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Resumo

Como refere Ana Mendes Godinho anterior Secretéria de Estado do Turismo “O turismo
precisa de todos e todos precisam do turismo” (Portugal T. d., Estratégias do Turismo
2027, 2017). Tudo estava certo. Segundo a Organizacdo Mundial do Turismo o turismo
mundial sofreu, em 2020, o pior ano desde que ha registos. Registou-se um decréscimo
de 74%' nas das chegadas internacionais. Tal facto deixou Portugal numa situacédo
econdmica e social fragil, contudo, também se constituiu como uma oportunidade para

diversificar produtos e servicos.

7

Nao obstante esta realidade, € certo que devemos ter em conta que existe uma
necessidade emergente de reinvengdo na indastria do Turismo; como refere Zurab
Pololikashvili- Secretario Geral da O.M.T. (Organizagdo Mundial do Turismo), houve uma
gqueda da procura, acentuada com consequéncias econémicas e sociais significativas.

Salientou ainda que tal situacdo veio colocar milhdes de empresas e empregos em risco.

Este projeto vem colmatar um gap da oferta turistica de Obidos, o turismo de negocios.
Integrado na Estratégia do Turismo 2027, esta regido encontra-se fora das assimetrias
regionais onde dados de 2015 revelam que 73% das dormidas do pais se concentram em
trés regides: Regido de Lisboa, Regido do Algarve e Madeira.

De acordo com os objetivos da Estratégia do Turismo 2027 este projeto tem como objetivo
e foco empresarial aumentar a procura e oferta turistica na regido, crescer em valor, alargar
a atividade turistica a todo o ano e assegurar que a atividade turistica gere impactos

positivos no territorio.

Este projeto teve inicio na fase final do Mestrado em Gestéo e Direcao Hoteleira, na Escola
Superior de Turismo e Tecnologia do Mar em Peniche, e tem como objetivo geral a
organizacdo estrutural e empresarial de um negdcio de alojamento de longa duracéo para
fins profissionais de varios setores de atividade. O objetivo passa por oferecer uma solugéo
para as pessoas que tenham que permanecer na Regido Oeste a partir do conceito Coliving

em hotéis, algo que, até ao momento néo existe.

Palavras-chave: Coliving, Regido Oeste, Turismo de negécios, Projeto empresarial, Plano

de marketing.

1 De acordo com Organizagdo Mundial do Turismo. Consultado em Agosto 2021 no site www.turismodeportugal.pt
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Abstract

“Tourism needs everyone and everyone needs tourism” (Portugal T. d., Estratégias do
Turismo 2027, 2017) as stated by former secretary of state for Tourism Ana Mendes
Godinho.

Everything was right. In 2020 according to the World Tourism Organization, world tourism
suffered the worst year ever on record. There was a decrease in international arrivals of
74%. This fact left Portugal in a fragile economic and social situation, which in turn gave

way to the opportunity to diversify products and services.

Despite this reality, it is unquestionable the need to take into account the fact that there is
an emerging need for reinvention in the Tourism sector; as referred Zurab Pololikashvili-
Secretary General of O.M.T. (World Tourism Organization). There was a sharp drop with
significant economic and social consequences. He also emphasized that this factor has put
millions of companies and jobs at risk stressed that this factor puts millions of companies
and jobs at risk.

This project fills a gap in tourist offer of Obidos, business tourism.

Integrated in the 2027 Tourism Strategy, this region is outside the regional asymmetries
where data from 2015 reveals that 73% of overnight stays across the country are

concentrated in three regions: Lisbon Region, Algarve Region and Madeira.

In accordance with the objectives of the 2027 Tourism Strategy, this project has the
objective and business focus to: increase tourist demand in the region, grow in value,
expand tourist activity throughout the year and ensure that tourist activity generates a

positive impact on the territory.

This project began in the final phase of the Masters in Hotel Management and Management,
at the Escola Superior de Turismo e Tecnologia do Mar in Peniche and has as its general
objective the structural and business organization of a long-term accommodation business
for professional purposes of various activity sectors. The objective is to offer a solution for
people who have to stay in the area up to a year in the West Region based on the Coliving

concept in hotels, something that until now does not exist.

Keywords: Coliving, West Region, Business tourism, Business project, Marketing plan.
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Introducéo



A justificacdo para a escolha deste tema, vai muito para além do término do presente ciclo
de estudos. A justificacdo advém verdadeiramente da vontade de criar e fazer algo ndo s6
real, como acima de tudo exequivel, e que possa conceder a autora a legitima autonomia

e versatilidade tdo necessarias na hotelaria.

E certo que ndo se inventou a roda, contudo é importante salientar que, o turismo de
negocios esta a ganhar uma nova forma conforme serd explicado e apresentado. Nesse
sentido, o alojamento de longa duracéo para objetivos profissionais ou Coliving surge como

uma interessante alternativa a oferta tradicional.

De acordo a Digital Nomads Observatory estima-se que em 2035, havera cerca um bilido
de némadas digitais?> em todo o0 mundo.

A Regido Oeste é assumida como espac¢o de mudanca, de oportunidades e de desafios.
(Programa Territorial de Desenvolvimento do Oeste, 2008)

Objetivos

O objetivo geral deste projeto assenta na organizacdo estrutural e empresarial de um
modelo de negdcio de alojamento de longa duracdo para efeitos profissionais, em hotéis
com localizacdo em Obidos. Este projeto assenta em sistema de comisso, conforme sera

explicado e apresentado no capitulo 2.

Por forma a alcancar o objetivo geral, foi necesséario criar objetivos especificos

nomeadamente:

1. Identificar e contextualizar alojamentos com estas caracteristicas, em Portugal,
tendo como foco a Regiéo de Lisboa e internacional,

Fazer uma contextualizacdo da Regido Oeste,

Identificar o potencial do projeto para a regiao,

Descrever e justificar o modelo de negdcio.

Elaborar uma analise da viabilidade econdmica e financeira do investimento,

S o

Apresentar uma proposta de marketing que va ao encontro da estrutura do modelo

de negécio.

2 Entende-se por némada digital, pessoas que vivem pelo menos uma parte do ano fora do seu pais de origem, enquanto
trabalham remotamente ou como freelancers. Consultado em nomadlist.com a julho 2021.






1. Enquadramento Teérico do Projeto

Iniciamos o capitulo fazendo uma abordagem ao turismo e quais as perspetivas futuras.

Foi feito também um enquadramento do Coliving e tipologias existentes em Portugal.
Abordamos a sua origem, evolugdo, bem como as suas caracteristicas intrinsecas,
considerando para o efeito ndo so6 diversas fontes, bem como diferentes dados estatisticos
gue suportam afirmacdes entretanto reproduzidas ao longo do projecto.

Abordamos o que representa o Coliving, e como surgiu para o setor da hotelaria e

imobiliario em Portugal.

Foi feita uma caracterizacdo da Regidao Oeste bem como a oferta de Animacédo Turistica
(AT), lazer e produtos enddgenos que no conjunto constituem valor para a regiao.



1.1. Turismo

Portugal ocupa o décimo quinto lugar, entre os destinos turisticos mais competitivos do
mundo, este indicador s6 por si, representa a forca e foco que Portugal tem alcancado

nesta ultima década na indastria do turismo. (Forum, 2015)

Segundo o World Travel & Tourism Council (2017) (WTTC), o turismo representou em 2016

cerca de 10,2% do P.1.B. mundial bem como, 9,6% dos postos de trabalho a nivel mundial.

Segundo a Organizacdo Mundial do Turismo (O.M.T.) Portugal em termos mundiais,
encontra-se em vigésimo sexto lugar no que concerne as receitas turisticas. (Portugal T.
d., Estratégias do Turismo 2027, 2017).

De acordo com Carvalho (2016) o turismo constitui um importante fator econémico tendo,

para muitos paises tal como para Portugal, um peso muito significativo nas suas receitas.

O Turismo, em Portugal, apresenta uma importancia relevante pois em 2016 representou
16,6% do P.1.B. nacional. No que respeita a postos de trabalho o turismo representa 19,6%
do total de emprego. O turismo em Portugal enquanto industria representa 20.4% das
exportagdes em Portugal. (WTTC), 2017)

Portugal encontra-se em constante crescimento, desenvolvimento e maturagdo dos
servigos oferecidos, assumindo-se cada vez mais, uma referéncia de nivel internacional.
Como referem os HOSCARS (HOStelworld Customer Annual Ratings) anuais, organizados
pela Hostelworld , a maior plataforma de reserva de hostels do mundo, com base na opinido
dos clientes, o Home Lisbon Hoste®l conquistou pelo quinto ano consecutivo o titulo melhor
hostel do mundo. Ao todo, Portugal conquistou 15 menc¢des, sendo assim o pais que mais
reconhecimento teve em 2017 face a outros paises como Espanha, ltalia e E.U.A.
(Publituris, 2017).

O Turismo em Portugal nos ultimos anos tem evoluido muito, bem como o perfil do turista.
O Turismo é uma grande mais-valia para Portugal, cujo territério, € caracterizado por

recursos, tangiveis e intangiveis, irrepreensiveis.

% Mais informagdes acerca dos prémios www.homelisbonhostel.com/



Como refere Manuel Caldeira Cabral, anterior Ministro da Economia “Liderar o turismo do
futuro implica, assim, afirmar Portugal como destino sustentavel, com um territrio coeso,
inovador e competitivo, que valoriza o trabalho e o talento. Um destino para visitar e investir,
viver e estudar. Um pais inclusivo, aberto e tecnoldégico que se posiciona como hub*

especializado para o turismo.” (Portugal T. d., Estratégias do Turismo 2027, 2017)
1.1.1. Perspetivas da Evolucédo do Turismo

A evolucdo® do turismo em Portugal tem sido exponencial na ultima década. Em 2016,
Portugal conquistou 491 prémios internacionais face a 157 obtidos em 2015. (Portugal T.
d., Estratégias do Turismo 2027, 2017). No geral, todas as regibes obtiveram um
crescimento significativo. No entanto, é importante entender que a evolucdo tera de ser

sustentada e ajustada a realidade do pais e das pessoas que nele vivem.

Ha indicadores que estdo diretamente relacionados com o turismo e devem ser
considerados quando falamos em evolucdo. O relatério Estratégias do Turismo 2027
(2017) desenvolveu para Portugal objetivos tangiveis para um horizonte temporal de 10
anos tais como:

¢ Reduzir o indice de sazonalidade de 37,5% para 33,5%, ou seja, estimular a que o
turismo seja feito todo o ano.

e Aumentar a procura turistica no pais e nas vérias regides alcancando os 80 milhdes
de dormidas em 2027, face aos 48,9 milhdes em 2015.

e Assegurar que cerca de 90% da populacdo que reside em Portugal, considere
positivo o0 impacto do turismo no territério nacional.

e No que concerne as energias serdo aplicadas medidas cujas metas séao
ambiciosas. As empresas terdo um papel determinante neste processo, nesse
sentido mais de 90% das empresas ligadas a industria do turismo terdo de adotar
medidas para a eficiente utilizacdo de energia, da agua e eficiente gestdo dos

residuos urbanos.

4 Definigédo de Hub: Ponto central. Express&o inglesa utilizada em varios contextos.

5 Significado de Evolugdo - Do Latim evolutisne - “agdo de desenrolar’. Sucessdo gradual de
transformag@es/acontecimentos que se representam e orientam em certo sentido. In Dicionario infopédia da Lingua

Portuguesa com Acordo Ortografico. Porto Editora, 2003-2021. Consultado a 30 de Dezembro de 2020



E importante realcar que para atingir metas concretas, a sua operacionalizacdo tem de ser
real e tangivel. Diretrizes de atuacao principais (Portugal T. d., Estratégias do Turismo
2027, 2017)°

e Valorizar e preservar a autenticidade de Portugal,

e Potenciar economicamente o patriménio natural e rural e assegurar a sua
conservacao,

e Adaptacao da legislagdo turistica as novas realidades,

e AclOes de sensibilizacdo e de capacitagdo das empresas do turismo e das
organizagoes para o “turismo para todos”, ou seja, conhecimento de varios tipos de
clientes que existem, ou que fazem a sua mutacdo ao longo do tempo e novos

targets que outrora ndo eram valorizados.

1.1.2. O turismo em 2020

O turismo mudou. A pandemia Covid-19 que atingiu Portugal no inicio de 2020, teve
conseqguéncias devastadoras para o setor do turismo. O impacto tanto, a nivel social, como
econdmico ainda nao é conhecido na generalidade. “Prevemos ter 100 mil pessoas em
situacdo de desemprego na hotelaria a partir de janeiro, € o que vai acontecer se néo
houver apoios a tesouraria. Vamos ter hotéis a comecar a incumprir com impostos,
salarios e outros pagamentos, a fazer despedimentos, e depois vao a faléncia, € a

ordem natural" refere Raul Martins- presidente da A.H.P. ao Jornal Expresso.’

Tabela 1 - Relatério Turismo em Portugal 2020

Dormidas Hospedes Proveitos Totais

Janeiro a setembro de 2020
-63,2% -61,6% -66,3% -54,2%
Fonte: Adaptado de Relatério Turismo em Portugal 2020 Travel Bl. Turismo de Portugal.

Como se pode observar na tabela 1, os resultados em Portugal relativamente a dormidas,

héspedes, proveitos totais e receitas do Turismo em 2020 sdo negativos e ultrapassam os

6 Fonte: (Portugal T. d., Estratégias do Turismo 2027, 2017) paginas 55 a 58.
" Fonte: expresso.pt/economia/2020-11-12 consultado a 12 de novembro de 2020.



- 50%. Foram catastréficos para a industria do turismo e todas as areas que dele
dependem. Estes resultados sdo com base no ano homélogo 2019 na mesma altura.

Estamos certos de que, estes resultados transformaram e adaptaram alguns negaocios.

A taxa de ocupacdo apesar de ndo ser o Unico indicador a ter em conta, ndo foi muito
animadora, de facto foram poucas as unidades hoteleiras que permaneceram abertas,
a previsdo da taxa de ocupacdo, com base nas reservas até 15 de outubro de 2020 é
de 23% para a regido Norte, 15% para o Algarve e 11% para Lisboa refere o presidente

da A.H.P. em comunicado publicado em novembro de 2020.8

Contudo, é importante salientar que ainda assim, alguns gestores hoteleiros atentos
as tendéncias encontraram alternativas de negécio e até quem sabe uma nova forma

de olhar para o Turismo.

Naquele sentido o grupo de Hotéis Fenix em Lisboa e Porto apresenta-se agora com
uma oferta “o escritério no hotel das 08 as 20h”°, também o Hotel Marriott criou o

servico que intitula “Work Away”, neste a cama € substituida por uma secretéria,

cadeiras e internet de alta velocidade°.
1.2. Coliving — nova Era

Entende-se por Coliving, uma forma de partilhar casa com pessoas que podem ter os
mesmos ideais. Mobilado e decorado de forma criativa tem como objetivo criar experiéncias
e interagdo entre as pessoas. A mais-valia na perspetiva social € 0 acesso a uma

comunidade, quer seja ou nao local!

8 Adaptado de hotéis-portugal/news/2181/23 publicado e consultado em novembro de 2020.

° Adaptado de hfhotels.com/pt/teste-o-seu-escritorio-no-hotel-das-8h-as-20h/ consultado em novembro de 2020,

10 Adaptado de publico.pt/2020/10/13/fugas/noticia/lisbon-marriott-hotel-adopta-work-away-transforma-quartos-escritorios
consultado em novembro de 2020.

11 Adaptado de definicdo apresentada Coliving.com consultado a Novembro de 2020



1.2.1. Caracterizacao

Coliving é mais do que partilhar uma casa, e ndo pode ser s6 considerada a perspetiva
econdmica, no que diz respeito a eficiéncia do espaco ocupado ou até menores custos de

habitacdo. Acima de tudo, é um estilo de vida. (LaSalle, 2019)

O Coliving ndo é novidade, nem algo fora da caixa, na realidade sempre existiu. Ainda que
durante muito tempo a sociedade estava organizada de forma a que todos os individuos
procedessem de igual forma trabalhar muito e comprar uma casa para viver com a familia.
O paradigma esta a mudar hoje, as pessoas preferem partilhar um espaco e/ou viver em
comunidade. Funciona para jovens adultos que queiram a sua independéncia e esta
modalidade funciona como uma ponte para o seu objetivo. (CBRE EMEA Reserarch Team,
2020)

Os computadores e toda a tecnologia no geral deram lugar a novas opcdes e estilos de
vida. Considerando que, nos ultimos 20 anos a internet mudou a forma como vemos tudo
0 que se passa a nossa volta, a interacdo com as pessoas, a forma como nos movemos,
inclusive como trabalhamos ou encaramos o trabalho, ou néo fizesse este parte de uma
necessidade secundaria? para o Homem. O computador veio trazer uma liberdade que se
previa, mas nao se conhecia. Trabalhar em qualquer local, quer na mesma cidade ou néo,

no mesmo pais ou ndo, de facto tudo é possivel, e no futuro ainda mais.

Este sistema, pode ser uma vantagem para as empresas. Podem conseguir atrair
profissionais especializados para varios pontos do pais, que ainda estejam no caminho da
sua independéncia, e que por isso nao estejam preparados, ou simplesmente ndo queiram

naquele periodo da sua vida, assumir um compromisso de arrendamento tradicional.

O arrendamento tradicional exige mais obstaculos, investimento em imobilizado, mais
tempo e mais dinheiro investido. Em suma, € uma opcao que exige significativas mudancas

na vida de um individuo.

