestéo de turisticos com o perfil do estrangeiros
locais; F&B; como a cliente; que procuram
. Empresas de . Gestéo da proximidade . Acompanhamento novas
animacao operagao; aorio Limae cuidado durante a realidades e
turistica; . Gestéo de ao Monte Séo estada; experiéncias
. Utilizadores do clientes, Silvestre; . Aproximacao em contacto
espago de parceiros e . Servigo de através das redes com a
vérias idades fornecedores. alojamento sociais; natureza;
gue possam orientado . Fidelizagao através | Visitantes
dar uma maior para as da atribuicdo de que desejam
visibilidade a preferéncias descontos diretos conhecer
Casa do Lima; do cliente, e cadigos melhor a
. OTA’s podendo promocionais. regido do
especializadas personalizar a Minho;
no segmento Recursos Chave sua Canais . Apaixonados
de Turismo no experiéncia - pela Aventura
espaco rural. . Infraestruturas; turistica; . Site da empresa; e pelos
. Pessoal . Oferta de . Forte presenca nas Desportos
qualificado; atividades redes sociais; Nauticos.
. Conhecimento diferenciadas . Investimento em
da histéria e (kitesurf, OTA direcionadas
do territorio; visita as para o turismo
. Capital romarias e rural/de natureza;
investido; workshop de . Promocéao e
. Natureza; agricultura publicidade onde
. Mar. bioldgica) em plataformas
com elevado orientadas para o
valor segmento TER.
acrescentado.
Estrutura de Custos Fluxos de Rendimentos
. Investimento na reestruturacao da casa e do seu . Alojamento;
espaco envolvente; . Atividades de animacdo turistica;
. Custos operacionais; . Comissfes de empresas parceiras.
. Custos com o pessoal;
. Publicidade e marketing.

Figura 9 - Modelo Canvas

Fonte: Producéo Propria
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5.1 PLANO DE MARKETING

5.1.1 Andlise PESTAL

A andlise PESTAL identifica os fatores do ambiente externo que terao maior impacto no negocio.

Esta ferramenta integra as dimensdes politica, econdmica, social, tecnolégica, ambiental e legal,

e permite identificar os fatores que, neste caso, serdo mais impactantes no turismo no espaco

rural.

Fatores Politicos:

O Turismo (onde se inclui 0 TER) é uma atividade em crescimento em Portugal ndo apenas
pelas caracteristicas intrinsecas do pais, mas também gracas ao beneficio da livre circulacéo
de pessoas resultantes da integracdo na Unido Europeia e na zona Euro;

Entidades publicas como o Turismo de Portugal tém vindo a investir cada vez mais na
promocao e projec¢do do turismo nacional quer a nivel interno, quer no exterior, de modo a
impulsionar o nimero de visitantes ao nosso pais;

A Estratégia Turismo 2027 (ET2027) aponta as metas socioeconomicas fulcrais para o
desenvolvimento do turismo, que passam por valorizar o territério, impulsionar a economia,
potenciar o crescimento, gerar redes e conectividade, e projetar Portugal no exterior;
Portugal foi considerado em 2020 o 3° pais mais seguro do mundo (Global Peace Index,
2021), facto que fortalece a sua imagem no exterior como destino turistico seguro;

O nosso pais conquistou nos ultimos anos diversos prémios no panorama turistico, tendo
ganho em 2020 prémios como: “Melhor Destino Turistico Europeu”, “Melhor Organismo
Oficial de Turismo” (Turismo de Portugal, 2021).

Fatores Econdmicos:

Em virtude do panorama pandémico que assolou o pais e o mundo em 2020, ocorreu uma
mudanca de paradigma relativamente & valoriza¢do do turismo interno. Com o fecho das
fronteiras e a reducdo abrupta do transporte aéreo, as atencdes viraram-se para 0 que 0
préprio pais tinha para oferecer, em especial as areas rurais, uma vez que estas permitem
um maior afastamento social;

O governo portugués desenvolveu linhas de financiamento para o turismo e hotelaria,
especialmente em regibes menos desenvolvidas turisticamente, nomeadamente: a Start
PME e Invest 2030;

Dada a diminuicdo do rendimento disponivel de muitas familias portuguesas, os hébitos de
consumo alteraram-se, estando agora mais seletivos nos gastos em atividades de turismo e
lazer;

O impacto da Covid-19 no turismo levou a que muitos estabelecimentos turisticos
encerrassem definitivamente, no entanto, as unidades de TER foram as que sofreram um

menor efeito da diminuigdo da procura.
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Fatores Sociais:

De forma a esbater desigualdades e aproximar as regifes, é notdria a preocupacao por uma
promocé&o do turismo de forma mais justa e abrangente, apostando-se em dar a conhecer as
zonas mais interiores e rurais do pais;

S&o procuradas cada vez mais por turistas nacionais e internacionais, atividades de lazer
gue incorporem o contacto com a natureza e que reduzam o impacto ambiental da pratica
do turismo;

Existe uma clara aceitacdo por parte da populacdo portuguesa relativamente a pratica do
turismo em territério nacional e a entrada de visitantes estrangeiros;

Os impactos da pandemia Covid-19 levaram a que cada vez mais seja preterido o turismo
de massas, representado pela hotelaria em “altura”, optando-se por unidades mais pequenas

e gque oferecem a quem as visita, uma maior sensacao de espaco e privacidade.

Fatores Tecnoldgicos:

O desenvolvimento tecnol6gico impulsiona a divulgacéo do turismo, dando a conhecer os
recursos turisticos e a oferta turistica do nosso pais a um maior nimero de pessoas,
potenciando o crescimento do setor nas suas Varias vertentes;

O pais apresenta uma elevada cobertura digital e de forma a tornar 0 acesso a Internet mais
inclusivo, foi implementada uma tarifa social de acesso a servicos de Internet em banda
larga, com o propdsito de aumentar a literacia digital nas camadas mais desfavorecidas da
populacao;

Segundo o portal Portugal.gov, a despesa total em investigagéo e desenvolvimento (I&D) no
Nnosso pais atingiu um novo maximo de 3.203 milhdes de euros em 2020, representando

agora 1,6% do Produto Interno Bruto (PIB) portugués.

Fatores Ambientais:

Pelas suas carateristicas, os estabelecimentos de TER tém uma forte ligagcdo com a
natureza, incorporando espacos de cultivo ou de compostagem doméstica,
consciencializando os héspedes com a implementacdo de medidas aliadas a
responsabilidade ambiental, como a reutilizagdo das aguas das chuvas e a utilizacdo de
painéis solares para fornecimento de energia;

Para ir de encontro a um desenvolvimento sustentével e minimizar os impactos da operagéo
turistica no meio ambiente, sdo adaptados dos objetivos do desenvolvimento sustentavel
(ODS) definidos pelas Nacdes Unidas, métricas que estdo relacionadas com o
desenvolvimento econémico inclusivo e sustentavel, o consumo e a producao sustentavel e
0 uso sustentavel dos oceanos e dos recursos marinhos;

Por forma a minimizar a pegada ecoldgica deixada pelos turistas, Lisboa e Porto aderiram a

cobranca de uma taxa turistica. Nestas cidades o valor é de 2 euros por noite por pessoa até
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um maximo de 7 noites seguidas, sendo cobrado a todos os turistas (independentemente da

nacionalidade) que se alojem num estabelecimento hoteleiro ou alojamento local.

Fatores Legais:

Para se abrir um estabelecimento de TER em Portugal é indispensavel ultrapassar alguns

procedimentos legais, nomeadamente a obtencdo de licencas e autorizagbes bem a

realizacdo de vistorias efetuadas por diferentes entidades;

As imposicdes decretadas pela autoridade de sadde publica portuguesa relativamente a

higiene e seguranca das empresas turisticas, condicionaram o seu funcionamento tendo em

muitas casos provocado o encerramento.

5.1.2 As 5 Forcas de Porter (atratividade do setor)

Ameaca de entrada de novos concorrentes — Médio

As barreiras legais existentes e os respetivos processos burocraticos, que podem
desincentivar o desenvolvimento de novos projetos;

A existéncia de um consideravel grau de incerteza em relacdo a obtencdo de
financiamento bancério essencial para o inicio do projeto;

Possiveis desequilibrios econdmicos do pais que poderdo levar a um aumento da
inflacé@o e das taxas de juro, o que podera colocar em causa o retorno do investimento
realizado;

A crescente valorizagdo da tipologia TER pelos consumidores, podera levar a um
maior investimento nesta modalidade de alojamento, mesmo da parte de grupos

hoteleiros.

Poder negocial dos clientes — Médio

Facilidade no acesso a plataformas de reserva e de comparagéo de pre¢os permitindo
ao cliente comparar vérias unidades de alojamento, com um baixo custo de mudanca
para o cliente;

Apesar de os pregos praticados serem unicamente definidos pela unidade de

alojamento, existe sempre alguma margem para negociagao com o cliente.

Poder negocial dos fornecedores — Médio

Devido a necessidade de se oferecerem determinados servicos, torna-se obrigatéria
a celebragdo de contratos com os fornecedores essenciais ao funcionamento do
estabelecimento (eletricidade, gés, agua) que pela reduzida presenca de players no
mercado, limita as opg¢des de escolha;

Para o funcionamento do estabelecimento turistico sdo necessérios diversos

fornecedores (e.g.: lavandaria, produtos de limpeza, utensilios domésticos,
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mobiliario), possibilitando o proprietario a ter uma maior liberdade para selecionar
parceiros de negocio;

e A realizacdo de contratos ou parcerias com entidades locais para a prestacédo de
servicos adicionais ao alojamento (e.g.: roteiros turisticos, provas gastronémicas,

atividades em ambiente rural).

Ameaca de produtos substitutos — Média

» Proliferacdo de estabelecimentos de alojamento cujo modelo de negécio se baseia na
prestacdo servicos em ambiente rural;
e A hotelaria tradicional pela sua organizacgédo e historial podera ter mais recursos para

desenvolver unidades com o conceito de ruralidade na sua génese.

Rivalidade entre concorrentes— Elevada

¢ Pouca diferenciacdo tanto ao nivel dos precos como da oferta de servicos;

e Sendo a presenca online o principal meio de divulgacéo utilizado, existem poucas ou
nenhumas diferencas ao nivel da comunicacdo de cada estabelecimento de TER,;

e Com a proliferacdo do acesso a informacdo, é mais facil para as empresas terem
conhecimento das principais estratégias dos seus concorrentes (e.g.: politicas de

precos, acbes de marketing).

Atratividade Global do Setor: Média

5.1.3 Analise SWOT

Strengths — Pontos Fortes

Localizacao privilegiada: A “Casa do Lima” seréa localizada na aldeia de Serreleis, situada numa

area que envolve o rio, a vinha e terrenos agricolas. Esta zona distingue-se pela paisagem,
historia, patrimonio e pelo caracter hospitaleiro das suas gentes. A localizagao pretende oferecer
aos hospedes a possibilidade de num local préximo a uma das capitais de distrito do nosso pais,
usufruirem de um deslumbrante meio natural ao seu redor. A partir do monte de Séo Silvestre,
um local a 734 metros de altitude, que conta com uma vista magnifica para o rio Lima e sua foz,
o0 visitante pode aceder a um miradouro privilegiado para a cidade de Viana do Castelo. Nesta
regido, o turista pode encontrar atracdes turisticas que lhe proporcionardo momentos

inesqueciveis.

Estadas personalizadas: A Casa do Lima ir4 apostar em estadas individualizadas, com a oferta

de pacotes diferenciados onde os visitantes poder&o, no momento da reserva, selecionar a op¢éao
mais indicada mediante as atividades que pretendem realizar. Neste sentido, sera possivel definir

um itinerario adequado as suas preferéncias. Também sera criada uma base de dados com
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informagdes sobre os visitantes, permitindo recomendar a realizagdo de atividades e

experiéncias na proxima visita.

