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Resumo

No dmbito da cadeira de Empreendedo-
rismo e Lideranga, leccionada no Mestrado de
Turismo da Universidade Luséfona, o traba-
lho final consiste em cada aluno apresentar
um exemplo pratico de sua iniciativa, no lan-
camento de um projecto turistico, de acordo
com os objectivos e conteldos programa-
ticos da cadeira.

Como refere o Prof. Abranja no seu artigo,
“0s pequenos empreendimentos que transi-
tam do sonho para o mercado sao fundamen-
tais para o desenvolvimento econdmico e
social de qualquer regiao”.

Poderia seleccionar outros trabalhos, mas
este tem todos os ingredientes de ser um
exemplo para todos quanto queiram ser
empreendedores e tornar a sua paixao
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realidade.

O facto desta proposta de empreendedorismo ser locali-
zada fora da Grande Lisboa, reafirma a vocagdo do Ensino
Superior de Turismo em ter uma dimensdo nacional, adequa-
da ao espirito luséfono que se pretende incutir nos alunos.

Outra razao desta escolha, é a de ser um projecto de pe-
guena dimensdo, na sua fase inicial e acessivel para que os
alunos de turismo possam através deste exemplo, replicar os
seus sonhos e paix0es, factores essenciais para que um
projecto de empreendedorismo tenha bases sustentadas
para alcancar o éxito empresarial.
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1 Sumario Executivo

A empresa a constituir terd como activi-
dade a prestacdo de servicos de alojamento
e pequeno-almogo (Bed & Breakfast). Sera
um empreendimento de pequena dimensao,
com 10 quartos, numa oferta total de 40
camas.

Estara situada em Peniche e terd como
segmento-alvo turistas jovens, sobretudo
estrangeiros, atraidos pela participagdo em
actividade desportiva Surf, e pelo conceito
Sol & Mar.

A diversificada oferta turistica da area
envolvente, constitui vantagem adicional na
localizacdo escolhida, sendo igualmente
positiva a proximidade do Aeroporto In-
ternacional de Lisboa, e as boas ligagcoes
rodoviarias.

6- A designacgdo “Hostel” ndo estd consagrada na legislagéo
portuguesa que regula os empreendimentos turisticos
(Decreto-Lei 39/2008). Todavia, esta designagdo é aqui
usada dada a sua utilizagdo internacional e o imediato
reconheci-mento do tipo de oferta associado, por parte do
seu mercado potencial.
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A escolha de Peniche prende-se com o facto desta
localidade estar no mapa europeu dos destinos de Surf,
sendo um dos locais mais referenciados pelos adeptos e
praticantes da modalidade. Existe também uma aposta dos
actuais responsaveis da edilidade, que criaram a imagem de
“Peniche A Capital da Onda”, que tem vindo a ser promovida
e divulgada em diferentes canais, desde outdoors na regido,
a sites na Internet (http://www.cm-peniche.pt).

PENICHE

Capital dJa Onda
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Pensamos que a procura crescente, justifica o desenvol-
vimento deste projecto e é expectavel que a mesma tenha
tendéncia a aumentar. Para tal contribuem as crescentes
preocupagdes com o equilibrio pessoal, com actividades
fisicas e com o ambiente (Cunha, 2007), que caracterizam a
“nova” procura turistica, a par das mais rapidas e baratas
deslocacbes que as companhias aéreas low-cost vieram
possibilitar.

As projecgOes da Organizagdao Mundial do Turismo para a
década 2010-2020 sdo de crescimento acentuado das movi-
mentacgoes turisticas (www.world-tourism.org/).

Quanto a concorréncia, a mesma existe e, ainda que
nalguns casos seja pouco estruturada, reconhecemos que a
mesma constitui simultaneamente uma ameacga e uma opor-
tunidade ja que, se por um lado tem uma presenca relati-
vamente sedimentada no mercado, por outro constitui um
polo de atraccdo sinérgico para quem entra de novo.