Neste momento, 0 que acontece é que existem varios perfis de pessoas em busca do
mesmo produto, ou seja, arrendamento longo e tradicional (pois é o que existe). Exemplo:

Os némadas digitais ou profissionais deslocados de outros pontos do globo procuram

12 De acordo com A. Maslow, psicologo que desenvolveu em 1946 a teoria da motivagdo humana, normalmente representada
por uma piramide.



casas que estejam disponiveis para arrendamento, por defeito em verséo tradicional,

sabendo a partida, que vao la estar por um periodo inferior a um ano.

Este perfil, na realidade deveria ser canalizado para outra opcdo de alojamento, para dar
lugar as pessoas que ja tem a sua vida estabilizada em determinado local e queiram
arrendar uma casa a um preco estavel. Atualmente tal é muito dificil pois simplesmente
nao existem casas para arrendar ou sao muito caras. Recentemente foi apresentado pelo
Governo uma proposta para o desafio que representa hoje da habitacdo, alguns pontos

sdo convergentes com o trabalho que desenvolvemos.®

Acreditamos que, conhecendo os perfis base desta forma de vida, seria possivel ajustar a
oferta existente no mercado nacional, neste caso na Regido Oeste.

Aliado a estes fatores, nos Ultimos anos houve um aumento das rendas nos diferentes

paises da Europa, é por isso emergente criar uma economia partilhada.

De acordo com LaSalle (2019) quem procura o Coliving fica menos de dois anos no mesmo
local, ainda que procure um espaco que lhe transmita mais do que uma viagem. Este estilo
de vida, veio entretanto criar uma lacuna no mercado que até entdo ainda ndo esta

assegurado nomeadamente pela hotelaria. (LaSalle, 2019)

Os hotéis sado caracterizados por varios servigos dependendo da sua categoria, contudo,
0 modus operandi é semelhante. Os quartos sao ocupados por alguns dias, semanas. Se
hotéis apartamento, estes sdo ocupados a semana ou ao més, dependendo do modelo
preconizado por cada estabelecimento. Contudo se procurarmos opcdes de alojamento

para varios meses ou até um ano, torna-se muito dificil encontrar uma solu¢do no mercado.

7

Na generalidade este sistema é assumido como sustentiavel a varios niveis. Hoje a
sustentabilidade faz parte do dicionario quer das pessoas quer das organizagoes.

Importante sera saber interpretar e perceber o que se trata.*

e Sustentavel economicamente: pois 0s custos de vida estdo a aumentar diariamente
esta pode ser uma forma de economizar dinheiro e investi-lo. A titulo de exemplo,

um imével tem varias despesas fixas (agua, luz, gas, imposto municipal sobre

13 Programa Governamental, mais informagdo www.portaldahabitacao.pt/

14 Entende-se por Sustentabilidade: Modelo de sistema que tem condi¢Ges para se manter ou conservar em satisfazendo as
necessidades atuais sem comprometer que as geragdes futuras supram as suas proprias necessidades. Definicdo adaptada
de unric.org/pt. Consultado em Agosto 2021.
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imovel, seguro(s) que representam uma boa parte da remuneracdo mensal dos
individuos. A opcéo de arrendamento tradicional ndo é a Unica op¢ao existente e
pode, ou ndo, encaixar nalguns perfis.

e Sustentavel em termos ambientais: dada a poupanca de recursos naturais e de
espaco em construcdo. A titulo de exemplo, o espaco de construcéo pode interferir
diretamente o quanto o ambiente é prejudicado.

e Sustentavel socialmente: permite a interacdo entre pessoas, fator que permite que

0 Homem continue a relacionar-se com outros e adquirir competéncias sociais. **

Figura 1 - Paradigma do Coliving

Infrastructu re

BALANCE

Fonte: Portugal Coliving- Follow the trend. P.10

Como se pode observar na figura 1, o Coliving tem muito por onde se desenvolver, tendo
em conta que tem em mira 0 mesmo objetivo geral dos homens: Equilibrio (que pode até
ser dificil de alcangar) que conta com trés pilares: Flexibilidade, Tecnologia e
Sustentabilidade. Podemos acrescentar que, em concordancia com a imagem, o Ser
Humano passa por varias fases ao longo da sua vida e nem sempre as motivacdes sao as
mesmas ao longo da sua vida. O paradigma do Coliving representa todas as muletas

necessarias pelas quais este conceito se rege.

15 Adaptado de Coliving.com. Consultado em Novembro de 2020
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Em entrevista ao Jornal Publico Pedro Miguel Gomes?® refere que muitas pessoas ja
passaram por esta experiéncia “quando partilhamos casas com outros estudantes durante
a faculdade. Uma combinac¢éo entre uma renda acessivel e uma intensa socializa¢cdo com
amigos e colegas. Resumindo: por um preco razoavel é possivel ter um quarto privado e

compartilhar os espagcos comuns.”

O Coliving tem como pontos de referéncia cidades, nacionais tais como Lisboa e Porto e
internacionais Sao Francisco, Nova lorque, Los Angeles Chicago, Singapura, e Londres
entre outras. De forma geral sdo cidades com elevada densidade populacional e
dinamismo empresarial. Cerca de 75% da populacéo na Europa vive atualmente em zonas
urbanas, é esperado que em 2050 atinja os 84%. (CBRE EMEA Reserarch Team, 2020)
Consideramos desta forma o projeto que estamos a apresentar uma mais-valia para a

Regiéo Oeste.

A globalizacéo!’ instalou-se e veio para ficar. Atualmente é possivel trabalhar remotamente
a partir de qualquer local, desde que estejam asseguradas as facilidades necessérias,
nomeadamente internet. Para que tal aconteca, a profissdo tera de ser compativel com o

estilo de vida escolhido. Este é o ponto de partida que temos observado.

De acordo com (LaSalle, 2019), os conceitos de Coliving existentes sado distintos, ainda
que o target seja semelhante. Como se pode observar na tabela 2 existem conceitos
diferenciados no que concerne, ao design, facilidades (internet, amenities, limpeza de
guartos, lavandaria, animagao e entretenimento, entre outros), o tipo de espago que se

partilha, o preco médio mensal e a localizagéo.

De acordo com pesquisa levada a efeito verificamos que em Portugal ndo existem todos
estes conceitos. Nesse sentido focAmo-nos no conceito citadino e no conceito viagem
porque consideramos ser importante focar atencdo no que realmente ja existe no mercado

e avancgando a partir dai.

O primeiro conceito esta presente nas grandes metropoles (Lisboa e Porto) e o ultimo

encontra-se disponivel um pouco por todo o pais resultante da oferta levada a efeito por

16 Arquitecto na Savills Portugal — Empresa de Consultoria Imobiliaria.

17 Entende-se por globalizag&o, ato ou efeito de processo de crescente interdependéncia de produtores e de mercados entre
diferentes paises; desenvolvimento de mercados transnacionais (possibilitado pela informatizacdo das sociedades, pelo
avanco das comunicacdes, pela limitagdo de politicas protecionistas, pela formacéo de empresas multinacionais) Consultado
em infopédia.pt a julho de 2021.
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costeira e/ou natureza.!®

Tabela 2 - Conceitos de Coliving e empresas a operar no setor

Normalmente geridas por associagfes, que tem
como objetivo beneficiar as comunidades locais.

empresas internacionais, sobretudo nas zonas com atragao turistica nomeadamente zona

Tree house

Tech farm

Com caracteristicas de hotel e atencdo ao
detalhe e design. Existem espagos e servigos
comuns, mas o espaco é privado.

Quarters
WC

Smart Studios

Same Same

_ Selina
Com ambiente que funde os trabalho e lazer.
Normalmente localizados em zonas turisticas Outsite
gue incluam varias experiéncias de animagéo.
Com caracteristicas de ambiente empresarial. U
Fornece servicos adaptados ao publico. rbancampus
Normalmente garante acesso a comunidades Zoku

empreendedoras.

Com caracteristicas mais simples e bésicas.
Designado de acessivel. Fornece alguns
Servigcos ao seu cliente.

Hocker House

Fonte: Prépria. Adaptado de (LaSalle, 2019)

18 Adaptado de selina.com/pt/portugal/ consultado em Junho 2021.
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http://www.selina.com/pt/portugal/

1.2.2. Indicadores estatisticos do Coliving em Portugal

Este ndo é de todo um novo conceito, contudo tem ganho uma nova dimenséo. Portugal é
um pais gue reune condi¢cBes para investir, trabalhar, estudar, viver e claro esta, passar
férias. Podemos assumir este pais como sendo um destino global um dos melhores do
mundo. (LaSalle, 2019).

Neste subcapitulo vamos apresentar alguns dados estatisticos do setor que sustentam as
nossas afirmacd@es. Os indicadores apresentados tiveram como base um estudo realizado
em Lisboa pela agéncia JOYN? que esté inserido no estudo Portugal Coliving — Follow the
trend publicado em 2019 pela agéncia imobilidria Jones Lang LaSalle (JLL).

Teve como base um questionario com perguntas diretas e de resposta fechada a 300

pessoas que fazem parte da comunidade “némadas digitais”.

Na tabela 3 pode verificar-se quanto tempo as pessoas dizem querer ficar em Portugal,

mais concretamente, Lisboa.

Tabela 3 - Quanto tempo planeia ficar em Lisboa- Portugal?

Quanto tempo planeia ficar em Lisboa-
Portugal?

B Menos de 1 més
133 meses

3 a 6 meses

6 a 12 meses
B Sem planos

B Mais de 1 ano

Fonte: Adaptado de (LaSalle, 2019)

Como se pode observar na tabela 3, 50% das 300 pessoas inquiridas afirmam querer ficar

mais que um ano em Lisboa. 12% pretendem ficar 6 a 12 meses, 13% pretendem ficar 3 a

19 Grupo internacional de empresas na area da tecnologia e consultoria. joyn-group.com/ consultado em abril 2021.
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6 meses, 9% pretende ficar 1 a 3 meses. Apenas 3% refere querer ficar menos de um més.
Importante salientar que 13% nao “tem planos”, ou seja, podem encaixar-se em qualquer

uma das categorias mencionadas anteriormente.
Na tabela 4 pode verificar-se 0 montante que representa a renda mensal.

Tabela 4 - Quanto é a renda mensal?

Quanto é a renda mensal?

m Nada 0€

H Menos de 400€

M Entre 400€ e 600€
Entre 600€ e 800€

M Entre 800€ e 1000€

B Mais de 1000€

Fonte: Adaptado de (LaSalle, 2019)

Como se pode observar na tabela 4, interpretamos as rendas mensais. Assim 46% num
total de 300 pessoas inquiridas refere pagar menos de €400,00 mensais em Lisboa. 30%
paga mensalmente entre €400,00 e €600,00, 10% paga mensalmente entre €600,00 e
€800,00, 7% paga mensalmente entre €800,00 e €1000,00.

Ainda 18 foram os inquiridos (6%) que referiam pagar mensalmente mais de €1000,00.
Apenas 1% assume ndo pagar nada. No estudo ndo foi indicado quais as razdes por nao

terem qualquer custo com a habitagéao.

Na tabela 5 pode verificar-se qual o tipo de espago que os inquiridos arrendam.
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Tabela 5 - Qual o tipo de espaco que esta a arrendar?

Qual o tipo de espacgo que esta a arrendar?

M Hostel
Local disponibilizado pelo trabalho
Apartamento partilhado

Apartamento ndo partilhado

H Airbnb

M Proprietario de casa

Fonte: Adaptado de (LaSalle, 2019)

Como pode ser observado, cerca de 150 (50%) dos inquiridos vivem em apartamentos
partilhados, 36% vive em apartamento ndo partilhado arrendado de forma autbnoma, 9%
vive em apartamentos Airbnb, os restantes 5% pertencem a permanéncia em hostel, locais

disponibilizados pelo trabalho e 1% € proprietario (a) de imovel.
1.3. Caracterizacdo da Regiao do Oeste

A Regido Oeste é caracterizada pelos concelhos de Alcobaca, Alenquer, Arruda dos
Vinhos, Bombarral, Cadaval, Caldas da Rainha, Lourinh, Nazaré, Obidos, Peniche, Sobral
de Monte Agraco e Torres Vedras.

Esta regido mais conhecida pelos turistas internacionais como “Silver Coast”, revela um
enorme potencial no que respeita a oferta turistica. A diversidade que tem vindo a
desenvolver, bem como a criagdo de valor dos produtos ja existentes revela uma grande
versatilidade do destino tornando-o uma escolha acertada para qualquer turista-tipo. A

localizacdo da regido é privilegiada pois esta situada a poucos quilémetros de Lisboa.

A diversidade territorial € uma das caracteristicas que caracteriza a regido. Todos 0s
concelhos apresentam especificidades diferentes o que faz desta regido um produto

turistico muito interessante. Podemos falar de paisagens, recursos naturais, atividades
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econdmicas (desde o primario ao quaternério), das acessibilidades e da densidade de

populacdo por concelho. (Programa Territorial de Desenvolvimento do Oeste, 2008).

Segundo o Programa de Desenvolvimento do Oeste (2008) “A dicotomia entre o “rural”’ e o

“urbano” € um dos tracos mais vincados do perfil do Oeste”.

No Oeste, a atencao recai sobretudo na valorizacdo dos sectores tradicionais da regido, o

ja referido sector primario.

“Nos dias que correm, como particularmente promissoras no Oeste, tais como as atividades
economicas ligadas a sustentabilidade, onde se destaca o papel das energias
renovaveis...” (Programa Territorial de Desenvolvimento do Oeste, 2008, p. 23).

Na regido Centro podemos afirmar que durante o ano sdo recebidos em todas as unidades
hoteleiras cerca de 2.879,2 milhGes de turistas sendo que 1.070,2 milhdes séo
internacionais e 1.809,1 milhdes sado nacionais. (Estatistica, 2015).

Na tabela 7 pode observar-se o numero de hdspedes por més e pais de origem.

Tabela 7 - NUmero de héspedes por més na Regido Centro (NUT II).

Pais Meses do ano — unidade 10°
J F M A M J JLH A S @) N D

Espanha 6,4 8,1 16,4 25,5 22,2 22 30,9 | 549 | 293 | 285 | 145 | 155
Franca 19 2,6 4,3 11,6 21,8 | 19,7 16 31 279 | 148 | 4,2 2,8
Brasil 5,6 4,7 4,1 6,7 10,4 7,7 9 6,1 9,9 9,8 4,3 4,1
Italia 1,5 1,3 2 5,7 7,3 6,8 10,1 | 19,2 10 6,5 2,1 1,7
Alemanha | 1,1 1,4 3,7 6,4 8,8 7 55 81 | 11,2 | 81 2,8 1,2
E.U.A. 0,6 0,7 2 3,5 5,2 4,7 4.6 3,4 7,1 8,1 2,5 0,9

Fonte: Adaptado de dados do I.N.E.,2015.
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Ao analisarmos o numero de hdspedes por pais de origem, conseguimos verificar ainda
0s meses e frequéncia ao ano. Deste modo conseguimos prever os diferentes tipos de

hdspedes nos distintos meses do ano.

Durante o ano a regido Centro observa uma acrescida afluéncia de hdspedes espanhois
nos meses de abril, julho, agosto, setembro e outubro. Os héspedes franceses nos meses
de maio, junho, julho, agosto, setembro e outubro. O Brasil tem expresséo durante todo o
ano, registando valores nunca foi inferior a 41.000 héspedes por més. Os hoéspedes
italianos preferem a época mais quente do ano enfatizando assim o més de agosto. Os
héspedes alemaes destacam-se no més de setembro. Os hdéspedes americanos tém
preferéncia pelo més de outubro. Pode assim concluir-se que durante todo o ano existem

turistas internacionais presentes na regiéo.

Tabela 8 - Numero de dormidas por més e pais de origem na Regido Centro.

Pais Meses do ano — unidade 103
Total J F M A M J JLH A S (@) D
Espanha | 573,9 | 11,2 16,2 34,3 529 | 43,3 | 459 | 67,9 | 128,7 | 62,0 | 56,8 | 26,0 | 28,8
Franca 305,4 3,3 5,8 8,1 21,1 | 39,8 | 37,1 | 33,2 64,7 515 | 28,6 | 74 4.8
Brasil 145,5 9,6 8,4 6,8 10,5 16,8 | 12,4 | 15,3 10,4 16,5 | 16,8 | 8,0 7,3
Italia 138,9 2,8 2,7 4.4 9,3 126 | 11,8 | 17,9 29,1 16,4 | 12,0 | 44 2,9
Alemanha | 126,2 3,0 4,0 8,4 12,3 17,5 | 16,0 | 14,5 20,0 234 | 17,7 | 6,2 2,5
Reino 93,5 2,4 3.4 4,5 6,6 8,2 11,2 | 13,2 12,3 134 | 11,8 | 45 2,1
Unido

Fonte Adaptado de dados do I.N.E.,2015

Como se pode observar na tabela 8 Espanha continua a liderar no nimero de dormidas na
Regido Centro, o més de agosto domina com cerca de 128.700 dormidas e janeiro o menor
com 11.200 dormidas. Franca tem um minimo de 3.300 dormidas no més de janeiro e um
méximo de 64.700 em agosto. O Brasil relne o0 mesmo numero maximo de dormidas

16.800 nos meses de maio e outubro. Mas, durante todo o ano o nidmero minimo de
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dormidas é de 6.800. Italia é constante durante o ano, mas em agosto representa 29.100

dormidas. A Alemanha redine em setembro 23.400 dormidas.

