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Resumo

O presente projeto desenvolve o plano de criagdo de uma quinta turistica sustentavel
no concelho de Peso da Régua, integrando principiosde assessoria em projetos, turismo
em espacgo rural e estratégias de desenvolvimento sustentavel. Com base numa
abordagem metodolégica mista, o estudo analisa o enquadramento territorial,
econdmico e sociocultural do Douro Vinhateiro, regido reconhecida como Patriménio
Mundial da UNESCO, identificando oportunidades para a implementacao de um
empreendimento que combina alojamento, atividades recreativas, enoturismo e

educacdao ambiental.

A revisdo de literatura permitiu enquadrar os conceitos de assessoria em projetos,
turismo rural e sustentabilidade, evidenciando o seu papel na estruturagado de iniciativas
turisticas emterritérios de baixa densidade. A analise de mercado, suportada por dados
estatisticos oficiais e fontes institucionais, identificou tendéncias relevantes,
nomeadamente o crescimento do turismo sustentdvel, do enoturismo experiencial e da
procura por vivéncias auténticas. A aplicacdo de ferramentas de andlise estratégica,
como a andlise PESTEL, o modelo das Cinco Forgas de Porter e matriz SWOT, permitiu

identificar fatores criticos de competitividade e orientar o posicionamento do projeto.

O plano de negdcios integra a definicdo do modelo de negdcio, da estratégia de
comunicacdo e marketing, do plano operacional, do plano de sustentabilidade e das
projecdes econdmico-financeiras, estas ultimas suportadas em modelos de andlise
financeira estruturados em Excel, alinhados com as orientagcdes do IAPMEI. Os
resultados evidenciam que o projeto apresenta viabilidade econdmica, operacional e
estratégica, o que contribui para a valorizacdo do territdrio, para a dinamizacdo da

economialocal e para a promocao de praticas sustentaveis no turismo rural do Douro.

Palavras-chave: Turismo em Espaco Rural; Sustentabilidade; Planeamento Estratégico;

Projeto



Abstract

This project develops a plan for the creation of a sustainable tourist farm in the
municipality of Peso da Régua, integrating principles of project consulting, rural tourism,
and sustainable development strategies. Based on a mixed methodological approach,
the study analyzes the territorial, economic, and sociocultural context of the Douro
Wine Region, a UNESCO World Heritage Site, identifying opportunities for the
implementation of a venture that combines accommodation, recreational activities,

wine tourism, and environmental education.

The literature review allowed us to frame the concepts of project consulting, rural
tourism, and sustainability, highlighting their role in structuring tourism initiatives in
low-density areas. Market analysis, supported by official statistical data and in stitutional
sources, identified relevant trends, namely the growth of sustainable tourism,
experiential wine tourism, and the demand for authentic experiences. The application
of strategicanalysis tools, such as PESTELanalysis, Porter's Five Forces model and SWOT
matrix, identified critical competitiveness factors and guided the positioning of the

project.

The business plan includes the definition of the business model, communication and
marketing strategy, operational plan, sustainability plan and economic and financial
projections, the latter supported by financial analysis models structuredin Excel, in line
with IAPMEI guidelines. The results show that the project is economically, operationally,
and strategically viable, contributing to the enhancement of the territory, the
revitalization of the local economy, and the promotion of sustainable practices in rural

tourism in the Douro region.

Keywords: Rural Tourism; Sustainability; Strategic Planning; Project
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Introdugao

O turismo em espaco rural tem vindo a assumir um papel cada vez mais relevante no
desenvolvimento de territérios de baixa densidade, acompanhando a crescente
valorizacdo de experiéncias auténticas, sustentaveis e integradas no contexto local. No
caso do Douro Vinhateiro, territério classificado como Patriménio Mundial da UNESCO,
esta dinamica representa uma oportunidade estratégica para a implementacado de
projetos turisticos que conciliem valoriza¢gdo econdmica, preservagao da paisagem

cultural e sustentabilidade ambiental.

Neste enquadramento, o presente projeto centra-se na conce¢do e avaliagdo da
viabilidade de uma quinta turistica sustentdvel no concelho de Peso da Régua. Procura-
se responder a necessidade de modelos de turismo rural que integrem alojamento,
atividades agricolas, enoturismo, educacao ambiental e ligacdo a comunidade local, de
forma estruturadae estrategicamente fundamentada. A problematica subjacente reside

na forma como um projeto desta natureza pode ser planeado, organizado e avaliado,

assegurando coeréncia estratégica, viabilidade econdmica e impacto territorial positivo.

O objetivo geral da investigacdo consiste em fundamentar o planeamento de um projeto
de quinta turistica sustentdvel no Douro, analisando os principais fatores estratégicos,
operacionais e de mercado que condicionam a sua implementacao. De forma especifica,
pretende-se: enquadrar teoricamente o turismo em espaco rural e a assessoria em
projetos; analisar o mercado turistico local e regional; caracterizar a concorréncia;
definir uma proposta de valor diferenciadora; estruturar um plano de negdcios
coerente; e avaliar a viabilidade econdmica, operacional e estratégica do

empreendimento.

A metodologia adotada assenta numa abordagem exploratéria e aplicada, recorrendo
exclusivamente a analise de dados secundarios. A investigacdo integra uma vertente
qualitativa, baseada na revisdao de literatura cientifica, documentos institucionais e
enquadramento legal, e uma vertente quantitativa, sustentada em dados estatisticos
oficiais provenientes do INE e da PORDATA. Complementarmente, sdao utilizadas

ferramentas de analise estratégica, como a andlise PESTEL, o modelo das Cinco Forgas
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de Porter e a matriz SWOT, bem como projecdes econdmico-financeiras desenvolvidas

em Excel segundo modelos de apoio a decisdo empresarial.

Para além da sua vertente aplicada, o presente projeto pretende contribuir para a
reflexdo sobre modelos de turismo rural sustentdvel em territérios classificados,
evidenciando a importancia da integracdo entre planeamento estratégico, valorizacao
territorial e sustentabilidade ambiental como fatores determinantes para a

competitividade e resiliéncia dos destinos rurais.

O trabalho encontra-se estruturado em quatro capitulos principais. O primeiro capitulo
apresenta a revisdao de literatura; o segundo descreve a metodologia; o terceiro
desenvolve o plano de negdcios, incluindo a analise de mercado, o planeamento
estratégico, os planos operacional, de comunicacdo e de sustentabilidade, bem como a
avaliacdo da viabilidade; e o quarto capitulo apresenta a conclusao, sintetizando os
principais contributos do estudo e o potencial do projeto para o desenvolvimento

sustentavel do territorio duriense.
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1. Revisao de Literatura

1.1. Assessoria

A assessoria tem vindo a consolidar-se como uma 4drea profissional de natureza
estratégica, acompanhando a evolugao das organizagles e a crescente complexidade
dos seus processos internos. A literatura evidencia que esta funcdo deixou de se centrar
exclusivamente na execuc¢do de tarefas administrativas para assumir um papel ativo na
gestdo da informacdo, no apoio a tomada de decisdo e na articulacdo entre diferentes

areas organizacionais (Moreira et al., 2022).

Segundo Luciani & Santos (2021), esta transformacado resulta daincorporac¢do de novas
exigéncias organizacionais, associadas a digitalizacdo, a intensificacdo dos fluxos
informacionais e a necessidade de maior eficiéncia e racionalidade nos processos de
gestdo. O assessor passa, assim, a desempenhar fung¢des que exigem capacidade
analitica, visdo sistémica e dominio de tecnologias de informacado, aproximando-sedas

areas de gestdo estratégica.

Santos et al. (2023) reforcam esta perspetiva ao defenderem que o assessor
contemporaneo atua como mediador organizacional, sendo responsavel por
interpretar, organizar e transformar informac¢do em conhecimento util para a gestao.
Esta abordagem evidencia uma rutura com modelos tradicionais, nos quaisa assessoria
se limitava ao apoio operativo, e sublinha a sua integracdao nos processos decisoérios e

de coordenacdo institucional.

No contexto do presente projeto, esta evolucdo assume particularrelevancia. A criacdo
de uma quinta turistica sustentavelimplica a articulacdo de dimensdes administrativas,
legais, financeiras e operacionais, exigindo uma gestao estruturada da informacao e dos
processos. A assessoria surge, assim, como um suporte fundamental a organizagao do
empreendimento, contribuindo para a coeréncia estratégica, para a eficiéncia da

implementagdo e para a sustentabilidade global do projeto.
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1.2. Assessoria em Projetos

A atuacdao em projetos constitui uma das dimensdes mais relevantes da assessoria
contemporanea, refletindo a necessidade de profissionais capazes de acompanhar
processos complexos de planeamento, execu¢do e monitorizacdo. Luciani & Santos
(2021) salientam que o desempenho profissional resulta da articulacdo entre formacao
académica, enquadramento legal e exigéncias do mercado, sendo a participacdo em

projetos um exemplo claro dessa integracao de competéncias.

De acordo com os autores acima mencionados, o assessor deixou de ser apenas um
elemento de apoio administrativo para assumir um papel central na proposicao,
estruturacdo e acompanhamento de projetos organizacionais. Esta atuacdo inclui a
organizac¢dao documental, o controlo de prazos, a recolha e andlise de informacdo e a
mediacao entre diferentes intervenientes, contribuindo para a eficiéncia e a qualidade

dos resultados alcancados.

Santos et al. (2023) acrescentam que a assessoria em projetos exige competéncias
técnicas e comportamentais, como capacidade de planeamento, comunicacao eficaz,
raciocinio analitico e adaptacdo a contextos de mudanca. Para além disso, a dimensao
ética e relacional assume especial importancia, uma vez que o assessor lida
frequentemente com informacao sensivel e com interesses diversos, exigindo postura

profissional, confidencialidade e clareza comunicacional (Silva, 2019).

No ambito da criacdo da quinta turistica sustentavel, a assessoria em projetos revela-se
determinante para a definicdo das etapas deimplementacdo, para o acompanhamento
dos requisitos legais e para a monitorizacdo dos objetivos estratégicos e ambientais. A
ligacdo entre teoria e pratica torna-se evidente, na medida em que os principios da

assessoria em projetos sustentam a viabilidade e a coeréncia do empreendimento.
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1.3. Turismo

O turismo é reconhecido na literatura como um fenémeno econdmico, social e cultural
complexo, cuja definicdo varia consoante a perspetiva adotada. Cordeiro (2021) define-
o como o conjunto de atividades realizadas por individuos que se deslocam
temporariamente para fora do seu local habitual de residéncia, sem intengao de obter
rendimento no destino, enquadramento que é partilhado por organismos internacionais

como a UN Tourism (Why Tourism? - UN Tourism, s.d.).

Mais do que a sua evolucdo histdrica, os estudos recentes centram-se na analise das
dinamicas contemporaneas do turismo, destacando a crescente procura por
experiéncias auténticas, personalizadas e sustentaveis. Cordeiro (2021) sublinha que
fatores como alteracdes demograficas, preocupacdes ambientais, instabilidade
econdmica e percecdes de seguranca influenciam diretamente os padrdes de procura

turistica e exigem abordagens de planeamento mais integradas.