A oferta de alojamento a criar pelo projecto em apre-
sentacdo tera como principais caracteristicas a existéncia de
quartos com 4 camas (beliches), um ambiente jovem, cui-
dado, limpo, facilitador de intercambios entre os jovens de
diferentes proveniéncias, uma cozinha de utilizacdo comum
para os pequenos almocos, e um espago de convivio com
pontos de acesso gratuito aInternet.

A semelhanga de outros empreendimentos com este
target espalhadas pelo mundo inteiro, serd também promo-
vida uma consciéncia ecoldgica e ambiental uma vez que,
como refere Francesco Frangialli, secretario-geral da Organi-
zagao Mundial de Turismo, “os jovens viajantes de hoje serdo
os cidaddos do mundo globalizado de amanha, que marcarao
as tendéncias das formas de viajar do futuro.

Vejo-0s como 0s pioneiros para atingir os Objectivos de
Desenvolvimento do Milénio e para construir um mundo
melhor’”.

Atendendo ao segmento-alvo a atingir, os pregos do alo-
jamento serao reduzidos, ndao devendo exceder os 25€/noite
(pequeno-almocgo incluido).

Quanto aos custos, olhando primeiro aos custos de inves-
timento inicial, os principais estardo centrados no imobili-
zado corpéreo, designadamente edificio e mobiliario/equi-
pamento. Quanto aos custos de exploracdo, os mais
significativos serdo os Custos com Pessoal (recepcao +
limpeza). Outras rubricas importantes, ainda que de valores

7- United Nations Millennium Development Goals.
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monetdarios inferiores, sdo os de promocdo: imagem/
logotipo, site na Internet, centrais de reservas online, folhe-
tos, entre outros.

Para os custos de investimento inicial, prevemos uma co-
bertura financeira com envolvimento de 33% de capitais
proprios, sendo a restante parcela assegurada por capitais
alheios (banca e/ou apoios no ambito do QREN). Quanto aos
custos de exploragao, prevemos que estes sejam totalmente
cobertos pelas receitas de exploragao, logo no primeiro ano
de actividade, sendo gerados cash-flows suficientes para
gue os encargos do(s) financiamento(s) sejam também as-
segurados, a partir do segundo ano de actividade.

Pensamos que os pressupostos usados nestas previsdes
sdo realistas, sendo apresentados com mais detalhe no
ponto 5, onde constam também as analises de sensibilidade
efectuadas.

2 Constituicao da Empresa
2.1. Denominacao e Socios

A empresa a constituir terd a designacdo “West Coast
Hostel Peniche” e sera formada como sociedade comercial

por quotas, com um capital social de 50.000€ dividido por
dois sécios:

Sécios Quota (€) %
Susana Saraiva 37.500 75%
Nuno Saraiva 12.500 25%
Total 50.000 100%

Susana Saraiva 33 anos, licenciatura em Economia, 12
anos de experiéncia profissional na banca, ocupando no pas-
sado funcdes de chefia em Balcdes (gerente e sub-gerente),
em Caldas da Rainha e Leiria, e ocupando actualmente,
desde ha 7 anos, funcgdes de analista de crédito a empresas
(PME's) num banco comercial.

Nuno Saraiva 35 anos, licenciatura em Sociologia, expe-
riéncia superior a 20 anos como praticante de Surf, curso de
treinador da modalidade pela Federagdo Portuguesa de Surf
(FPS), curso de juiz de Surf da FPS, membro do Surf Clube
de Peniche, empresario na area da prestacdo de servigos
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relacionados com a modalidade: aulas de Surf e BodyBoard,
e aluguer de material desportivo, através de empresa sedia-
da no concelho de Peniche.

2.2. “Produto”

A empresa tera como objecto social o alojamento turis-
tico, sem servico de restaurante, tendo na sua oferta-base a
dormida e pequeno-almogo. Para tal, sera obtida licenca de
actividades turisticas a emitir pelo Turismo de Portugal (ex-
DGT), e sera adquirido imdvel no concelho de Peniche, onde
sera estabelecida a sede da empresa, imoével devidamente
licenciado pela Camara Municipal de Peniche (licenca de
utilizagao).