1.4. Analise PESTAL

A anadlise da envolvente contextual tem, como objetivo, monitorizar tudo o que rodeia as
organizacdes e as poderdo eventualmente condicionar. Desta forma, identifica os
riscos/constrangimentos e oportunidades, quer presentes, quer futuras, que possam
eventualmente influenciar as organizacdes no cumprimento dos seus objetivos. Traduz-se
na analise dos varios aspetos relativos a envolvente externa que influencia a estrutura da

organizacdo em varias dimensdes. (Teixeira, Gestdo das Organizagfes, 2011)

Tabela 2 - Andlise PESTAL do Coliving

Impacto

Contexto Meio Envolvente Positivo (1 )/

Negativo ( ¢)

Ambiente politico estavel (Presidente da Republica
ativo e participativo), contagia uma atitude na
populagéo, proactiva e participativa.

Apoio a criacdo de novas microempresas através do
programa SIMPLEX? que descomplica os processos
de legalizacdo das organizacfes, bem como Portugal
Politicos 2020 bem como outros incentivos e programas
estatais que permitem o financiamento de projetos

publicos e privados?!

Liberdade da Imprensa nacional, evidenciando
liberdade de expressdo oral e escrita, permitindo
assim, uma comunicacdo e informacdo mais

transparente e real.

20 Com base em simplex.gov.pt/simplex2017.Consultado a 1 de novembro de 2020.
21 Com base em site do Turismo de Portugal business.turismodeportugal.pt/pt/Investir/Financiamento/Programas_incentivos.
Consutado em Setembro 2022.
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Controlo do comércio (entidades como A.S.A.E.,
Autoridade da Concorréncia) permitem a equidade do

tecido empresarial nacional.

Crescimento do rendimento familiar de casais mais
jovens, o que permite que as familias tenham mais
dinheiro disponivel, para gastar em produtos ou

servicos.??

Taxa de Crescimento da Economia de 4,9% para
2022, ou seja, crescimento de 1,9%. 2

o Taxa de desemprego em Portugal estimada em 2022,
Econdmicos
5,8%. Face ao ano 2021 a taxa de desemprego

registou uma diminuicéo 1,1%. %

Salério minimo com aumento expressivo permite que,
as desigualdades existentes sejam  menos

expressivas®

Crédito bancario menos acessivel, com a taxa de juro

mais alta, dificultando o investimento.

Atitude dos portugueses perante o trabalho, lazer,
carreira e reforma. Os portugueses tem tendéncia

para viajar e sair, dinamizam a economia.

Sociais Canibalizacdo do mercado do alojamento, devido ao

aumento do nimero de empresas.

Seguranca publica, (pais seguro). E um fator

) m ) m) ) = )

importante no que concerne a escolha do destino.

22Com base nos apoios sociais implementadas pelo governo em 2022 no programa Creche Feliz — Rede de creches gratuitas
2 Com base em Observador através de Organizagdo para a Cooperagéo e Desenvolvimento Econémico. Consultado em
julho de 2021.

2 Com base no site Gabinete de Estratégia e Estudos./www.gee.gov.pt/pt/indicadores-diarios/ultimos-indicadores/32081-
taxa-de-desemprego-eurostat-10 Consultado em setembro 2022

% Com base no site governamental www.portugal.gov.pt/pt/gc22/comunicacao/noticia?i=salario-minimo-sobe-para-705-
euros-mensais. Consultado em Setembro 2022.
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Habitos de consumo da populacéo. As pessoas estdo
mais sensibilizadas para a origem dos produtos,

composicao e impacto no ambiente.

Falta de imdbveis, quer para arrendar quer para
comprar na regido a precos acessiveis, nao

permitindo a fixagéo de cidadaos mais jovens.

Variedade de servigos na regido. Servicos (hospitais,
farmécias, cafés restaurantes, papelarias,

gasolineiras) cruciais para a populacdo se manter.

Tecnoldgicos

Rede 4G esta desenvolvida na regido, permitindo
assim o acesso livre a internet quer pela populagéo

gue pelas empresas privadas e publicas.

Existem niveis avancados de infraestruturas de
comunicagdo permitindo assim que as organizagdes

possam estar sediadas na regiao.

Forte investimento em Investigacao e

Desenvolvimento.

Ambientais

Submissdo as regras da regido no que respeita

implementacéo de painéis solares.

Utilizacao responsavel e eficiente da agua corrente,
quer para uso domeéstico ou para operacdes do tecido

empresarial.

Programa de eficiéncia energética “LEDificios do
Oeste”, permite alertar os consumidores relativamente
aos habitos e medidas que podem n&o so alterar o
valor das faturas, como gerar um comportamento

ambiental mais sustentado.

- ) ) = =
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Sensibilizacdo para a separacgdo dos residuos sélidos
urbanos, para um aumento da qualidade ambiental da
regido e do Planeta, quer por parte de entidades

publicas, privadas e moradores da regido.

Sensibilizagéo para limpeza de florestas e terrenos
agricolas na regido, quer por parte de entidades
publicas ou privadas e moradores da regido.

Sensibilizacdo para medidas preventivas contra
incéndios florestais, quer por parte de entidades
publicas ou privadas e moradores da regiao.

Fiscalizacdo dos locais que tém licenca legal para AL,
promovendo a igualdade no setor do alojamento,

Legais prevenindo e evitando eventuais fraudes.

Facilidade no licenciamento de empresas

) = ) =

tecnoldgicas, pois existe espacos fisicos para o efeito.

Fonte: Prépria com base nas fontes apresentadas em rodapé na pagina 20.

Como base na andlise PESTAL apresentada acima, salientamos como muito positiva a
vertente politica, social e econdmica. Ao nivel politico, o Presidente da Republica
Marcelo Rebelo de Sousa representa e contagia de forma positiva a populagéo.
Relativamente ao Primeiro Ministro do Governo, Anténio Costa, apesar de diferentes
opinides e alguma contestacdo salienta-se a resiliéncia e medidas e programas que tem

implementado para que a economia ndo pare a par com a vertente social.

O facto do salario minimo ter aumentado desde janeiro de 2022 de forma nominal em
€95,00 face ao valor anterior valor 665,00, € um caminho para a diminuicdo das
desigualdades, mas sobretudo um crescimento da economia pois as familias terdo mais
rendimento disponivel. Este status quo pressiona as empresas a aumentar o vencimento
dos trabalhadores.

Salientamos também, de forma muito positiva o facto do Governo ter disponibilizado para

as familias o programa Creche Feliz, que permite a todos que tenham filhos nascidos a
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partir do dia 1 de setembro de 2022 tenham acesso a creches gratuita, independentemente
do rendimento familiar. Esta medida permite que haja mais disponibilidade financeira e por

consequéncia, gastar em bens e servicos em qualquer escaldo social.

Entendemos que em termos de analise PESTAL levada a efeito podemos ter uma ideia
mais clara dos fatores de contexto e assim planear e atuar de acordo com 0s pressupostos
em vigor. Concluimos que alguns fatores vao contribuir positivamente para o0 projeto

nomeadamente alguns fatores sociais e politicos.

1.5. Analise das Cinco Forcas de Michael Porter

A teoria desenvolvida por Michael Porter em 1979, reproduz a analise dos padrbes de
concorréncia empresarial e as estratégias adotadas pelas empresas para assim avaliar a
atratividade do setor de atividade, como lidar com a concorréncia, para obterem vantagens
competitivas. De acordo com Teixeira (2011) o plano basico da cadeia de valor é fazer com

gue a organizagao encontre vantagens competitivas e tire partido das mesmas.

A rivalidade por defeito € nefasta para as empresas, especialmente se o fator diferenciador
estiver muito associado ao preco, dado que desta forma é recorrente a transferéncia dos
beneficios da industria para os clientes. Desta forma o poder negocial fica do lado dos
clientes e as empresas canibalizam-se procurando o valor mais baixo. (Porter, 2008) . Esta
afirmacéo de Porter remete para alguns dos cuidados a ter, ou seja, para a importancia da

estratégia negocial a observar entre clientes indiretos e consumidor final.

Tabela 3 - Andlise das Cinco Forgas Michael Porter

Rivalidade na IndUstria (

A oferta de servicos similares é inexistente. Actualmente a rivalidade no sector é

inexistente.

Poder Negocial dos Clientes

Os clientes tém um poder negocial baixo, ou seja, ndo podem escolher (ou tém

pouca alternativa) o servico que pretendem usufruir de acordo com as suas

proprias necessidades e/ou desejos.

23



Clientes (pessoas que procuram alojamento de longa duracdo) tem poder negocial

elevado.

Poder Negocial dos Fornecedores

Existéncia na regido Oeste de diferentes fornecedores de servicos de
housekeeping e em numero consideravel, contudo alguns ndo estdo adaptados
aos clientes, ou seja, o poder negocial dos fornecedores de servigos de lavandaria
e limpeza é baixo, dando as organizacdes da regido a oportunidade de
negociacao.

Existéncia de fornecedores de servicos de telecomunicacdes em nimero suficiente
na Regiédo Oeste, ou seja, 0 poder negocial dos fornecedores de telecomunicagcfes

na regiao é baixo.

Ameaca de Entrada de Novos Concorrentes

Oferta de alojamento com uma imagem de marca ja estruturada e reconhecida

como por exemplo Smart Studios constitui uma ameaga elevada.

A possibilidade de empresas como Airbnb ou Apartool entre outras, formalizarem
parcerias com hotéis ou alojamentos observando este modelo de negdcio pode

constituir uma ameagca elevada.

Capacidade de mudanca por parte dos empresarios dos hotéis e alojamentos em
mudar de paradigma ndo é expectavel no imediato. Pode avaliar-se esta ameaca

como de risco baixo.

Inexisténcia de historico, deste conceito ser acreditado em hotéis e ou alojamentos,

pode considerar-se uma ameagca elevada.

Inexisténcia de histérico, deste conceito ser acreditado financeiramente, pode

considerar-se uma ameaca elevada.

Auséncia de negocios e atividades de interesse estratégico de forma a potenciar a
mobilidade de pessoas nacionais e internacionais para a zona pretendida pode

considerar-se uma ameaca elevada.
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Ameaca de Produtos Substitutos

Adaptacao dos alojamentos existentes da Regido Oeste, ao alojamento de longa

duracao de forma “auténoma”, pode considerar-se uma ameaca baixa.

Existem poucas alternativas na Regido Oeste de produtos/servigos substitutos. O
arrendamento tradicional pode considerar-se uma alternativa, contudo, a

existéncia de imoveis para aluguer é diminuta, pode considerar-se por isso uma

ameaca baixa.

Fonte: Prépria

Com base na analise levada a efeito pensamos ser um sector cuja atratividade é uma
evidéncia. Sera por isso muito interessante pensar de forma assertiva quanto a criagcéo e
desenvolvimento de um negécio neste sector. Esta decisao por outro lado faz ainda sentido
por quanto a Regiao Oeste, ndo concentra para ja este target que se encontra sobretudo
nas grandes metropoles como Lisboa e Porto.

Desta forma, identificamos assim, uma oportunidade de mercado tendo em conta que a
Regido Oeste por outro lado apresenta ao longo do ano diferentes periodos em que os

hotéis apresentam uma taxa de ocupacao baixa, nalguns casos quase sem atividade.

1.6. Atratividade do Territério

No que concerne a atratividade do territério pode iniciar-se pelos fatores criticos, ou seja,

tudo o que a regido ja detém como Recursos Inteligentes (Portugal O. , 2014).

Situa-se na Regido Oeste, caracterizada por Nomenclatura das Unidades Territoriais para
Fins Estatisticos (N.U.T.S.) Ill, situado na Regido Centro N.U.T.S. Il Obidos tem uma area
de 141,56km2, dividida por sete freguesias: A-dos-negros, Amoreira, Olho Marinho, Santa
Maria, S&o Pedro e Sobral da Lagoa, Vau, Gaeiras e Usseira.?® Este territério reline cerca
de 12 mil habitantes. (I.N.E., 2011)

O concelho de Obidos caracteriza-se pelas muralhas, mas também pelas extensas areas

de producéo agricola, nomeadamente de Pera Rocha e Maca de Alcobaca.

2% De acordo com o sitio da Camara Municipal de Obidos consultado a 11 de Novembro de 2020
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A proximidade a metropole de Lisboa e ao aeroporto da cidade a pouco mais de 40 minutos,
as acessibilidades as areas urbanas sao fatores que contribuem e privilegiam esta regido

que € servida por estradas nacionais e autoestrada (A8 e A15).
1.6.1. Importancia da Animacdao Turistica no territorio e suas caracteristicas

Segundo o Turismo de Portugal “Séao atividades de animacao turistica as atividades ludicas
de natureza recreativa, desportiva ou cultural, que se configurem como atividades de
turismo de ar livre ou de turismo cultural e que tenham interesse turistico para a regido em

gue se desenvolvam. (Portugal T. d., Turismo de Portugal, 2017)

E de bastante plausivel assumir que a animac&o turistica € um fator decisivo para a
obtenc&o de interessantes taxas de ocupacgdo na hotelaria, independentemente da sua
dimenséo (Almeida, 2003).

Quando afirmamos que “auxilia”, poderiamos designar o aumento da estada média ou até
repeticdo do destino, visto que se o hdspede estiver satisfeito com o que V€, sente e
presencia, ndo so ficard mais tempo como também podera querer voltar. No entanto, as
unidades de alojamento ndo se encontram por defeito disponiveis para esta aproximagao
pensando que apenas 0 estabelecimento interessa. O investimento das unidades

hoteleiras com o exterior é francamente pequeno, e pouco diversificado. (Almeida, 2003)

De acordo com Almeida (2003) que teve como base os autores Quintas e Castafio, (1998)
a animacdo turistica melhora a qualidade de vida do individuo, pois permite

temporariamente o relacionamento com outros povos e outras culturas.

A animacao turistica € essencial para a valorizacdo do territorio, para quem la vive, e quem
visita. A simbiose que existe entre o turismo e a animacdo é fundamental para o

desenvolvimento das economias locais e globais.

A animacdao turistica tem deste modo algum peso pois fortalece e valoriza 0os recursos
enddgenos, cria emprego e melhora a qualidade de vida das regides onde estas atividades
se implementam. De forma mais sintetizada apresentamos as caracteristicas da
animacao turistica com o objetivo de relacionar com 0 servico que nos propomos a

desenvolver ao longo do capitulo 2. (Pereira, Goncalves, & Dias, 2014)

Intergeracionalidade; estd presente em todas as idades, ou seja, € algo que

inevitavelmente tem continuidade,
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Independéncia: cada individuo retira da animacéo turistica a sua prépria satisfacao;
Exclusividade; permite muitas vezes, a realizacado pessoal do individuo,
Espontaneidade; devera ser encarada como uma fuga a obrigacao,

Saudavel; permite que as obrigacbes pessoais e profissionais fiquem “de fora” e durante

um determinado espac¢o temporal sdo esquecidos,

Pedagdgica; acima de tudo a animacdo turistica ensina novos costumes, novas culturas

e tradicbes e sensacbes, podendo ou ndo fazer com que o individuo mude o seu dia-a-dia.

Reciprocidade; troca de experiéncias, quando o individuo participa, revela-se entre as
partes um dar e receber de saberes, de estimulos e de realidades culturais.

Neste sentido o presente projeto ira permitir o0 aumento gradual do consumo de bens e
servicos e também de atividades turisticas diversificadas, como pode ser observado na
tabela 4. Consideramos que o fluxo de pessoas na regido sera maior, quer sejam nacionais

e/ou internacionais.

1.6.2. Turismo da Regido Oeste e suas potencialidades naturais, construidas

e culturais

As atragles turisticas sdo muitas vezes o foco do visitante, pois geram conteddo no
destino, podendo inclusive ser a principal motivacao inicial de visita a um destino. (Neto,
2021)

Relativamente aos tipos de turismo pode afirmar-se que nesta regido é grande a
diversidade dos tipos de turismo?’, fenémeno que podera ser fator de decisdo na escolha

por parte um “ndmada digital”.

Tabela 4 - Tipos de turismo da Regido Oeste e suas potencialidades naturais, construidas e culturais
divididos por tipos de turismo e localizagéo

Tipos de Turismo Recursos Turisticos
Turismo Nautico Porto de Peniche e Nazaré,
Turismo de Sol e Mar Praias ao longo de toda a costa destacando:

27 Os tipos de turismo representam em uma regiéo, as caracteristicas que uma esta pode ter e/ou criar para usufruto de quem
visita e quem la vive. Adaptado de (Portugal T. d., Estratégias do Turismo 2027, 2017).
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Santa Cruz — Torres Vedras, Areia Branca - Lourinhd, Ilha do Baleal-Peniche,

Caldas da Rainha- Foz do Arelho, Alcobaca -S&do Martinho do Porto, Nazaré.