Ambiente familiar e hospitaleiro: O turismo rural privilegia a componente familiar e a partilha entre

anfitribes e hodspedes. Neste contexto, sdo criadas as condicbes para que, durante a

permanéncia dos visitantes, estes se sintam apoiados em todas as situagdes.

Recursos turisticos: Os recursos turisticos do local onde se insere o estabelecimento pautam-se

pela diversidade pois englobam o rio, a gastronomia, o clima, o patrimoénio envolvente, a natureza
e tradicdo e cultura minhota. Sao estes recursos turisticos Unicos que tornam a experiéncia

diferente e marcante.

Weaknesses — Pontos Fracos

Inexisténcia de reconhecimento da marca no mercado: Esta unidade de alojamento serd um novo

nome e ainda sem reconhecimento no mercado do TER.

Sem associacdo a nenhuma cadeia hoteleira: O facto de ndo estar associado a nenhuma cadeia

hoteleira acarreta mais dificuldades ao nivel da penetracdo de mercado e exigira um esforco

acrescido na promocao e divulgacéo da unidade.

Necessidade de recorrer a crédito: Para realizar melhorias estruturais nos espacos interiores e

no terreno envolvente sera necessario recorrer a financiamento, pela indisponibilidade de os

investidores suportarem na totalidade os custos iniciais.

Opportunities- Oportunidades

Reduzida existéncia de TER no concelho de Viana do Castelo: Segundo a andlise da

concorréncia, pode verificar-se que sdo poucas as Casas de Campo existentes com
caracteristicas realmente diferenciadoras da hotelaria tradicional, o que torna esta ideia de

negocio mais apelativa.

Aumento da procura de Turismo de Natureza, Gastronomia e Vinhos, Touring Cultural e

Paisagistico, Saude e Bem-estar: Atualmente, tem-se assistido a um aumento da procura de

experiéncias diferentes das de Sol e Mar, imergindo novos comportamentos de consumo que

incentivem a descoberta de destinos que oferegcam recursos diferenciados e auténticos.

Crescente procura de TER: Tal como foi referido na reviséo de literatura, 0 nosso pais e em

particular a regido Norte tém crescido como destino turistico. O aumento da procura de unidades
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associadas a modalidade de Turismo no espacgo rural, que transmitam um ambiente de
tranquilidade e relaxamento e que se aliam a experiéncias diferentes e diversificadas, aumenta
consideravelmente as possibilidades de sucesso de um novo alojamento com essas

caracteristicas.

Aumento da procura de fins de semana longos e escapadinhas: Atualmente, os turistas preferem

fragmentar as férias e usufrui-las em locais e unidades de alojamento diferentes, potenciando
novas formas de consumo que motivam a procura por fins de semana prolongados e
escapadinhas durante o ano. Este tipo de estadas curtas, entre 2 a 3 noites, € comum nas

unidades de Turismo em espago rural.

Riqueza e diversidade de patrimonio e atividades: A regido do Minho tem um patrimonio cultural

rico com tradigBes e costumes caracteristicos, sendo cada vez mais frequente o desenvolvimento
de infraestruturas de apoio a atividade turistica. Esta localizagc&o prima pela sua autenticidade e

riqueza patrimonial e cultural.

Proximidade a Espanha: Dada a proximidade ao pais vizinho e a existéncia de acessos

rodoviarios de qualidade (A3 — Autoestrada Porto-Valenca) as cidades de Vigo e Pontevedra
ficam apenas a uma hora de distancia e o grande destino de turismo religioso que é Santiago de
Compostela situa-se a menos de duas horas de distancia. Deste modo € possivel estabelecer
parcerias com empresas locais para oferecer roteiros e experiéncias de um dia, em que o

visitante pode conhecer a cultura galega e ainda assim pernoitar em Viana.

Crescente m&o-de-obra especializada: E notéria a aposta na qualificagdo dos jovens a nivel

superior em Viana do Castelo, nas areas do turismo e da hospitalidade. O Instituto Politécnico
de Viana do Castelo oferece diversos cursos de gestéo e turismo, sendo de destacar o Curso

Técnico e Superior Profissional em Turismo Rural e de Natureza.

Threats — Ameacas

Aumento da qualidade da oferta de estabelecimentos de TER: Regista-se uma melhoria na

gualidade da oferta de servicos prestados pelos mais recentes promotores, em resposta a

necessidade de oferecerem ao cliente uma proposta de valor diferenciada.

Investimento inicial reduzido: Os estabelecimentos da modalidade de TER ndo apresentam

despesas de investimento tdo elevadas como acontece na hotelaria tradicional, motivando a

entrada de novos concorrentes no mercado em resultado do previsivel aumento da procura.
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Perda de competitividade face a outros destinos: Este destino pode ser preterido face a outros

destinos portugueses, nomeadamente os de zonas balneares, que na época alta captam mais

turistas do que o norte do pais e que oferecem pre¢os convidativos.

Zonas rurais com populacdo envelhecida: Embora nos ultimos anos se observe uma escolha

crescente do meio rural em detrimento do meio urbano para viver, a populacédo destas zonas

ainda é maioritariamente idosa.

Consequéncias no Turismo ap6s a pandemia Covid-19: O coronavirus, deu lugar a um novo

paradigma no turismo mundial ao limitar a circulacdo de pessoas e impor severas medidas de
seguranca e higiene. A data da elaboracdo deste projeto, é arriscado formular previsées
relativamente a retoma da atividade turistica. Dadas as atuais circunstancias, as unidades de
alojamento tém de cumprir criteriosamente todas as regras impostas pela Direcdo Geral de

Saude, o que levara a custos e esforcos acrescidos para este tipo de estabelecimentos.

5.1.4 Desenvolvimento Estratégico

Aplicou-se a ferramenta de marketing STP (Segmentacado, Targeting e Posicionamento) para a
definicdo da estratégia de diferenciacdo. Os critérios de segmentacéo foram definidos com base
no estudo “Perfil dos Turistas do Porto e Norte de Portugal 2017 (IPDT, 2017).

Segmentacao:

e Faixa etéria: Millennials (idades entre os 19 e os 40 anos) Geragéo X (idades entre os
41 e 60 anos);

e Nacionalidade: Portuguesa e dentro do mercado internacional, destaque para a

Francesa, Suica, Espanhola e Britanica;
e Estado Civil: Vilvo; Divorciado; Solteiro; Casado/Unido de facto;

e Situacao profissional: Trabalhador por conta de outrem, trabalhador por conta prépria,

reformado, estudante e desempregado;

e Motivo da visita: lazer/férias, visita a familiares/amigos, negdcios, motivos pessoais,

estudos, tratamentos de saude;

e HabilitagBes literarias: Mestrado/Doutoramento, Ensino Superior, Ensino Secundario,
Ensino basico;

e Atividades praticadas na regido: experienciar a gastronomia, compras, apreciacdo da
paisagem/natureza, ir & praia, desfrutar da animacao noturna e passeios de carro da

regido.
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Targeting

Tendo em consideracdo os segmentos do mercado identificados, foram escolhidos os seguintes

targets: segmentos-alvos A e B.

Segmento-alvo A: casal sénior reformado que deseja conhecer o que a regido do Alto Minho no
geral e Viana do Castelo em particular tem para oferecer. Deseja experienciar a gastronomia

local e apreciar a natureza envolvente.

Segmento-alvo B: casal millennial de nacionalidade portuguesa trabalhador por conta de
outrem/por conta propria, sem filhos, que pretende explorar o Norte do pais e privilegie o contacto

com a nhatureza.

Posicionamento

A “Casa do Lima” oferece atividades de lazer complementares ao alojamento, tanto indoor como
outdoor, tendo como missédo a oferta de alojamento de qualidade num espaco impar, associado
a diversidade na oferta de animacéo turistica.

O posicionamento sera consolidado através do seguinte conjunto de acées:

« Oferta de um servico de exceléncia: prestado por profissionais qualificados e
empenhados em oferecer um elevado grau de personalizacdo aos clientes;

» Atividades complementares de carater ludico ou lazer, workshops, experiéncias
desportivas, gastronémicas, de pesca, entre outras;

+ Estabelecimento de parcerias com empresas locais, com utilizacdo exclusiva de marcas
e produtos da regido;

* Envolvéncia da comunidade local: participacao direta nas atividades complementares ao
alojamento;

* Precgos competitivos face a concorréncia.

5.1.5 Marketing-Mix

PRODUTO

O conceito da Casa do Lima pretende englobar o melhor de dois mundos (inserida no meio
natural rodeada por jardins e arvores de fruto, além de estar proxima as margens do rio Lima

(praia fluvial) e a proximidade a deslumbrante cidade de Viana do Castelo.

Tal como foi referido anteriormente, um dos principais flagelos associados a modalidade do
turismo no espaco rural é a elevada sazonalidade que assola a procura de unidades deste tipo.

A estratégia pensada para combater este problema passa por desenvolver atrativos que
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contemplem um maior nimero de turistas. Ao apostar-se na oferta de diversos pacotes pode-se

atingir mais nichos de mercado e aumentar os niveis de ocupacao ao longo do ano.

O distrito de Viana oferece uma diversificada oferta de animag&o turistica. Seja para quem vem
apenas para desfrutar do descanso junto a zonas verdes longe do rebulico dos grandes centros
urbanos, até ao turismo de aventura ou gastrondmico, este destino turistico pauta-se pela
multiplicidade de ofertas, com destaque para as seguintes valéncias: Descanso na natureza;
exploragdo do patrimonio historico e cultural (quer de Viana e das vilas que a rodeiam); turismo
gastronomico; desportos nauticos e visitas as romarias da regido (N. Sra. da Agonia, Feiras
Novas, S&@o Bartolomeu). Existem outros atrativos como: Percorrer o Caminho Portugués da
Costa dos Caminhos de Santiago, eventos e festivais como o Neopop e o Festival de Folclore
Internacional do Alto Minho.

Durante a estada na Casa do Lima, os hospedes teréo a disposicao 0s seguintes pacotes:

e Pacote Natureza (Workshop de agricultura biolégica e de jardinagem);

e Pacote Aventura (Exploracdo de trilhos locais, incluindo a subida ao monte S&o
Silvestre) em parceria com a Viv’Experiéncia);

e Pacote Descoberta (Visita as localidades proximas como Ponte de Lima/Arcos de
Valdevez/Caminha) em parceria com a Viv'Experiéncia);

e Pacote Desportos Nauticos (Batismo de Surf/Kitesurf/Paddle surf em parceria com
o Surf Clube de Viana);

e Pacote Agricola (Através de parcerias com agricultores locais promover experiéncias
como o fabrico da broa de milho, vindima, tratamento dos animais);

e Pacote Festas e Romarias (Visitar as romarias da regido como a de N. Sra. da

Agonia, Feiras Novas, Sdo Bartolomeu em parceria com a Viv'Experiéncia).

Seréo estabelecidas parcerias estratégicas com empresas locais para a prestacéo de servicos
de animacdo turistica. Relativamente aos Pacotes Aventura, Descoberta e Festas e Romarias, a
parceria serd com a empresa de animacao turistica Viv’Experiéncia, sendo esta responsavel pela
realizacéo dos roteiros turisticos e actividades. A Viv'Experiéncia com sede em Viana do Castelo
marca presenca no mercado de animacao turistica desde 2008, tendo como objetivo a criacdo e
dinamizacao de roteiros culturais, programas turisticos e atividades desportivas no distrito de
Viana do Castelo e na regido norte do pais. No Pacote Desportos Nauticos ir4 desenvolver-se
uma ligagcdo com um dos clubes de surf mais antigos do nosso pais, o Surf Clube de Viana,
sendo disponibilizados batismos de iniciacdo e aulas com profissionais de diversas modalidades

nauticas.