2.2.1. O imovel

O imovel tera sensivelmente 250 m2 de area util, distri-
buidos em 2 pisos: Piso 0: Recepcdo, Sala de Convivio, Cozi-
nha/Refeitdrio, Arrecadacdo, Sala de Maquinas, 3 Quartos e
2 WC; Piso 1: 7 Quartos e 2 WC. Prevé-se ainda a existéncia,
no exterior, de pequeno logradouro. Estdo previs-tas
algumas obras de adaptacao no imovel a adquirir, a efectuar
apos obtencgdo dos respectivos pareceres e licencia-mentos.
Ainda que as obras a efectuar ndo se prevejam financei-
ramente avultadas (nem demoradas), serdao solicita-dos
orcamentos a 3-4 empreiteiros da regidao, a fim de ser
escolhida a solucao mais equilibrada e vantajosa.

2.2.2. Mobilidrio e Equipamento

a) Quartos: Cada quarto sera equipado com 2 beliches
(total de 4 camas individuais), conjunto de armario com 4
divisérias individuais, 1 mesa, 2 cadeiras, colchGes, almo-
fadas e roupas de cama, estas de cores jovens e alegres.
Quanto as toalhas de banho, serd disponibilizado o seu
aluguer aos clientes, cobrando-se uma taxa a determinar.

b) Cozinha/Refeitério: Neste espaco serdo colocadas me-
sas e cadeiras (ou mesas e bancos corridos), e sera colocada
mesa de self-service, onde estarao os alimentos para o
pequeno-almogo. O acesso a esta refeicdo acrescera ao
preco da dormida, ja que o cliente podera optar sé pelo
servico de dormida. Podera ser estabelecido um sistema de
compra de senha para pequeno-almogo no local, e no dia, ou
a reserva prévia do alojamento pode ja incluir a escolha da
opcdao alojamento + pequeno-almogo. Entre os
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equipamentos a adquirir contam-se maquina de lavar loica,
frigorifico, fogdo, microondas, armario louceiro, servico de
loica e talheres.

c) Sala de Convivio: Serdo colocados alguns tapetes,
sofas, cadeirdes e pufes, TV, e area de acesso a Internet,
com 2/3 computadores. Poderd também ser colocada
maquina dispensadora de café/capuccino, e/ou maquina
dispensadora de bebidas nado alcodlicas e snacks. Sendo uma
area reservada a convivio, havera também equipamento
para musica (aparelhagem).

d) Recepcao: Balcao com recepcionista, posto de trabalho
com computador, onde sera instalado software com sistema
de reservas/pagamentos, telefone, fotocopiadora/fax, e In-
ternet. Serd agregada a recepgado area reservada a pessoal
(escritério), para arquivos ou outros pequenos arrumos, que
deve incluir secretaria, cadeira, e prateleiras de arquivos.

e) Arrecadacdo: Nesta area serdo guardados equipamen-
tos e produtos de limpeza, e sera criado pequeno espago
para guarda de bagagem, para que os clientes possam
deixar a bagagem entre a hora do check-out (12h), e a hora
da efectiva partida do local de férias.

f) Sala das Maquinas: Area reservada a equipamentos de
ventilagdo, e lavandaria. Sera adquirida maquina de lavar e
secar roupa, sem prejuizo de que o “grosso” das limpezas de
roupa possa ser atribuido a empresa externa (regime de
outsourcing).

g) WC's: Nas casas de banho serdo instalados duches tipo
“poliban” (cabines de banho). Havera uma casa-de-banho em
area social do piso zero, que ndo tera duche incorporado. Entre
0 equipamento a adquirir contam-se tapetes e saboneteiras.

3 - Mercado

3.1. Mercado-Alvo: Sao jovens oriundos do mercado ex-
terno, com preponderancia do continente europeu. Os prin-
cipais paises emissores de turistas para Portugal tém sido, ao
longo dos ultimos anos, Espanha, Reino Unido, Alemanha,
Franca, Holanda, Bélgica, Italia, EUA, Suécia e Dinamarca,
sendo expectdvel uma forte presenca de clientes destas
nacionalidades no West Coast Hostel - Peniche.