Termas de Caldas da Rainha — Caldas da Rainha (inutilizadas)

Termas da Curia — Luso

Turismo de Saude e Termas de Monte Real - Ortigosa

Bem-estar
Termas do Vimeiro — Vimeiro
Termas dos Cucos — Torres Vedras (inutilizadas)
Serra do Montejunto - Cadaval
Turismo Natureza Lagoa de Obidos — Obidos

Ilha da Berlenga — Peniche

Pera Rocha do Oeste

Maga de Alcobaga

Ginja de Obidos - Obidos

P&o-de-L6 da Ti Piedade - Painho
Peixe da Costa de Peniche e Nazaré,
Turismo Gastrondmico
Aguardente da Lourinha - Lourinha
Ameijoa Real da Lagoa de Obidos,
Enguias da Lagoa de Obidos

Cavacas das Caldas da Rainha

Pao d"Algas - Peniche

Quinta do Sanguinhal — Bombarral
Quinta do Gradil - Cadaval

Adega Mae - Torres Vedras

Enoturismo
Casa Santos Lima - Alenquer
Quinta dos Loridos, Budha Eden - Bombarral
Adega Cooperativa da Vermelha - Bombarral
Escola Superior de Turismo e Tecnologias do Mar- I.P.L. - Peniche
Turismo Cientifico e M.A.R.E. IPLeiria— Leiria, Peniche?®

Tecnolégico e Industrial ) ) B . . .
CiTUR (Centro de Investigacdo, Desenvolvimento e Inovacdo em Turismo) —

Leiria, Peniche?®

2 polos do M.A.R.E. em Portugal além do apresentado. Podem ser consultados em mare-centre.pt/en/mare/infrastructures
2 Polos do CiTUR em Portugal além do apresentado. Podem ser consultados em citur-tourismresearch.com
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Escola de Hotelaria e Turismo do Oeste — Obidos e Caldas da Rainha
Parque Tecnoldgico de Obidos

Cencal — Caldas da Rainha

Producéo de Faiancas — Caldas da Rainha

Molde — Caldas da Rainha

Turismo de Golfe

Praya d’el Rey - Obidos
Bom Sucesso — Obidos
Evolutee - Obidos

Campo Real — Torres Vedras

Turismo Cultura /Arte/
Patriménio

Fortaleza de Peniche - Peniche

Linhas de Torres — Torres Vedras

Vila Medieval - Obidos

Mosteiro de Alcobaca - Alcobacga

Fabrica do Gelo - Cadaval

Museu Rafael Bordalo Pinheiro — Caldas da Rainha
Louca de ceramica artesanal — Caldas da Rainha
Parque D. Carlos | — Caldas da Rainha

Museu da Lourinh& — Lourinha

Dino Parque - Lourinha

Fonte: Prépria3°

30 Adaptado de turismodocentro.pt/ consultado durante o periodo de Junho de 2021.
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Atestando o que tem sido escrito sobre o Turismo no Oeste, pode verificar-se na figura 2 o
ecossistema do eixo de especializagcdo do Turismo. (Portugal O. , 2014) Esta figura atesta

0 que tem sido escrito relativamente ao desenvolvimento sustentavel.

Figura 2 - Ecossistema do eixo de especializagdo — Turismo do Oeste Elementos
diferenciadores:
Clima

Histaria
Hospitalidade
Criatividade
Vivéncias

Tecnologias:

Turismo
TIC {i.e. plataformas nautico
web, aplicagies

moveis)

Recursos:
Apgentes:

Setor Empresarial

IES (ISMT / IPL}
Grupe de Investigagao
em Tursmao

E=colas ! Entidades
Formadoras

Turizmo do Centro

Turistas l Sal e Mar

Ghratity Coast
Ondaz

Sema
Arquitetura
Campos de Golf
Hotéis / Resorts
Pafrimonio

Competéncias:

Conhecimento

Planeamento

Negociagao ! Legenda:

Redes O

Infraestruturas 1 produtos tradicionais

':"_ :: produtos emergentes

Fonte: Estratégia 2020 OESTE, pg.103 (Portugal O. , 2014)

Ao analisar a figura 2 podemos observar que, esta sintetiza as necessidades do Turismo
da Regido Oeste ao nivel tecnologico, agentes envolvidos/necessarios, as competéncias
necessarias por parte dos operadores, 0s recursos existentes e por fim os elementos
diferenciadores da regido. Existem produtos tradicionais e produtos emergentes
nomeadamente: Turismo Cientifico, Turismo Natureza e Eno/agroturismo no turismo da
Regido Oeste. De certa forma, acreditamos que estes produtos emergentes fortalecem a
Regido Oeste enquanto destino turistica de exceléncia.
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Produtos e Potencialidades turisticas da regido- Oferta Turistica

A figura 3 remete para o log6tipo do Turismo Centro de Portugal que € composto por: Ria
de Aveiro, Viseu e Dao Lafdes, Regido de Coimbra, Serra da Estrela, Regido de Leiria,

Médio Tejo, Regido Oeste e Beira Baixa.

Figura 3 - Turismo Centro Portugal

Turismo
Centro
w - Portugal

v Um pais
dentro do Pais

Fonte: turismodocentro.pt

Esta regido relne uma série de produtos e potencialidades (ver tabela 13). Naquele sentido
considerou-se pertinente destacar um produto/servi¢co de cada tipo de turismo de forma a

mostrar a diversidade que existe na regiao.

De acordo com o Programa Territorial de Desenvolvimento do Oeste (2008, pg.23) esta
regido € “...um polo competitivo e sustentavel integrado no patriménio. Um exemplo a
seguir de ruralidade moderna. Um destino qualificado de investimento empresarial e de

residéncia urbana.”.

Esta afirmacéo reconhece que a Regido Oeste, que desde que este Programa Territorial
de Desenvolvimento foi escrito em 2008, tem havido um conjunto de dindmicas que
transformacao internas e externas quer ao nivel estrutural, quer organizacional que fazem
desta regido um territério em mudanca e movimento. Consideramos haver espago para
empreendimentos e oportunidades de negécios em varias &reas, quer sejam estas
duradouras ou ndo a Regido Oeste. (Programa Territorial de Desenvolvimento do Oeste,
2008)

Turismo Natureza

e Serra de Montejunto, ou “Varanda da Estremadura”,
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E uma éarea de paisagem protegida, cujo ponto mais elevado se encontra aos 666 metros
de altitude, localizada entre os concelhos de Alenquer e Cadaval é classificada como uma
Paisagem Protegida Regional-Local desde 1999. Situa-se a cerca de 50 km de Lisboa e
39 km de Obidos

Podemos encontrar uma grande diversidade de fauna e flora, facto que contribui
positivamente para a sua visita, nomeadamente uma variedade consideravel de animais,
cerca de 75 espécies de aves nidificam nesta serra, com particular destaque para trés
espécies que sdo raras ao nivel nacional, a Aguia Perdigueira, o Bufo-real bubo e a
Andorinh&o-real Apus melba.

No cimo da serra existe, a Real Fabrica do Gelo construida em meados do século XVIII.
Foi considerado Monumento Nacional em 1997. A sua importancia é de extrema relevancia
quer em Portugal quer na Europa, pois € Unica dentro do género da arqueologia industrial,
é considerada um simbolo da tecnologia medieval. Pode ser visitada, em qualquer altura

do ano e encontra-se em razoavel estado de conservagdo.®!

Turismo Nautico

e Porto de Peniche, marina para barcos de recreio e utilizado para embarque para
visitas a ilha da Berlenga,

Este porto localiza-se na cidade de Peniche, alberga barcos de recreio e de pesca. Peniche
€ reconhecida pelo seu setor primario, que é a pesca e a agricultura seguindo-se da
transformacdo alimentar (fabricas de embalamento do pescado) e no setor terciario o

turismo.

Neste local, também se pode aceder aos barcos que visitam as Berlengas durante
praticamente todo o0 ano. Sdo 11km que separam Peniche da Ilha da Berlenga. A travessia
apenas pode ser feita por meio maritimo. Nesta ilha é possivel ficar alojado ou até fazer
refeicBes em restaurantes. Quem desejar visitar o arquipélago pode consultar o sitio da

Céamara Municipal de Peniche onde encontrara inumeras informacdes.
Turismo de Sol e Mar

e Praia da Nazaré

31 Adaptado de icnf.pt/portal/ap/amb-reg-loc/ppsmontej consultado durante o periodo de Margo de 2021.
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E conhecida por estar integrada numa vila piscatéria muito tradicional, das mais tradicionais
portuguesas. As praias sdo muito concorridas nédo so6 pelo areal, como pela agua do mar,
ondas e demais envolvéncia e cultura nazarena. As principais praias séo, a Praia do
Salgado, Praia do Sul, Praia da Vila e a Praia do Norte onde € possivel praticar diferentes

desportos tais como como o bodyboard e o surf.*?
Turismo de Saude e Bem-estar
e Termas Caldas da Rainha

Localizado nas Caldas da Rainha, cidade criativa nomeada pela UNESCO em 2019 fica o
hospital termal mais antigo do mundo mandado construir pela Rainha D. Leonor no século
XV.

Reza a lenda que a Rainha D. Leonor a caminho da Batalha tinha uma ferida que tardava
em sarar e por isso, resolveu parar em Caldas da Rainha e utilizar as dguas termais para
se curar. Foi o suficiente para no ano seguinte ter iniciado a construcéo do Hospital que se
tornou muito conhecido a época. Este sofreu remodelacdes e ampliagdes por parte de D.
Afonso VI, que mereceram visitas por parte da familia real a época. Chegado o século XIX
estas aguas termais, nao perderam destaque e faziam parte das escolhas das classes

aristocratas.

Nos dias de hoje, é possivel visitar 0 Museu do Hospital das Caldas da Rainha que fica

junto ao Parque D. Carlos I. 33
Turismo Gastronémico
e Pao-de-L6 da Ti Piedade

Afirma ser uma receita centenaria, foi levada pelos portugueses na época dos

descobrimentos ao Japao no século XVI.

Este produto de exceléncia da docaria portuguesa, faz parte da docaria da regido do
Painho-Cadaval. E feito com ovos, aclcar e farinha. Estamos a falar de um produto que
tem caracteristicas proprias como suavidade, frescura e em particular a cremosidade do

centro do bolo, o conhecido “16”.

32 Adaptado de visitportugal.com/pt-pt/content/praia-da-nazar%C3%A9. Consultado durante o periodo de abril de 2021.
33 Adaptado de turismodocentro.pt/concelho/caldas-da-rainha. Consultado durante o periodo de agosto de 2021

33


http://www.visitportugal.com/pt-pt/content/praia-da-nazar%C3%A9

Encontra-se disponivel em todo o pais e internacionalmente. E reconhecido com o distico
“Portugal Sou Eu” que visa promover os produtos de qualidade que é possivel encontrar

No NOsso pais.
E possivel visitar a fabrica de cariz quase familiar.3*
Enoturismo

¢ Adega Mae

Uma familia repleta de surpresas. Esta quinta advém da vontade e empreendedorismo de
dois irmdos, Ricardo e Bernardo que criaram esta adega. A familia anteriormente criou o

império do Bacalhau Riberalves uma referéncia nos dias de hoje.

E um projeto Gnico em Torres Vedras- Ventosa, uma adega com um design moderno e
tecnolégico (a Unica adega que controla a temperatura das cubas com recurso a um
smartphone). Uma aposta no setor do enoturismo, excelente conjugacdo com os vinhos
produzidos sob a influéncia atlantica, vinhos reconhecidos e premiados

internacionalmente.

E possivel visitar a adega na integra. Toda a envolvéncia foi pensada para tirar o melhor
partido das instalacbes que além de modernas, sdo acompanhadas de paisagens
deslumbrantes sobre as vinhas a 360°. E por isso uma adega, diferente quer ndo sé pelos
seus vinhos como pelas instalagfes para diferentes fins, tais como: eventos, workshops e
provas vinicas. A loja de vinhos dispbe de uma zona de provas muito confortavel e com

uma excelente vista sobre as vinhas.
Turismo Cientifico
e M.A.R.E. Edificio CETEMARES

Este é um dos sete pélos de investigacao existentes em Portugal. Localiza-se em Peniche,
em area privilegiada junto a Lota. Este Centro de Ciéncias do Mar e do Ambiente é uma
unidade de investigacéo e desenvolvimento com instalacfes e equipamentos modernos na
area da biologia, pescas, aquacultura, biotecnologia, quimica, microbiologia e tecnologia

dos alimentos.

34 Adaptado de www.tipiedade.com consultado durante o periodo de margo de 2021.
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Deste edificio saem solucdes para os problemas da sociedade no que respeita a industria

alimentar ligada ao mar, biologia marinha e sustentabilidade.

A exploracdo dos recursos marinhos da regido sdo uma constante, nomeadamente algas.
A titulo de exemplo podemos identificar distintos projetos tais como: “Pao d’Algas” ou a

“Renda Doce”, estes mais ligados a industria alimentar.3®
Turismo de Golfe
e Praiad’el Rey

O campo de golfe localizado na Praia d’el Rey — Obidos foi inaugurado em 1997. E um
campo ndo s0 para principiantes como para profissionais. Na sua envolvéncia encontra-se
um resort da cadeia Marriott bem como muita florestagdo e uma vista sobre o Atlantico.
Sao inUmeros o0s servicos proporcionados aos golfistas dentro do complexo,
nomeadamente o Clube (onde estes se podem reunir e tomar refeicdes), loja de Golfe,

aulas e aluguer de material especifico entre outros servicos.
Turismo Cultural/Arte/Patriménio
e Linhas de Torres

A Rota Historica das Linhas de Torres € algo que esta ligado a nossa histéria desde 1810,
altura em que foram construidas trés linhas de defesa a pedido do Sir Arthur Wellesley. As
tropas portuguesas defenderam o territério das invasfes francesas. Foram construidos

varios fortes que no seu conjunto ficou conhecido as “Linhas de Torres”.

Faz sentido, dar voz a esta histéria que teve tanta importancia para os portugueses, nesse
sentido foi criado o Centro Interpretativo das Linhas de Torres situado no Centro Cultural
do Morgado onde se encontram outros pontos de interesse. De realcar que em 2011 este
Centro Interpretativo recebeu uma mencao Honrosa, para a melhor aplicacédo de gestédo e

multimédia por parte da Associagdo Portuguesa de Museologia.*®

3% Adaptado de mare-centre.pt. Consultado durante o periodo de julho 2021.
36 Adaptado de rhit.pt/pt/ consultado durante o periodo de abril de 2021.
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1.7. Analise S.W.O.T.

Sebastido Teixeira (2011) define-a como a andlise externa e interna para detetar as

oportunidades, ameacas, pontos fortes e pontos fracos. Esta analise pode ser sintetizada

numa matriz que sugere as estratégias para a maximizacdo das oportunidades e pontos

fortes do ambiente e minimizacdo das ameacas e pontos fracos da empresa.

Tabela 5 - Analise S\W.O.T. ao conceito de arrendamento de longa duracdo na perspetiva dos

operadores turisticos

Oportunidades

Pontos Fortes

Tendéncia para aumentar a estada média dos
turistas; (Portugal T. d., Estratégias do Turismo
2027, 2017)

Oferta de atividades de lazer na regido que
prolonguem a permanéncia dos clientes no destino;
Oferta de espacos, como comunidades digitais ou
ambiente empreendedor na regido que potenciam a
permanéncia dos clientes mais tempo;

Mercados estratégicos (E.U.A., Brasil, China);
Permitir aos hotéis/alojamentos aumentem o seu
rendimento médio por quarto;

Alteragdo do paradigma hoteleiro, pensado na
otimizacéo do espaco;

Sazonalidade na regido, permite a possibilidade de

implementacéo do presente modelo de negdcio;

Conhecimento do target e suas
necessidades;

Conhecimento de plataformas digitais
especificas;

Conhecimento do tecido empresarial da
regido e suas fragilidades ao nivel de
alojamento;

Criacdo de pacotes de alojamento em
parcerias com empresas de alojamento da
regiao;

Oferta do servigo de transporte para o
aeroporto;

Ter oferta especifica de alojamento para
pessoas com mobilidade reduzida;

Kit “chave na mao” para hoteleiros, ou seja,
permite ao hoteleiro contratar este servigo e
ter os clientes na sua unidade hoteleira sem
risco e sem investimento;

Pertencer ao clube membro Coliving.com.?’

Ameacas

Pontos Fracos

37 Plataforma geral de alojamentos de longa durag&o de norte a sul do pais com caracteristicas de média/longa duragao.
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Entrada de novos concorrentes no setor;
Delicada situacao socioeconémica dos paises
europeus devido a pandemia Covid-19;
Empresas da regido ja oferecerem politica de
alojamento ajustada ao target;

N&o haver disponibilidade/resisténcia para a
mudancga por parte do players envolvidos.

Desconhecimento do conceito e modelo de
negocio, bem como a sua potencialidade
por parte dos hoteleiros;

Distribuicao limitada numa primeira fase;
Falta de historico que permita credibilizar a
ideia de negécio;

Falta de historico que permita criar uma

visdo do empresario a curto/médio prazo.

Fonte: Prépria

1.7.1. Analise S.W.O.T. — Solugdes e Agbes

7

A analise SW.O.T. é crucial para criar um plano estratégico no que respeita a

operacionalidade, ou seja, com a identificagéo dos pontos fortes, pontos fracos, ameacas

e oportunidades conseguimos diagnosticar o que realmente sera necessario implementar,

corrigir ou anular. (Teixeira, Gestéo das Organizagfes, 2011)

Neste sentido, criaram-se duas tabelas conjugando os pontos fracos e as ameacas com

as respetivas solugdes.

Tabela 6 - Analise S.W.O.T. Solugdes para os Pontos Fracos

de negdcio

se vai afirmando este ponto ird desaparecer

naturalmente.

Horizonte
. Temporal/
Ponto Fracos Solucéo o
Periodicidade

(estimada)
O momento de inicio de atividade da empresa no
Desconhecimento mercado do alojamento, com uma imagem

do conceito e modelo | corporativa de confianca. A medida que a mesma | 2 Anos

Distribuicdo limitada

Encontrar O.T.A.”s, ir ao encontro das tendéncias,

ndo estagnar nas agéncias escolhidas

4 \Vezes por

ano, ou
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inicialmente, ao longo do percurso de angariacdo | sempre  que

de clientes optar por metodologias dindmicas. necessario.