Por fim, no Pacote Agricola as experiéncias serdo realizadas juntamente com agricultores locais
nos terrenos da “Casa do Lima” através de uma associacdo com a Cooperativa Agricola de Viana
do Castelo e a Junta de Freguesia de Serreleis e Cardielos.
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PRECO

De forma a estabelecer o preco de venda, foram considerados 0s custos fixos e variaveis apurados, 0s precos praticados pela concorréncia e as
respostas obtidas através do questionario realizado aos potenciais clientes.

Os precos praticados pela “Casa do Lima” sao:

7

Epoca Alta (Junho a Outubro)
Preco por noite c/PA

Pl

Preco por noite ¢/PA

égoca Média (Marco a Maio) Epoca Baixa (Novembro a Fevereiro)

Preco por noite c/PA

Quarto Duplo/Twin

70,00 €

60,00 €

50,00 €

Estudio Familiar

160,00 €

150,00 €

130,00 €

Suplementos

Berco (até aos 3 anos inclusive)

Sem custos adicionais

Sem custos adicionais

Sem custos adicionais

Cama Extra (inclui PA) 15 euros 10 euros 10 euros
Quarto Duplo - Capacidade Maxima 3 pessoas
Estudio - Capacidade Maxima 6 pessoas
Tabela 5 - Precgos praticados para o Alojamento
Fonte: Elaboracéo propria
Pacote Natureza Pacote Aventura Pacote Descoberta | Pacote Desportos Nauticos Pacote Agricola Pacote Festas e Romarias
Preco por noite ¢/PA Preco por noite ¢/PA Preca par noite ¢/PA Preca por noite ¢/PA Preca por noite ¢/PA Preco por noite ¢/PA
Quarto Duplo/Twin (2 adultos) 96,00 € 168,00 € 168,00 € 114,00 € 96,00 € 168,00 €
Estldio Familiar (2 adultos + 2 criancas) 204,00€ J2,00€ JN200€ 20400 € 204,00€ J2,00€

Tabela 6 - Pregos praticados para os pacotes de alojamento e animacao turistica

Fonte: Elaboracgdo Prépria

Os precos estabelecidos para o alojamento estdo em linha com as respostas obtidas no questionario e com a andlise da concorréncia.

Os pagamentos das estadas podem ser realizados através de cartdo de débito/crédito ou transferéncia bancaria no momento da reserva, e em numerario

ou cartdo de débito no check-out. Os clientes habituais (minimo de dez noites acumuladas num ano civil) ttm um desconto de 10% que pode ser aplicado

diretamente na proxima reserva ou poderéo cedé-lo a amigos ou familiares, através de um cédigo promocional.
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DISTRIBUICAO
Ser&o utilizados canais diretos e indiretos da seguinte forma:

Distribuig&o por canais diretos:
¢ O website do estabelecimento aceitara reservas e tera toda a informacao referente as
unidades de alojamento, aos precos e aos servigos extra alojamento;
e Telefone e endereco de email da unidade, através dos quais podem ser realizadas

reservas diretas.

Distribuig&o por canais indiretos:
e Portais de turismo como os websites dos Hotéis Rurais de Portugal, o CENTER — Central
Nacional do Turismo no Espaco Rural e o Solares de Portugal;
e Agéncias de viagens e operadores turisticos fisicos;
e Agéncias de viagens online como a Escapada Rural e a Booking.com;

e Agregadores de informac¢do como o Tripadvisor a Trivago.

O produto apresenta 3 possibilidades de comercializaco:

A venda do alojamento incluindo apenas o pequeno-almogo esta mais vocacionada para os
canais de distribuicdo indiretos como a escapada rural ou booking.com, onde o hdspede podera
usufruir de todas as instalagdes e equipamentos da “Casa do Lima”. Nesse processo existira
apenas a referéncia ao leque de atividades com possibilidade de reserva, mas com a ressalva

de que estas terdo de ser agendadas ap0s finalizado o processo de reserva.

Ja para os canais diretos, como € o caso do website do estabelecimento, a estratégia passa por
vender pacotes de alojamento que englobem também atividades complementares. No website
da “Casa do Lima” sera possivel verificar dentro de cada uma das tipologias de alojamento quais

sdo os pacotes de atividades disponiveis para as datas selecionadas.

As atividades compradas separadamente poderao ser reservadas durante a estada, mediante a
disponibilidade do parceiro em causa ou do staff da “Casa do Lima”. Estas terdo um precario

préprio.

COMUNICACAO

A estratégia de comunicacéo foi delineada de forma a divulgar a unidade juntamente com o seu
conceito, atraindo potenciais clientes a conhecerem todos os servigos oferecidos pela “Casa do

Lima”, incentivando-os a fazer uma reserva no estabelecimento.
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A estratégia de comunicagédo sera assente em companhas de marketing direto (digital), forca de
vendas, programa de fidelizagcdo, contando também com a aposta em publicidade em alguns

meios selecionados.

Marketing Digital — criagdo de um website proprio com um sistema de reservas integrado além
de uma péagina no Facebook e no Instagram com ligacéo direta ao website da unidade.

A presenca online com um sitio préprio e com presenca nas redes sociais € fulcral pois da uma
maior exposicao ao negdcio, permitindo a entrada de mais reservas diretas quer de alojamento
quer de atividades, diminuindo o valor a pagar das comissdes aos intermediarios. Cada vez mais,
guem viaja utiliza as redes sociais para encontrar destinos e alojamentos que vao de encontro
as suas expectativas, sendo assim fundamental a utilizagdo das mesmas para a promocéao da
unidade. Nas redes sociais Instagram e Facebook serdo publicadas fotos e videos do
estabelecimento, das atividades e servicos oferecidos, da zona envolvente e partilhadas
promocdes e noticias.

Serdo utilizados o email marketing e as newsletters, aliados a um CRM que atua como base de
dados sobre o perfil, preferéncias e gostos dos héspedes que ja fizeram reservas na “Casa do
Lima. Possibilitando assim o envio de e-mails e newsletters personalizados aos clientes que ja
ficaram hospedados na unidade, informando-os acerca de promoc¢des e iniciativas seréo do seu
interesse, de forma simples e com baixo custo associado.

Serd efetuado um investimento em Search Engine Marketing (SEM) — marketing para motores
de busca, que permite que o website do estabelecimento seja mais facil de encontrar na web.
Por outro lado, esté relacionado com a posi¢do que ocupa no motor de busca utilizado (SEO) e
com o aparecimento de links que levardo a entrada no website. A conjugacdo destes dois
métodos de posicionamento ajuda a comunicar mais facilmente Casa do Lima ao publico que

procura este tipo de estabelecimentos.

Publicidade — Serdo desenvolvidas acdes de e-Marketing, através da criacdo de banners? em
websites ou portais de turismo, que dardo a conhecer o estabelecimento através de contetdos

informativos com imagens atrativas.

Promoc¢éo de Vendas — para aumentar a visibilidade e as vendas do estabelecimento, serdo
criadas promocdes especiais para datas especificas, pacotes promocionais em épocas

especiais e atribuidos cddigos de desconto para promover o “passa-palavra’”.

Fidelizacdo de Clientes — aproveitando a informac&o disponibilizada pelo CRM, ird ser
desenvolvido um programa de fidelizacdo, contemplando os clientes habituais com descontos de

10% sobre o pre¢o da estada ou atividade.

2 Banner - mensagem publicitaria colocada num sitio da internet, geralmente com um link ou enderego para
outra pagina (fonte: https://www.infopedia.pt/dicionarios/lingua-portuguesa/banners)

43



5.2 PLANO DE OPERACOES

5.2.1 Processo de licenciamento TER

Para implementar o projeto, € necessario licenciar o empreendimento turistico junto da Camara
Municipal de Viana do Castelo. Este procedimento rege-se pelo Regime Juridico da Urbanizacao
e Edificagdo (RJUE), alterado para o Decreto-Lei n° 136/2014 de 9 de setembro, e a Portaria
n°309/2015 de 25 de setembro, onde sdo apresentados os critérios de classificacdo para os

Hotéis Rurais.
Etapas:

+ Pedido de informagéo prévia (facultativo)
* Pedido de Licenciamento ou comunicacao prévia de OperacgGes Urbanisticas
* Autorizagdo ou Comunicacéo de utilizacdo para fins turisticos

* Auditoria de classificacdo do empreendimento turistico

5.2.2 Enquadramento Juridico

No que diz respeito ao enquadramento juridico e legal, a Casa do Lima tera a seguinte

configuracao:

e Sociedade por quotas, de responsabilidade limitada (responsabilidade solidaria dos
sécios);

e S6 o patriménio da empresa responde para com os credores pelas suas dividas;

e Capital Social: 30.000 EUR;

e Quotas iguais de 15.000 EUR;

e NUmero de socios: 2;

e A designacgédo da sociedade contem a expressao Casa do Lima" Lda”;

e As entradas para o capital social da empresa sdo em dinheiro.

Optou-se pela tipologia de “sociedade por quotas” devido ao facto de a responsabilidade dos
sécios ser limitada ao capital social da empresa, salvaguardando-se o patriménio pessoal dos
mesmos. No futuro, considera-se a possibilidade de abrir o capital da empresa a novos socios,
para mitigar uma eventual quebra de faturagdo ou apostar na expansdo do negdcio,
compartilhando os retornos mas também riscos econdmicos e financeiros inerentes a exploracao

de um estabelecimento desta natureza.

44



5.2.3 Localizagéo e arquitetura

A Casa do Lima situa-se na aldeia de Serreleis, no concelho de Viana do Castelo, localizando-
se a 7 km da cidade de Viana do Castelo e a 1,5 km das margens do rio Lima.

A arquitetura da casa combinard um estilo rdstico moderno com influéncias minhotas, pautando-
se pela funcionalidade e pelas comodidades modernas, ndo descorando, contudo, a ligacdo com
0 meio que a envolve. A casa pela sua histéria ira incorporar diversos elementos que transportam

0S seus visitantes para um ambiente rural.

Figura 10 — Enquadramento geografico da "Casa do Lima

Fonte: Elaboracé&o Propria

5.2.4 Instalagdes e equipamentos

A propriedade insere-se num terreno com 700 m? e esta unidade de turismo no espaco rural sera

constituida por uma casa principal, uma habitacdo anexa e pelo terreno circundante.

Dadas as suas caracteristicas e dimensdes, este TER oferecera 4 unidades de alojamento
(suites com casa de banho privativa) sendo que uma delas seré localizada numa habitacdo anexa

a propriedade contando também com cozinha e sala de estar (vd. Apéndice 4).

A casa principal dispde de um so6tdo de grandes dimensdes onde funcionara o principal espaco
de lazer que tera uma area reservada para leitura, além de uma zona de jogos onde os hospedes
poderéo realizar o mais variado tipo de atividades. Todos os acessos estarao de acordo com as
boas préaticas preconizadas pelo turismo acessivel e inclusivo e existe uma elevada
consciencializacao ecoldgica do promotor do projeto, que se traduzird no consumo de recursos
de uma forma sustentavel para o meio ambiente. Neste sentido ser&o instalados redutores de

caudal nos chuveiros, temporizadores nas torneiras e nos equipamentos elétricos dos espacos
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comuns, sera utilizada a rega gota a gota nos jardins e, sempre que for possivel, far-se-a uso de

materiais reciclados e uma utilizagdo minima de materiais descartaveis.

Tipologias dos quartos:

3 Suites (com WC privativo) — denominados Minho, Coura, Cavado - e o estudio Lima (concebido
para funcionar como uma unidade de alojamento totalmente independente) que para além de
WC, inclui sala de estar e cozinha.