Os dados recentes demonstram o peso econdmico do setor e a sua capacidade de
recuperacao, confirmando o turismo como um motor relevante do desenvolvimento
socioecondmico. No entanto, a literatura alerta para os impactos negativos associados
ao crescimento desregulado, reforcando a necessidade de modelos sustentaveis que
conciliem competitividade, preservacdao ambiental e qualidade de vida das populagdes

locais (Cordeiro, 2021; Why Tourism? - UN Tourism, s.d.).

Neste sentido, o turismo constitui o enquadramento macro do projeto em analise,
exigindo uma abordagem estratégica que valorize o territério, promova experiéncias

diferenciadas e assegure a sustentabilidade a médio e longo prazo.
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1.3.1. Turismo em Espaco Rural (TER)

O Turismo em Espaco Rural (TER) assume um papel central nas estratégias de
desenvolvimentoterritorial, sobretudo em regides de baixa densidade populacional. De
acordo com Cordeiro (2010), o TER surge como uma atividade complementar a
agricultura, permitindo diversificar rendimentos, valorizar o patrimoénio local e

combater fendmenos de despovoamento e abandono rural.

Este autor destaca que o TER diferencia-se por privilegiar a autenticidade, o contacto
com a natureza e a integragdao com as comunidades locais, posicionando-se como
alternativa aos modelos de turismo massificado. Esta abordagem reforca o papel do
espaco rural enquantoterritério multifuncional, onde coexistem atividades econdmicas,

culturais e sociais.

O enquadramento legal do TER, embora exigente, estabelece principios orientadores
claros, nomeadamente a integracdo paisagistica, a preservacdo da ruralidade e a
valorizagao de produtos e servigos locais. A legislacdao ndao deve ser entendida apenas
como um constrangimento, mas como um instrumento de garantia da qualidade e da

autenticidade da oferta turistica (Requisitos-TER, s.d.).

A sustentabilidade constitui um eixo estruturante do TER. A literatura evidencia que os
empreendimentos mais consistentes sdo aqueles que adotam praticas responsaveis,
como a eficiéncia energética, a gestdo adequada de recursos e o envolvimento da
comunidade local, promovendo um equilibrio entre atividade econdmica, preservagao

ambiental e identidade cultural (A. C. Cordeiro, 2021).

No contexto do presente projeto, o TER fornece o enquadramento conceptual que
sustenta a criacdo da quinta turistica sustentavel. A proposta de valor do
empreendimento — assente na autenticidade, na educacao ambiental e na integragao
com o territdrio — encontra correspondéncia direta nos principios tedricos do turismo

em espaco rural, reforcando a coeréncia e a viabilidade do projeto.
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2. Metodologia

O presente trabalho desenvolve um estudo exploratério e aplicado, orientado para a
concec¢ao e fundamentacdo de um projeto de quinta turistica sustentdvel no concelho
de Peso da Régua. A opgdo por este tipo de estudo justifica-se pela necessidade de
compreender e caracterizar o contexto territorial, turistico e econdmico, bem como
apoiar a definicdo de decisGes estratégicas e operacionais associadas ao projeto, sem

recurso a testagem de hipdteses estatisticas.

A metodologia adotada baseia-se exclusivamente na andlise de dados secundarios,
combinando uma vertente qualitativa e uma vertente quantitativa, de forma coerente
com os objetivos do trabalho. A componente qualitativa assentana analise documental
de literatura académica, relatérios institucionais, documentos estratégicos e
enquadramento legal relevante para o turismo em espaco rural, sustentabilidade e
desenvolvimento territorial. A componente quantitativa recorre a dados estatisticos
oficiais provenientes do Instituto Nacional de Estatistica (INE) e da PORDATA, utilizados
para caracterizar a realidade demografica, socioecondmica e turistica da regido do

Douro e do concelho de Peso da Régua.

Os critérios de sele¢do das fontes tiveram por base a relevancia tematica para o projeto,
a credibilidade cientifica ou institucional das entidades produtoras, a adequacao ao
contexto portugués e a utilidade dainformac¢do paraa analise estratégica e operacional
do empreendimento. No caso da legislacdo, procedeu-se a uma andlise sintética e
funcional, centrada apenas nos requisitos essenciais ao enquadramento do projeto,

evitando transcri¢cdes extensas.

Nao foi realizada recolha de dados primdarios, como entrevistas ou questionarios, pelo
gue nao se definiu uma amostra propria. A investigacdo apoia-se integralmente em
informacdo ja existente e validada, evitando duplicacdo de processos e garantindo rigor

metodoldgico.

A andlise dos dados quantitativos é efetuada através de andlise estatistica descritiva,
incidindo sobre indicadores como frequéncias, percentagens e variacbes temporais,

permitindo identificar tendéncias relevantes, nomeadamente ao nivel da procura
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turistica e da sazonalidade. A analise qualitativa baseia-se numa analise de conteudo,
com organizagao tematica da informacdo recolhida, sendo os resultados utilizados
diretamente na construcdo das ferramentas estratégicas do trabalho, como a analise

PESTEL, as Cinco Forgas de Porter e a analise SWOT.

As limitacoes metodoldgicas do estudo prendem-se, essencialmente, com a inexisténcia
de recolha direta de dados primarios, o que impede a obtenc¢do de perce¢des diretas de
turistas ou stakeholders locais. No entanto, esta limitacdo é considerada adequada ao
carater exploratdrio e aplicado do trabalho, sendo mitigada pela utilizacdo de fontes
oficiais e literatura especializada, suficientes para fundamentar as op ¢des estratégicase

operacionais do projeto.
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3. Plano de Negodcios — Desenvolvimento de uma Quinta Recreativa no

Douro

Este capitulo dedica-se a andlise e discussdao dos dados recolhidos ao longo da
investigacdo, assumindo um papel central na compreensdao das dinamicas que
enquadrama criagdo de uma quinta turistica sustentdvelno concelho de Peso da Régua.
A analise apresentada articula fontes estatisticas nacionais, documentos orientadores
do setor, contributos tedricos relevantes e informacao obtida através do estudo do
territério, do mercado turistico e das caracteristicas especificas do turismo em espaco
rural (TER). O objetivo éinterpretar criticamente estas evidéncias, relacionando-as com

arealidade do Douro Vinhateiro e com as potencialidades de implementacao do projeto.

A discussdo dos dados abrange uma leitura integrada do contexto territorial, das
tendéncias de procura, da concorréncia, das oportunidades emergentes e dos desafios
estruturais do setor. Complementarmente, recorre-se a ferramentas de diagndstico
estratégico — PESTEL, modelo das Cinco Forcas de Porter e matriz SWOT — com o intuito
de aprofundar a interpretacdo dos fatores externos e internos que influenciam o
desenvolvimento de um empreendimento turistico sustentavel no Douro. Esta
articulacdo permite ndo so6 identificar padrdes e dindmicas relevantes, mas também
revelar relagdes entre diferentes dimensbes, como ambiente econdmico,

comportamento do consumidor, sustentabilidade, competitividade e politicas publicas.

O presente capitulo constitui, assim, um espaco de reflexdo critica sobre os dados
recolhidos, permitindo fundamentar, de forma rigorosa, as decisGes estratégicas que
orientam a proposta final apresentada no capitulo seguinte. Através desta andlise,
torna-se possivel compreender com maior profundidade a realidade atual do setor, os
desafios que seimpdem aos empreendimentos rurais e as oportunidades que emergem
num contexto marcado pela crescente valorizagdao da autenticidade, da natureza e da

sustentabilidade.
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3.1. Apresentacao e Estrutura da Empresa

Este projeto propde a criagdo de uma quinta turistica sustentavel no concelho de Peso
da Régua, no coracao do Douro Vinhateiro, regido classificada como Patrimdnio Mundial
da UNESCO. A iniciativa enquadra-se na estratégia nacional de valoriza¢do do turismo
em espaco rural eresponde a crescente procura por experiéncias auténticas, associadas
a natureza, ao patriménioagricola e as tradi¢cdes locais. A proposta de valor do projeto
assenta na oferta de uma experiéncia turistica integrada, que combina alojamento de
peguena escala, contacto direto com praticas agricolas, atividades educativas e fruicao
do territdrio duriense, em linhacom tendéncias identificadas na literatura sobre turismo
rural, que destacam a autenticidade, a sustentabilidade e a liga¢do ao meio local como

fatores determinantes na escolha dos visitantes (Bernardo, 2013).

A empresa que operard o empreendimento assume-se como uma entidade orientada
para o desenvolvimento turistico sustentdvel, integrando alojamento rural, atividades
de animacao, oficinas educativas e experiéncias agricolas. O modelo de negécio baseia-
se na diversificacdo da oferta e na complementaridade entre servigos turisticos,
educativos e culturais, permitindo reduzir a dependéncia exclusiva do alojamento e
reforcar a criacdao de valor ao longo de todo o ano. A propriedade — com vinha ativa,
piscina e dreas de contemplacdo, num total aproximado de 15.285 m® — constitui um
ativo territorial diferenciador, com potencial para gerar receitas através de estadias,
experiéncias tematicas, atividades pedagdgicas e eventos de pequena escala. A
viabilidade econdmica do projeto serda analisada de forma detalhada nas projecdes
econdmico-financeiras, suportadas em modelos desenvolvidos em Excel segundo a
estrutura de apoio do IAPMEI, permitindo avaliar custos, receitas, margens e

sustentabilidade financeira do investimento.

A estrutura organizacional foi delineada de forma funcional e flexivel, em consonancia
com a literatura especializada sobre turismo em espacos rurais, que sublinha a
importancia de equipas reduzidas, polivalentes e capazes de integrar dimensodes
ambientais, culturais e territoriais (T. M. Cordeiro, 2010). Esta organizac¢do responde ndo
apenas as caracteristicas fisicas da propriedade, mas também ao publico-alvo

identificado, composto por casais, familias, turistas estrangeiros interessados em
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enoturismo e sustentabilidade, grupos educativos e visitantes seniores, segmentos que
valorizam experiéncias personalizadas, contacto com a natureza e autenticidade

territorial.

A Direcdo e a Gestdo Operacional assumem a coordenacdo global do projeto, a gestao
financeira e o planeamento estratégico, assegurando a articulacdo entre os objetivos
econdmicos e os principios de sustentabilidade. Esta drea é determinante para garantir
acoeréncia entre o modelo de negécio, o controlo de custos e a concretizacdo das metas
definidas nas projec¢des financeiras. A area de Operagdes Turisticas e Sustentabilidade
concentra-se na prestacdo dos servicos de alojamento, na gestdao da vinha, na
manutencdo das infraestruturas e na implementacdo de praticas ambientais
responsaveis, reforcando a sustentabilidade econdmica e ecoldgica do
empreendimento. Estas praticas contribuem para a eficiéncia operacional e para a
valorizacdo da experiéncia do visitante, aspetos reconhecidos como criticos para a

competitividade do turismo rural (Bernardo, 2013).