Os principais factores motivacionais do nosso mercado-
alvo sdo: a) Fisicos: exercicio e salde, banhos de sol; b)
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Desenvolvimento Pessoal: aumentar conhecimentos, apren-
der algo novo, fazer novos amigos; c) Culturais: vivéncias de
outras culturas, visitas a lugares de interesse.

Pensamos que o West Coast Hostel e a oferta turistica da
area em que se insere tém capacidade para satisfazer as
necessidades destes clientes, uma vez que oferece:

- Sol & Mar;

- Desportos nauticos, actividade fisica, possibilidade de
aprender ou desenvolver uma modalidade desportiva (Surf);

- Contacto com a natureza praias em regides pouco ou
nada urbanizadas;

- Possibilidade de novos conhecimentos, amigos, contac-
tos com outras culturas;

- Visitas a lugares de interesse: Obidos - vila medieval,
Ilha Berlenga-Reserva Natural, Peniche-cidade piscatoria,
entre outros.

Tratando o nosso mercado-alvo serem jovens, importa
agora olhar com atencdo para algumas das caracteristicas
deste “nicho”: As estatisticas revelam que os jovens viajan-
tes independentes tendem a ficar mais tempo nos lugares
que visitam e, por isso, a gastar mais que o “turista médio”
(WYSE, 2007b). Existe também um padrdo de maior interac-
tividade com as comunidades locais, e gastam mais do seu
orcamento em actividades promovidas por entidades das
referidas comunidades, desta forma contribuindo para um
turismo sustentavel e atenuador de desigualdades.

Para além deste “contributo social”, existe uma efectiva
forca econdmica associada ao turismo da juventude, ja que
este é o que mais tem crescido dentro do turismo a escala
mundial, representando ja, actualmente, mais de 20% do
total de chegadas internacionais (WYSE, 2007b).

Esta crescente procura é propulsionada pelo sentimento
global dos jovens, que véem as experiéncias internacionais
como uma parte cada vez mais importante do seu desenvol-
vimento pessoal. O apoio que recebem dos pais é uma
caracteristica importante, e que esta presente nestas movi-
mentacdes (Munt, 1994).

Outro aspecto importante a ter em conta sdo as formas de
comunicagao entre os jovens viajantes, que mudaram bas-
tante nos Ultimos tempos, consequéncia das possibilidades
criadas pelas aplicagdes Web 2.0. Estas vieram enriquecer a
informagao junto dos consumidores, aumentando o seu
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conhecimento do mercado, e a capacidade de influenciar o
mesmo.

Por forma a conhecer e compreender o mercado do turismo
jovem, é essencial conhecer estas aplicagoes e as diferentes
formas de interacgdo na Web.

Os jovens viajantes sdo quem mais cedo aderiu as possi-
bilidades que as novas tecnologias associadas ao turismo
proporcionam. Cerca de 80% destes jovens usam a Internet
como meio de pesquisa de informacao para preparacao das
suas viagens, e a proporcao de pesquisas na Internet con-
vertidas em reservas quadruplicou nos ultimos 5 anos
(WYSE, 2007a).

Aquela que é conhecida como Web 2.0 distingue-se das
fases anteriores da world wide web por possibilitar a publi-
cacao e partilha de informacgdo: youtube.com (partilha de
videos), flickr.com (partilha de fotos), wikipedia.org (enci-
clopédia “colaborativa”), myspace.com (social networking),
sao alguns dos exemplos (WYSE, 2007b).

No mundo da Web 2.0, os viajantes procuram informa-
¢Oes provenientes de outros viajantes, em detrimento da-
quelas que eram obtidas na tradicional Web1.0, que continha
essencialmente informacao publicada por profissionais de
marketing, ao servico do produtor ou do prestador de
servigos.