As suites tém uma dimens&o de 20 m? e contam com uma cama de casal (1,80m x 2m), tendo

uma capacidade maxima para 3 pessoas por quarto com a incorporacao de um bergco/cama extra.

O estudio Lima possui 50 m? e conta com uma cama de casal (1,80m x 2m) e com um sofa-cama
convertivel, tendo uma capacidade maxima de 6 pessoas com a incorporagdo de um berco e de

uma cama extra.

As restantes comodidades séo:

e 1 s6tdo de grandes dimensdes (70 m2) onde estaréa localizada a sala de estar com mesa
de snooker, matraquilhos, ténis de mesa, jogos de tabuleiro, e espaco de leitura;

e 1 piscina coberta;

e Sala de refeicBes para os pequenos-almocos;

e 1 cozinha comum;

e Pomar;

e Horta biolégica;

e Jardim inglés®

5.2.5 Sistemas e processos

Visando oferecer um servico de qualidade ao héspede, os processos serdo devidamente
planeados, geridos e articulados entre si, permitindo um overview das opera¢des guotidianas do
estabelecimento. Por outro lado, a realizac@o de a¢des de melhoria nos processos em curso,

resultard numa maior satisfa¢@o do cliente e melhor desempenho do negdcio.

Na operacéo hoteleira da “Casa do Lima” existem quatro fases: Reserva, Check-in, Estada e
Check-out, como esta evidenciado na figura 11. Serdo apresentados alguns processos
referentes as atividades que envolvem o cliente, seguindo a estrutura abaixo divulgada.

3 O jardim inglés define-se pela sua paisagem informal, assimétrica onde os elementos naturais
permanecem inalterados, respeitando-se as caracteristicas naturais do terreno (fonte:
https://www.jardineriaon.com/en/characteristics-of-English-gardens.html).
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*Gestao de reservas

Reserva | *Gestdo de Pré-Pagamentos

*Rececéo dos hdspedes
Check-in

* Acompanhamento durante o Alojamento

Estada | *Preparacédo de Pequenos Almogos

*Recolha da avaliagdo do hdspede

Check-out *Gestdo de Pagamentos

Figura 11 - Resumo de Processos

Fonte: Elaborac&o Prépria

Reserva

A reserva de alojamento pode ser efetuada através do email, telefone, website do
estabelecimento, ou pelas plataformas de reservas, portais e agéncias de viagens. Nos canais
de reserva, o héspede, encontrara toda a informacéo sobre o0 espaco e as atividades disponiveis.
Caso o visitante necessite de alguma informacgédo adicional, podera contactar a “Casa do Lima”
através do telefone ou do email, sendo estes os Unicos meios de contato caso queira modificar
a sua estada. Se a reserva for efetuada através do telefone, website do hotel ou email, o héspede
recebera imediatamente um email de confirmacéo, contendo todos os dados sobre a mesma.
Além disto, no dia que antecede a chegada, recebera por email um formulario de boas-vindas e
podera questionar ou informar os colaboradores do estabelecimento relativamente a algum

detalhe que considere importante.

Check-in / Check-out

O horario do check-in comeca as 15h e termina as 19h e caso o cliente pretenda dar entrada
depois deste horario tera de informar o estabelecimento. O periodo de limpeza e arrumacéo dos
guartos antecede a entrada de novos héspedes, existindo check-lists de procedimentos de forma

a assegurar qualidade no servi¢o prestado.

Na rece¢do do estabelecimento no momento do check-in, serdo realizados todos os

procedimentos para a confirmacdo da reserva, sendo registada a entrada dos hdspedes. De
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acordo com o tipo de reserva efetuada, o hdspede recebera uma brochura onde consta o pacote

de atividades que escolheu e os pontos de interesse a visitar.

Se o cliente ndo tiver reservado a estada, é verificado no sistema da “Casa do Lima” se existe
disponibilidade para ser alojado no periodo pretendido e, em caso afirmativo, sdo seguidos os
procedimentos normais para a reserva e confirmagdo. Nao havendo disponibilidade, s&o

sugeridas outras datas disponiveis ao cliente.

O check-out sera realizado entre as 8h00 e as 12h00, sendo verificado se ja foi efetuado o
pagamento do alojamento, confirmando-se com o cliente se existiu algum consumo extra durante
a estada. Procede-se a liquidacdo das contas, podendo o hospede realizar o pagamento em
dinheiro ou com recurso ao multibanco/cartao crédito. Por fim, de modo a avaliar a qualidade do
servico prestado, é pedido ao hospede o preenchimento de um breve questionario. A “Casa do
Lima” disponibilizard um livro de visitas para quem deseje deixar um comentario sobre a estada,

assim como um livro de reclamagdes.
Pequeno-almocgo

No check-in os héspedes serdo informados que o pequeno-almoco é servido das 08:30h as
11:00h na sala de refeicGes. O pequeno-almocgo funcionard em regime buffet, contando com
todos os indispensaveis elementos como o café, sumos, iogurtes e fruta, mas também com
produtos regionais (charcutaria, padaria, pastelaria) de forma a enriquecer a experiéncia
gastronémica de quem visita a casa. Os alimentos serdo manipulados segundo as normas de
seguranca alimentar e na sala de refeicbes o héspede encontrara a identificacdo de todos os
produtos a sua disposicdo. Serdo tidas em conta as necessidades alimentares especiais de cada
cliente, sendo fornecidas alternativas para vegans, celiacos, intolerantes a lactose ou para

gualquer outro tipo de alergia alimentar.
Marcacao de atividades de lazer/animacao turistica

Uma vez oferecida a possibilidade de reservar um pacote turistico que inclui alojamento e
animacao turistica, comunicar-se-a com o héspede e com o parceiro em causa para se efetivar
a marcacdo da atividade ou atividades selecionadas. Trata-se de um procedimento bastante
simples que pode ser realizado antes da chegada dos hospedes e através dos meios de
comunicacgao utilizados pela “Casa do Lima”. Caso nao seja possivel efetuar a marcagao antes
da chegada, o procedimento serd realizado durante o check-in.

5.2.6 Gestado de Stocks e Fornecimento e servigcos externos

A rubrica de fornecimento e servi¢os externos (FSE) compreende a contratacdo de servigos a
entidades externas que sao indispenséaveis ao funcionamento do estabelecimento. O recurso a

este tipo de servigos tem um impacto positivo na reducéo de alguns custos da operacéo.
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Ao nivel administrativo, sdo considerados os servicos de contabilidade, os seguros, as
telecomunicacdes e o0 apoio técnico relativo ao software de gestdo. Em relacdo a operacao do
negaocio, consideram-se os fornecimentos de eletricidade, 4gua, gas, reparacdes e manutencdes
casuais, servico de lavandaria, ferramentas e utensilios de desgaste rapido, jardinagem,

animagdo, seguranca e vigilancia.

N

Na gestdo dos pequenos-almocos serdo implementadas medidas com vista a reducdo do
desperdicio alimentar, como o reaproveitamento dos alimentos que ndo tenham sido
manuseados pelos hospedes. Adicionalmente, para minimizar as sobras, sera feito um adequado
ajuste da oferta de alimentos presente no pequeno-almogo relativamente a ocupacao real do
estabelecimento e sera estabelecida uma parceria com a junta de freguesia de Serreleis e
Cardielos para que as sobras sejam distribuidas por instituicdes de solidariedade social e familias

carenciadas.

5.2.7 Higiene e Seguranca

Na “Casa do Lima” serdo implementadas todas as medidas sanitarias e de saude publica
segundo a Orientacdo n° 008/2020, de 10/03/2020 pela Direcdo Geral de Saude e pela
Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 114-A/2021, sendo reforcado a aplicacdo do
distanciamento social sempre que possivel e a lavagem frequente das méos através da solucao

alcodlica disponibilizada em varios pontos do estabelecimento.

Dar-se-a especial atencdo a seguranca e integridade fisica dos hdspedes, que deverédo respeitar
as normas de funcionamento da Casa do Lima. Serd disponibilizado um manual de
procedimentos em cada unidade de alojamento, que definird todos os servigos e 0s respetivos
horéarios, precos e restantes informacdes. Por outro lado, o estabelecimento estara dotado de
sistemas de protecao contra incéndios, de iluminagédo de emergéncia, de videovigilancia e de kits
de primeiros socorros. Na piscina sera sinalizada a auséncia de vigilancia, no entanto os
héspedes terdo ao seu dispor equipamentos de salvamento. Os riscos e eventuais sinistros
estardo cobertos por um seguro para o edificio e outro para os colaboradores, que também teréo

formacg&o em suporte béasico de vida.

5.3 PLANO DE RECURSOS HUMANOS

A “Casa do Lima” sera considerada uma microempresa (critérios do IAPMEI), constituida por
uma reduzida equipa de colaboradores, que consoante a ocupac¢@o e necessidade podera
crescer em numero. Dada a elevada sazonalidade presente nesta modalidade de turismo, a
equipa permanente serd constituida por 2 elementos em permanéncia, acrescendo-se mao de

obra especializada durante periodos de maior procura.
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5.3.1 Estrutura Organizacional

A gestdo e administracao deste empreendimento ficara a responsabilidade de dois socios, que

irdo desempenhar as fun¢des de gerente e subgerente respetivamente.

A equipa sera ainda composta por:
* 1 Housekeeper
* 1-2 estagiario/os (consoante a ocupagao registada)

Um dos principais fatores relativos a gestdo desta propriedade é a terciarizagdo/outsourcing de
alguns servicos prestados numa perspetiva de “lean management”, para garantir uma reduzida
estrutura de custos. Desta forma sera possivel assegurar a limpeza e a manutencao das

instalacdes e equipamentos bem como dos servigos de contabilidade.

Organigrama

Gerente

Subgerente

Servigos de
outsourcing

Housekeeper Estagiario/os

Figura 12 - Organigrama da "Casa do Lima"

Fonte: Elaboracéo Prépria

5.3.2 Descricao de fungdes
Gerente

Este colaborador tomard as decisdes estratégicas e operacionais relativamente a gestdo do
negocio e tera responsabilidades a nivel operacional, como efetuar o check-in e check-out dos
héspedes além de garantir o servigo dos pequenos-almogos. Acresce-se a gestdo de stocks, o
planeamento relativo as necessidades do staff, a gestao de reservas e 0 acompanhamento dos
héspedes aos respetivos quartos.
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Subgerente

Tal como o gerente, dara apoio aos check-ins e check-outs, e auxiliara no servigo de pequenos-
almogos. Tera uma maior responsabilidade na vertente “B2B” do negdcio, estabelecendo a
comunicacdo das experiéncias e workshops do dia com as empresas parceiras, fazendo o
acompanhamento das mesmas desde a marcacgédo até ao planeamento das comissdes a receber
mensalmente. Além disso, ira avaliar a satisfacéo dos héspedes face ao servigo prestado, tanto
nos questionarios de satisfacdo como no website. A gestao da “Casa do Lima” nas redes sociais
também sera uma das suas atribuicoes.

Housekeeper

Tera a seu cargo a limpeza e higiene do estabelecimento. Sera responsavel pela execucao das
tarefas de limpeza das unidades de alojamento e dos equipamentos existentes na propriedade,

além da reposicdo dos amenities e da substituicdo de todos consumiveis necessarios.
Estagiario/os

Estes colaboradores terdo a oportunidade de acompanhar o gerente e o subgerente na operagao
diaria, realizando as tarefas e atividades que lhes forem atribuidas no quadro da supervisdo preé-
definida.

5.3.3 Recrutamento e selecao

Sera contratada uma empresa especializada que disponibilizara a mao-de-obra a medida que

esta for solicitada, em especial nos picos da atividade.