A dreade Comunicagao e Relagdo com o Mercado materializa a estratégia de marketing
do projeto, orientada para a promocao digital, o storytelling territorial e a criacdo de
parcerias com agentes turisticos, produtores locais e entidades regionais. Esta estratégia
visa posicionar a quinta como um produto diferenciado no mercado do turismo rural
duriense, reforcando a notoriedade da marca, a captacdo de publicos especificos e a
fidelizacdo dos visitantes, em linha com estudos que evidenciam a importancia da
comunicacdo e da reputacdo na valorizacdo turistica do mundo rural (A. C. Cordeiro,

2021).

A missdao da empresa reflete os objetivos centrais do projeto: promover um turismo
responsavel e sustentavel, gerar impacto econdmico e social positivo no concelho de
Peso da Régua e contribuir para a valorizacdo da identidade cultural duriense. A
avaliagdo da sustentabilidade do projeto resulta da articulagdo entre praticas
ambientais, integragdo comunitdria e viabilidade econdmica, dimensdes que serdo

analisadas de forma integrada ao longo do plano de negécios.

Deste modo, a apresentagdo e a estrutura da empresa evidenciam um modelo
organizacional coerente com a proposta de valor, o publico-alvoe o modelo de negdcio
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definidos, permitindo compreender de que forma o projeto responde as exigéncias do
mercado, sustenta a sua viabilidade econdmica e se posiciona como uma iniciativa

sustentavel e diferenciadora no contexto do turismo rural do Douro.

3.2. Descrigdao do Projeto

O projeto consiste na criacdo de uma quinta turistica sustentavel localizada no concelho
de Peso da Régua, integrando-se no contexto do turismo rural e enoturismo que
caracteriza a regidao do Douro Vinhateiro, que se revela um ponto estratégico pela sua
integracdo na paisagem vitivinicola classificada como Patriménio Mundialda UNESCO e
pelasua proximidade aimportantes rotasde enoturismo (Alto Douro Vinhateiro, 2001).
A iniciativa resulta da analise das dindmicas territoriais, econdmicas e socioculturais
identificadas anteriormente, que evidenciam um aumento continuo da procura por
experiéncias ligadas a natureza, ao patrimoénio agricolae a autenticidade cultural. Neste
enquadramento, o projeto assume uma proposta de valor assente na sustentabilidade,
na imersdo rural e na valorizacdo das tradicdes locais, respondendo as tendéncias

observadas no mercado turistico nacional e internacional (Bernardo, 2013).

A quinta integra alojamento em ambiente rural, atividades recreativas e educativas,
contacto direto com praticas agricolas e experiéncias associadas ao patriménio vinicola
duriense. O imdvel selecionado corresponde a uma quintacom &rea total de 15.285 m*
, queinclui uma vinha produtiva, piscina, terracos panoramicos e projeto aprovado para
constru¢do de uma unidade habitacional com quatro suites e garagem, conforme

anuncio imobilidrio disponivel em plataforma publica (idealista, 2025).

25



P L L\ NN

o il ...\\\\\\\\\\\?‘3

Figura 1 — Vista Aérea do Imdvel Proposto para a Implementagdo da Quinta, no Concelho de Peso da Régua

Fonte: (idealista, 2025)

Estas condigdes constituem uma base favoravel para o desenvolvimento do
empreendimento, na medida em que reduzem incerteza sobre a aptidao fisica do
espaco e facilitam a adequacdo do projetoao turismo rural e sustentdvel. Em termos de
publico-alvo, o projeto é orientado para segmentos com afinidade com experiéncias
rurais e enoturisticas, nomeadamente casais e familias que procuram descanso e
contacto com a natureza, turistas estrangeiros interessados no Douro e no vinho, grupos
educativos (visitas e atividades pedagdgicas) e visitantes seniores em épocas de menor

procura, contribuindo para uma procura mais distribuida ao longo do ano.

O conceito central do projeto assenta na criacdo de um espacgo multifuncional, onde os
visitantes possam usufruir de um conjunto diversificado de experiéncias que articulem
lazer, cultura, tradigdo agricola e contacto direto com a natureza. O imdvel apresenta
condicOes privilegiadas para este tipo de desenvolvimento, nomeadamente a existéncia
de vinha ativa, dreas de observagao paisagistica e infraestruturas ajustadas a criagao de
unidades de alojamento e zonas de fruicdo ao ar livre. Estas caracteristicas permitem
que a quinta se afirme como um produto turistico integral, oferecendo ndo apenas
alojamento, mastambém atividades complementares que reforcam a autenticidade da

experiéncia, como oficinas educativas, acoes de sensibilizacdo ambiental, experiéncias
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enoturisticas, programas tematicos e iniciativas culturaisligadas ao patriménio material

e imaterial da regido.

A proposta distingue-se pela aposta clara na sustentabilidade ambiental, elemento
transversal ao funcionamento do empreendimento. Torna-se imperativo assegurar
praticas que minimizem o impacto ambiental, nomeadamente através do uso eficiente
de recursos, a integracdo harmoniosa das infraestruturas na paisagem e a valorizacdo
dos sistemas naturais existentes. A quinta, situada numa drea com classificacoes
relevantes como RAN ou REN, exige uma gestdao ambiental rigorosa, garantindo a
protecdao do solo, a manutencdo das vinhas e a preservacdao dos ecossistemas locais.
Para além das praticas ambientais operacionais, o projeto ambiciona incluir iniciativas
de educacdo ambiental destinadas a visitantes, escolas e grupos organizados,

reforcando a dimensao pedagdgica e social.

Do ponto de vista econdmico, o projeto pretende gerar uma dinamica positiva no
concelho de Peso da Régua, contribuindo para a diversificacdo da oferta turistica, para
a criacdo de emprego qualificado e para o fortalecimento da economialocal através de
parcerias com produtores, artesdos e agentes culturais. A natureza integradado projeto
permite que este funcione como um catalisador do desenvolvimento regional,
promovendo sinergias com operadores turisticos, quintas vinicolas, restaurantes e
associacoes locais. A nivel social, a quinta tem como objetivo envolver a comunidade
em atividades culturais, oficinas temdticas, eventos sazonais e celebrac¢des tradicionais,

valorizando o conhecimentolocal e estimulando o sentimento de pertenca ao territério.

A implementacdo do projeto é também sustentada por uma leitura detalhada das
tendéncias do mercado turistico, que evidenciam uma procura crescente por
alojamentos rurais, experiéncias imersivas, turismo de natureza e produtos
enoturisticos. Aregido do Douro, pelasua notoriedade internacional e pela forte ligacdo
a culturado vinho, constitui um cenario particularmente favoravel ao desenvolvimento
de iniciativas que combinem autenticidade, qualidade e sustentabilidade. O projeto
responde, assim, a evolucdo das preferéncias dos turistas contemporaneos, que
procuram vivéncias diferenciadoras, em ambientes tranquilos, com ligacdao a cultura

local e com praticas ambientalmente responsaveis.
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Em sintese, o projeto de criacdo da quinta turistica sustentavel configura uma proposta
inovadora, que articula dimensdes econdmicas, sociais e ambientais de forma coerente.
A sua concecdo parte de um imdvel com forte potencial produtivo e paisagistico,
integrando atividades de alojamento, enoturismo, recreacdo, cultura e educacdo
ambiental. O objetivo é construir um modelo de turismo rural que valorize o territdrio
duriense, promova praticas sustentaveis, contribua para o bem-estar dos visitantes e
gere impactos positivos na comunidade local, afirmando o Douro como um destino de

exceléncia no turismo de natureza, cultura e bem-estar.

3.3. Analise do Mercado

A andlise de mercado da quinta turistica sustentdvel no Douro Vinhateiro permite
compreender o contexto competitivo, a procura existente, o perfil dos visitantes e as
tendéncias que influenciam o setor, constituindo uma base essencial para avaliar a

viabilidade do projeto.

Enquadramento do Setor

O turismo rural temvindo a afirmar-se como um dos segmentos mais dinamicos do setor
turistico, impulsionado pela procuracrescente por experiéncias auténticas, sustentaveis
e integradas no territorio. A evidéncia académica demonstra que esta tendéncia
intensificou-se, sobretudo apds 2020, num contexto marcado pela valorizacdo da
natureza, do bem-estar e de estilos de vida mais equilibrados, caracteristicas inerentes

ao meio rural (Turismo Rural - Perspetivas e Desafios, 2013).

Em Portugal, a expansdo do turismo rural e do enoturismo tem sido particularmente
expressiva nas regides do interior e, em especial, no Douro, onde a paisagem cultural
classificada pela UNESCO constitui um elemento diferenciador de elevada atratividade.
A regido apresenta um equilibrio singular entre patriménio natural, tradi¢do agricola e
cultura vinicola, caracteristicas reconhecidas tanto no mercado nacional como

internacional.

O concelho de Peso da Régua, como porta de entrada do Douro Vinhateiro, destaca-se

pela centralidade territorial, proximidade ao Rio Douro e elevada acessibilidade

28



rodovidria e ferrovidria. Dados da PORDATA demonstram o crescimento continuo da
oferta turistica na regidao, com o nimero de camas em alojamentos turisticos a aumentar
de 519, em 2019, para 641, em 2024, revelando dinamismo e a consolidacdo da procura

(Turismo - Peso da Régua - Pordata, 2024).

Estudos sobre o turismo rural presentes nos documentos fornecidos salientam ainda
que este segmento beneficia da multifuncionalidade do espago rural: a
complementaridade entre agricultura, paisagem, servicos turisticos e patrimdnio
cultural cria condi¢Ges favoraveis a diversificacdo econdmica, a revitalizacdo
demografica e a valorizacao daidentidade local. Aresiliéncia demonstrada pelo turismo
rural durante a pandemia reforca a sua relevancia, com quebras menos acentuadas que

noutros tipos de alojamento, devido a preferéncia por espacos amplos, naturais e de

baixa densidade (T. M. Cordeiro, 2010).

Deste modo, o setor apresenta uma trajetdria de crescimento sustentado, apoiada em
tendéncias globais e politicas publicas que incentivam o desenvolvimento sustentavel e
a dinamizag¢do econdmica das regides rurais. O projeto da quinta turistica sustentdvel
insere-se, portanto, num setor em expansao, alinhado com as expectativas
contemporaneas dos turistas e com os objetivos estratégicos nacionais de coesao

territorial.

Perfil do Publico-alvo

O publico-alvo do projeto é diversificado e abrange diferentes perfis de visitantes que
partilham um interesse comum: a procura por experiéncias auténticas, sustentdveis e
em contacto direto com a natureza. A diversidade deste publico constitui uma mais-
valia, umavez que permite a quinta adaptara sua oferta de forma flexivel, respondendo

as motivagOes e necessidades especificas de cada segmento.

Em primeiro lugar, destacam-se casais e familias que procuram momentos de lazer e
descanso num ambiente tranquilo, natural e seguro. Estes visitantes valorizam o
conforto aliado a simplicidade rural, apreciando atividades como caminhadas,

piqueniques, experiénciasagricolas e oficinas criativas. Para as familias, o contacto das
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criancas com os animais, a agricultura e a natureza constitui uma componente educativa

e afetiva importante, contribuindo para a criacdo de memadrias duradouras.