Assim, uma das perguntas importantes a fazer é: “o que é
qgue os meus clientes estdo a dizer aos meus potenciais
clientes acerca da minha empresa?”. Outra pergunta impor-
tante é: “e onde é que estdo a dizé-l0?". Em resposta a esta
pergunta, assinalamos alguns dos websites mais populares
junto da comunidade de utilizadores da Web 2.0:
tripadvisor.com, travelpost.com, realtravel.com, travelistic.
com, lonelyplanet.tv, geobeats.com, wikitravel.org (vencedor
do “Webby Award for Best Travel Site”, em 2007; é um guia de
viagens escrito em colaboracdo pelos seus utilizadores),
wayn.com, hostelworld.com, tripup.com, entre outros.

A consulta destes sites implica que os seus visitantes pos-
sam nao conhecer o site do West Coast Hostel, mas que rece-
bam informacdo acerca do mesmo, por via destas fontes,
através do RSS (Real Simple Syndication).

Existem ainda ferramentas, como o “Google Alert”, que
pesquisam toda a Internet por tdpicos personalizados de
interesse, que podem ajudar a gerir a reputagdo da nossa
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empresa, bem como monitorar a actividade dos
concorrentes.

3.2. Concorréncia: Os principais concorrentes sdo aque-les
que possuem oferta combinada alojamento + aulas de Surf,
apresentando-se quase todos com a designagao “Surf
Camp”. Nestes contam-se:

a) - Peniche Surf Camp;

b) Baleal Surf Camp;

c) Maximum Surf Camp;

d) 58 Surf.

Precos (em Euros) Peniche Surf Camp :Apresenta como
principal oferta o combinado alojamento + pacote semanal
de aulas de surf, ndo sendo feita espacial referéncia as
opcoes individuais. No seu site, www.penichesurfcamp.com,
€ apresentada a seguinte tabela de precos:

Uma Semana Dia Extra Noite
semana Extra c/ aulas Extra

Novembro- Fevereiro 306 176 49 14
Margo - Junho 341 261 59 19
Outubro 426 316 69 29

Julho - Setembro

Tem como mais valia o posicionamento ja antigo no mer-
cado, a disponibilidade do servico de transfer do aeroporto,
ainda que consideremos a sua oferta de alojamento pouco
apelativa, especialmente em termos de imagem/condigGes
dos imoveis.

b) Baleal Surf Camp: O concorrente mais “completo”, e
ha mais tempo instalado no mercado. Apresenta diferentes
solugbes de alojamento ("Cool House” e “Deluxe”) e de
alojamento + aulas surf. Os pregos dos alojamentos, obtidos
no site www.balealsurfcamp.com sao os seguintes

7 14 21 7 14 21

Noites Noites Noites Noites Noites Noites
Baixa 95 175 245 145 245 345
Média 160 295 424 210 395 525
Alta 175 345 495 240 445 595
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¢) Maximum Surf Camp: Especialmente vocacionado para
o mercado alemado, ja que esta é a nacionalidade do seu
promotor. Também ha ja algum tempo instalado no mercado
(cerca de 10 anos), ainda que com oferta de alojamento
pouco estruturada, e com pouca agressividade comercial. Os
precos por noite sdo de 14€, ndao sendo indicadas no site
(www.maximumsurfcamp.com/pt) outras condigbes do
alojamento, nem sendo divulgadas imagens do mesmo.

d) 58-Fifty-Eight Surf: Os players mais recentes, e ainda
com pouca penetracao no mercado. Oferta pouco estrutu-
rada, dispersa, possivelmente fruto da recente chegada.
Apresentam, todavia, as opgdes sé alojamento, ou aloja-
mento + aulas de surf. Os precos obtidos no site
(http://www.mala ka-optik.de/camp58/) sdo os seguintes:

Més Quarto por Pessoa e Noite
Janeiro - Fevereiro 12,00 €

Margo - Abril 14,00 €

Maio - Junho 16,00 €

Julho- Setembro 18,00 €

Outubro 16,00 €
Novembro - Dezembro 14,00 €

Natal e Passagem d'Ano 16,00 €

Més Quarto+Curso Prolongamento
Abril, Maio 286,00 € 236,00 €
Junho 306,00 € 266,00 €
Julho 386,00 € 346,00 €
Agosto 396,00 € 346,00 €
Setembro 386,00 € 336,00 €
Outubro 326,00 € 286,00 €

Outros concorrentes para além dos ja referidos, sao
unidades de alojamento na localidade de Peniche, com divul-
gacao em site proprio, ou através de portais de turismo
locais/regionais. Os que relnem as caracteristicas acima
referidas e, simultaneamente, um posicionamento relativa-
mente compativel com o target do West Coast Hostel Peni-
che sdo: Albergaria Residencial Maciel (www.residencial-
maciel.com), e Parques de campismo de Peniche e Baleal.
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3.3. Analise SWOT

Positivos Negativos
Oportunidades Ameacas
Factores - Mercado alvo em - Concorréncia ja
Internos crescimento; instalada, existindo
- Oferta a criar a ir de alguns players com forte
encontro as necessidades penetracao no (actual)
da procura; mercado;
Factores - Localizagdo da empresa, - Entrada no mercado
Externos em zona com diversidade de novos concorrentes.

de oferta turistica;

- Cumprimento da legislagao,
com alguns concorrentes

a incumprirem.

4 - Orientacdo Estratégica

4.1. Estratégia de entrada e consolidacdo do West Coast
Hostel. Uma estratégia empresarial deve responder a duas
questdes essenciais (Freire, 2004): 1. Onde deve a empresa
competir? envolve a os sectores em que a organizagao deve
actuar; 2. Como deve a empresa competir? quais as compe-
téncias centrais a reforcar para melhorar o desempenho
relativo nos factores criticos de sucesso do segmento-alvo.

Comecgaremos pela resposta a primeira questdao. O West
Coast Hostel vai posicionar-se exclusivamente na oferta de
alojamento, ndo vinculando os seus clientes a compra de
pacotes de aulas de surf, estes geralmente com duragdes
minimas de 1 semana. Ndo deixara, naturalmente, de divul-
gar no seu site as diferentes escolas, podendo criar links para
as mesmas. Pensamos que esta é uma solucdo que confere
mais liberdade de escolha aos clientes que, em funcao das
condicdes climatéricas e/ou estado do mar, poderao optar por
outros programas/ofertas turisticas que a regido tem para
oferecer, ndo sendo “forcados” a gastar o seu dinheiro numa
semana dedicada a aulas de surf em que, por exemplo, ndo
existam ondas ou, pelo contrario, o mar esteja excessiva-
mente revolto.

Esses programas e ofertas alternativas serdo também
objecto de divulgacdo no site do West Coast. Evitaremos
grupos grandes, como viagens de finalistas, em que o com-
portamento dos jovens é frequentemente alterado por
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excessos alcoodlicos ou afins. Ndo queremos ser “botas-de-
elastico”, mas também ndo queremos ser um “party hostel”
onde “vale tudo”.

Procuraremos contactos e parcerias com clubes de surf
existentes em diversas localidades dos varios paises da
Europa, onde serdo cativados jovens que, a partida, ja ndo
necessitam de aulas, mas procuram experiéncias interna-
cionais, associadas a pratica da sua modalidade favorita. Os
clubes ou nucleos desportivos universitarios (nacionais e do
resto da Europa) serdo também um veiculo de contacto com
0 Nosso segmento-alvo.

Tendo presente a resposta a primeira pergunta, tenta-
remos agora responder a segunda questdo, que nos remete
para as competéncias centrais a reforgar. Pensamos que
estas sdo sobretudo de ordem organizacional, qualificagao
dos recursos humanos, e qualidade do servigo prestado. Os
aspectos organizacionais prendem-se, especialmente na
fase de entrada, com a montagem da network que permitira
chegar aos nossos clientes-alvo. Falamos concretamente do
acesso aos sites de ratings e reservas online (ex.: Hostel
world.com), e outros sites de partilha de informacao, ja
referidos no ponto 3.1. deste trabalho. O contacto via
Internet com as associagdes, clubes ou nucleos desportivos
mencionados na resposta a primeira pergunta, requererao
também uma forte capacidade organizacional, de comuni-
cacao, e divulgacdo de uma imagem de credibilidade e
confianca. Sera necessario, pois, todo um trabalho prepara-
torio, antes do efectivo inicio de actividade, requerendo este,
uma equipa qualificada e motivada.