Serdo abertas duas vagas para estagiarios, dando-se preferéncia a candidatos provenientes do
Instituto Politécnico de Viana do Castelo (IPVC), possibilitando-lhes a obtencdo do know-how da
operacdo de um estabelecimento de TER num ambiente real, sempre devidamente

supervisionados pela geréncia.
5.3.4 Formacéo e desenvolvimento

Serdo ministradas agdes de formacgao “on the job” de forma a orientar os colaboradores para o
nivel de servico pretendido. Além destas, proporcionar-se-a formacgdo em higiene e seguranca
no trabalho para todos os funcionarios. O gerente e subgerente da unidade terdo formacao em
primeiros socorros e cuidados bésicos de saude, curso administrado pelos Bombeiros
Voluntérios de Viana do Castelo.
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5.3.5 Avaliacdo do desempenho

De forma a parametrizar e medir corretamente o nivel de servico prestado, sera desenvolvida
uma check-list com os procedimentos realizados durante o dia pelo colaborador. Este
instrumento permitira” normalizar” a qualidade do servico, proporcionando ao hédspede uma
experiéncia idéntica, independentemente do periodo em que visitar a Casa do Lima. Por outro
lado, a avaliagdo do desempenho possibilitard a adogao de acdes de melhoria que visam a
satisfacdo total dos héspedes e pode validar a atribuicdo de prémios de produtividade da parte

da geréncia.

5.4 PLANO FINANCEIRO
5.4.1 Pressupostos

O plano financeiro da “Casa do Lima” foi realizado com recurso a ferramenta do programa
FINICIA disponibilizada no site do IAPMEI, para avaliar a viabilidade econémico-financeira do

projeto, cuja data inicio sera janeiro de 2022.

Foram considerados os seguintes pressupostos:

» Taxa de IVA de prestacao de servigos (alojamento e atividades): 6%
» Taxa de IVA sobre o FSE e o Investimento: 23%

» Taxa média de IRS: 15%

» Taxa de IRC: 21%

» Taxa de aplicagdes financeiras a curto prazo: 1%

» Taxa de juro de empréstimos a curto prazo: 7%

» Taxa de juro de empréstimos a médio-longo prazo: 6%

Oferta de Alojamento:
A “Casa do Lima” contard com um total de 4 unidades de alojamento, incluindo 3 suites e 1
estidio. No ano de abertura antevé-se a seguinte ocupagéo por épocas:
e 84% na Epoca Alta — de junho a outubro
e 46,7% na Epoca Média — de marco a maio
e 20% na Epoca Baixa — de novembro a fevereiro
No ano de abertura prevé-se atingir uma taxa de ocupacédo anual de 53,5%, alcancando 68,3%

no sexto ano de funcionamento.
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Taxa de Ocupacéo Anual

56.2% 59,0% 62,0% 511% 6
53,5% 3 0 1

2022 2023 2024 2025 2026 2027
Figura 13 - Evolucdo da Taxa de Ocupacao Anual
Fonte: Elaboracgédo Prépria
Tendo em conta 0s pressupostos anteriores, a estimativa das receitas provenientes das vendas

de unidades de alojamento e dos pacotes de alojamento (alojamento e animacao turistica) da

“Casa do Lima”, é a que consta na figura seguinte (valores em euros):

PRESTAGOES DE SERVIGOS - MERCADO NACIONAL 02 2023 2024 2025 2026 221

Quarto Duplo/Twin sem Atividades 6900 7460 8066 8807 943 10105
Taxa de crescimento 8% 8% 9% 1% 1%
Estudio Familiar sem Afividades 5573 6026 6515 3 71620 8162
Taxa de crescimento % % 9% % %
Quarto Duplo/Twin com Atividades 6223 67288 12752 19431 85086 91145
Taxa de crescimento &% &% 9% % %
Estudio Familiar com Atividades 3188 35 964 39966 43634 46741 49588
Taxade crescimento &% &% %% % 6%
TOTAL 108 8% 17739 127299 138985 148881 159,000

Figura 14 - Total de Volume de Negdcios da "Casa do Lima"

Fonte: Elaboragéo prépria com recurso a folha Excel do FINICIA -IAPMEI

As despesas estimadas foram de aproximadamente 84.839 euros (valor com IVA incluido) em

2022 e dividem-se em:

* Fornecimentos e Servigos Externos (FSE) — servigos imprescindiveis ao funcionamento da
“Casa do Lima”, como os prestados pela empresa de outsourcing, que englobam o
housekeeping e manutenc¢éo dos espacos interiores e exteriores. Adicionam-se os trabalhos
especializados como a contabilidade, a publicidade e propaganda, as comissfes sobre as
vendas, as ferramentas e utensilios de desgaste, o material de escritério, os artigos para
oferta, a eletricidade, o combustivel, a &gua, a comunicacao (televiséo, internet e telefone),
0S seguros, os produtos de limpeza e higiene, e outros servi¢os pontuais. Na rubrica “Outros
servigos” estéo refletidos os custos com a aquisi¢éo de produtos alimentares e bebidas para

0 pequeno-almogo (vd. Apéndice 5).
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» Gastos com Pessoal — Representam 67% do total de gastos (vd. Apéndice 6). Prevé-se que
ao longo dos cinco anos seguintes, o valor desta rabrica aumente 2% ao ano, tal como se
pode verificar na tabela seguinte. Na tabela 8 estdo descritos os valores previsionais relativos
as diferentes rubricas dos gastos com o pessoal. Esta prevista uma despesa de 3.463 euros
no primeiro ano de atividade em gastos de acao social que representam as respetivas acoes
de formagéo.

QUADRO RESUMO 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Remuneracdes

Orgaos Sociais 36400 37128 37871 38628 39400 40188

Pessoal 5 600 5712 11652 11885 12123 12366
Encargos sobre remuneragdes 9975 10175 11762 11997 12237 12482
Seguros Acidentes de Trabalho e doengas profissionais 420 428 495 505 515 526
Gastos de agédo social 3463 3463 4617 4617 4617 4617
Outros gastos com pessoal 100 100 100 100 100 100

TOTAL GASTOS COM PESSOAL 55958 57006 66497 67733 68993 70279

Tabela 7 - Gastos com Pessoal
Fonte: Elaborac&o Propria

5.4.2 Investimento

No primeiro ano de atividade, o investimento na “Casa do Lima” apresenta o seu valor mais
elevado que deriva das obras de remodelacdo e melhorias necesséarias nas zonas interiores e

exteriores, além da aquisicdo da viatura para os transfers dos hospedes.
Ativos Tangiveis

Dizem respeito a remodelacéo e decoragdo da casa principal e anexo, aquisicdo do material de
escritorio para a recec¢do e de equipamento basico para o funcionamento, como mobiliario e
atoalhados, aquisicdo da carrinha de transporte a usar como shuttle bus, constru¢éo da piscina
e ajardinamento do espaco exterior. O investimento total previsto para o arranque do projeto é
de 133.334 euros.

Ativos Intangiveis

A aquisicdo do PMS RoomRaccon, para efetuar a gestédo das reservas e da operacéo da “Casa
do Lima” ter4 um custo de implementacédo de 1.500 euros e um custo mensal de 112 euros.
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Valores do Investimento no 1° ano

Remodelagcédo e | Aquisicdo de Aquisicéo da Construcéo da Ajardinamento

decoracao dos equipamento viatura de piscina coberta | do espago

espacgos basico e transporte de exterior
administrativo passageiros

50.000 euros 12.500 euros 42.000 euros 17.000 euros 9.000 euros

5.4.3 Financiamento

O valor total do investimento sera financiado através de um empréstimo bancario no valor de
80.000 euros, de uma entrada de sdcios de 30.000 euros (capital social), sendo o restante

coberto pelos meios libertos gerados no primeiro ano do projeto.

5.4.4 Andlise de Resultados e Viabilidade

Para efeitos de célculo dos critérios de avaliagéo foi considerada a perspetiva do investidor em

gue a taxa de atualizagdo é calculada segundo o modelo R = Rf + Bu*(Rm — Rf).

e R -rendibilidade esperada
e Rf - rendibilidade do ativo sem risco
e Bu - indice beta que indica o risco associado ao investimento

e Rm - rendibilidade esperada do mercado.

Cenario Realista

No que diz respeito ao cenério realista como é possivel verificar na figura abaixo, o EBIT
(Earnings Before Interests and Taxes) apresenta sempre um valor positivo desde o inicio do
projeto. J& relativamente ao Resultado Liquido do Periodo, é negativo apenas no primeiro ano

totalizando -639 euros e atingindo 3.836 euros no segundo ano de funcionamento.

2022 2023 2024 2025 2026 2027
EBIT (Resultado Operacional) 4 444 9263 7492 16 974 35166 42 474
Juros e rendimentos similares obtidos 0 242 316 491 733 1020
Juros e gastos similares suportados 5084 4819 4819 3855 2892 1928
RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS -639 4 686 2989 13610 33008 41 566
Imposto sobre o rendimento do periodo 0 850 628 2 858 6932 8729
RESULTADO IiQUIDO DO PERIODO -639 3836 2361 10 752 26076 32837

Figura 15 -Demonstracéo de resultados da "Casa do Lima"

Fonte: Elaboragéo prépria com recurso a folha Excel do FINICIA -IAPMEI

Neste mesmo cenario, os indicadores de viabilidade do projeto, séo na sua globalidade positivos.
O Valor Atual Liquido (VAL) totaliza 102.872 euros, a Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) é de
55,43%, a taxa de atualizacdo varia entre 1% em 2022 e 1,29% em 2027, e o periodo de
recuperacao de investimento (Payback Period) € de trés anos. Segundo 0s pressupostos e 0s

trés critérios utilizados na avaliacao do projeto, constata-se que este projeto é viavel.

55



Valor Actual Liquido (VAL) 102 872

Taxa Interna de Rentibilidade 55,43%
Pay Back period 3 Anos

Figura 16 - Indicadores Financeiros — Cenério Realista "Casa do Lima"

Fonte: Elaboragéo prépria com recurso a folha Excel do FINICIA -IAPMEI

Cenario Pessimista

Se considerarmos um cenario pessimista, no qual existird uma reducédo de 15% das vendas
totais, os indicadores tornam-se negativos: o VAL apresenta um valor de -54.076 euros, o calculo

da TIR torna-se desnecessario neste caso e o Payback Period é superior de 6 anos.

Valor Actual Liquido (VAL) -54 076
Taxa Interna de Rentibilidade #NOm
Pay Back period (i Anos

Figura 17 - Indicadores Financeiros — Cenario Pessimista "Casa do Lima"

Fonte: Elaboragéo prépria com recurso a folha Excel do FINICIA -IAPMEI

6. CONSIDERACOES FINAIS

6.1 Conclusdes

Em suma, considera-se que a elaboracdo do projeto “Casa do Lima” foi um processo de
aprendizagem enriquecedor a varios niveis. Além de permitir o aprofundamento de conceitos e
aspetos ao nivel da revisao da literatura, possibilitou, através do trabalho de campo realizado,
um melhor conhecimento do territério. Por outro lado, foram aprofundados aspetos relativos ao
turismo no espaco rural na perspetiva do mercado existente, sendo de destacar o contacto com

alguns players, que ajudaram a melhorar o projeto.

Através das entrevistas e questionarios realizados, foi possivel constatar que a modalidade de
turismo no espago tem vindo a alcancar uma aceitacao cada vez maior por parte de quem procura
visitar 0 nosso pais. Existe um desejo, quer de turistas nacionais quer estrangeiros, de descobrir
“a fundo” o local que escolheram para conhecer e com o TER podem experienciar a realidade e
os costumes dos locais. Com a banalizacdo da pratica do turismo, muitos viajantes tentam
romper com as formas classicas de alojamento associadas a hotelaria tradicional e escolhem as

unidades de TER para vivenciar algo Unico e impactante.
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Através do estudo de mercado, o projeto foi validado positivamente quer pela amostra inquirida

quer por profissionais da area, em termos de conceito e na perspetiva comercial.