Falta de historico ) _ o
) Processo continuo de conhecimento da industria
que permita _ _ ]
L o hoteleira e conceito, dos seus problemas, | Continuo
credibilizar aideiade |
. limitacOes e solucdes futuras.
negocio

Falta de historico
que permita criar | Gerar confianca nos hoteleiros com base em
uma visdo do | objetivos curtos (trimestre), reais e alcancaveis. | 1 Ano
empresario a | Pagamentos a 30 dias.

curto/médio prazo,

Fonte: Prépria

Tabela 7 - Andlise S.W.O.T. Solucdes para as Ameacas

Horizonte
. Temporal/
Ameagas Solugéo -
Periodicidade
(estimada)
Manter a estrutura e forma do
produto/servico, ndo questionando a
qualidade.
Entrada de novos i
. . Continuo
concorrentes Reinventar a oferta manter uma politica

de angariacgéo clara.

Situagdo  socioeconémica
] , Optar por mercados de aposta® tal | )
dos paises europeus devido N&o se aplica.
. , _ como os E.U.A.
a pandemia Covid-19.

38 Mercados de Aposta de acordo com o documento Estratégias do Turismo 2027 pg.61
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Empresas de alojamento da
regiao que ja tém estrutura e
dindmicas a  funcionar
nomeadamente a politica de

alojamento

Apresentacdo da proposta, com um
objetivo de complementar a oferta | Continuo

existente, sem a comprometer.

N&o haver disponibilidade/
resisténcia para a mudanga
por parte do players

envolvidos

Apresentar a proposta, com um objetivo
de complementar a oferta existente, | Continuo

sem a comprometer.

Fonte: Prépria

Por forma a potenciar os pontos fortes, deve proceder-se a elaboracdo de uma estratégia

gue inclua agdes praticas, a realizar em determinados periodos. Estas poderao ter ou ndo

um determinado limite temporal, contudo deveréo estar identificadas.

Neste sentido, criou-se uma tabela para a conjugacdo dos pontos fortes com as

respetivas agdes.

Tabela 8 - Analise S.W.O.T. Pontos Fortes- A¢bes praticas

Ponto Fortes

Acéo

necessidades

Conhecimento do  target

Criagdo de lista de empresas que possam
necessitar deste servigo, nomeadamente empresas
com varias areas de atividade. Partilhar este
e suas

servico a Parques Tecnologicos para que possam
distribuir a informag¢do, nomeadamente Parque

Tecnologico de Obidos- verificar apéndice 1

especificas

Conhecimento de plataformas digitais | Comunicagdo e sinergia com algumas plataformas,

se aplicavel.
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Conhecer tecido empresarial da regido e

suas fragilidades ao nivel de

alojamento/casas para alugar.

Comunicacdo com o0 mercado envolvente,

nomeadamente, associacfes empresariais que
possam partilhar a informacao junto dos associados.

Exemplos: AIRO, Obidos,com

Criacéo de pacotes de alojamento de longa
duracdo, com empresas de alojamento na

regido com a mesma categoria ou diferente

Criar pacotes de forma a que a comunicacao fosse
mais direcionada. Nomeadamente: Season Year,
Business to Me, Business to Be. - verificar apéndice
4

Servico de transporte para o aeroporto

Servico complementar. Fazer uma parceria com
uma empresa de transporte de e para o0 aeroporto
com valor fixo, e posterior aplicacdo de margem

pelo servigo.

Ter oferta em alojamentos que permitisse
dentro da mesma categoria, 0 cliente

permanecer

Garantir disponibilidade por periodos de minimo de
3 meses em varios alojamentos e apresentar ao
cliente, este poderia fazer pré-reserva e dividir a sua

estada por alojamentos diferentes.

Kit “chave na mao” para hoteleiros, ou seja,
permite ao hoteleiro contratar este servigo
e ter os clientes na sua unidade hoteleira

sem risco e sem investimento;

Um intermediario tem essa funcdo, apresentar a

solucéo e possibilidade de resultados.

Fonte: Prépria

Como pode ser observado as acdes levadas a cabo pelos pontos fortes sdo fundamentais

para a estrutura inicial do negdécio, realgamos ainda que séo fulcrais para alcancar os

objetivos a que nos propomos ao nivel financeiro.
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Tabela 9 - Analise S.W.O.T. Oportunidades - AcBes praticas

Oportunidades

Acéo

Tendéncia para aumentar a estada
média do turista. (Portugal T. d.,
Estratégias do Turismo 2027, 2017)

Ir ao encontro de clientes que procurem estadas de

longa duracao, minimo trés meses, maximo um ano.

Oferta de atividades de lazer na
regido para aumentar o periodo de

permanéncia dos clientes no destino

Colocar no site todos os meses um destaque de algo

caracteristico da regido, evento ou atividade turistica.

Organizar trimestralmente uma atividade turistica,

com inscri¢cao obrigatoria. - Verificar apéndice 5

comunidades digitais ou ambiente

empreendedor na regido que

potenciam a permanéncia dos

clientes mais tempo.

Mercados  estratégicos (E.U.A., | Estruturar a oferta adaptada a estes clientes.
Brasil, China)

Disponibilizar os enderegos dos locais e as iniciativas
Oferta  de espacos, COMO | que acontecem na regido através de comunicacio

informal por e-mail e whatsapp.

Colocar no site todos os meses um destaque da
regido, nomeadamente ligado ao empreendedorismo

e/ou iniciativas, campanhas.

Sazonalidade na regido, permite a
possibilidade de implementar este

modelo de negécio

Suporte escrito entregue a unidade hoteleira e que

tenha as condi¢des contratuais para as partes

Pertencer ao clube membro

Coliving.com

Inscrigdo no clube membro Coliving

Fonte: Prépria
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As tabelas apresentadas representam em suma, uma ordem de trabalhos. No que
concerne as solucdes para os pontos fracos e ameacas representam uma linha orientadora
com objetivos concretos e horizonte temporal. Desta forma conseguimos estabelecer

metas ao longo da operacao do projeto.

No que diz respeito as acbes para maximizar os pontos fortes e oportunidades, deverao
estes ser, para além de identificados, trabalhados de forma a potenciar todo uma dinamica
que no geral devera constituir e criar um conjunto de mais valias para o sucesso do

negocio.
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2. Modelo de negécio
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O presente capitulo tem como objetivo fazer uma contextualizagdo ao modelo de negdcio.
Iremos identificar a importancia do projeto para a regido de acordo com as caracteristicas

e metas do relatério de Estratégias do Turismo 2027.

Vamos identificar o0 modelo de negécio e sua importancia para a Regido Oeste, forma

juridica da empresa, concorréncia e target.
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2.1. Identificar a importancia do modelo de negocio

Este projeto que criaré valor na Regido Oeste, tem como principal foco criar um negécio a
partir do conceito Coliving em hotéis, designado por alojamento de longa duracdo. Algo
gque por agora ndo existe, pelos menos nos moldes apresentar. Realcamos a importancia
da entrevista realizada a Lara Mengatti, - Country Manager na empresa Apartool pela

mestranda. A entrevista esta disponibilizada mais a frente neste capitulo.

A Regido Oeste pode ser um interessante destino para os “némadas digitais”, criando valor
para as unidades hoteleiras ja existentes e para outros formatos de oferta entretanto a criar
para este target. As enormes potencialidades da regido podem por si s6 aumentar o
periodo da estada dos clientes na regiéo.

Este projeto permitira também capacitar os empresarios da hotelaria de uma importante
ferramenta que funciona como uma “bolha de oxigénio” criando propostas de valor que
permitard: aumentar o RevPar®®, atenuando os resultados menos positivos decorrentes da
sazonalidade, passando a ter uma oferta diferenciadora que responde a exigéncia do
mercado digital.

Os locais a escolher para iniciar este negdcio irdo ser a cidade de Caldas da Rainha e a
Vila de Obidos. Estes dois destinos reinem caracteristicas muito particulares,
nomeadamente: clima, paisagem, fauna, flora, tranquilidade, baixa densidade
populacional, proximidade a muitos produtos e servigos turisticos da regido, a empresas
tecnolégicas que operam em mercados internacionais, bem como proximidade a Lisboa e

Leiria.

Este projeto assenta no Eixo 12- Turismo que, visa criar um destino turistico de proximidade
gue se distingue pela diversidade concentrada e pela complementaridade e inovagéo das

experiéncias oferecidas (Oeste, 2015).

Integrado na Regido Oeste, este conceito vem complementar os tipos de turismo que tém
sido desenvolvidos na regido caracterizadas pelos seguintes recursos: paisagem,
patriménio natural, ecoturismo, turismo de aventura, enoturismo, turismo gastronémico,
desportos nauticos e golf. Tais fatores, abrem possibilidade de desenvolver no oeste um

turismo diversificado e direcionado para mercados menos convencionais e massificados.

3% Revenue per Available Room — Rendimento por quarto disponivel.
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Muito relevante é o facto de “Em Portugal, depois de se alcancarem numeros de
crescimento nunca atingidos, a economia do Turismo vivesse momentos muito dificeis,

inclusive no limiar da sobrevivéncia, com muitas empresas em grandes dificuldades.
(Portugal T. d., Plano Turismo + Sustentavel 20-23, 2021)

2.2. Modelo de negocio

O modelo de negécios deste projeto assenta no sistema de comissao por reserva por més

aos clientes que sdo: empresas da regido e fora dela, individuais, freelancers.
Business to Business

Empresas da Regido Oeste que precisem deste servico temporariamente ou de forma
permanente. A titulo de exemplo: uma empresa de desenvolvimento de software da regido
que precise de contratar um ou mais recursos humanos residentes noutros locais em

Portugal ou internacional, para desenvolver um produto durante um periodo especifico.
Business to Costumer

Diretamente ao cliente, seja este freelancer, pessoa individual que adote este estilo de
vida. Essencialmente funciona como uma O.T.A., ou seja, 0s clientes, terdo sempre como
intermediario a nossa empresa/servico. Na tabela 10 sdo apresentados os argumentos que
fazem parte da estratégia de venda deste servico aos hotéis. Estes argumentos foram
criados e desenvolvidos com base na experiéncia profissional da prépria ao longo de varios

anos na area da hotelaria e também por observacédo da envolvente.

Tabela 10 - Razbes e argumentos que potenciam a parceria com os hotéis

1. Na&o harisco, pois ndo tém de fazer alteracdes no hotel;

2. Angariacdo e apresentacdo de bolsa de clientes com perfil de estadas prolongadas com

0 minimo de 3 meses, maximo 1 ano;

3. Proposta de valor para vender os quartos que estdo por ocupar no hotel;

4. Possibilidade de aumentar o RevPar;

5. A qualquer momento o hotel/alojamento pode desistir de ceder quartos neste regime.
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Fonte: Prépria

Como pode ser observado na tabela 10, os argumentos que fazem parte da estratégia de
venda para o hotel sdo sucintos, claros e muito objetivos. Acreditamos que, uma estratégia

com estes trés pilares far4 a diferenca para a estrutura do negécio.

A mais aliciante para o hoteleiro é sem duvida o aumento do RevPar, que na realidade é o
rendimento por quarto disponivel. Consideramos este pilar um ponto forte porque, o
hoteleiro consegue, sem mudar a estrutura do hotel, aumentar o rendimento por quarto

disponivel.
2.3. Comissoes

No que respeita as comissdes, estao previstas a partir de 2025, e contempladas no plano
financeiro como Fornecimento de Servigos Externos. dois anos apos o inicio do projeto. As
comissdes a pagar mensalmente a comissionistas sdo valores variaveis que acompanham

0 volume de vendas mensal.

Os comissionistas receberdo uma comissdo de 10% sobre o valor das vendas que

realizarem.
2.4. Forma juridica

A empresa vai ser criada no balcdo eletrénico Empresa-Online e ser4 uma sociedade
unipessoal por quotas, os custos associados a criacdo da mesma estdo contemplados

no plano de negdcios.*
2.5. Concorréncia

No que respeita a concorréncia, consideramos que este modelo de negdcio atualmente

ndo tem concorréncia, contudo existem empresas que podem alcancar o mercado, caso

identifiquem esta oportunidade de uma forma mais célere. Nomeadamente: Apartool*

40 Informagbes mais detalhadas sobre os pregos da criagdo da empresa. Consultado em setembro de 2022.
justica.gov.pt/Servicos/Empresa-Online#Quantocusta
4 Apartool: Empresa fornecedora de alojamento com foco no mercado B2B em territorio nacional e internacional. Esta

empresa tem como base alojamentos locais e apartamentos domésticos. Existe a dois anos em Portugal. Mais informagao

www.apartool.com.
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Os hotéis e alojamentos locais da regido que, apesar de terem como foco a venda de
quartos por noite, poderao, entretanto, considerar vantajosa a oportunidade de procederem
alugueres de longa duracdo e dessa forma ajustar os seus precos. Para isso acontecer
terdo de mobilizar o departamento de marketing e passar a comunicar de outra forma,
acreditamos que se fosse o hotel a fazé-lo poderia ndo funcionar e a mensagem
reproduzida pelo hotel ser pouco clara. Por esse motivo as unidades hoteleiras deverao
levar em linha de conta o presente projecto para assim nao confundirem os destinatarios,

quer para estadas de longa e de curta duragéo.
2.6. Target

Os clientes sdo pessoas que tém liberdade ao nivel de trabalho, que podem trabalhar
remotamente para si ou para uma empresa do outro lado do mundo. Estas séo as pessoas
que procuramos, pessoas que normalmente ndo estdo presas a bens materiais,
nomeadamente a imoveis. Também procuramos pessoas que estejam a realizar um projeto
ou a implementar algo novo e estejam temporariamente deslocadas do seu local habitual

de trabalho.

Apresentamos alguns dados estatisticos que sustentam as afirmacdes ao longo deste
capitulo

Tabela 11 - Coliving por idades e perfil base

Living: Cradle to Grave

Aged Care ]
Senior Living i T

Residential | I

Multifamily | —

Coliving | (—

Student Housing i [ ]
Dependent )
T T T T T T T T 1

Age in years

Source: JLL

Fonte: Portugal Coliving- Follow the trend. P.14

Como se pode observar na tabela 11, o publico-alvo do Coliving encontra-se na faixa etaria
dos 20 - 35 anos. Podendo oscilar para uma idade superior como se apresentarq mais a
frente na tabela 12. Salientamos que esta informacao é crucial para compreender a futura

procura.
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Tabela 12 - Perfis de pessoas que utilizam o Coliving. Inclui motivacdes

Paises Baixos
Profissdo: Designer por via remota

a comunidade local e trabalhar”

Perfil Filosofia de vida Motivagdes
33 anos Liberdade,
Solteiro “As coisas que nds ganhamos, sdo _ Ausencia de rotina,
. i Sem filhos ) Estilo de vida saudavel e intenso,
Nomada Digital nossas, por isso eu prefiro ter .
B Espanr]a flexibilidade e aproveitar a vida® Desenvolvimento pessoal e
Profissdo: Desenvolvimento Web por profissional,
via remota. Vida “nao materialista™
30 Enos Balanco entre trabalho e vida pessoal
. Solteiro “Neste momento guero abrandar, ficar *Estabilidade emocional '
Momada Digital (iniciante) Sem filhos mais tempo para aprender e conhecer 4

Relacionamentos com significado,
Gestdo das poupangas

Profissdo: Gestor de fundos

35 anos
Casada Vida auténtica & com gualidade, custo
Expatriadola Sem filhos “Cluero sentir-me bem e amanjar uma de uida", clima e seguranca,
Reino Unido casa longe da minha origem” Integracio em varias culturas,
Profissdo: Consultora Criativa de Local para viver gque pareca casa.
negocios
Maior conveniéncia
42 anos o :
Solteiro “Adeus hotdis. Procuro uma casa com Unia os{ﬁ‘;];e:jz;:&g:balho,
Turista de negdcios Sem filhos bom a_mbignte £ pess0as Diferentes horizo ni es
Alemanha inspiradoras.” :

Ser inspirado, rede de contactos e
aprender

Fonte: Prépria adaptado de Portugal Coliving- Follow the trend.

Na tabela 12, encontram-se cinco tipo de pessoas que adotaram este estilo de vida. Pode

observar-se o seu perfil (idade, estado civil, nacionalidade e profissdo) bem como as suas

motivacdes. Ao observar esta imagem podemos concluir que uma parte das pessoas que

escolhem viver uma fase da sua vida “desta forma”, procuram acima de tudo experiéncia,

enriguecimento pessoal e profissional.

Ao longo do periodo de funcionamento queremos acreditar que o histdrico vai sendo criado

com os dados dos clientes sempre que possivel: idade, nacionalidade, profissdo, empresa,

estada média, rendimento médio que pagou nos alojamentos, outros comentarios.