Outro grupo relevante é o que integra os turistas estrangeiros, em especial,
provenientes da Europa Centrale do Norte, com interesse pelo enoturismo, pelacultura
portuguesa e pela sustentabilidade ambiental. Este segmento tende a permanecer mais
dias e a demonstrar uma maior predisposicdo para investir em experiéncias
diferenciadas e genuinas. A regido do Douro, reconhecida internacionalmente pelo seu
patrimdnio vitivinicola e paisagem cultural, oferece condi¢Oes ideais para este tipo de
visitante, que procura vivéncias locais e auténticas associadas ao vinho, a gastronomia

e ao patrimdnio histoérico.

Os grupos escolares e educativos constituem outro publico-alvo importante, uma vez
gue o projetointegra uma vertente pedagédgica orientada paraa educa¢do ambiental, a
sensibilizacdo ecolégica e a valorizacdo das tradi¢Ges rurais. A quinta pode acolher
visitas de estudo, programas educativos e oficinas de aprendizagem pratica,
promovendo o contacto direto com os ciclos da natureza, a biodiversidade e a

importancia da agricultura sustentavel.

Também se destaca o segmento dos turistas nacionais, que procuram escapadinhas de
fim de semana fora dos grandes centros urbanos, a procura de tranquilidade, arpuro e
experiéncias culturais auténticas. Este publico temvindo a crescer, especialmente apds
a pandemia, devido a valorizagdo do turismo interno e do contacto com o meio rural.
Estes visitantes privilegiam estadias curtas, mas de qualidade, em locais que oferecam

hospitalidade, boa gastronomia e experiéncias personalizadas.

Por fim, os turistas seniores e reformados representam um segmento de elevada
importancia. Este publico tende a viajar em épocas de menor procura, contribuindo para
reduzir a sazonalidade da atividade turistica. Valorizam a paisagem, o bem-estar, a
serenidade e o conforto, procurando destinos acessiveis, acolhedores e com uma
dimensdo humana e familiar. A quinta, ao promover um ambiente calmo e natural,

constitui uma opcao ideal para este grupo.
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Em sintese, todos estes segmentos tém em comum o interesse pela autenticidade, pelo
contacto com a natureza e pela vivéncia de experiéncias enriquecedoras, educativas e
relaxantes. A diversidade do publico-alvo permitird a quinta diversificar a sua oferta,
combinar atividades sazonais e reforcar a sua sustentabilidade econdmica, ao atrair

diferentes perfis de visitantes ao longo de todo o ano.

Concorréncia

A concorréncia direta do projeto é constituida, sobretudo, por alojamentos rurais,
quintas turisticas e unidades de enoturismo localizadas na regidao do Douro,
particularmente no concelho de Peso da Régua e concelhos limitrofes. Estas entidades
oferecem servicos de hospedagem associados a natureza, ao enoturismo, a gastronomia
local e a experiéncias tipicas do territério. O crescimento do setor é visivel no aumento
da capacidade instalada: em 2019, o concelho registava 519 camas, niUmero que subiu
para 641 camas em 2024, demonstrando a expansdo continua da procura turisticae o
consequente reforco da competitividade do mercado (Turismo - Peso da Régua -
Pordata, 2024). O aumento do nimero de camas demonstra que o mercado apresenta
um dinamismo crescente, mas também niveis mais elevados de competitividade,
exigindo uma proposta de valor distintiva para garantir o sucesso e a sustentabilidade

do projeto.

Entre os principais concorrentes destacam-se a Quinta da Pacheca e a Quinta de
Marrocos, ambas amplamente reconhecidas na regiao. A Quinta da Pacheca, localizada
entre Lamego e Peso da Régua, constitui uma das marcas de enoturismo mais
prestigiadas do Douro. Através do seu website e avalia¢Oes turisticas, verifica-se que
dispde de um hotel de cinco estrelas, restaurante gourmet, spa, visitas guiadas as vinhas
e adega, provas de vinhos premium e experiéncias de luxo como as suites tematicas
“Wine Barrels”, que se tornaram um icone da marca. A sua notoriedade internacional,
aliada a elevada qualidade das instalacGes e dos servicos, confere-lhe uma posicdo
concorrencial dominante. Todavia, o foco muito concentrado no segmento de luxo e no
enoturismo tradicional revela simultaneamente limitagles, pois a oferta privilegia

experiéncias de degustacao e alojamento de alto padrdo, mas carece de uma estratégia
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mais profunda de envolvimento comunitario, sustentabilidade ambiental ou atividades

educativas e participativas ligadas a agricultura.

A Quinta de Marrocos, por seu lado, apresenta um perfil mais tradicional, com
hospedagem familiar em ambiente rural, visitas as vinhas e provas de vinhos.
Consideradauma unidade com elevada autenticidade e proximidade cultural, reforcada
pelas avaliagOes positivas em plataformas como Booking, diferencia-se pela atmosfera
familiar e pela simplicidade da experiéncia. Contudo, apresenta também limites ao nivel
da modernizacdo das infraestruturas, da integracdo de praticas tecnoldgicas e
ambientais e da diversificacdo das atividades oferecidas, caracteristicas que reduzem o
seu potencial de atracdo para segmentos emergentes interessados em sustentabilidade,

bem-estar e aprendizagem experiencial.

Limitagbes/
Empreendimento Principais Servigos Pontos Fortes Oportunidades para

Diferenciacdao

Foco exclusivo no

Alojamento de luxo, Marca consolidada, forte
enoturismo; menor
Quinta da Pacheca visitas guiadas, provas de identidade vinica,
aposta na vertente
vinho, restaurante notoriedade internacional

educativa e ecoldgica

Infraestruturas
Hospedagem familiar,
Autenticidade e ambiente tradicionais, menor
Quinta de Marrocos visitas as vinhas, provas
familiar modernizagdo
de vinho

tecnoldgica e ambiental

Propostaintegra a
Alojamento ecoldgico,

natureza, a educagdo e a Empreendimento novo;
atividades agricolas,
sustentabilidade; necessidade de
Projeto Proposto oficinas educativas,
envolvimento consolidar notoriedade
gastronomia local e
comunitario, turismo de no mercado
enoturismo
todo o ano

Tabela 1 - Comparag¢do de algumas quintas, no Peso da Régua

Fonte: elaboragdo propria

A analise comparativa entre estes concorrentes, sistematizada na Tabela 2, permite
identificar com clareza as oportunidades estratégicas parao projeto proposto. Enquanto
a Quinta da Pacheca se destaca pela forte identidade vinica, notoriedade e servicos de

luxo, e a Quinta de Marrocos pela autenticidade e ambiente familiar, o projeto
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apresenta uma abordagem distinta, que integra alojamento ecoldgico, atividades
agricolas, oficinas educativas, gastronomialocal e enoturismo. Esta integragao constitui
a principal vantagem competitiva, pois a maioria das unidades concorrentes oferece
servicos convencionais centrados na hospedagem e degustacdo, sem investir em
modelos que combinem sustentabilidade, educacdo, vivéncia rural e envolvimento
comunitario de forma estruturada. Assim, enquanto os concorrentes exploram,
sobretudo, segmentos tradicionais do enoturismo, o projeto preenche uma lacuna
evidente no mercado, oferecendo uma experiéncia completa que permite ao visitante

dormir, aprender, saborear e participar ativamente na vida rural.

Além disso, a diferenciacdo do projeto ndo se limita as atividades ou ao tipo de
alojamento. A aposta em infraestruturas ecol égicas, materiais sustentaveis, agricultura
bioldgica, viveiros pedagodgicos, rotas interpretativas, oficinas de artesanato e
colaboracdo ativa com produtores e artesdos locais responde a tendéncias crescentes
do mercado turistico e cria um valor distintivo face aos concorrentes analisados. A
ligagdo a comunidade e o envolvimento de agentes locais, reforgam a autenticidade da
experiéncia e criam um impacto econdmico e social positivo no territdrio, ao contrario

de alguns concorrentes que mantém modelos mais centrados na operacdo interna.

A andlise do mercado confirma, assim, que o setor apresenta operadores fortes e
consolidados, mas também fragilidades que abrem espaco ainovagdo. A concorréncia é
elevada no enoturismo classico e no alojamento de charme, mas permanece pouco
desenvolvida no turismo rural sustentavel com vertente educativa e participativa. Isso
significa que o projeto pode posicionar-se estrategicamente como uma referéncia
regional em sustentabilidade, pedagogia ambiental e contacto direto com a agricultura

e a vida rural, areas atualmente subexploradas pelos concorrentes.

Tendéncias e Oportunidades

O setor do turismo em Portugal encontra-se, atualmente, num ciclo de transformacao
estrutural, impulsionado por mudangas nos comportamentos de consumo, pela
digitalizacdo crescente e, sobretudo, por uma maior consciencializacdo ambiental e

social. Este novo quadro gera oportunidades relevantes para projetos que integrem
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valores de sustentabilidade, autenticidade e qualidade experiencial — elementos que
definem grande parte das escolhas dos viajantes contemporaneos. No caso do Douro,
regido onde o patrimodnio cultural, a paisagem classificada pela UNESCO e a tradicdo
vitivinicola sdo elementos identitarios, estas transicdes assumem particular relevancia,
permitindo que empreendimentos alinhados com estas tendéncias se posicionem de

forma competitiva e distintiva.

Entre as tendéncias mais marcantes, encontra-se o fortalecimento do turismo
sustentavel, que temvindo a ganhar expressao entre turistas nacionais e internacionais.
A procura por destinos que adotem praticas ecolégicas, infraestruturas
energeticamente eficientes e modos de operacdao ambientalmente responsaveis tem
aumentado de forma consistente. Medidas como a instalacdo de painéis solares,
sistemas de gestdo eficiente da agua, ilumina¢do LED, praticas de compostagem,
reciclagem e o uso de produtos locais e sazonais sao agora entendidas como atributos
de qualidade, ndo apenas como elementos complementares. Neste contexto, a quinta
turistica sustentavel posiciona-se como um caso exemplar, ao apresentar-se ndao apenas
como um espaco de alojamento, mas como um modelo operativo que traduz principios
de educacdo ambiental, responsabilidade ecoldgica e coeréncia com os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel das Na¢Ges Unidas. O envolvimento dos visitantes nestas
praticas - nomeadamente através de hortas bioldgicas, atividades interpretativas ou

oficinas ambientais - refor¢a a autenticidade e a credibilidade do empreendimento

perante um consumidor cada vez mais informado e exigente.