Tendo em consideragéo os pressupostos do cenario realista, a viabilidade econdmico-financeira
foi validada através do VAL, da TIR e do payback period, que se revelaram positivos, facto que
garante ao promotor as condicées necessarias para a implementacdo deste plano de negocios

de forma sustentavel.
6.2 Limitacdes do projeto

Destaca-se 0 numero de questionarios recolhidos e validados (n=265) ter sido inferior a
dimensédo da amostra pretendida (n=383), aumentando assim o erro amostral. O facto do nimero
de questionarios validos de um dos segmentos-alvo (casal sénior), selecionado no Targeting do

projeto, ter sido abaixo do pretendido.

Os dados estatisticos referentes ao turismo no espaco rural/turismo de habitacdo em Viana do
Castelo, apenas estdo presentes no Anudrio Estatistico Regional, documento que teve a sua
ultima publicacdo em dezembro de 2021. Por este motivo, os dados obtidos através da sua

consulta estdo desajustados e desatualizados dada a mudanc¢a no panorama turistico atual.
6.3 Propostas para investigacao futura

Serd interessante desenvolver um projeto de investimento com mais unidades de alojamento,
gue integre uma exploragéo vitivinicola e ofereca um leque de atividades e servigos relacionados

com o cultivo e a producéo de vinho verde, tdo caracteristico da regido minhota.

Sera ainda relevante, a realizagdo de uma nova analise de dados, referentes & procura e oferta
de estabelecimentos de turismo no espaco rural num contexto pos-pandémico, para verificar se
apos o fim das restrigcbes de salde publica impostas pela Dire¢do Geral da Saude, o apelo dos

turistas por esta modalidade de alojamento ainda se mantém.
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Apéndices

Apéndice 1: Entrevista Turihab

A presente entrevista foi realizada telefonicamente, no dia 4 de novembro de 2020 & Dr.2 Maria
do Céu Séa Lima, Diretora de Marketing da Associacdo de Turismo de Habitacdo (Turihab)
pertencente a Central Nacional de Turismo no Espaco Rural (CENTER).

1. Qual é o conceito da maior parte das unidades de alojamento situadas em zonas rurais

do concelho de Viana do Castelo? (exemplos: unidades ligadas a saide e bem-estar,

agroturismo, apenas alojamento e pequeno-almoco)

R: Maioritariamente de alojamento, mas todas as unidades tém varias atividades
complementares, de lazer, trilhos, piscina, horta biolégica. Tém de ser atividades ligadas
a autenticidade e ruralidade, vivéncia do campo, atividades a cavalo, promocdo do
artesanato, gastronomia local. Criamos o conceito “Portugal Campo e Mar”. Tem de haver

um conceito de complementaridade ao alojamento.

2. A maior parte das unidades de alojamento sdo independentes ou pertencem a grupos

empresariais? Caso estejam integradas num ou mais grupos, indique-os por favor.

R: Séo independentes, empresarios a titulo individual. Neg6cios familiares.

3. Em média quantos guartos dispdem as unidades de alojamento em espaco rural situadas

neste concelho?

R: A média é de 7 quartos. Ha casas com 15 e também h& s6 com 2 quartos (min.)

4, Qual é o tipo de turistas dos estabelecimentos de Turismo em Espaco Rural (TER)

existentes em Viana do Castelo? (Ex: Familia portuguesa com filhos / Casal de

estrangeiros seniores / Grupo de amigos jovens)

R: Internacionais, maioritariamente, familias, classe média alta, entre os 35 e 55 anos
Existem 2 conceitos de ocupagéo:

e acasa toda em exclusividade e mesmo caso o ideal € 5 a 6 quartos com areas sociais
generosas. (é um tipo de cliente que pretende usufruir de muito conforto, da elegéancia

do espaco e dos servigos associados.
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e Quartos individuais

5. Quais sédo as 3 principais nacionalidades gue procuram este tipo de modalidade turistica?

R: Ingleses, holandeses e belgas.
Os franceses estéo a descobrir agora, sobretudo as 32s e 42s geracoes.

6. Indigue por favor quais sdo os pontos fortes gue levam 0s visitantes a optar pela visita e

estadia em Viana do Castelo?

R: A prépria casa. S0 o destino por si, ndo chega
Viana é uma cidade com porto de mar, tem serra e mar.
Tem as melhores praias, surf...a area do sporting pode ser explorada.

O empreendimento tem de ser o catalisador da procura.

7. Nomeie por favor os pontos fortes gue levam os turistas a optar pela visita e estada em

Viana do Castelo.

R: Epoca Alta: julho, agosto e setembro.
Na época baixa, praticamente ndo h& procura.

Os custos de contexto para o empreendimento, sdo muito elevados.

8. Relativamente a guestao anterior, quais sdo taxas médias de ocupacao por época?

R: Epoca Alta: podem cerca de 45%
Agosto pode ser um pouco mais, mas nos outros meses € muito baixa, 20%...

9. Qual é o preco médio por noite em época baixa, por quarto duplo, praticado pelas

unidades de alojamento em Viana do Castelo?

R: Se for no conceito de aluguer da “casa toda”, € um valor em fun¢ao dos quartos e da oferta
de servigos complementares ao alojamento. Ha quartos a partir de 60€ mas também ha de
150€.

Mesmo na Epoca Baixa, 0 preco ndo se pode reduzir por causa dos elevados custos de

contexto.
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Preco médio Quarto — 75€.
O quarto twin é o ideal porque é transformado rapidamente em duplo.

10. Qual é a estada média (dormidas), nas unidades de alojamento situadas em Viana do

Castelo?

R: 3 noites.

11. Como classificaria o grau de satisfacdo dos visitantes face a oferta de unidades de TER

da reqgido?

R: E elevado, e tem a ver com a implementacdo do Sistema de Qualidade no

empreendimento.

12. Costuma analisar a satisfacdo dos visitantes? Se ‘SIM’, de que forma?

R: A TURIHAB é uma garantia da qualidade que os empreendimentos prestam.

13. Quais os aspetos/itens a gue o0s visitantes dao maior importancia?

R: Localizacdo, Conforto, acessibilidades, mobilidade, servicos complementares ao
alojamento.

14. Que formas de comunicacao utiliza para chegar aos seus atuais e potenciais visitantes?

R: GDS, plataformas de reservas. A CENTER é um forte canal para a dinamizacdo e
internacionalizacao. Clientes gerados pela CENTER antes do COVID — 85%
Este ano, foi ao contrério: 85% sédo portugueses. Estamos em média, com 46% do n° de

dormidas em relacéo ao ano anterior.

15. Como avalia a atratividade de uma casa de campo cujo foco é proporcionar ao hdéspede

diversas possibilidades para atividades ludicas durante a sua estada.

A. Pacote Natureza (Workshop de agricultura biol6gica e de Jardinagem)

B. Pacote Aventura (Exploracéo de Trilhos Locais) Descabrir as ecovias ao lado do

rio Lima. Linha de comboio do Lima, subida a S. Silvestre
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C. Pacote Descoberta (Visita as localidades proximas como Ponte de Lima/Arcos
de Valdevez/Caminha).

D. Pacote Desportos Nauticos (Batismo de Surf/Kitesurf/Paddle surf) em parceria

com uma empresa local.

1 - Nada atrativo | 2 - Pouco atrativo 3 - Indiferente 4 - Atrativo 5 - Muito atrativo

X

16. Que fatores poderéo ser considerados uma mais-valia sobre a concorréncia, nesta
modalidade de alojamento?

R: Cooking lessons, workshops de pintura, artesanatos, trajes regionais....patriménio

cultural.

Ter um espaco agradavel onde a pessoa esteja descontraida a ler, além gque possuir piscina

ou tanque é muito importante.
Criar uma oferta (de servicos) que ndo sejam muito dispendiosas para 0 empreendimento

Aproveitar o familiar (av0) - na situacéo de o aluguer ser por quarto. O ideal é “conservar”’ o

conceito de casa de familia com elegéncia, com requinte.

17. Nos dias de hoje, o gue sugeriria a um investidor gue pretendesse implementar um projeto

para uma estabelecimento turistico deste tipo?

R: Fazer um bom estudo de implementacéo e de reaproveitamento do edificio e do espaco
Elaborar um bom plano de negécios e de investimento,

Estudar que materiais vai utilizar no restauro, wc'’s, aquecimento, estudar muito bem a

sustentabilidade, aproveitamento das 4guas, energia.

65




Apéndice 2: Entrevista Casa da Reina

Esta entrevista exploratdria foi realizada telefonicamente no dia 28 de Fevereiro de 2021 a Cecilia
Monte, coproprietaria da Casa da Reina que se situa em Chafé, Viana do Castelo.

A Casa da Reina é uma tipica casa minhota que mantém a sua estrutura original de 1744,
dispondo de 4 unidades de alojamento além de um vasto espago exterior, incluindo piscina,
cozinha de uso exclusivo para o hdspede, barbecue, sala de pequenos-almocos, ping-pong,
bilhar, matraquilhos e um jardim. Importante salientar que a propriedade com cerca de 10000
m2 totalmente murada, destes, 7000 m2 estdo ocupados por vinha, principal producéo da casa,
convertida em Modo de Producao Bioldgico.

1. Qual é o tipo de turistas dos estabelecimentos de Turismo em Espaco Rural (TER)

existentes em Viana do Castelo? (Ex: Familia portuguesa com filhos / Casal de estrangeiros

seniores / Grupo de amigos jovens)

R: Na Casa da Reina é algo dificil tipificar o hdspede-padrao, pois recebemos muitas pessoas
nos mais variados contextos, sendo muito heter6geno, mas os tipos de hospedes mais comuns

acabam por ser 0s casais seniores, familias com filhos e casais de hamorados jovens.

2. Quais sao as 3 principais nacionalidades que procuram este tipo de modalidade turistica?

R: Além naturalmente dos portugueses, as nacionalidades mais representativas sdo a

espanhola, holandesa e a alema.

3. Nomeie por favor os pontos fortes gue levam os turistas a optar pela visita e estada em Viana

do Castelo.

R: O facto de estar numa localizagdo privilegiada para visitar as cidades a volta (Braga, Porto,
Guimaraes). A curiosidade pelos usos e costumes locais com maior enfoque nas festas de
Nossa Senhora da Agonia.

Referem também a proximidade ao aeroporto e 0s bons acessos terrestres para possibilitar

deslocacdes rapidas e tranquilas entre pontos de interesse.

4. Do ponto de vista operacional, as unidades de alojamento localizadas neste concelho sdo

afetadas pela sazonalidade turistica? Se sim, quando sdo as épocas alta e baixa?

R: Sim, essa é infelizmente uma condicionante muito dificil de ultrapassar nesta modalidade de
Turismo. O facto de Viana do Castelo ndo apresentar uma oferta cultural relevante no inverno,
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acaba por ndo atrair visitantes a deslocarem-se para esta zona, o que se reflete nas fracas
taxas de ocupacao.

Dadas as circunstancias atuais, irei fornecer indicadores referentes ao periodo pré-pandemia.
Epoca Alta: (junho ,julho ,agosto ,setembro, outubro)

Epoca Média: (margo, abril, maio)

Epoca Baixa (novembro, dezembro, janeiro, fevereiro)

5. Relativamente a questdo anterior, quais sdo as taxas médias de ocupacado por época?

R: Epoca Alta: (junho, julho, agosto, setembro, outubro) — 90%
Epoca Média: (margo, abril, maio) — 60%

Epoca Baixa (novembro, dezembro, janeiro, fevereiro) — 20%

6. Qual é o preco médio por noite em época baixa/alta, por guarto duplo?

R: Epoca Alta: (junho, julho ,agosto, setembro, outubro) — 75 euros

Epoca Baixa (novembro, dezembro, janeiro, fevereiro) — 55 euros

7. Qual é a estada média (dormidas), nas unidades de alojamento situadas em Viana do

Castelo?