Apesar de inicialmente ser uma estrutura de negocio microempresa queremos acreditar

gue podemos estar a falar de um Customer Relationship Manager (CRM).#

42 “Processo de gestdo de informagao que se baseia na automatizagéo do processo negocial no front-office”. (Marques, 2014)
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Acima de tudo vai fazer-se uma operacionalizacdo do marketing relacional, que é o fio
condutor de todo o servi¢co. No entanto, este tipo de marketing ndo € facil de transmitir ou
desenvolver. Teremos de ser capazes de conhecer muito bem os clientes, diferencia-los,
mas em simultaneo manter uma relacdo personalizada oferecendo servi¢os a sua medida.
(Margues, 2014)

Como complemento, identificAamos como publico-alvo na Regido Oeste, cerca de 50
empresas de varias areas de negdécio conforme plasmado no apéndice 1. Estas empresas
podem precisar deste servigo de alojamento de longa duragéo de duas formas, a titulo de
exemplo: viagem de trabalho de dois ou trés colaboradores durante 3 meses para
implementacéo de projeto a norte do pais, ou entdo, destacar um elemento do norte para
sul que precisa de alojamento durante 2 meses. Este exemplo teve como base a empresa

Apartool que identificou varias experiéncias levadas a cabo.*

4 Mais informagdo em www.apartool.com/pt/experiencias- . Consultado em agosto 2022.
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3. Plano de Marketing
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O presente capitulo tem como objetivo fazer uma contextualizagdo do plano de marketing
e sua apresentacédo tendo em conta o marketing-mix. Vamos apresentar o nome e logétipo

escolhido para a empresa, o plano de marketing para a implementacao do projeto.
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3.1. Nome e Logoétipo

O nome desta empresa tal como se pode observar na figura 4 esté escrito em inglés, com

0 objetivo de chegar ao maior nimero de pessoas, e com uma mensagem clara.

Cool.H.Use pode interpretar-se como Cool Hotel Use, ou seja, traduzido a letra e em
portugués “Boa utilizagdo de hotéis” representa assim o servico como mais valias para 0s

hotéis e alojamentos.

O logdtipo tem como elementos principais: um globo, representando o Mundo e por sua
vez, um ponto. As camas representam o alojamento. Quanto as palavras informais,

consideramos serem adequadas para o tipo de servico que nos propomos prestar.

Figura 4 - Logétipo Cool.H.Use

oo o o o |
Fonte: Prépria

3.2. Marketing Mix

A vertente operacional do Marketing segundo Joaquim Caetano (2010), assenta a sua base
no famoso modelo dos 7 P’s, designado como Mix de Marketing, produto, preco,
distribuicdo, promogéo, pessoas, evidéncias fisicas e processos. Estes elementos séo
fundamentais para estruturar / posicionar um negécio e um projeto. Nos Ultimos anos de
forma sistemética tem se assistido a uma reconfiguragcdo do marketing-mix. O marketing

digital tem vindo a mudar e adaptar cada uma das variaveis do marketing. (Marques, 2014).
3.2.1. Produto

O produto/servico apresenta-se como simples e claro. Na esséncia esta se a entregar uma

solucéo “chave na mao” ao cliente (empresa ou individual) e ao hotel.

Somos o intermediario, que se propde a encontrar a melhor solucao de alojamento em
hotéis para empresas cujos colaboradores necessitam de fazer deslocacfes para fora do

seu local habitual de trabalho (um a doze meses ou mais).
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Para os hotéis, a solugdo apresenta-se como simples, clara e transparente, sem risco e
investimento, e que lhes aumentard as taxas de ocupac¢do ao longo do ano e o RevPar.
Ocupando o(s) quarto(s) por um valor competitivo em periodos em que esses mesmos

quartos estariam fechados/vazios. O valor por quarto, quem decide é sempre o hotel.

Este produto/servico, ndo exige investimento e tdo pouco apresenta risco para a empresa

prestadora de servicos, permitindo de certa forma que se comece logo a operar.
3.2.2. Preco

A politica de precos € o valor que o servigco pode valer para o cliente. O ideal sera cobrir
0S custos dos servicos, e conseguir acrescentar obter a respetiva margem de lucro. Para
calcular o preco a praticar pode ter-se em conta 0s servi¢os praticados pelos concorrentes
(Philip Kotler, 2005) .

Para estabelecer a politica de precos € necessario estabelecer uma linha condutora entre
0 servico prestado, e o que € esperado pelos clientes que visitam o alojamento e o respeito
pelas metas administrativas do projeto. Deve ter-se sempre em conta a maximizacao do

lucro. Com esta afirmacgdo, € importante realgcar que a administracdo ndo pretende
posicionar-se optando pelo pre¢o mais baixo.

O pagamento dos servicos prestados seria pago ao hotel/alojamento ao final de cada 30
dias de servico prestado, desta forma consideramos que o negécio se autofinanciava, ou

seja, guando se paga ao hotel o valor correspondente ja o cliente pagou a empresa.
3.2.3. Promocéo

No que concerne a promogao é de realgar que este modelo de neg6cio ndo tem histérico,

e por consequéncia ndo tem qualquer imagem corporativa criada e visibilidade no mercado.

Isso ndo representa um problema, pois este obstaculo pelo qual passa qualquer empresa
no inicio vai ser superado quando a empresa iniciar a sua atividade e a relacdo com os
clientes estiver iniciada. Como referéncia a empresa Apartool que existe ha cerca de sete
anos e em Portugal exerce atividade a dois. De acordo com Lara Mengatti — Country
Manager na Apartool ndo considera um obstaculo, pois a medida que vao partilhando o
seu trabalho com as empresas, este vai sendo tomado como adquirido e os clientes

regressam de forma organica.
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Para melhor estabelecer uma boa relacdo do servico com o mercado da hospitalidade e as
empresas que operam no mercado, as estratégias utilizadas pela administracdo para
promover o alojamento vao ser por meio tradicional (telefone, presencial) e digital

(plataformas sociais, website e e-mail).
Comunicacgéo Tradicional

De forma presencial, com a marcacdo de uma reunido pretendemos partilhar o
servico/produto com os polos industriais e tecnoldgicos/comerciais, salientando, a mais-
valia para captar novos talentos, reter recursos humanos qualificados com uma oferta de
alojamento ajustada ao que pretendem. O objetivo € partilharem nas suas redes de

comunicagdo com as empresas este produto/servico.

Como primeiro contacto, iremos estabelecer com o Parque Tecnoldgico de Obidos ver
apéndice 1, local que conta com cerca de 50 empresas, de varias atividades, mas
sobretudo na &rea tecnoldgica.

Pretendemos partilhar este servigco/produto com associagbes empresariais da Regido
Oeste nomeadamente AIRO e Obidos.com pela mesma via.

Acreditamos que esta primeira abordagem sendo presencial, pode ter mais impacto.
Comunicagéao Digital

Email-marketing: Vamos comunicar através de e-mail as 50 empresas que fazem parte do
Parque Tecnoldgico de Obidos. Com uma mensagem simples e clara a explicar o0 nosso

servigo.

Instagram: A empresa vai estar presente na plataforma social e comunicar através de
imagens que demonstrem 0s seus servicos e todas as informacdes que considere
relevantes para a divulgacéo da mesma. O objetivo do primeiro ano é fazer uma publicagéo

organica todos os dias e publicidade paga uma vez por semana.

Consideramos que ao estar presentes neste canal de distribuicdo, vemos a nossa empresa
ampliada. Numa fase posterior como demonstrado no projeto, vai ser criado um website

com dominio proéprio.

3.2.4. Distribuicao
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A distribuicdo pode ser direta ou indireta. Neste caso, propomos que a distribuicdo seja
feita exclusivamente pela nossa empresa, de forma a néo haver intermediarios. O hotel é
livre de ndo receber determinados clientes se assim entender. Cada reserva sera uma

reserva.

Proporemos também, caso haja essa disponibilidade e vontade por parte dos hotéis,
garantir disponibilidade para o tempo que o cliente determinar, por exemplo, 1,3 6 ou mais
MESEs. A titulo de exemplo o cliente pretende uma reserva para 3 meses. S6 lhe serdo
dadas as propostas por parte dos hotéis que garantam essa estada. Mediante o tempo
que o cliente pedir. Desta forma podemos apresentar ao cliente uma proposta com trés ou
mais hotéis para a sua estada, este pode fazer pré-reserva e dividir a sua estada (9 meses
por exemplo) por trés alojamentos diferentes. Este exemplo pode ser observado no
apéndice 3. O cliente vai ter acesso ao preco por estada mensal, mesmo que tenha feito
um pedido para seis meses por exemplo. Desta forma ainda que haja diferenca de valor
de hotel para hotel, na realidade o cliente ndo se apercebe.

Para realizar estas acfes apresentamos na tabela 13 uma lista de hotéis com os quais
pretendemos no futuro estabelecer contactos para iniciar o projeto. Salientamos que esta

lista é constituida por hotéis selecionados de forma aleatéria e ndo esta fechada.

Tabela 13 - Lista de hotéis para estabelecer contacto

Nome do Hotel Categoria Localizacao

Literary Man 4 estrelas Obidos
Albergaria Josefa de o

Obidos 4 estrelas Obidos

Agua d"Alma 3 estrelas Foz do Arelho
Hotel Louro 3 estrelas Obidos
Pinhalmar 3 estrelas Peniche
Solell 3 estrelas Peniche
Mh Peniche 4 estrelas Peniche
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Fonte: Prépria

Ao hotel vao ser solicitadas facilidades para que possam integrar a lista de alojamentos de
longa duracdo, como representado na tabela 14. O hotel é livre de disponibilizar mais
servicos se assim o pretender, contudo estas facilidades apresentadas na tabela 14 foram
selecionadas tendo em consideracdo os estudos apresentados ao longo do projeto e
também pela observacao da operacao da empresa Apartool no seu website. Consideramo-

las como principais e de fator eliminatério.

Salientamos também que, caso o hotel pretenda pode disponibilizar ao cliente servi¢cos que
normalmente o hotel ja integra, nomeadamente: pequeno-almoc¢o e lavandaria. Estes
servigcos devem ser apresentados ao héspede assim que este fizer um pedido de reserva
para poder integrar no pacote de servicos adquiridos. Estes servicos devem ser

previamente acordados com o hotel ou alojamento de forma a criar uma relacao win-win.

Tabela 14 - Facilidades solicitadas ao hotel

Facilidades solicitadas ao hotel

Limpeza do quarto uma vez por semana com reposi¢cao, amenities, toalhas e

roupa de cama

Internet de alta velocidade disponivel e gratuita

Secretaria/espaco de trabalho e cadeira no quarto

Estar disponivel para receber o pagamento a 30 dias

Politica de reservas ajustada ao publico-alvo

Fonte: Propria.
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3.2.5. Pessoas

Na fase inicial a empresa ter4 um trabalhador, o proprietario, que tém formacao superior
na area da hotelaria e turismo. Esta experiéncia foi acumulada ao longo de 12 anos no

setor hoteleiro e restauracéo, ndo sé por conta de terceiros, mas também por conta prépria.

Numa fase inicial (primeiro ano), e por ser uma primeira abordagem ao conceito, a empresa
iria gerar um posto de trabalho, em regime de polivaléncia, ou seja, gestdo/administracéo,

servico de angariacdo e contacto direto com todos os players envolvidos.

A estrutura deste negdcio tendera a aumentar, contudo tem de ser analisada anualmente
para se perceber se a mesma acompanha a estrutura de custos. Tudo esta alinhado para
a contratagdo de um Técnico de Marketing Digital em 2024 que ird desempenhar funces
de gestéo das redes sociais e otimizar a comunica¢ao com os clientes e players envolvidos.

Como explanado no plano financeiro, ndo estéo previstas mais contratagdes. Contudo, o
projeto ird contar com diferentes pessoas que trabalhardo como comissionistas para
desenvolver a carteira de clientes e angariar hotéis. Estes receberdo um pagamento 100%

variavel com base em 10% do volume das vendas mensais.
3.2.6. Descritivo de funcdes
Principais funges da administragdo/geréncia

e Responsavel por faturacdo dos servigos prestados;

e Responsavel pela angariacédo de clientes (hotéis e empresas);

e Interagdo direta com os clientes, nomeadamente visitas aos locais escolhidos;
e Atualizacao de conteudos e suportes digitais;

e Gestdo das reclamagoes.
Técnico de marketing digital

e Suporte direto da administracao;

e Responsavel pela atualizacao do site;

¢ Responsavel pela angariacdo de clientes;
e Criacdo de conteudos digitais;

e Responsavel por atualizar a carteira de clientes.
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3.2.7. Evidéncias Fisicas

Pretendemos destacar-nos através do nosso logo6tipo e mensagens diretas que vao estar

presentes:
Em todos os documentos e apresentacdes;

No fardamento com o log6tipo bordado do lado direto em pdlos pretos e nas costas
algumas frases como: a traducéo a letra “Cool Hotel Use”, “Utiliza o teu hotel”, “Faz-,me
uma pergunta’, “Eu aumento o RevPar e tu?” com o0 objetivo de deixar mensagem e sobre

a empresa,;
Na viatura comercial, que vai estar personalizada;

No dia do check-in o cliente apesar de estar hotel A, B ou C vai ter a sua espera um cabaz
de boas-vindas com produtos endégenos da Regido Oeste, um manual de boas-vindas em
formato digital explicando algumas regras do hotel e da empresa. Ao longo da estada, o

cliente vai sendo notificado com alguns lembretes, quer de cariz comercial ou informativo.

3.2.8. Processos

Os processos sdo cruciais para a manutencdo e controlo dos produtos e servicos da

empresa prestada.

Desta forma, assumimos que deve ser realizado ao longo do ano, nomeadamente procura
identificacdo de empresas, procura de novos hotéis que pretendam fazer parcerias e

estabelecer contacto com as empresas selecionadas.

E crucial estabelecer objetivos SMART, para otimizar os recursos disponiveis e fazer

regularmente a¢des de controlo de forma a criar mecanismos e acdes corretivas.

Criamos uma metodologia/processo para a venda do nosso produto. Consideramos, que
precisa ser testada e “ir para o terreno” para perceber se funciona e reajusta-la se assim
for necessério. Criamo-la com base na experiéncia profissional da autora e com base na

observacéo da operacao de outras empresas.

59



Figura 5 - Processo de angariacdo e venda — verséo beta/previsional

Estabelecer contacto com o Cliente

*0 Cliente que pode ser uma empresa ou individual
pode entrar em contacto direto por e-mail ou
telefone.

*E solicitado ao cliente algumas informagdes,
nomeadamente periodo de permanéncia, nr. de
pessoas, localizagdo preferencial, outros requesitos
(acessivel, com garagem, com pequeno-almogo)

8

Apresentagdo de proposta aos hotés com parceria

eApresentar ao hotel o periodo de permanéncia do cliente e
outros requesitos. Este tém de ter uma resposta
praticamente imeadiata, maximo 24horas.Tem de garantir
o alojamento pelo periodo estipulado. Este passo vai ser
dinamizado e encurtado. Queremos ter algumas opgdes
para poder mostrar aos clientes de forma imediata.

nl

>

Apresentacao de proposta ao cliente

*0 cliente aceita: Segue para o passo seguinte.

servigos.

Va

0 cliente n3o aceita: E integrado na base de dados para
contacto posterior e envio de e-mail relembrando os nossos

|~

O cliente reserva

sucinto e de leitura facil para que o cliente saiba a

proibigdo de cozinhar no alojamento, entre outros).

ePara garantir a reserva tem de fazer o pagamento do primeiro
més, e disponibilizar alguns dados pessoais ou da empresa para
a emissao da fatura. E enviado um manual de boas-vindas

algumas regras do espaco onde vai ficar alojado (estas regras
foram previamente acordadas com o alojamento. Exemplo:
proibicdo de fumar dentro do espago, locais para fumadores
dentro do alojamento, proibicdo de animais domésticos,

partida

/Permanéncia da reserva

ePara garantir a permanéncia no alojamento o cliente tem
de fazer um pagamento com 30 dias de antecedéncia.
Exemplo: O cliente entra no alojamento de 1 de fevereiro,
este més ja foi pago no ato da reserva. Para garantir o més
de margo terd de fazer o pagamento dia 1 de fevereiro e
assim sucessivamente. Pode ser dado um prazo de sete
dias para o cliente pagar sem adigdo de juros ou sair. Caso
o cliente o faga, o hotel reserva-se ao direito de alugar o
alojamento/quarto se assim o entender. Caso o cliente
saia, a empresa tem de fazer o pagamento correspondente

v

\aos dias que o héspede ficou.

Fonte: Prépria



4. Analise Econdmica e Financeira
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O investimento a realizar tem como objetivo gerar a empregabilidade da promotora e
paralelamente maximizar o retorno dos capitais investidos. Nesse sentido a empresa ira
optar por oferecer diferentes pacotes de servicos intensificando o valor percecionado pelos
potenciais clientes. O objetivo € a maximizacao dos lucros. A elaboracdo de um plano de
investimento e a andlise financeira implica uma caracterizacao real, € 0 mais aproximada
possivel do que sera a realidade. Neste demonstra-se a viabilidade financeira de todo o

projeto

4.1. Ativos Fixos

No que respeita os ativos fixos estes podem ser tangiveis e intangiveis.

Numa fase inicial, € prematuro investir em ativos fixos tangiveis com alto valor, ainda que
seja necessario, por isso neste subcapitulo iremos ao encontro das necessidades reais

iniciais.
Tangiveis: carro comercial, computador portétil e impressora e telemovel.

Intangiveis: marca registada, know-how.

4.2. Outros Gastos

No que respeita 0s outros gastos quer sejam estes fixos ou variaveis e de periodicidade

anual, semestral ou mensal prevemos:

e Seguro de acidentes de trabalho,
e Seguro do carro,

e Servigo de contabilidade,

e Material de escritorio,

e Combustivel,

e Telecomunicagoes.

A estrutura de custos fixos apresentada é pequena, o que diminui o risco do negdcio.
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4.3. Orgcamentos Gerais

4.3.1. Orgamento de RH (Recursos Humanos)

Os recursos humanos sdo muito importantes na estrutura de uma empresa, mas também

€ o0 custo fixo mais relevante.

Relativamente ao orcamento previsional de recursos humanos para o primeiro ano 2023
como pode ser observado no plano de negécios é de uma pessoa representando
€21.531,00 no ano 2023 com todos os encargos. Caso a estrutura econémica permita, esta

prevista uma contrata¢do no ano de 2024.
4.3.2. Previsdo de Vendas
A previsdo das vendas é fundamental para a viabilidade do projeto.