Esta abordagem comercial sera feita pelos sécios, sobre-
tudo pelo que possui mais conhecimentos informaticos, mais
conhecimentos da modalidade, a estes aliando uma elevada
capacidade de expressao escrita e oral em varios idiomas.

Numa fase posterior a da entrada, que poderemos
chamar de “consolidagdo do negdcio”, continuardo a imperar
como factores criticos de sucesso a capacidade organiza-
cional, agora também ao nivel da recepcdao aos hospedes,
bem como a qualidade do servico prestado durante a sua
estadia. A hospitalidade, educacdao e formagdo do staff, a
limpeza irrepreensivel dos espacos comuns, dos quartos e
das roupas, a qualidade dos alimentos servidos, o ambiente
geral do West Coast, serdao factores diferenciadores que,
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esperamos, sejam depois motivo de apreciagdes positivas
nos féruns electronicos de partilha de experiéncias de
viagens.

5 - Analise Financeira

5.1. Custos de Investimento e Cobertura Financeira
Estimam-se os seguintes custos de investimento e res-

pectiva cobertura financeira:

Investimento Valor % Cobertura Valor %
Constituicao Emp. 1.000 0,5 Cap. Proprios 72.750 32,7%
+ Site Cap. Social 50.000

Imovel 175.000 78,6 Prest. Suplem. 22.750

Obras 20.000 9,0 Capitais Alheios 150.000 67,3%
Equipamento a) 25.000 11,2 Banca * 150.000
Promog&o (inclui 750 0,2 QREN *

logotipo) Total 222.750 100%
Outras 1.000 0,5

(administrativas)

Total 222.750 100

* na auséncia de apoios do QREN, assumimos 150.000€ de financiamento bancario
(euros)

a) Inclui o equipamento a adquirir descrito no ponto 2.2.2.

O nivel de envolvimento de capitais proprios é o adequa-
do a projectos de investimento, ja que geralmente ronda os
25-30%. Verifica-se que as principais rubricas do investi-
mento sdo as relacionadas com o imovel e respectivas ben-
feitorias (87,6%), seguindo-se o equipamento (11,2%). O
financiamento bancario sera suportado por garantia do imé-
vel, estando assegurada um Loan to Value de cercade 77% o
qgue, na éptica das instituicdes de crédito, é satisfatério.

5.2. Mapas de Exploracgdo Previsionais

O mapa de exploragao previsional a 6 anos tem em consi-
deracao as seguintes premissas:

-40 camas;

-Taxa de ocupagao de 40% no 1° ano:

10% 10% 30% 45% 90% 90% 90% 70% 45% 10%

Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov
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- Taxa de ocupacao de 60% no 2° ano e seguintes; Preco
cama: 20€;

- Preco do Pequeno-Almoco: 5€ - 80% dos hdspedes
optam por dormida + PA;

- 5% das receitas das camas sdo para intermediarios
(Hostelworld);

- Margem dos pequenos-almogos: 60%;

- Custos com pessoal relativos a um gerente, 2 empre-
gados limpeza/cozinha, 2 empregados recepgao e um em-
pregado para os 3 meses de maior taxa de ocupagao;

- Fornecimentos e servigos externos referem-se, maiori-
tariamente a agua, electricidade, gas, honorarios (conta-
bilista), artigos de limpeza/higiene, material de escritério +
consumiveis, e comunicacoes (inclui ligagdo Internet);

- Amortizacoes de imobilizado a taxa legal aplicavel;

- Taxa de IRC 25%, taxa média de IRS de 15%, taxa juro
do financiamento de 5,5% ao ano, e prazo de reembolso do
financiamento de 5 anos.