Paralelamente, o enoturismo permanece como sendo uma das dindmicas mais fortes e
consolidadas do turismo no Douro. Sendo esta regido uma das mais antigas e
prestigiadas zonas vinicolas do mundo, com um patrimdnio vitivinicola reconhecido
internacionalmente, a procura por experiéncias ligadas ao vinho continua a crescer.
Contudo, observa-se uma evolucdo da procura: os viajantes pretendem mais do que
provas de vinhos - valorizam experiéncias imersivas, educativas e participativas. O
projeto da quinta acompanha esta evolugao ao integrar atividades como visitas as
vinhas, participacdo em vindimas, workshops relacionadoscom producdo bioldgica e

harmonizag¢do de vinhos com gastronomia regional. Este alargamento da experiéncia

34



enoturistica favorece a criacdo de sinergias com produtores locais, cooperativas
agricolas e artesdos da regido, contribuindo para a diversificagdo econdmica e

valorizacdo da cultura duriense.

Outra tendéncia em forte ascensdo é o slow tourism, conceito associado ao bem-estar,
a contemplacdo e a vivéncia tranquila dos espacos naturais. Numa sociedade marcada
porritmos acelerados, os visitantes procuram cada vez mais destinos que proporcionem
descanso, equilibrio emocional e reconexdao com a natureza. O Douro apresenta
condicOes ideais para este tipo de oferta, e o projeto da quinta incorpora esta orienta¢ao
ao disponibilizar atividades como caminhadas, piqueniques, ioga, meditacdo e contacto
direto com os ciclos agricolas. Estas praticas reforcam a ligacdo emocional ao territorio,
criam experiéncias memoraveis e promovem um turismo assente na qualidade, e nao
na quantidade, reduzindo a pressdao sobre o ambiente e incentivando estadias mais

prolongadas.

O turismo familiar e educativo constitui igualmente uma oportunidade estratégica,
sobretudo, numa regidao onde a natureza, a agricultura e as tradi¢des rurais sao
elementos pedagdgicos de elevado valor. As familias e instituigdes educativas procuram
destinos seguros e enriquecedores, capazes de proporcionar experiéncias formativas
gue combinem lazer e aprendizagem. A quinta responde a esta tendéncia através de
visitas guiadas, oficinas de artesanato, atividades agricolas participativas e programas
de sensibilizacdo ambiental adaptados a diferentes idades. Esta vertente educativa
reforca a ligacdo intergeracional ao territério, promove valores de respeito pelo
ambiente e contribui para atransmissao de saberes rurais, constituindo uma mais-valia

diferenciadora face a oferta concorrencial.

A convergéncia destas quatro tendéncias — turismo sustentdvel, enoturismo evoluido,
slow tourism e turismo educativo —aponta para um modelo de turismo responsavel, de
proximidade e centrado no serhumano. O projeto da quinta turistica sustentavel insere-
se, de forma natural, neste enquadramento, articulando autenticidade, cultura, ecologia
e bem-estar numa proposta coerente com as expectativas do mercado e com as metas
nacionais e europeias de sustentabilidade. Esta capacidade de integracdo reforca a

vantagem competitiva do empreendimento, permitindo-lhe posicionar-se como uma
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referéncia inovadora no panorama do turismo rural portugués e contribuindo

simultaneamente para a valorizacdo econdmica, social e cultural do Douro.

Ameacas e Desafios

Apesar do forte potencial identificado no mercado e da relevancia crescente do turismo
em espaco rural, a implementacdo de um projeto desta natureza no Douro implica a
consideracdo cuidadosade um conjunto de desafios que podem condiciona-lo a médio
e longo prazo. Estes riscos, que se distribuem entre dimensdes legais, financeiras,
operacionais e estratégicas, exigem uma gestao preventiva rigorosa, capaz de antecipar

constrangimentos e delinear mecanismos de mitigacao adequados.

Um dos desafios mais significativos refere-se a complexidade administrativa associada
aos processos de licenciamento. Em Portugal, os procedimentos legais aplicdveis ao
turismo rural, sobretudo quando o empreendimento se localiza em dareas classificadas,
tendem a ser exigentes e demorados. A necessidade de articular diferentes entidades -
desde o Turismo de Portugal, I.P., as cdmaras municipais, passando porautoridades de
salde e ambiente - pode prolongar, consideravelmente, o arranque do projeto. Embora
esterigor regulatdrio contribua para garantir padrdes elevados de qualidade, seguranca
e sustentabilidade, implica também um investimento significativoem tempo e recursos.
A antecipacdo destas exigéncias administrativas, bem como o eventual recurso a
consultores especializados, torna-se fundamental para minimizar atrasos e assegurar

conformidade legal em todas as fases do projeto.

Outro desafio relevante prende-se com o elevado montante de investimento inicial
inerente a criacdo de infraestruturas sustentaveis. A adogao de solugdes ecoldgicas,
como sistemas de reaproveitamento de dguas pluviais, tecnologias de gestaointeligente
de energia, materiais de construcdo com baixa pegada ambiental ou instalacdo de
painéis solares, representa um custo superior as alternativas convencionais. Contudo,
estes encargos iniciais devem ser entendidos como uma aposta estratégica: além de
reduzirem custos operacionais no médio prazo, reforcam a credibilidade e o
posicionamento sustentdvel do empreendimento. Para mitigar o impacto deste

investimento, torna-se crucial explorar mecanismos de financiamento apropriados,
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como programas do Portugal 2030, linhas de crédito verde ou parcerias com entidades
regionais e investidores interessados em modelos de negdcio ambientalmente

responsaveis.

A sazonalidade constitui igualmente um fator critico no setor turistico do Douro. Tal
como acontece na maioria dos destinos de interior, a procura concentra-se nos meses
de maior amenidade climatica e durante o periodo das vindimas, gerando flutuacdes
substanciais nas taxas de ocupacdo. Este padrdao pode comprometer a estabilidade
financeira e dificultar o planeamento operacional. No entanto, esta ameac¢a pode ser
parcialmente convertida em oportunidade através da diversificacao de atividades em
época baixa, como eventos gastrondmicos, programas de bem-estar, iniciativas de slow
tourism ou atividades pedagdgicas orientadas para o publico escolar. O reforco destas
dindmicas permitird diluir a sazonalidade, ampliando o periodo de atratividade e

garantindo fluxos turisticos mais equilibrados ao longo do ano.

Por ultimo, aintensificacdo da concorrénciano Douro representa um desafio crescente.
O numero de empreendimentos rurais e unidades de enoturismo tem vindo a aumentar,
o que eleva a competitividade e obriga os novos operadores a desenvolver propostas de
valorrealmente diferenciadoras. A mera oferta de alojamento e provas de vinho ja nao
assegura vantagem competitiva; os visitantes procuram autenticidade, contacto com a
natureza, envolvimento cultural e experiéncias significativas. Neste contexto, o projeto
da quinta turistica sustentavel destaca-se por integrar hospitalidade, praticas agricolas
tradicionais, educacdo ambiental e sustentabilidade - elementos que, combinados,
configuram uma estratégia robusta de diferencia¢do. Ainda assim, o desafio competitivo
exige vigilancia continua das tendéncias do setor, adaptacdo permanente da oferta e

investimento consistente na qualidade da experiéncia proporcionada.

Em sintese, embora os desafios relacionados com a burocracia, o investimento inicial, a
sazonalidade e a pressao concorrencial representem riscos reais, todos eles sao
passiveis de mitigacdo através de uma gestdo estratégica bem estruturada,
planeamento antecipado e compromisso com a sustentabilidade como eixo

diferenciador do projeto. A capacidade de reconhecer estes fatores e de Ihes responder
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proactivamente constitui um determinante essencial para garantira solidez, viabilidade

e resiliéncia do empreendimento num horizonte alargado.

Sintese da Analise de Mercado

A analise de mercado evidencia que o projeto da quinta turistica sustentavel se insere
num contexto altamente favordvel a expansdo do turismo rural e enoturismo em
Portugal, particularmente na regido do Douro. O reforgo da procura por experiéncias
auténticas, sustentaveis e ligadas a natureza, associado ao crescente reconhecimento
internacional da regido duriense, cria condi¢cdes propicias para o desenvolvimento de
um empreendimento com as caracteristicas deste projeto. O setor demonstra dinamica
positiva, revelada tanto pelo aumento da capacidade de alojamento como pelo
crescimento do numero de visitantes, verificando-se uma tendéncia consistente para

valorizar ofertas que integrem ambiente, cultura e bem-estar.

O publico-alvoidentificado é diversificado e apresenta forte potencial de fidelizagao.
Inclui turistas nacionais e internacionais, familias, casais, visitantes seniores, escolas e
grupos educativos, todos com motivacdes distintas, mas convergentes no desejo de
contacto direto com a natureza, tranquilidade, cultura e aprendizagem. Esta
heterogeneidade representa uma vantagem competitiva, permitindo ao
empreendimento ajustara oferta as caracteristicas de cada segmento e garantir fluxos

turisticos distribuidos ao longo do ano.

A analise concorrencial revelou um mercado competitivo, onde coexistem unidades
hoteleiras de elevado prestigio, como a Quinta da Pacheca, e alojamentos rurais
tradicionais, como a Quinta de Marrocos. Apesar da sua notoriedade e qualidade, estas
unidades apresentam modelos centrados sobretudo no enoturismo tradicional, na
gastronomia e na hospitalidade convencional, ndo oferecendo propostas integradas que
articulem sustentabilidade, educacdo ambiental, agricultura experiencial e
envolvimento comunitdrio. Esta lacuna no mercado constitui um espaco estratégico
evidente, permitindo ao projeto posicionar-se como um empreendimento inovador,

diferenciando-se pela combinacdo simultanea de varios vetores de valor: alojamento
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ecoldgico, vivéncias agricolas, oficinas educativas, praticas sustentaveis e experiéncias

culturais locais.

As tendéncias globais do setor - nomeadamente o turismo sustentavel, o enoturismo
evolutivo, o slow tourism e o turismo educativo - reforcam ainda mais a pertinéncia do
projeto. A procura por destinos que promovam bem-estar, consciéncia ambiental e
experiéncias auténticasestd em expansao e coincide diretamente coma identidadeea
proposta da quinta. Estes padrdes contemporaneos de consumo colocam o
empreendimento numa posicdo vantajosa, permitindo-lhe responder as principais

expectativas do turista atual e antecipar evolucdes futuras da procura.

A analise identificou também desafios que requerem atencdo estratégica, como a
burocracia associada aos processos de licenciamento, o investimento inicial elevado, a
sazonalidade do turismo de interior e a crescente competitividade regional. Contudo,
todos estes riscos podem ser mitigados através de planeamentorigoroso, diversificacdo

de atividades, integracdao comunitaria e adogao de praticas sustentdveis - fatores que,

além de reduzirem ameacas, reforcam a credibilidade e a resiliéncia do projeto.

Em sintese, o mercado demonstra condi¢cdes amplamente favoraveis a implementacdo
da quinta turistica sustentdvel, que apresenta uma proposta de valor diferenciadora,
alinhadacom astendéncias emergentes do setor e com os recursos naturais, culturais e
identitarios do Douro. A conjugacdo entre autenticidade, sustentabilidade e inovacao
confere ao projeto uma base sélida para alcangar viabilidade econdmica, relevancia
territorial e potencial de crescimento continuo, posicionando-o como um

empreendimento distintivo e competitivo no panorama do turismo rural portugu és.
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3.4. Missao, Visao e Valores

A definicdo da missao, visdo e valores da quinta turistica sustentavel constitui um
elemento central do planeamento estratégico, orientando as decisGes do projeto e
refletindo a sua identidade, propdsito e compromisso com a regido do Douro Vinhateiro.
Estes principios estruturam a atuagao da empresa e asseguram a coeréncia entre 0s
objetivos definidos, a proposta de valor do empreendimento e as expectativas dos

diferentes publicos-alvo.