Tendo como base o inquérito apresentado no capitulo 1, na rdbrica “Quanto é a renda
mensal?” Selecionamos as amostras de inquiridos que referem pagar entre €400,00 e
€1000,00 ou mais correspondendo assim a 53% da amostra total neste estudo. Desta
forma elaboramos para 0 nosso projeto trés patamares de preco, ndo estando diretamente
relacionados com a categoria do estabelecimento.

Tabela 15 - Categorias de precos de alojamento mensal

Categorias de Valor médio mensal
pregos (inclui comissao 20%)
A €720,00
B €960,00
C €1200,00

Fonte: Prépria.

Conforme a tabela 15 estimamos levar a efeito no ano 2023, 157 vendas (comissdes)
organizadas da seguinte forma, 40 vendas de €720,00/més, 62 vendas de €960,00/més e
55 vendas de €1200,00/més. Assumimos esta previsdo como conservadora, tendo em

conta que é o primeiro ano. Tendo em conta todo 0 ano estamos a estimar cerca de 13 por
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més, algo que consideramos alcancavel. No ano 2023 sao estimadas vendas no valor de

€154.320,00 com uma margem bruta de 25%. No ano de 2024 é estimado um crescimento

de 50% em todas as categorias, nos seguintes anos estimamos 20%. Esta diferenca de

crescimento deve-se ao facto de na primeira fase a procura ser feita de forma mais incisiva,

nomeadamente junto de contactos que poderdo gerar mais retorno. Todos os valores

referentes as vendas podem ser vistos no apéndice 5.

4.3.3. Orcamento para o marketing e promocao

A previsdo das despesas é fundamental para a viabilidade do projeto. Apresentamos a

tabela 16 com previsdo das despesas a suportar com o marketing e promogao.

Tabela 16 - Orgcamento com despesas de marketing e promocé&o para o ano 2023

~ Marketing e Valor o
Més . _ Objetivo geral
promocao estimado
i instagram Criacao de perfil. Angariacdo de seguidores. Trafego
Janeiro €15,00 -
Google organico.
. Instagram Manutencéo de perfil. Angariacéo de seguidores.
Fevereiro €15,00 3y -
Google Trafego orgéanico.
Instagram Manutencéo de perfil Angariacdo de seguidores.
Marco €15,00 i R
Google rafego organico.
; nstagram Manutencgéo de perfil Angariacdo de seguidores.
Abril €15,00 y o
Google Trafego organico.
; nstagram Manutencéo de perfil Angariacdo de seguidores.
Maio €15,00 iy A
Google rafego organico.
Instagram Manutencéo de perfil Angariacdo de seguidores.
Junho €15,00 i o
Google rafego organico.
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Angariacdo de seguidores com foco no peffil
Julho Instagram €15,00 )
requerido.
Angariacdo de seguidores com foco no perfil
Agosto Instagram €15,00 ]
requerido.
Angariagéo de seguidores com foco no perfil
Setembro Instagram €15,00 )
requerido.
Angariacéo de seguidores com foco no perfil
Outubro Instagram €15,00 )
requerido.
Angariagéo de seguidores com foco no perfil
Novembro Instagram €15,00 )
requerido.
Angariagéo de seguidores com foco no perfil
Dezembro Instagram €15,00 )
requerido.

Fonte: Prépria.

Como pode ser observado na tabela 16, no primeiro ano de operagdo esta previsto como

despesa com marketing na plataforma Instagram €15,00 por més, totalizando €180,00 no

ano com objetivo de angariar seguidores, com o perfil semelhante ao que foi mostrado na

tabela 12. Com esta acdo esperamos obter ao final do ano 6 contactos por esta via, ou

seja, pelo menos um contacto por més ao longo do segundo semestre.

4.3.4. Orcamento previsto para o Investimento

A previsdo dos valores a investir € fundamental para a viabilidade e continuidade do

projeto. Apresentamos uma tabela na qual faremos uma previsdo do investimento a realizar

no presente projeto.

Tabela 17 - Orcamento de investimentos Ano 0 a Ano 3.

_ Valor
Ano Investimento )
estimado
Carro Comercial a gasoleo
Ano 0 €3.560.00
Computador Portatil
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Criacdo da empresa
Ano 1 Criacdo de website €800,00
Ano 2 (N&o estdo estimados investimentos) -
Ano 3 (N&o estao estimados investimentos) -
Ano 4 (N&o estao estimados investimentos) -
Ano 5 (N&o estéo estimados investimentos) -

Fonte: Prépria

Como se pode observar na tabela 17 estdo estimados alguns investimentos no Ano 0,

acreditamos serem essenciais para a operacionalizacdo da empresa. No Ano 1 esta

considerada a verba de €800,00 para a elaboracdo de um website. Nos anos seguintes

nao se estimam investimentos.

4.3.5. Orcamento de Fornecimento de Servi¢cos Externos

A previsdo das despesas é fundamental para a viabilidade do projeto. Apresentamos uma

tabela na qual faremos uma previsdo das despesas fornecimento de servicos externos

mensal.

Tabela 18 - Or¢camento de Fornecimento de Servi¢os Externos

Vil timad Custo
alor estimado .

Custo Fixo i

Rabrica ) Variavel
Por més (%)
(%)

Publicidade e propaganda €15,00 100% -
Contabilidade €120,00 100% -
Material de escritério €10,00 100% -
Eletricidade €30,00 80% 20%
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Combustivel €30,00 80% 20%
Comunicacbes €20,00 100% -
Seguro automoével €18,00 100% -
Software €10,00 100% -
Comissoes (a partir de 2025) €1.000,00 - 100%

Fonte: Prépria

Como se pode observar na tabela 18 estéo estimadas as despesas para operacionalizacdo
da empresa. Observando a estrutura de custos podemos verificar que praticamente todos
0s custos sédo fixos, ou seja, sdo exigidos todos os meses do ano e nao variam com o fluxo
de vendas. A partir do ano de 2025 os custos variaveis passam a ter alguma expressao
porque, sdo geradas comissfes tendo em conta o volume de vendas mensal. Informagéo

mais detalhada no apéndice 6.
4.3.6. Demonstracado de Resultados

A demonstracéo de resultados é uma forma eficaz de verificar e relacionar as vendas e
servigos prestados com os gastos nas diferentes categorias. A demonstragéo de resultados
esta estruturada de forma a apresentar, com referéncia a um determinado periodo, um

conjunto de indicadores com utilizagéo a escala global. Adaptado de (Santos, et al., 2016)

Selecionamos alguns indicadores que consideramos cruciais para a avaliagdo do projeto
nomeadamente: Vendas e servi¢os prestados, CMVMC (Custo das Matérias Consumidas
e Matérias Consumidas), FSE, RH, EBITDA (eatnings before interest, taxes, depreciation
and amortization), EBIT (earning before interest and taxes), e Resultado Liquido do
Periodo.

Tabela 19 - Demonstracdo de resultados — indicadores gerais

Rubrica Valor ano 0 Observacdes

Vendas e servigos prestados Com base nos trés produtos
€154.320,00
apresentados na DR
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CMVMC €115.740,00 Representam 75%
FSE €2.916,00 -
RH €21.531,00 -
EBITDA €10.337,00 -
EBIT (Resultado Operacional) €9.459,00 -
Resultado Liquido do periodo €7.321,00 -

Fonte: Prépria

Como pode ser observado as vendas e servigos prestados tem o valor de €154,320,00. A
partir deste valor devem ser deduzidos os custos associados a operacao do negdcio. No
gue concerne 0s recursos humanos, este representa no volume total de vendas cerca de

18%, os CMVMC representam 75% e o FSE representam 2% das vendas.

Ao fazermos uma breve analise aos indicadores, podemos verificar que o Resultado
Liquido do Periodo no primeiro ano de atividade é positivo em €7.321,00. Tendo em conta
0 primeiro ano, logo a partida € um bom indicador, contudo o projeto deve ser analisado
como um todo ao longo dos cinco anos de previsdo. Nesse sentido verificou-se que ao

longo de todo o projeto todos os anos é terminado com saldo positivo.

Os indicadores apresentados na tabela 19 (EBITDA, EBIT e Resultado Liquido do Periodo)
séo indicadores de aceitagdo generalizada nos relatérios de gestdo empresariais (Santos,

et al., 2016) desta forma, pode ser analisado e comparado com outros projetos similares.
Estes indicadores podem ser observados no apéndice 7 em mais pormenor.

Tabela 20 - Indicadores obtidos na Demonstracéo de Resultados

Indicadores Econémicos-

Financeiros

Valor em Valor em
2023 2028

Indicador

68



ROI (Return On
22% 25%
Investment)
Rendibilidade
. 28% 31%
do ativo
Rotac¢éo do
i 460% 345%
ativo
Rendibilidade
dos capitais 71% 42%
préprios

Fonte: Prépria.

Ao fazermos uma breve andlise aos indicadores, podemos observar que o retorno do
investimento no primeiro ano é de 22%, ou seja, tendo em conta o Resultado Liquido do
Periodo ou net income que em 2023 apresenta €7.321,00. No final dos cinco anos de

atividade podemos observar que o ROI é de 25%.

A rendibilidade do ativo em 2023 é positiva em 28%, este indicador é importante pois
determina o valor ganho apés o investimento realizado. Este indicador mantém-se sempre
positivo, com 10% nos anos 2024 e 2025 respetivamente. A partir de 2026 ano vai
recuperando gradualmente chegando a 31% em 2028.

A rotacdo do ativo em 2023 € 460%, este valor é relevante, essencialmente mostra a
eficiéncia com que sé&o utilizados os ativos da empresa e esté diretamente relacionado com
as vendas brutas do projeto e com os ativos que ao longo dos cinco anos ndo variam muito.

De realcar que em 2028 a rotacéo do ativo ascende ligeiramente para 345%.

A rendibilidade dos capitais préprios é positiva em 71%, ou seja, por cada €100,00 de
capital proprio €71,00 é lucro. Este indicador é importante, especialmente quando
combinado com outros indicadores, a empresa optou por realizar €3.000,00 de capital
social e €3.000,00 de Reservas de Seguranca Tesouraria. Podemos ainda verificar que ao

longo do ciclo de 5 anos, o projeto apresenta um cenario sempre positivo.

Estes indicadores podem ser observados no apéndice 8 em mais pormenor.
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Tabela 21 - Indicadores Financeiros do projeto na perspetiva do investidor

Indicadores Financeiros na perspetiva do investidor
Indicadores 2023 Valor
Ponto Critico das Vendas €100.493,71
Cash-Flow -€15.204,00
Valor Atual Liquido (VAL) €74.259,00
Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) 43,06%
Pay Back Period 5 anos

Fonte: Prépria.

Ao fazermos uma analise dos indicadores optamos pela perspetiva do investidor e gestor
do negdcio.

Assim verificamos que o ponto critico de vendas em 2023 ¢é €100.493,71 face a
€154.320,00 em vendas, o que significa que o mesmo € ultrapassado de forma evidente e

positiva.

Contudo o ponto critico apesar de ser sempre positivo, no ano 2024 ¢ alcan¢ado perto do
final do periodo. Nos anos seguintes conseguimos verificar uma diferenca significativa
entre o ponto critico e as vendas alcangadas, ou seja, 0 ponto critico € atingido cada vez

mais cedo.

O cash flow ou fluxo de caixa em 2023 é negativo -€15.204,00, mantém-se negativo até
2027. Neste caso pode ser considerada a hipotese de financiamento para poder continuar
a sua operacao. Este indicador representa em determinado periodo, a capacidade da
empresa de fazer pagamentos e recebimentos, este valor € importante, mas meramente
indicativo, pois, apesar da varia¢do ser negativa ndo significa necessariamente prejuizo, e

a variacao positiva ndo significa que haja lucro.

O valor atual liquido é positivo em €70.259,00, neste caso e de acordo com os padrbes

utilizados trata-se de um investimento com pouco risco.
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Relativamente & TIR é positiva em 43,06%, este indicador € importante pois revela se o
investimento é viavel e também qual o retorno que tem. Neste caso e considerando neste

caso consideramos viavel.

O ultimo indicador da tabela mostra-nos o pay back, ou seja, o tempo que levara o retorno

do investimento, no caso serao cinco anos.
Estes indicadores podem ser observados no apéndice 9 em mais pormenor

Em conclusao, podemos assumir que todos os indicadores sao importantes e ndo podem
ser vistos isoladamente quando se analisa um projeto. A melhor forma de o fazer é planear
e organizar a estrutura de custos e prever o melhor possivel as vendas, gerir 0 processo
durante a sua operagéao e controlar os indicadores. Devem ser feitas agOes corretivas e ou
preventivas para minimizar o desvio dos objetivos a curto e médio prazo. (Teixeira, Gestao

das Organizagdes, 2011)

4.3.7. Balanco

O balanco é uma ferramenta fundamental e é considerado um dos trés pilares da

informacéo contabilistica em perspetiva patrimonial e financeira. (Santos, et al., 2016).

O balango apresenta em 2023 um total de ativo no valor de €33.522,00 e durante o periodo
de analise é sempre positivo e aumenta todos os anos, em 2028 tem o valor de ativo de
€161.255,00. O passivo tem um valor total em 2023 de €23.201,00, em 2028 64.360,00.

Relativamente ao capital proprio podemos observar no apéndice 7 que termina o primeiro

ano 2023 com €10.321,00 e apds cinco anos, aumenta significativamente para €96.895,00.

Em suma, o balango combinado com outros indicadores financeiros apresenta resultados

positivos e realistas para o inicio deste projeto.
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4.4. Intervencdes/ideias futuras

Esta planeado a implementagéo de servigos para complementar a oferta de alojamento de
longa duracdo. A ideia geral, é criar uma rede de parceiros que possam suprir as
necessidades que os clientes possam ter nomeadamente: aluguer de carro, lavandaria,
refeicbes, bicicleta ou outros. Para este efeito pode ser verificado no apéndice 3 os trés

pacotes de alojamento que, a titulo sugestivo apresentam servicos complementares.

Também a considerar um projeto que tenha como pontos convergentes, Coliving como foi
apresentado e habitacdo colaborativa**. Este projeto segue na linha da emergéncia e
necessidade de partilhar economias. De acordo com o estudo apresentado a auséncia e a
soliddo é uma realidade aos dias de hoje ndo sé para pessoas mais idosas como também

jovens na faixa etaria dos 20-24.

4 Entende-se por habitacdo colaborativa, alternativa a habitag&o tradicional. Adaptado as necessidades da sociedade em
gue vivemos, onde os mais frageis e os idosos necessitam de uma maior protecéo social. Case study — O Cohousing: Breve
abordagem juridico-pratica. Dra. Conceicéo Soares Fatela.
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Conclusao

Ao concluir este projeto, constatamos que os padrBes de trabalho mudaram muito e
evoluiram de forma a proporcionar as pessoas a possibilidade de poderem trabalhar
remotamente. Esta € uma realidade que, ndo vai mudar e tem tendéncia a crescer. O
Coliving como € conhecido é uma tendéncia que vem acompanhar as proximas décadas,
apesar de sempre ter existido, conquistou novo destaque. Torha-se emergente a
organizacao de economias e espacos partilhados com outras pessoas.

De acordo com os estudos acerca do tema, quem beneficia mais deste modelo sdo as

grandes metropoles, porque entre outras razées tem mais oportunidades de trabalho.

O projeto entra no mercado como diferenciador porque nao existe e vem dar resposta a
um gap na industria hoteleira. E desafiante o projeto piloto ter como sugestio as Caldas
da Rainha e Obidos, longe das metropoles faladas ao longo do projeto. E aliciante do ponto
de vista do investidor pois ndo apresenta riscos e/ou custos fixos de grande dimenséo que

torne o negdcio com risco.

Este modelo de negd6cio ainda é apresentado como pouco palpavel, no sentido em que
causa algum desconforto em avangar com este modelo por falta de legislagéo e modelo de
cobrancga de impostos ainda meio confuso. Estes fatores que apresento sdo descritos nos

estudos apresentados.

Contudo, este projeto permite, que de forma quase imediata, sem risco e investimento, as
organizacdes da regido possam ajustar-se quer a nivel econémico, operacional, conceptual
ou até estrutural para conceber a uma oferta para este publico. Estes, querem usufruir
desta experiéncia e estdo condicionados a oferta existente no mercado imobiliario
tradicional, que atualmente tem servido como produto substituto porque néo existe

alternativa adaptada ao pretendido.

Em jeito de conclusdo, estamos convictos que o projeto é viavel tendo em conta o Plano
de Negdcio projetado para cinco anos. Apresenta resultados positivos ao longo de todos
0s anos. Este projeto apresenta barreiras a entrada nomeadamente: o fato de depender
diretamente dos hotéis e das suas tarifas, no entanto acreditamos que essa barreira vai ser
ultrapassada ao longo do tempo de operacédo da empresa, porque os hotéis vao perceber

a dimenséo do mercado que falamos no projeto.
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Apéndice 1

Lista de empresas da regido de Leiria que trabalham com a area das tecnologias

informacéo e outras areas de negdcio na Regido Oeste.*®

Nome Nome Nome
Nr. Nr. Nr.
Empresa Empresa Empresa
HIMA — Business
1 Tekever 20 _ 39 Performarkt
Solutions

2 New Oxygen 21 HopeCare 40 Precog

3 Affinity 22 Immersive Lives 41 SafeAlliance
4 Agriw 23 Impactwave 42 Sevways
5 Alma Design 24 | Innovation Makers 43 Share IT
6 Ambisig 25 Inov4you 44 Socarto

Antunes —IT )
7 _ 26 Ipdroid 45 Softpack
Services

8 BBTop20 27 Liquid 46 TecDoor
9 Biota 28 | Lithium investments 47 Tic Project
10 Cave Digital 29 Magic Beans 48 Trigger
11 Cellmabs 30 Makewise 49 Triplo Conceito
12 Clap 31 Mbss 50 Varistos
13 CodeBehind 32 Mhyd Atlantico 51 Wondering
14 DataShield 33 Mocho Loco 52 WWS

45 Com base em obidosparque.com/pt/empresas consultado em setembro de 2022

da
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15 Decisive 34 Next Opinion
16 Elecctro 35 Nucleo Inicial
17 Everglee 36 O Beneficio
18 FreshFusion 37 OnSpot
19 Gadget Priority 38 Passworks
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Apéndice 2
Entrevista Sr2 Lara Mengatti — Country Manager na empresa Apartool.