R: 3 noites.

8. Como classificaria o grau de satisfacao dos visitantes face a oferta de unidade de TER da
regido?

R: Muito satisfeitos, é possivel verificar que diversas habitagbes formam
restauradas/transformadas de forma a poderem receber hospedes nas modalidades de turismo

rural/turismo de habitacéo.

9. Quais os aspetos a que os visitantes ddo maior importancia durante a sua estada?

R: Hospitalidade, personalizacdo do servi¢o, autenticidade do espaco. Contacto com a

ruralidade na sua esséncia, possibilidade em participar em atividades agricolas tipicas.
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10. Quais as formas utilizadas para dar a conhecer a sua propriedade e através de que canais

recebem um maior nimero de reservas de alojamento?

R:Fizemos um forte investimento em parcerias com Online Travel Agencies (OTA’s) que para
além das tipicas booking.com e agoda procuramos investir em agéncias que vao de encontro

ao nicho do turismo em espaco rural, como a escapada rural e a Vrbo.

Estamos a remodelar o nosso website de forma a torna-lo mais atrativo, pois ja se encontrava
algo desatualizado e marcamos presenca nhas redes sociais Facebook e Instagram nas quais
fazemos publicac¢des frequentes de forma a dar a conhecer as instala¢des e as atividades que
desenvolvemos. Dado que ja nos encontramos a operar desde 2004, ja possuimos uma carteira
de clientes “fiéis” que acaba sempre por recomendar a amigos e familia, sendo este tipo de

recomendagdo “boca a boca” importante para aumentar o nimero potencial de visitantes.

11. Como avalia a atratividade de uma casa de campo cujo foco é proporcionar ao héspede

diversas possibilidades para atividades lddicas durante a sua estada.

Pacote Natureza (Workshop de agricultura biolégica e de Jardinagem)
Pacote Aventura (Exploracédo de Trilhos Locais) Descobrir as ecovias ao lado
do rio Lima. Linha de comboio do Lima, subida a S. Silvestre

G. Pacote Descoberta (Visita as localidades préximas como Ponte de Lima/Arcos
de Valdevez/Caminha).

H. Pacote Desportos Nauticos (Batismo de Surf/Kitesurf/Paddle surf) em parceria

com uma empresa local.

Por favor, selecione uma opcdo com um X

1 - Nada atrativo | 2 - Pouco atrativo 3 - Indiferente 4 - Atrativo 5 - Muito atrativo

X

12. Que fatores poderdo ser considerados uma mais-valia sobre a concorréncia, nesta

modalidade de alojamento?

R: A autenticidade do espaco, porque quem visita quer uma experiéncia genuina
(obviamente com todas as comodidades modernas) de um espaco rural com caracteristicas
e costumes proprios (mobiliario, arquitetura da casa, espacgo envolvente).

E muito valorizada a proximidade de quem presta o servico no acompanhamento de toda a

estada desde a recomendacdo de lojas/restaurantes locais, a indicacdo de locais ou

atividades mais impensaveis que poderéo ter interesse para o hospede.
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A possibilidade de oferecer atividades com algum valor acrescentado dentro da prépria
unidade como visitas as vinhas/caves, prova de vinhos, degustacéo de produtos regionais e

workshops de atividades agricolas.

13. Nos dias de hoje, 0 que sugeriria a um investidor gue pretendesse implementar um projeto

para uma estabelecimento turistico deste tipo?

R: Nesta altura uma vez que sdo tempos muito incertos, arriscaria apenas em algo em
gue tal como nés, apoiamo-nos quase exclusivamente de capitais préprios, ou entao
minimizar o investimento ao minimo. Foi esta condi¢cdo que até ao dia de hoje nos permite
estar “de portas abertas”.

Nesta modalidade de turismo, muitas das casas foram herdadas e apenas
“redirecionadas” para poderem receber hospedes, o que reduz substancial o investimento

inicial.

14. Relativamente as circunstancias que vivemos atualmente, promoveu alguma alteracao

significativa a sua atividade em relacdo ao que fazia antes do inicio da pandemia? Espera

de alguma forma adotar 0 seu negécio para o periodo pds coronavirus?

R: No verdo passado optdmos por arrendar a casa por inteiro em vez de arrendar as
suites individualmente. Na primavera que se aproxima de forma a conseguirmos respeitar
todas as normas ao abrigo do selo clean&safe vamos estipular os 50% como ocupacao

maxima.

Apéndice 3: Guido do Questionario
Questionario
Descri¢cdo Técnica

O presente questionério foi elaborado no &mbito de um projeto de criagdo de um estabelecimento
de turismo em espaco rural, de forma a adquirir o grau de mestre em Gestédo Hoteleira por parte
de um aluno da Escola Superior de Hotelaria e Turismo do Estoril (ESHTE).

Este estudo tem como objetivo central analisar a viabilidade econémico-financeira do projeto em
causa, bem como aferir a recetividade relativamente a estadas de lazer em espacos rurais.

Agrade¢co antecipadamente a sua colaboragdo e disponibilidade para participar neste
questionario que ndo demorard mais de 2 minutos a ser preenchido, salvaguardando-se a
confidencialidade e o anonimato sobre a informacéo recolhida, servindo a mesma unicamente
para fins de investigacdo académica.
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Grato pela sua disponibilidade!
Caracterizacéo sociodemogréfica
1. Sexo

Masculino
Feminino

2. ldade

< 20 anos
21 — 30 anos
31 - 40 anos
41 — 50 anos
51 — 60 anos
= 60 anos

3. Estado Civil

Solteiro(a)
Casado(a)
Uni&o de facto
Divorciado(a)

Viavo(a)

4., Tem filhos
Sim.
Nao

Se sim, quantos?

5. Nacionalidade
Portuguesa
Estrangeira. Qual?

6. Local de residéncia

Norte

Centro

Grande Lisboa

Alentejo

Algarve

Regido Autonoma dos Acores
Regido Autonoma da Madeira
Pais Estrangeiro. Qual?

7. Indique a sua situagéo profissional:

Estudante
Trabalhador-Estudante



Trabalhador por conta propria
Trabalhador por conta de outrem
Desempregado

Reformado

8. Costuma fazer férias?

Sim
Nao

9. Costuma passar férias/fins de semana fora da sua residéncia em Portugal?

Sim, s6 férias

Sim, s6 fins-de-semana
Ambos

Nao

10. Habitualmente com quem passa férias?

Sozinho
Com familia
Com amigos

11. Quantas vezes por ano costuma passar férias fora da sua residéncia em Portugal?
(estada em empreendimentos turisticos = 3 noites)?

Nunca
1vez

2 vezes
3-4 vezes
5-6 vezes
6 - 7 vezes
> 8 vezes

12. Quantas vezes por ano costuma passar fins de semana fora da sua residéncia em
Portugal? (estada em empreendimentos turisticos de 1/2 noites)?

Nunca
1vez

2 vezes
3-4 vezes
5-6 vezes
6 - 7 vezes
= 8 vezes

13. Qual o seu local de preferéncia para realizar turismo em Portugal

Norte
Centro
Lisboa e Vale do Tejo
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Alentejo
Algarve
Regido Autonoma dos Agores
Regido Autonoma da Madeira

14. Qual o/os tipo/os de turismo que procura com mais frequéncia? (Max: 3 opcgdes)

Sol e Mar

Touring (Visitar de forma sequencial as atragfes de uma determinada regido/cidade)
Natureza e Aventura

Golfe

Cruzeiros

Saude e Bem-Estar

Gastronomia e Vinhos

Religioso

Outro. Qual?

15. Qual o seu grau de interesse em pernoitar em unidades de alojamento no contexto do
turismo em espaco rural?
Escala: (1- Nada Importante; 2 — Pouco Importante; 3 —Indiferente; 4- Importante; 5 — Muito
Importante) — EM TABELA

16. Ja praticou Turismo em Espaco Rural em Portugal?
Sim
N&o (Avance sff para a pergunta 20)

17. Se sim, onde?

Norte

Centro

Grande Lisboa

Alentejo

Algarve

Regido Autonoma dos Acores
Regido Auténoma da Madeira

18. Como teve conhecimento dessa unidade de alojamento de turismo em espago rural?

Recomendacéo por um familiar/amigo
Brochuras

Revistas/Jornais

Réadio/televisdo

Pesquisa Online

Emalil

Outra. Qual?

19. Como efetuou a reserva de alojamento
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Telefone

Email

Diretamente no website do Alojamento

Através de Voucher ex: odisseias, lifecooler, sapo voucher, etc.

Através de uma Online Travel Agency (OTA) ex: booking.com, expedia, etc.
Outra forma, Qual?

Neste caso concreto, deseja-se questionar o inquirido sobre uma unidade referente a uma Casa
de Campo localizada na aldeia de Serreleis, a 7 km da cidade de Viana do Castelo e a 1,5 km
das margens do rio Lima. Totalmente rodeada por natureza conta com um diversificado pomar
além de uma horta biol6gica e de um jardim inglés.

Durante a estada podera optar pelas seguintes atividades:

e Pacote Natureza (Workshop de agricultura biologica e de Jardinagem)

e Pacote Aventura (Exploracdo de Trilhos Locais)

e Pacote Descoberta (Visita as localidades préximas como Ponte de Lima/Arcos de
Valdevez/Caminha)

e Pacote Desportos Nauticos (Batismo de Surf/Kitesurf/Paddle surf) em parceria com
empresa local

Esta casa de campo dispde de diversas tipologias de quartos, todas com casa de banho privativa.
Dispde, também, de uma piscina coberta, para além de estacionamento privativo.

20. Quais os motivos que o levariam a praticar turismo rural numa unidade com as
caracteristicas mencionadas acima?

Visita a regido envolvente

Contato com a natureza

Descanso e relaxamento

Pratica de desporto

Gastronomia regional

Usufruto dos equipamentos existentes na unidade
Preco acessivel

Oferta para criancgas (diversdes, equipamentos, atividades)
Turismo personalizado

Visita a familiares/amigos

Outros, quais?

21. Qual o grau de importancia que atribui aos seguintes servigos oferecidos numa unidade
de alojamento inserida no contexto do turismo em espaco rural:

(1- Nada Importante; 2 — Pouco Importante; 3 — Indiferente; 4- Importante; 5 —
Muito Importante) — EM TABELA

Oferta de meia penséo/pensédo completa

Atividades incluidas no valor da estada

Diversidade de atividades disponibilizadas (pagas em separado)
Parque Infantil

Contacto com Animais
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Horta Bioldgica

Transfer incluido no valor da estadia
Jardim

Piscina

Outro. Qual?

22. Qual o periodo maximo que estaria disposto a permanecer nesta unidade de Turismo
em Espaco Rural?

<1 noite

1-2 noites
3-4 noites
5-6 noites
7-8 noites
>8 noites

23. Qual o valor que estaria disposto a pagar por noite, na unidade de Turismo em Espaco
Rural acima referida? (quarto duplo/noite com pequeno-almoco incluido)

Epoca Alta: Julho, Agosto e Setembro Epoca Baixa: Outubro a Junho
<40€ <40€

41€-50€ 41€-50€

51€-60€ 51€-60€

61€-70€ 61€-70€

71€-80€ 71€-80€

>80€ >80€

24, Caso desejasse efetuar uma reserva de alojamento, qual, na sua opinido, seria o0 método
mais conveniente para concretizar a mesma?