A missdoindicaarazao de ser da organizac¢do, ou seja, aquilo que ela faz, para quem o

faz e com que objetivo.

A visdo descreve a ambicdo ou o futuro ideal da organizacdo, aquilo que pretende

alcancar ou transformar a longo prazo.

Os valores sdo os principios éticos e culturais que guiam o comportamento da

organizacao, influenciando todas as decisdes e relagdes internas e externas.

Estes trés pilares orientadores constituema base estratégica de qualquer projeto bem-

sucedido, promovendo alinhamento, coeréncia e autenticidade na sua execucao.

e Missdo: A missdo deste projeto é proporcionar experiéncias auténticas de
turismo rural e alojamento local, que aliem lazer, aprendizagem e contacto
direto com a natureza, os animais e as tradi¢gdes do Douro. A quinta tem como
objetivo oferecer aos visitantes um espaco acolhedor e enriquecedor, onde
possam relaxar, interagir comavidarural e aprender sobre praticas sustentaveis,
sempre com foco na exceléncia do servigo e na valorizagao do patriménio local.

e Visdo: A nossa visao é tornar esta quinta num destino de referéncia no turismo
rural e sustentdvel em Portugal, especialmente na regido do Douro.
Ambicionamos ser reconhecidos pela qualidade e autenticidade das experiéncias
gue oferecemos, pelo respeito a natureza e pelas boas prdticas ambientais e
culturais que promovemos. Pretendemos atrair visitantes de diversas origens,
nacionais e internacionais, e contribuir ativamente para a valorizagao e

preservacdo da identidade do territério.
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Valores:

o

Sustentabilidade Ambiental - Adotamos praticas ecoldgicas em todas as

fases do projeto, como o uso de energias renovaveis, gestao eficiente de
residuos, agricultura bioldgica e captacao de dgua da chuva. A protecao
do meio ambiente é um principio essencial que queremos partilhar com
todos os nossos visitantes.

Autenticidade - Promovemos a genuinidade da vida rural do Douro,
valorizando os saberes tradicionais, a cultura vinicola e os produtos
locais. A experiéncia oferecida é fiel a identidade da regido e convida os
visitantes a viver de forma simples, verdadeira e préximada comunidade.

Qualidade e Hospitalidade - Garantimos servicos de exceléncia, com

conforto, seguranca e atencao aos detalhes. Desde o alojamento até as
atividades recreativas e gastrondmicas, tudo é pensado para
proporcionar experiéncias memoraveis e enriquecedoras.

Responsabilidade Social - Trabalhamos lado alado com os habitantes da

regido, criando empregos, dinamizando a economia local e promovendo
eventos que envolvam produtores, artesdaos e a populagdo em geral.
Valorizamos o sentimento de pertenca e o impacto positivo na
comunidade.

Educacdo e Sensibilizacdo - Oferecemos atividades educativas que

promovem o conhecimento sobre agricultura, sustentabilidade,
biodiversidade e cultura local. Através de oficinas e experiéncias
participativas, pretendemos sensibilizar os visitantes para a importancia
da conservacdo e da ligacdo a terra.

Inovacdo - procura continua de soluc¢des criativas e sustentaveis que
permitam elevar a experiéncia turistica e responder as tendéncias
emergentes do setor.

Bem-Estar - Criamos um ambiente sereno e natural, propicio ao
descanso, a recuperacao fisica e mental e a reconexao com a natureza. O
bem-estar dos nossos visitantes é uma prioridade, assegurado por uma

atmosfera de tranquilidade e harmonia.
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A definicdo clara da missdo, visdo e valores constitui um pilar essencial para o sucesso e
sustentabilidade de qualquer projeto, especialmente no contexto doturismo rural. Estes
elementos permitem alinhar estratégias, orientar decisGes e consolidar aidentidade da

organizacgao, transmitindo confianca aos visitantes, parceiros e comunidade local.

Neste projeto de criacdo de uma quinta turistica no Peso da Régua, os principios
orientadores aqui apresentados refletem um compromisso sélido com a
sustentabilidade ambiental, a valoriza¢do do patrimdnio cultural e vinicola, o bem-estar
dos visitantes e a integrac¢do ativa da comunidade. Ao adotar uma abordagem baseada
na autenticidade, qualidade e educac¢do, esta quinta pretende afirmar-se como um

modelo de turismo responsavel e inovador na regidao do Douro.

Assim, a missdo, visdo e valores estabelecidos ndo sdo apenasdeclaracdes formais, mas
sim diretrizes praticas que moldam todas as dimensdes do projeto - desde a concecao

das infraestruturas até a experiéncia proporcionada a cada visitante.

3.5. Planeamento Estratégico

O planeamento estratégico para a criacdo da quinta turistica sustentavel no Douro
Vinhateiro assenta numa andlise abrangente dos fatores territoriais, econdmicos,
socioculturais e ambientais que influenciam o desenvolvimento do turismo em espag¢o
rural em Portugal. Este processo segue as orientacdes definidas pela Estratégia Turismo
2027, documento orientador do Turismo de Portugal, que estabelece a sustentabilidade
—econdmica, social eambiental —como o eixo central do crescimento turistico nacional.
A estratégia destaca a necessidade de promover destinos responsdveis, de valorizar os
recursos enddgenos e de incentivar a coesdo territorial, principios que se alinham

diretamente com a identidade e a missdao do projeto.

A fundamentacdo deste planeamento estratégico apoia-se também em dados
provenientes de entidades nacionais, como o Instituto Nacional de Estatistica (INE), a
PORDATA, a Comissao de Coordenacgdo e Desenvolvimento Regional do Norte (CCDR-N)
e a Comunidade Intermunicipal do Douro (CIM Douro). Estes organismos identificam
consistentemente o Douro como uma das regides turisticas de maior crescimento no
pais, destacando o aumento significativodo numero de visitantes, a expansdo da oferta
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de alojamento, a atratividade do enoturismo e a valorizagdo do patriménio natural e
cultural. A convergéncia destes indicadores confirma a pertinéncia estratégica de
investir num modelo turistico sustentavel e territorialmente integrado, como o que se

pretende implementar na quinta.

Neste contexto, o planeamento estratégico assume um papelfundamental para orientar
as decisOes estruturais do projeto, permitindo definir prioridades, estabelecer objetivos
de curto, médio e longo prazo e identificar os fatores externos que podem influenciar o
desempenho do empreendimento. Para tal, torna-se essencial desenvolver uma analise
sistematica através de instrumentos reconhecidos de diagndstico estratégico, como a
andlise PESTEL, o modelo das Cinco Forcas de Porter, a andlise SWOT e a defini¢cdo das
estratégias de marketing-mix. Em conjunto, estas ferramentas permitem compreender
o posicionamento competitivo da quinta, antecipar oportunidades e desafios, e delinear
uma estratégia coerente, ajustada as expectativas do mercado e as especificidades do

territdrio duriense.

O planeamento estratégico do projeto procura, assim, garantir que a quinta turistica
sustentavel se desenvolve de forma harmoniosa com a paisagem, as comunidades locais
e as politicas de desenvolvimento regional, ao mesmo tempo que se afirma como uma
propostainovadora e diferenciadora no setor do turismo rural portugués. A integracao
entre sustentabilidade, identidade territorial e valorizacdo da experiéncia do visitante
orienta todas as decisdes estratégicas, assegurando a coeréncia entre os objetivos do

empreendimento e as tendéncias contemporaneas do setor turistico.

3.5.1. Analise PESTEL

A andlise PESTEL constitui um instrumento indispensavel para compreender o
enquadramento macro ambiental que condiciona e orienta o desenvolvimento de
projetos turisticos, sobretudo quando estes se inserem em territdrios rurais sensiveis e
culturalmente marcados, como o Douro Vinhateiro. Este modelo permite identificar os
fatores politicos, econdmicos, sociais, tecnoldgicos, ecoldgicos e legais que moldam o

ambiente externo do projeto — fatores sobre os quais a organizacdo ndo tem controlo

direto, mas que determinam o seu posicionamento estratégico e a sua viabilidade a
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longo prazo. A relevancia desta abordagem é reconhecida por entidades como o
Turismo de Portugal, a CCDR-Norte e os programas de financiamento enquadrados no
Portugal 2030, que sublinham a importancia de alinhar as iniciativas turisticas com as
politicas publicas, as tendéncias territoriais e as exigéncias ambientais e

socioeconomicas.

No caso especifico da quinta turistica sustentdvel projetada para o concelho de Peso da
Régua, a aplicacdo da analise PESTEL revela-se ainda mais pertinente, uma vez que o
empreendimento combina turismo, agricultura, educacao ambiental e valorizacdo
cultural, exigindo uma compreensao sélidados regimes legais aplicaveis, das dinamicas
econdmicasregionais, do comportamento dos turistas e das exigéncias decorrentes da
classificacdo da paisagem do Douro como Patrimdnio Mundial da UNESCO. Assim, esta
andlise permite uma leitura critica das oportunidades externas favordaveis ao projeto,
bem como das condicionantes que exigem planeamento, adapta¢do e monitorizagao

continua.

Fatores Politicos

O contexto politico portugués é amplamente favoravel ao desenvolvimento de projetos
de Turismo em Espaco Rural (TER). Documentos estruturantes como a Estratégia
Turismo 2027, o Portugal 2030 e varias orientacdes do Ministério da Agricultura e da
DGADR reforgam a prioridade nacional dada a valorizagao do interior, ao turismo
sustentavel, a dinamizacdo das economias rurais e a preservacao do patrimdnio
paisagistico. A legislacdo aplicdvel aos empreendimentos turisticos, nomeadamente o
Decreto-Lei n.°39/2008, estabelece um quadro regulatério claro e estavel, que confere
confiancga aos investidores e garante padrées minimos de qualidade e seguranca. No
contexto do Douro, tanto a CCDR-Norte como a CIM Douro tém salientado o papel
estratégico do enoturismo no crescimento econdmico regional, reforcando a
oportunidade para projetos que combinem praticas agricolas tradicionais, turismo e

valorizacdo cultural — como é o caso da quinta proposta.
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Fatores Economicos

Do ponto de vista econdmico, a regidao do Douro apresenta indicadores particularmente
favoraveis ao desenvolvimento de um projeto turistico sustentavel. Dados do INE e da
PORDATA mostram um crescimento continuo da capacidade de alojamento e das
dormidas, com especial aumento da procura por parte de turistas estrangeiros. Este
crescimento é sustentado pela notoriedade internacional da regido, pela autenticidade
das paisagens e pelavalorizagcdo crescente de produtos culturais e vitivinicolas. Embora
a sazonalidade seja um desafio tipico destas regides, verifica-se que os visitantes
internacionais tém permanéncias médias mais longas e maior propensdo para consumir
produtos e experiéncias de valor acrescentado, como visitas guiadas, vindimas e

atividades educativas.