De acordo com estes pressupostos, s6 no primeiro ano de
actividade a empresa ndo gera meios para pagar na integra
as prestacdes do financiamento (capital + juros), apesar de
logo neste primeiro ano a empresa gerar lucros de 15.790€,
e meios libertos brutos (i.e., de exploragdao = EBITDA) de
39.152€. Poder-se-ia pensar em duas hipéteses: (i) dilatar
0 prazo do financiamento para 8 anos, ou (ii) entrar com
suprimentos no primeiro ano, para fazer face ao servico da
divida nesse exercicio. Os suprimentos seriam reembolsados
ao socios nos dois anos seguintes.

5.3. Indicadores do Projecto

Pay-Back: 3 anos, ou seja, comegando a actividade em
2008, no final de 2011 seria atingida a recuperagao do inves-
timento;

VAL (valor actualizado liquido): positivo, de 683 m€;

TIR (taxa interna de rentabilidade) : 44%.

5.4. Analise de Sensibilidade

Consideramos um redugdo nas receitas de 25% no pri-
meiro ano, a que corresponde uma taxa de ocupagdo de
30%, e reducao de 33% no 2° ano e seguintes, ou seja, taxa
de ocupacgao de 40% nesses anos.

Quanto aos custos, a excepcdo de CMVMC (custo merca-
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dorias vendidas e matérias consumidas) e da comissao ao
intermediario (5% sobre as receitas das dormidas),
mantemos os mesmos em valor absoluto, ou seja, assumi-
mos uma estrutura de custos operacionais rigida.

Consideramos a combinacdo das premissas expostas
nesta anadlise de sensibilidade bastante conservadoras,
sobretudo no que se refere aos custos. Neste cenario, passa-
mos a ter os seguintes indicadores:

Pay-Back: 6 anos;

VAL (valor actualizado liquido): positivo, de 144 m€;

TIR (taxa interna de rentabilidade): 12%.

Apesar dos indicadores se terem deteriorado, continua-
mos na presenca de um projecto viavel e rentavel.

No primeiro ano, todavia, sdo atingidos resultados liqui-
dos negativos, e EBITDA de 7.908€, insuficiente para asse-
gurar o servico da divida do financiamento. Nos anos subse-
guentes, o EBITDA é ja suficiente para assegurar o referido
servico da divida, e os resultados apurados sdo positivos.
Mais uma vez, colocam-se duas hipoteses: (i) alargamento
do prazo do empréstimo para 8 anos, combinado com
periodo de caréncia de capital de 1 ano, ou (ii) entrada de
suprimentos no primeiro ano de actividade, a reembolsar
a0s socios nos 2-3 exercicios posteriores.

6 Conclusoes

Pensamos, face aos pontos abordados neste trabalho, ter
evidenciado o interesse deste projecto de investimento, ndo
sO na perspectiva econdmica, mas também o interesse do
mesmo enquanto elemento que se insere em estratégia de
desenvolvimento regional da peninsula de Peniche, em que
um dos pilares assenta no turismo desportivo associado a
oferta Sol & Mar.

As vantagens desta estratégia abrangem varias dimen-
sOes, sendo a geragao de receitas e a criagdo de emprego
(directo, indirecto e induzido), as dimensdes mais imediata-
mente mensuraveis. Todavia, as vantagens socio-culturais
sdo também muito importantes, bem como as oportunida-
des de desenvolvimento ordenado da orla costeira da regido.

E neste contexto de sustentabilidade do desenvolvimento
turistico em que, relembre-se, de acordo com a Organizacéo
Mundial do Turismo, devem ser assegurados trés principios -
sustentabilidade ecoldgica, sustentabilidade econdémica e
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sustentabilidade socio-cultural, queremos dinamizar o
projecto West Coast Hostel que, na nossa opinido, tera uma
contribuicdo positiva a dar ao desenvolvimento da peninsula
de Peniche.
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