Agéncias de Viagem

Online Travel Agency (OTA) ex: booking.com, expedia, etc
Reserva direta através do website

Telefone

Inserido num programa de vouchers

Muito obrigado pela sua participacao!
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Apéndice 4: Planta da “Casa do Lima”

Figura 18 - Vista aérea da "Casa do Lima"

Fonte: Elaboracé&o propria
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Figura 19 - Plano do Piso 0

Fonte. Elaboracé&o Propria

Figura 20 - Plano do Piso 1 — S6téo

Fonte: Elaboragdo Prépria
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Figura 21 - Plano do Estudio Lima

Fonte Elaboragédo Propria
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Apéndice 5: Calculo do Custo do pequeno-almogo

Custo por més (Ano 2022)

Bebidas 236,22 €

Laticinios 225,18 €

Mercearia 254,85 €

Charcutaria 45,76 €

Padaria 84,94 £

Pastelaria 90,76 €

Subtotal 937,72 €

11 252,60 € Custo total anual ¢/ 100% ocupacao
6 020,14 € com 53,5% Ocupacao média

Custo Anual Taxa de Ocupacgao Anual
2022 11 252,60 € 53,5% 6 020,14 €
2023 11 365,13 € 56,2% 6 387,20 €
2024 11 478,78 € 59,0% 6 772,48 €
2025 11 593,56 € 62,0% 7 188,01 €
2026 11 709,50 € 65,1% 7 622,88 €
2027 11 826,60 € 68,3% 8 077,56 €

Custo PA por pessoa em 2022

Fonte. Producgéo Propria

2,08 €
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Apéndice 6: Mapa de Fornecimento e Servigos Externos

Subconiraios
Servigos especiaizados
Trabalhos especialzados
Pubicidade ¢ propaganda
Vigidncia e sequranca
Honorérics
Comissdes
Conservagao e reparaca
Materiais
Ferramentas e iensiios de desgaste rapido
Livros e documentagdo enica
Material de escriorio
Ariqgos para oferia
Energia e uidos
Elegtricidade
Combusivess
Agua
Deslocagges, estadas e ranspores
Desiocages e Estadas
Transpories de pessoal
Transpories de mercadorias
Servios iversos
Rendas e augueres
Comunicaao
Sequros
Royalies
Contencioso e notariado
Despesas e represenacdo
Limpeza, higiene ¢ conforto
Oulros servigos

Tabela 8 - Mapa de FSE

TxIVA
20%

20%
20%
280%
20%
B0%
20%

20%
20%
20%
280%

80%
20%
6,0%

20%
20%
230%

2B0%
20%

20%
2%
20%
280%
20%

TOTAL FSE

CF
100,0%

1000%
1000%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
1000%

100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

oV

Valor Mensal 02

9647.96
600,00
144000

600,00
30000
360,00
261281
156480
35042

2000 120000

600,00
42000

30,00 360,00
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602014

202873

02

1012994
630,00
146880

630,00
31500
37800
274345
164304
376,25

244800
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44100

B0
120400
6387.20
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Elaboracgéo propria com recurso a folha Excel do FINICIA -IAPMEI
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Apéndice 7: Fotografias do Espago Exterior da Casa do Lima

Figura 23 - Vista da Casa principal e anexo (a esquerda)

Fonte: Producéo Prépria

Figura 22 - Perspetiva do Pateo exterior

Fonte: Producéo Propria
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Figura 24 - Area cultivada na lateral da casa

Fonte: Producéo Prépria

Figura 25 - Terreno nas traseiras da casa

Fonte: Producéo Propria

81



Anexos

Anexo I: Requisitos minimos das instalages e de funcionamento dos hotéis rurais
(Portaria n® 937/2008, de 20 de agosto)

Turismo no Espago Rural

Os proprietarios ou entidades exploradoras ou dos seus representantes podem ou nao residir no

empreendimento durante o periodo de funcionamento.

As areas tém ligacao tradicional e significativa a agricultura ou ambiente e paisagem de caracter

vincadamente rural.

A classificacdo atendera ao enquadramento paisagistico, as amenidades rurais envolventes, a
gualidade ambiental e a valorizacdo de produtos e servicos produzidos na zona onde o

empreendimento se localize.

Requisitos gerais de instalacdo

A instalacdo que envolva a realizacdo de operacdes urbanisticas conforme definidas no RJUE
deve cumprir as normas constantes daquele regime, bem como as normas técnicas de
construcdo aplicaveis as edificacdes em geral, designadamente em matéria de seguranca contra

incéndio, saude, higiene, ruido e eficiéncia energética.

O local escolhido deve obrigatoriamente ter em conta as restricdes de localizacéo legalmente
definidas, com vista a acautelar a seguranca de pessoas e bens face a possiveis riscos naturais
e tecnoldégicos.

Rede interna de esgotos e respetiva ligacdo as redes gerais que conduzam as aguas residuais
a sistemas adequados ao seu escoamento, nomeadamente através da rede publica, ou de um
sistema de recolha e tratamento adequado ao volume e natureza dessas aguas, de acordo com

a legislacao em vigor, quando néo fizerem parte das dguas recebidas pelas cAmaras municipais.

Nos locais onde néo exista rede publica de abastecimento de agua, os empreendimentos devem

estar dotados de um sistema de abastecimento privativo, com origem devidamente controlada.

A captacao de 4gua deve possuir as adequadas condi¢des de protecao sanitéria e o sistema ser
dotado dos processos de tratamentos requeridos para da agua ou para manutencdo dessa
potabilizacédo, de acordo com as normas de qualidade da dgua em vigor, devendo para o efeito

ser efetuadas analises fisico-quimicas e ou microbiolégicas.

A instalacdo das infraestruturas, maquinas e, de um modo geral, de todo o equipamento

necessario para o funcionamento dos empreendimentos de turismo de habitacdo e de turismo
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no espaco rural deve efetuar-se de modo que nédo se produzam ruidos, vibragées, fumos ou
cheiros suscetiveis de perturbar ou, de qualquer modo, afetar o ambiente do empreendimento e
a comodidade dos hospedes.

Os fatores perturbadores ou ruidosos que decorram do exercicio normal, corrente e regular das
atividades proprias das exploracdes agricolas nao séo considerados para os efeitos previstos no

namero anterior, devendo, no entanto, sempre que possivel, ser minimizado o seu efeito.

As unidades de alojamento podem integrar-se num edificio ou num conjunto de edificios.

Caso as unidades de alojamento se situem em varios edificios, estes deverdo estar claramente

identificados como fazendo parte integrante do empreendimento.

Infraestruturas e equipamentos

Sistema de iluminacdo e dgua corrente quente e fria.

Quando o sistema de abastecimento de 4gua seja privativo, com capacidade para satisfazer as
necessidades diarias do empreendimento.

Sistema e equipamentos de seguranca contra incéndios nos termos de legislacdo especifica.

Sistema de climatizacdo adequado as condi¢des climatéricas do local onde se encontra situado

o estabelecimento.

Zona de arrumos separada das zonas destinadas aos hdspedes.

Sistema de armazenagem de lixos quando ndo exista servi¢o publico de recolha.

Equipamento de primeiros socorros.

Area de estacionamento

Telefone fixo ou mével com ligagdo a rede exterior na &rea de rececdo (ver ponto 70. para casa

de campo)
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Zonas comuns

Area de rececéo e atendimento a hospedes, devidamente identificado, com:
Registo das entradas e saidas dos hdspedes;
Servico de reservas de alojamento;

Rececao, guarda e entrega aos hospedes das mensagens, correspondéncia e demais objetos
gue Ihe sejam destinados;

Prestacao de informacao ao publico sobre os servigos disponibilizados;

O edificio principal deve dispor de uma sala de estar destinada aos hospedes que pode ser a

destinada ao uso do proprietario ou seu representante, quando ali residente.

Cozinhas ou pequenas cozinhas (kitchenettes)

frigorifico

fogdo

placa ou micro-ondas

lava-loica

dispositivo para absorver fumos e cheiros

armarios para viveres e utensilios

Podem ser as destinadas ao uso do proprietario do empreendimento ou seu representante,
guando ali residente

Os TER podem fornecer diretamente aos seus utentes, a estabelecimentos de comércio a retalho
ou a estabelecimentos de restauracdo ou de bebidas pequenas quantidades de produtos
primarios, transformados ou ndo, nos termos da legislagdo nacional que estabelece e
regulamenta derrogacdes aos regulamentos comunitarios relativos & higiene dos géneros
alimenticios

InstalagcBes sanitérias afetas ou integradas em unidades de alojamento

Sanita

duche ou banheira
lavatorio

espelho

ponto de luz

tomada de corrente elétrica
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agua corrente quente e fria
sabonete ou gel de banho

Informacdes

Escrita, em portugués e em pelo menos outra lingua oficial da unido europeia, sobre:
Condicdes gerais da estada e normas de utilizacdo do empreendimento, incluindo precos dos
servicos disponibilizados e respetivos horarios, bem como equipamentos existentes a disposicao
dos héspedes para a pratica de desportos ou de outras atividades de animacéo turistica e regras
para a sua utilizacdo

Areas do empreendimento de acesso reservado ao seu proprietario, explorador ou legal
representante

Produtos comercializados, sua origem e preco

Patrimonio turistico, natural, histérico, etnografico, cultural, gastronémico e paisagistico da regiao
onde o empreendimento se localiza

Localizacdo dos servicos médicos e das farmacias mais préximas

Meios de transporte publico que sirvam o empreendimento e vias de acesso aos mesmos

No agro-turismo, informacdes sobre atividades agro-turisticas disponibilizadas, o seu

funcionamento, horério e condi¢des de participacao.

Servico de refeicGes

pequeno-almogo

almocos e jantares, mediante solicitacdo prévia, sempre que nao exista estabelecimento de
restauracdo a menos de 5 km, exceto quando se trate de casas de campo ndo habitadas pelo
proprietario, explorador ou seu representante

refeicBes servidas correspondem & tradicdo da cozinha portuguesa e utilizar, na medida do

possivel, produtos da regido ou da exploracéo agricola do empreendimento

Arrumacéo e limpeza

As instalagfes e os equipamentos devem ser mantidos em boas condi¢des de higiene, limpeza
e funcionamento

As unidades de alojamento devem ser arrumadas e limpas diariamente

As roupas de cama e as toalhas das casas de banho das unidades de alojamento devem ser
substituidas:

a) Pelo menos duas vezes por semana,;

b) Sempre que o héspede o solicite;

¢) Sempre que haja mudanca de hdspede.
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Atividades complementares

Os empreendimentos de turismo de habitacdo e de turismo no espaco rural podem ainda, nos
termos do regime juridico que regula a atividade das empresas de animagéo turistica, exercer
atividades de animacao que se destinem exclusivamente a ocupacao de tempos livres dos seus
utentes e contribuam para a divulgagéo das caracteristicas, produtos e tradicdes das regides em

gue 0S mesmaos se situam.

Comercializacdo de produtos artesanais e gastronémicos

E permitida a comercializagéo de produtos artesanais e gastronémicos produzidos no proprio
empreendimento ou ha regido em que se insere

Fornecimentos incluidos no preco diario do alojamento

No preco diario do alojamento esta incluido, obrigatoriamente, o pequeno -almoco, o servigo de
arrumacéo e limpeza e o consumo ilimitado de agua e de eletricidade, desde que inerente aos

servigos proprios do empreendimento

Casas de Campo

Iméveis situados em aldeias e espacos rurais que prestem servicos de alojamento a turistas e
se integrem, pela sua traca, materiais de construcdo e demais caracteristicas, na arquitetura
tipica local

Pelo menos, uma instalacdo sanitéria para cada trés quartos

Nas casas de campo a area minima dos quartos individuais é de 7 m2 e a dos quartos duplos de
9m2

Escritério de atendimento na freguesia do estabelecimento (em alternativa a area de recec¢éo)

Telefone fixo ou mével com ligacdo a rede exterior no escritorio de atendimento a héspedes
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