Embora os custos iniciais de reabilitacdo, certificacdo ambiental e licenciamento sejam
elevados - sobretudo quando se aposta em infraestruturas energeticamente eficientes
e materiais sustentaveis - existe, atualmente, um conjunto significativo de apoios
publicos, financiamentos verdes e programas comunitdrios que atenuam o impacto

financeiro, especialmente para projetos com forte impacto territorial e ambiental.

Fatores Sociais

As transformacoes sociodemograficas e culturais observadas em Portugal favorecem
claramente o desenvolvimento de um empreendimento com estas caracteristicas. As
preferéncias dos turistas evoluem no sentido de experiéncias imersivas, personalizadas
e de contacto direto com a natureza e a cultura local. O crescimento do slow tourism,
do turismo de natureza, do bem-estar e das experiéncias de autenticidade é
amplamente reconhecido pelo Turismo de Portugal e por estudos da CIM Douro.
Adicionalmente, a valorizacdo crescente da identidade regional e do patriméniorural,
assim como a procura por atividadesfamiliares e educativas, criam condi¢Oes ideais para
um modelo de turismo que integra agricultura, cultura, sustentabilidade e pedagogia

ambiental.

O envolvimento da comunidade local surge como um fator determinante: projetos que

promovem oportunidades de emprego, dinamizam cadeias de valor locais e integram
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saberes tradicionais tendem a gerar maioraceitacdosocial, reforcando lacos identitarios

e contribuindo para a coesdo territorial.

Fatores Tecnolégicos

A transformacdo digital no setor do turismo tem impacto direto no sucesso dos
empreendimentosrurais. Tecnologiasrelacionadas com plataformasde reservas, gestao
de reputacdo digital, storytelling territorial, realidade aumentada, sistemas de
monitorizacdoambiental, automacdo energética e eficiéncia hidrica sdo hoje essenciais
paraaumentara competitividade e reforcar a sustentabilidade operacional. No caso da
guinta sustentavel, as tecnologias de baixo consumo, a monitorizacdo da rega e da
energia, 0s equipamentos de autoconsumo fotovoltaico e ferramentas de interpretacao
ambiental (como QR codes ou aplicagcbes mdveis) ndo s6 melhoram a experiéncia do
visitante, como reduzem custos e demonstram compromisso com praticas ambientais

responsaveis.

Fatores Ecoldgicos

A dimensdao ambiental assume especial relevancia, dado que o Douro é um territdrio
sensivel e classificado pela UNESCO. A sustentabilidade é, assim, simultaneamente uma
obrigacdo ética e um requisito operativo. As orientacées da DGADR e dos organismos
ambientais destacam a importancia da preservacao da paisagem agricola, da utilizacdo
eficiente da dgua e da energia, da protecdo da biodiversidade, da integracdo harmoniosa
dasinfraestruturase daadoc¢do de praticas agricolas sustentdveis. Areducao da pegada
ecoldgica, o uso de produtos locais, a promoc¢aoda agricultura biolégica e a recuperacio
de técnicas tradicionais constituem elementos essenciais para garantir a viabilidade
ecoldgica do projeto e reforcar o seu posicionamento como empreendimento de

referéncia em turismo responsavel.
Fatores Legais

O enquadramento legal é um dos pilares mais determinantes na implementacado do

projeto, dada a multiplicidade de normas aplicdveis ao turismo rural, ao uso do solo, a

46



construcdo, ao ambiente e a agricultura. A conformidade legal é indispensavel para

garantir seguranca, credibilidade e longevidade.

O processo inicia-se com a verificacdo do uso do solo no Plano Diretor Municipal,
seguindo os principios de sustentabilidade territorial definidos pela Lei n.° 31/2014.
Quando os terrenos se encontram em zonas condicionadas - como a Reserva Agricola
Nacional (RAN) ou a Reserva Ecoldgica Nacional (REN) -aplicam-se restricoes especificas

dos diplomas que regulam a sua protecao.

A viabilidade urbanistica é confirmada através do Pedido de Informacao Prévia (PIP)
previsto no Decreto-Lei n.°555/99, ao qual se seguem as fases de licenciamento das
obras e das especialidades (incluindo regras de acessibilidade, seguranca contra
incéndios e certificacdo energética). No dominio turistico, o projeto enquadra-se na
tipologia de Agroturismo, regulada pelo Decreto-Lei n.°39/2008, complementado pela
Portaria n.°937/2008. Se incluir atividades de animac3o turistica, exige registo no
RNAAT, e a exploracdo agricola deve cumprir os requisitos da DGADR, bem como os

regulamentos da producdo bioldgica quando aplicavel.

Para alémdo licenciamento inicial, o empreendimento tem obriga¢des permanentes de
reporte, seguranca, higiene e monitorizacdo ambiental, bem como regras laborais,
fiscais e contributivas ja estabelecidas por lei. Embora exigente, este quadro juridico
robusto funciona como uma garantia de qualidade, prote¢do da paisagem e valorizagao

do patrimodnio rural, beneficiando a credibilidade e o posicionamento do projeto.

3.5.2. Modelo das Cinco Forgas de Porter

O modelo das Cinco Forgas de Porter, desenvolvido por Michael E. Porter e publicado
pela primeira vez na Harvard Business Review, em 1979, constitui uma das ferramentas
mais robustas para analisar o ambiente competitivo de um setor e compreender as
forcas queinfluenciam a rentabilidade de um empreendimento. No contexto do turismo
rural e enoturismo do Douro - um territdrio simultaneamente competitivo, atrativo e
em forte expansdo -, esta ferramenta revela-se essencial para compreender o
posicionamento estratégico da quinta turistica sustentdvel e definir a sua proposta de

valor distintiva. A aplicacdo do modelo em setores turisticos permite identificar
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oportunidades de vantagem sustentdvel, antecipar riscos estruturais e orientar decis 6es

de gestdao (Andriotis, 2004).

No caso especifico deste projeto, as Cinco Forcas permitem compreender o grau de
intensidade competitiva da regido, o poder de mercado dos visitantes, o papel dos
fornecedoreslocais, a existéncia de alternativas turisticas e a probabilidade de entrada
de novos concorrentes. Esta andlise adquire aindamaior relevanciatendoem conta que,
segundo a investigacdo presente nos documentos fornecidos - especialmente estudos
sobre gestdo estratégica em projetos turisticos, turismo sustentavel e organizacdo de
empreendimentos rurais -, o setor exige planeamento rigoroso, inovac¢do e capacidade

de diferencia¢do continua.

Rivalidade entre Concorrentes

Arivalidade entre concorrentes existentes, no Douro, é elevada. Trata-se de uma regiao
consolidada no panorama turistico nacional e internacional, com forte presenca de
quintas enoturisticas e alojamentos rurais de grande notoriedade, como a Quinta da
Pacheca e a Quinta do Vallado, ambas em Peso da Régua. Estas unidades oferecem
servicos diversificados, incluindo provas de vinhos premium, visitas guiadas e

alojamento de elevada qualidade, reforcando o nivel competitivo do mercado.

Contudo, grande parte dos empreendimentos concentra-se, predominantemente, na
vertente vinicola, deixando espaco para propostas diferenciadoras. A quinta turistica
sustentavel em estudo posiciona-se num segmento ainda pouco explorado: o turismo
experiencial e educativo integrado com sustentabilidade ambiental, oficinas
pedagdgicas, praticas agricolas participadas, gastronomia local e vivéncias comunitdrias.
Esta abordagem reduz a rivalidade direta e permite ao empreendimento ocupar um
nicho distinto, articulando enoturismo, natureza, educacdo e bem-estar - dimensodes
evidenciadas como estratégicas nos documentos que forneceste, sobretudo nos

estudos sobre turismo sustentavel e desenvolvimento territorial.
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Poder de Negociagdo dos Clientes

O poder dos clientes é elevado, refletindo a capacidade de comparacdao imediata
proporcionada pelas plataformas digitais, como Booking e Airbnb, e a existéncia de vasta
oferta na regido. Os turistas, especialmente osinternacionais, valorizam autenticidade,
experiéncias participativas e qualidade ambiental, enquanto os nacionais tendem a
procurar conforto, natureza e atividades familiares. Esta exigéncia crescente aumenta a

pressdo competitiva e obriga a uma diferenciacao clara.

Para mitigar este poder, a quinta deve destacar experiéncias Unicas e personalizadas,
como fins de semana tematicos, participagdo nas vindimas, oficinas agricolas e
atividades pedagdgicas intergeracionais, promovendo uma ligacdo emocional ao
territdrio. A literatura presente nos documentos fornecidos reforca a importancia de
experiénciasimersivase aprendizagem ativa como fator critico de fidelizacdo e aumento

do valor percebido.

Poder de Negociacdao dos Fornecedores

O poder dos fornecedores é moderado, devido a ampla disponibilidade de produtores
agricolas, vinicolas e artesaos regionais. A diversidade da oferta local - vinhos, azeites,
horticolas, compotas artesanais e produtos de agricultura familiar - permite a quinta
selecionar parceiros estratégicos, promovendo qualidade e autenticidade. Ao
estabelecer relacdes estaveis com produtores locais, o0 empreendimento transforma
esta forca num elemento de vantagem competitiva, fortalecendo a economia regional,
preservando praticas tradicionais e alinhando o projeto com os principios do turismo
sustentdvel presentes no Decreto-Lei n.°39/2008 e nas orienta¢des do Turismo de

Portugal.
Ameaca de Produtos Substitutos

A ameaca de substitutos éreal, uma vez que destinos alternativos - turismo balnear no
Algarve, turismo urbano em Lisboa ou Porto - podem competir pela atencdo dos
viajantes. Porém, o Douro possui caracteristicas dificilmente replicaveis: paisagem
cultural da UNESCO, tradigao viticola, identidade agricola e autenticidade comunitaria.

A quinta deve reforcar esta singularidade, criando experiéncias que ndo existam em
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destinos concorrentes, nomeadamente praticas agricolas participadas, gestdo
ambiental ativa, gastronomia local integrada e atividades educativas. Os documentos
fornecidos destacam que a autenticidade e o enraizamento cultural reduzem

significativamente o risco de substituicao.

Ameaca da Entrada de Novos Concorrentes

O setor apresenta uma ameaca moderada a elevada de entrada de novos concorrentes,
dado o crescente interesse de investidores no enoturismo e turismo rural do Douro. No
entanto, o mercado apresenta barreiras de entrada significativas: investimento inicial
elevado, rigoroso enquadramento legal, necessidade de licenciamento complexo e
exigéncia de reputacdo e credibilidade. A quinta pode reforcar estas barreiras através
da criacdo de uma marca sélida, oferta integrada, reputacao digital positiva e relacdes
fortes com a comunidade local. Segundo estudos de gestdo de projetos presentes nos
documentos que forneceste, a capacidade de agregar sustentabilidade, inovacao e

participacdo comunitaria constitui uma barreira competitiva de dificil replicacdo.