A entrevista teve muito impacto no projeto, pois materializou-o, em parte. A Apartool é uma
empresa de arrendamento empresarial com base em alojamento locais existentes, existe

a sete anos em alguns paises e opera a dois anos em Portugal.

A entrevista foi realizada por no més de Setembro a Sr2 Lara Mengatti — Country Manager
da empresa Apartool. A entrevista teve como base perguntas estruturadas e semi-

estruturadas.

1. Como é feita a aproximacdo as empresas na Apartool e criada a carteira de
clientes? Sao as empresas que procuram para os seus trabalhadores?

A aproximacdo as empresas € feita de forma muito personalizada. Temos uma equipa a
trabalhar nisso. Sao procuradas empresas multinacionais, com algumas caracteristicas
nomeadamente: numero de trabalhadores, atividade empresarial, se tem colaboradores
em teletrabalho, se os trabalhadores fazem viagens para projetos, periodicidade desses
projetos.

Através destes resultados fazemos contactos diretos e indiretos, ou seja, contactamos via
likedin, por telefone, enviamos e-mail. Também estamos presentes em congressos e

eventos corporativos. Isto tudo é feito em pequena escala.

2. Sente que as empresas procuram a Apartool por ser um servigo “chave na

mao”’?

Sim. No6s trabalhamos com base no Business to Business. Fidelizamos o cliente por
personalizarmos muito 0 nosso servigo. Trabalhamos com agéncias de repatriamento, e

empresas multinacionais.

3. Para além das empresas, existem “némadas digitais” ou outros clientes a

procurar 0S VOSSO0S Servi¢cos?
Sim existe, mas o0 nosso foco é o Business to Business.

4. Como a Apartool negoceia com os alojamentos?
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A Apartool ndo é detentora de nenhum alojamento, faz sim a ponte entre o proprietario e o

cliente.

5. Tendo em conta que ndo séo proprietarios de alojamentos, perdem clientes por

nao conseguirem encontrar uma solucdo adaptada ao cliente?

Sim, todas as semanas perdemos clientes. O turismo para nés tem um grande impacto
pois, fazemos aluguer de alojamentos locais e este ano corrente 2022, tem havido uma
grande procura. Os proprietarios de alojamento preferem um rendimento maior por noite

ainda que nao seja por muito tempo.

6. Considerando a pergunta anterior, considera que poderia ser uma solucéo
encontrar uma rede de parceiros de hotéis e aparthotéis que estivessem
dispostos a considerar alugar os seus quartos por periodos maiores que o
habitual? (1 a 6 meses)

Sim, isso iria sem duavida ajudar a encontrar mais solu¢des de alojamento. Temos em curso

um projeto nessa area.

Contudo, considero uma solucdo pouco sustentavel tendo em conta que, tendo como
exemplo este ano, o turismo recuperou muito e a hotelaria existente ainda esta com uma

taxa de ocupacédo grande, ndo dando espaco para o alojamento de longa duragéo.
Contudo, sim pode ser uma alternativa a verificar, caso a caso.

7. Qual tem sido o maior desafio da Apartool em Portugal?

O maior desafio tem sido essencialmente ser um mercado pequeno.

8. Existem clientes a procuram da Apartool para fins pessoais? Ou seja, alguém
gue queira viver num alojamento com os servi¢cos que oferecem? Pelo menos

por 6 ou mais meses?

Sim, todos os dias. Mas n6s ndo fazemos essa ponte.
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Apéndice 3

Pacotes de alojamento de longa duragéo: Season Year, Business to Me, Business to Be.

Flyer Season Year

Season Year
Co0L@UsE: NP VI

ZONA OESTE

Agua D "Alma Foz

Literary Man Obidos Hotel PinhalMar ***
Rk Sokokok

Arelho Hotel INTERNET SUPER
INTERNET SUPER INTERNET SUPER RAPIDA, SERVICO
RAPIDA, SERVICO RAPIDA, SERVICO DE LIMP
DE LIMPEZA, ) ] PEQUENO-ALMOGO
PEQUENO-ALMOCO Janeirc “Abril a *Julho a

B a Marco Junho Setembro

Reserve

AGORA

E APROVEITE A VIDA ON

QUISER!
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50 pegas por més Transporte de/para
aeroporto

Roupa *suplemento
Sempre limpa extra de €85 plemento

extra de €45

CARRO TODOS SERVICO DE
OS DIAS REFEICOES
tr rias que temos

*a partir de

€45 por dia *a partir de
€1

EMPRESARIO, C()OL. HQU Sl‘:

oomu (oo mu [ocmu [oomun |
Precisa de alojamento pare S ora 4 L.L.L.l—.h
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Flyer Business to Me

COOLH@USE

Business to Me

INTENSO 6 MESES
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50 pegas por més

*suplemento
extra

je €85

Transporte de/para
aeroporto

nt

extra de €45

BICICLETA A
TODA A HORA?

SERVICO DE
REFEICOES
] i >MC
*a partir ¢
<v‘)““,'

EMPRESARIO

Precisa de alojamento par

seus colaboradores?

REELANCER OU EMPRESA

COOL.H

e o o

Qusk
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Flyer Business to Be

Business to Be

COOL.H@USE CoNTA MESES

e e o |-

HISTORIA
EM ZONA OESTE

Alojamento nao partilhado com servico

de limpeza 1x/semana + mudanca de roupas
de quarto 1x/semana + internet alta velocidade
+ tv led com netflix + pequeno almoco +
disponibilidade imediata + descomplicado que
isto?

#Sejaleutudoéporqueficou
comapulgaatrasdaorelha

Hotel PinhalMar ***

INTERNET SUPER
RAPIDA, SERVICO
DE LIMPEZA,
PEQUENO-ALMOCO
*3 meses a
sua
escolha

*Sugestao de
alojamento

Empresas se querem reter talentos... falem connosco! ndo Deixem de
contratar para por nao encontrar alojamento a medida!

Q G O R Q Minimo 3 meses. maximo 12 meses.
AP MPORTA!

Ainda nao ligou para nos? Até ja!

E APROVEITE A VIDA
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50 pegas por més

*suplemento
extra

je €85

Transporte de/para
aeroporto

nt

extra de €45

CARRO TODOS
OS DIAS

SERVICO DE
REFEICOES

*a partir de
€12 por
refeicao

EMPRESARIO, FREELANCER OU EMPRESA C()()LollQUSE

: . o o
Precisa de alojamento par seus colaboradores? "- . .




Apéndice 4

Flyer com atividade trimestral

Convivio que vale a
ena, pois a alma ndo é
pequena!

,Programa

10:30h | Visita e prova a Adega
Cooperativa da Lourinha

2:00h | Almog¢o Buddah Eden
Pausa e visita ndo guiada

5:00h | Prova de vinhos,
e queijos Valado de Santa
Quitéria

alor €40,00 -ndao inclui
ransporte.

Junte-se a
nés no dia 21
de Setembro
para
celebrar as
vindimas no

l
( uoL.HQUSE Oeste!

fem
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Apéndice 5

Previsao de vendas

2023
Taxa de variagio dos pregos
VENDAS - MERCADO NACIONAL 2023
4 lojamento com valor médio mensal €720,00 28 500
Cuanidades vendidas 40
Taxa de crescimenio das unidades vendidas 20
Prego Unitanc 720,00
& lojamento com valor médio menaal €360,00 9 320
Cuanbdades vendidas 7
Taxa de crescimenio das unidades vendidas 2%
Prego Unitanc 950,00
&lojamento com valor médio mensaal £1200,00 56 000
Cuanddades venddas 5
Taxa de crescimenio das unidades vendidas 2%
Preco Unitano 1 200,00
Froduto D 0
Cuanfdades vendidas
Taxa de crescimenio das unidades vendidas
Preco Unitano

TOTAL 134 320

3,00%

44 496

50,00%
744,50
73 567

74
50,00%
88 B0

101 970

50,00%
1 235,00

0,00

£40 033

3,00%

3 W7

20,00%
753,85
113 661
112
20,00%
101845
126 035

20,00%
1 273,08

0,00

Z04 693

3,00%

&7 976

20,00%
785,76
140 484
134
20,00%

1 049,02
155 779
119
20,00%
1311,27

0,00
364 240

3,00%

84 019
104
20,00%
510,37
173
151
20,00%

1 080,49
192 543
143
20,00%

1 350,61

0,00

450 201

3,00%

2028
103 847
124
20,00%
534,58
214 618
193
20,00%
1112,90
237 383
171
20,00%
1 391,13
0
0

0,00

356 448




Apéndice 6

Fornecimento de servigos externos

M Meses
Taxa de crescimento

Subconiraios
Servicos especializados
Trabahhos especializados
Publicidade e propaganda
Vigilancia e sequranca
Honorarios
Comizsies
Conservacao e reparagao
Maiedaiz
Ferramenias e uiensilios de desgasts rapido
Livros e documentagao iEcnica
Material de escritonio
Arfigos para oferta
Energia e fuidos
Eleciicidade

Tx VA
23, 0%

73, 0%
23, 0%
73, 0%
23, 0%
73, 0%
23, 0%

23, 0%
23, 0%
23, 0%
23, 0%

23, 0%

CF

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

100,0%

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

20,0

12

180,00

1440,00

120,00

024
12
20,00%

144,00

216,00

1728,00

144,00

225
12
20,00%

172,80

207360
15.552,00

172,80

548,40

22
12
20,00%

207 3%

i

248832
18 852,40

207, 3%

2027
12
20,00%

2087

ETE W

296558
72 394 88

2028
12
20,00%

2026

475

3 583,18
7 873,85



Electricidade 23,0
Combustiveis 23,0
Aqua 6.0
Deslocagdes, estadas e transpaortes
Oeslocagdes e Estadas 2300
Tranzportes de pessoal 2300
Tranzportes de mercadorias 23,00
Servigos diversos
Fendas e alugueres 2305
Comunicag3o 23,0
Seguros 23,0
Foualties 2300
Contenciosao e notariado 23,0
Oespezas de representag3ao 2300
Limpeza, higiene e conforto 23,00
Clutros semvicos 23,00
TOTAL FSE

FSE - Custos Fixos

F5E - Custos Yariaveis

TOTAL FSE

VA

FSE + IVA

2005 B0
20,0 B0
00,0

100,03
100,03
100,03

100,05
100,05
100,05
00,0
100,03
100,03
100,03
100,03

30.00
30.00

20,00
18.00

360,00
360,00

240,00
216,00

Z 316,00

2 340,00

576,00

2 31600

238,20

3 454.20

432,00
432,00

23,00
253,20

3 643.20

Z 808,00

835,20

3 643.20

675,36

4 322.16

513,40
513,40

345,60
31.04

13 323.84

3 363,60

16 554,24

13 323.84

433171

24 315.55

B22.08
B22.05

414,72
373,25

23 308.61

4 043,52

13 865,03

23 308.61

2 270,05

23 178.66

Td6,50
Td6,50

437 66
447,30

28 630.33

d 852,22

23 838.1

28 630,33

632407

35 014,33

535,80
835,80

537,20
537448

34 428,40

582267

28 605,73

34 428,40

T 533,55

42 017,27



Anexo 7

Demonstracao de Resultados

2023
Wendase servigos prestados 154 320
Subsidios 3 Exploragio
‘i Ganhoslperdas imputados de subsidiarias, associadas e empreendimentos conjuntos
Mariag&o nos inventarios da produgdo
‘} Trabalhos para a prépria entidade

CMyYMC 115 740
|Fornecimento e semvigos externos 2316
| Gastos com o pessoal 21531
| Imparidade de inventarios (perdasireversdes)

Imparidade de dividas areceber [perdasireversdes) 3736

| Provisdes [aumentosiredugdes)

Imparidade de investimentos ndo depreciiveis!amortizaveis (perdasireversdes)
Aumentosiredugdes de justo valor

| Outros rendimentos e ganhos

J Outros gastos e perdas

'EBITDA (Resultado antes de depreciagdes, gastos de financi 10 337
‘ Gastosireversdes de depreciagdo e amortizagio a7e
Imparidade de activos deprecidveisiamortizaveis [perdasireversdes)

Ai EBIT (Resultado Operacional) 9459
I Juros e rendimentos similares obtidos

' Juros e gastos similares suportados 133
'RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 9 267
Imposto sobre o rendimento do periodo 1946

' RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO 7321

2024
220033

165025
3643
40755

5413

5197
1144

4 053

167
3 885
816
3 069

2025
234 633

221013
13524
40505

7243

5995
1144

4 850

28

4 8§22
1013
3810

2026
364 240

273130
233903
40505

83960

17 686
1024

16 662
17

16 833
3535
13 298

2027
450201

337650
28630
40505

1075

32 280
133

32147
473

32 626
6851
25715

2028
556 443

417 336
34428
40505

13683

50 430
13

50477
343

51421
10 735
40 622



Anexo 8

Balanco

ACTIVO
Activo Ndo Corrente
Activos fixos tangiveis
Propriedades de investimento
Activas Intangiveis
Investimentos financeiros

Activo corrente
Inventarios
Clientes
Estado e Outros Entes Publicos
Accionistas/socios
QOutras contas a receber
Diferimentos
Caixa e depositos bancarios
TOTAL ACTIVO

2683
2443

240

30839

27839

3000
33522

2338
1685

653

38 898

35898

3 000
41236

1194
928

267

46 953

43953

3 000
48 148

170
170

69 396

43 250

20145
69 566

106 686

a5 7197

50 888
106 723

25
25

161230

63 889

97 340
161255



CAPITAL PROPRIO
Capital realizado 3 000
Acgies (quotas proprias)
Qutros instrumentos de capital préprio
Reservas
Excedentes de revalorizag&o
QOutras variagbes no capital proprio
Resultado liquido do periodo 73
TOTAL DO CAPITAL PROPRIO 10 321

3000

7321

3069
13 380

3000

10 390

3810
17 200

3000

14200

13298
30 488

3000

27 498

25775
56 272

300C

53 272

40 622

9689



PASSIVO

Passivo nio corrente
Provisdes
Financiamentos obfdos
Outras Contas a pagar

Passivo comente
Fornecedores
Estado e Outros Entes Piblicos
Accionistas/socios
Financiamentos Obbdos
Outras contas a pagar

TOTAL PASSIVO

TOTAL PASSIVO + CAPITAIS PROPRIOS

23201
12131
4628

6422

23201

33522

27 846
17275
4991

3580

27 846

41236

30948
24 681
3333

30948

48 148

39 068
30433
8633

39 068

69 566

50451
37227
12924

50451

106 723

64 360
46 278
18062

64 360

161255



Anexo 9

Principais indicadores econdmicos e financeiros

INDICADORES ECONOMICOS - FINANCEIROS 2023 2024 2075 2026 2027 2078
Retumn On Investment (ROD) 5% 7% 8% 19% 24% 75%
Rendibiidade do Acivo 28, 10% 10% 24%, 0% 3%
Rotagio do Acivo 4605 5343 517% 524% 477%, 5%
Rendibiidade dos Capitais Proprics (ROE) 71% 23% %% 44%, 45% 4%
INDICADORES FINANCEIROS 2023 2024 2025 2026 027 2028
Autonomia Financeira 3% 1% 5% 445, 53% &0%
Solvabilidade Total 1443 145% 155% 178% 212% 751%
Cobertura dos encangos fnanceiros 4910% 2421% 17304% HON/D! DI /D! #DIID!
INDICADORES DE LIQUIDEZ 2023 2024 205 2026 2027 2028
Liquidez Comente 1,13 1,40 1,52 1,78 2,11 751
Liquidez Reduzida 1,33 1,40 1,52 1,78 2,11 251



Anexo 10

Indicadores na perspetiva do investidor

Na perspectiva do Investidor 223

Free Cash Flow do Equity 1524
Taxa de juro de acivos sem fsco 0,25%
Prémio de risco de mercado 5,00%
Taxa de Acualizagao R = Rf + Bu*{Rm-Ri) 5,25%
Factor achualizagio 1
Fluxos Actualizados -15 34
Fuxos atualizados acumulados -13 204
Valor Actual Liquido (VAL) T4 259
Taxa Interna de Rentibilidade 43 06%
Pay Back period 3

2024

-3 476

0,26%

5,00
5,2

1,053

-3 302

-18 307

2025

-2 807

0,2M%
5,00%
5,87

1,108

-21 040

2026

G 462

0,27%
5,00%
537%

1,168

3340

15500

207

15973

0,28%

5,00%
5,28%

1,228

13 007

-2 453

2028

2801

0,2%%
3,00%
5,20

1,293

210

19 IIBI

71 168

0,30%

5,00
5,3

35 042

74259
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