Forga Descri¢ao Exemplos

Rivalidade entre Elevada concorréncia na regidgo do Douro, Quinta da Pacheca, Quinta do

Concorrentes

com vdrias quintas e hotéis rurais

Vallado, alojamentos locais na Régua

Poder dos Clientes

Clientes com elevada capacidade de
escolha, devido a existéncia de plataformas

digitais

Familias portuguesas e estrangeiras a
compararem hotéis com piscinas nas

plataformas como a Booking e Airbnb

Poder dos Fornecedores

Moderado — existe diversidade de

produtores e artesdos locais

Produtores de vinhos e azeite, assim

como artesaos regionais

Ameaca de Substitutos

Outros tipos de turismos podem ser mais

apelativos para os turistas

Turismo balnear (Algarve); Turismo

urbano (Lisboa e Porto)

Ameaca de Novos

Produtos

Setor em crescimento, atraindo novos

investidores e quintas familiares

Casas de turismo rural e pequenos

alojamentos familiares na regido

Tabela 2 — Sintese da Andlise das 5 Forgas de Porter

Fonte: elaboragdo prépria
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A aplicagdo das Cinco Forgas de Porter evidencia que o mercado do turismo rural no
Douro apresenta elevada competitividade e clientes exigentes, mas oferece
simultaneamente oportunidades significativas para projetos diferenciados, sustentaveis
e integrados na comunidade. A quinta turistica sustentavel destaca-se ao alinhar
autenticidade, educacdo, praticas ambientais e experiéncia rural participativa - uma
combinacdo rara na concorréncia direta. Assim, o empreendimento possui condicdes
favordveis para consolidar uma vantagem competitiva duradoura, posicionando-se

como referéncia regional de turismo sustentdvel, educativo e cultural.

3.5.3. Analise SWOT

A andlise SWOT ou FOFA (Forcas, Fraquezas, Oportunidades e Ameacas) constitui uma
dasferramentas de diagndstico estratégico mais utilizadas na gestao, permitindo avaliar
simultaneamente o ambiente interno e externo de um projeto, identificar os seus
principais vetores de competitividade e orientar decisdes futura. Na dimensdo interna,
as forgas representam atributos positivos que conferem vantagem ao empreendimento,
enquanto as fraquezas traduzem limitagdes ou necessidades de melhoria que podem
comprometer a sua eficacia. Ja no ambiente externo, as oportunidades correspondem
a tendéncias, politicas e condi¢cbes de mercado que podem ser exploradas a favor do

projeto, e asameacas representam fatores de risco que exigem preparacao e mitigacao

(«Andlise SWQOT», 2024).

Aplicada ao projeto da quinta turistica sustentavel no Douro Vinhateiro, esta matriz
permite compreender com rigor os elementos que sustentam a sua viabilidade, tais
como: a localizacdo privilegiadaem paisagem classificada pela UNESCO, a integracdo de
praticas sustentdveis e a combinacdo inovadora de alojamento, enoturismo, educacao
ambiental e atividades agricolas; bem como os fatores que necessitam de atencao,
incluindo o elevado investimento inicial, a sazonalidade turistica e a complexidade dos
processos de licenciamento. Por outro lado, evidencia oportunidades relevantes, como
o crescimento do turismo rural e sustentavel, o dinamismo do enoturismo duriense e os
apoios publicos, ao mesmo tempo que alerta para ameacas como a concorréncia
crescente, as oscilagbes do mercado e os impactos das altera¢des climaticas no

territorio.
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FORCAS FRAQUEZAS

e  Localizagdo privilegiada no Douro (UNESCO); e Investimento inicial elevado:

. Conceito inovador que junta o turismo, o . N
. Necessidade de mdo de obra

alojamento e a educagdo; qualificada;
;

. Ligagdo a cultura e tradigdes locais; . i e
gac ¢ ° Dependéncia da sazonalidade turistica;

. Praticas sustentaveis e infraestruturas ecoldgicas; . L
. Pouca notoriedade inicial da marca;

*  Diversificacdo do publico-alvo; e  Custos operacionais elevados

e  Ambiente propicio ao bem-estar e slow tourism.

OPORTUNIDADES AMEACAS
e  Procura crescente por turismo rural e sustentdvel; e Concorréncia crescente na regido;
e  Expansdo do enoturismo no Douro; *  Burocracia e exigéncias legais;
e  Parcerias com produtores locais e agéncias; e Crises externas
e  Maior sustentabilidade ambiental dos turistas; (econémicas/pandemias);
e  Apoios e fundos europeus para turismo rural; *  Alteragges climaticas;

e  Oscilagdes do mercado turistico.

e  Crescimento do turismo exponencial.

Tabela 3 — Analise SWOT

Fonte: elaboragdo prépria

Tendo em conta a andlise SWOT (tabela 3), o projeto possui um conjunto robusto de
forcas que sustentam a suavantagem competitiva: a localizacdo excecional, a integracio
de sustentabilidade e autenticidade, a diversidade de atividades e a capacidade de atrair
diferentes segmentos de visitantes. Estas forgas alinham-se com tendéncias
internacionais que privilegiam vivéncias imersivas, ecoldgicas e socialmente
responsaveis, permitindo ao empreendimento posicionar-se de forma distintiva num

mercado onde muitas unidades oferecem servigos mais convencionais.

As fraquezas identificadas como o investimento inicial elevado, a necessidade de mao
de obra qualificadae a menor notoriedade, exigem uma estratégia de gestdo rigorosa e
orientada para a eficiéncia. A entrada no mercado devera ser acompanhada por a¢oes
de comunicacdo consistentes, parceriaslocais estratégicas e uma planificacdo financeira

cuidada, aproveitando mecanismos de apoio existentes.

As oportunidades externas reforcam o potencial do projeto: o turismo rural e

sustentdvel apresenta crescimento continuo; o enoturismo consolida-se como
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segmento estruturante no Douro; e os programas europeus e nacionais de incentivo ao
desenvolvimento sustentdvel representam instrumentos valiosos para reduzir riscos
financeiros. A forte procura por turismo educativo e por experiéncias familiares e de

bem-estar cria ainda condi¢des favoraveis a diversificacdo sazonal da oferta.

Por sua vez, as ameacas, nomeadamente, a concorréncia crescente, a sazonalidadee a
complexidade legal sublinham a necessidade de diferenciacdo clara. O projeto responde
a estes desafios ao promover uma experiéncia integrada, educativa e sustentdavel que

ultrapassa o modelo tradicional de alojamento rural.

A andlise confirma, assim, a viabilidade competitiva da quinta turistica sustentavel e
sustenta o seu posicionamento estratégico. As forcas e oportunidades, quando
articuladas, permitem consolidar uma proposta de valor Unica no territério duriense.
Simultaneamente, as fraquezas e ameacas identificadas orientam o planeamento
operacional, financeiro e de marketing, garantindo que o empreendimento se
desenvolve de forma sustentdvel, resiliente e alinhada com as expectativas do mercado

e com as prioridades nacionais para o setor.

3.5.4. Marketing-Mix

O marketing-mix constitui um instrumento central na definicdo estratégica de
empreendimentosturisticos, permitindo transformar os objetivos gerais do projeto em
acdes concretas que orientam a sua implementacao e posicionamento no mercado.
Através do modelo dos 4 P’s - Produto, Preco, Praca e Promocgdo -, torna-se possivel
estruturar a oferta, definir o valora comunicar e estabelecer relacdes consistentes com
os diferentes segmentos de publico. No contexto da quintaturistica sustentavel no Peso
da Régua, este modelo assume particular relevancia, dado o carater multifacetado da
proposta, que combina alojamento, agricultura, educagdo ambiental, enoturismo e
bem-estar. Assim, o plano de marketing visa ndo apenas garantir a viabilidade
econdmica do empreendimento, mas também reforcar a sua identidade enquanto

destino de referéncia no turismo rural sustentavel do Douro.
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Produto

O produto oferecido pela quinta turistica sustentavel caracteriza-se pela sua natureza
integrada e experiencial, articulando alojamento ecoldgico, atividades educativas e
recreativas, valorizacdo do patrimodnio local e praticas agricolas tradicionais. Esta
abordagem coloca o visitante no centro da experiéncia, permitindo-lhe participar
ativamente na vida rural duriense e reforcando o carater imersivo e auténtico do

projeto.

A componente de alojamento sera diversificada, incluindo chalés ecoldgicos, uma
pequena pousadarural e uma area de campismo sustentavel. Esta variedade responde
a heterogeneidade dos segmentos identificados: casais que procuram tranquilidade,
familias que valorizam contacto com a natureza e animais, turistas internacionais
atraidos pelo enoturismo e autenticidade cultural, e grupos escolares que privilegiama
aprendizagem em contexto real. Todas as tipologias de alojamento serdo concebidas
segundo principios de sustentabilidade ambiental, utilizando materiais locais, solu¢des
de eficiéncia energética e praticas de construcdo de baixo impacto, reforcando a

coeréncia ecolégica do projeto.

Para além do alojamento, o produto distingue-se pela riqueza da oferta experiencial,
que integra trilhos pedestres interpretativos, passeios agricolas, oficinas de agricultura
bioldgica, participa¢do nas vindimas, alimentagao de animais, workshops de artesanato
e gastronomia regional, visitas guiadas as vinhas e sessGes educativas sobre
biodiversidade e preservacdo ambiental. Estas atividades posicionam a quintacomo um
espaco simultaneamente de lazer, aprendizagem e consciéncia ecolégica, alinhado com
tendéncias emergentes como o slow tourism, o turismo educativo e o turismo de bem-

estar.

O valor distintivo do produto reside, assim, no seu carater holistico: mais do que um
local para pernoitar, a quinta constitui um ecossistema de experiéncias que combinam

autenticidade, sustentabilidade e ligagdo emocional ao territério duriense.
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Preco

A estratégia de precos adotard um modelo baseado no valor percebido, alinhadocoma
qualidade do produto, o carater sustentdvel do empreendimento e a exclusividade da
experiéncia oferecida. A politica de precos refletirad a elevada diferenciacdo do projeto,
evitando competir pelo preco e focando-se, em vez disso, na criacdo de valor emocional

e simbdlico para o visitante.

Os precos serao segmentados consoante o perfil dos publicos, com pacotes tematicos
desenhados para diferentes necessidades: fins de semana romanticos, estadias
familiares, retiros de bem-estar, programas educativos, experiéncias de vindima e
propostas para turistas internacionais. Em periodo de menor procura — especialmente
outono e inverno — serdo implementadas tarifas promocionais e ofertas combinadas,

contribuindo paraareduc¢doda sazonalidade e para a estabiliza¢do das receitasao longo

do ano.

A politica de precos incluird ainda mecanismos de fidelizacdo, como descontos para
clientes repetentes, ofertas para estadias prolongadas e condi¢bes especiais para
escolas, operadores turisticos e empresas. Assim, 0 prego assume-se ndo apenas como
instrumento financeiro, mas como elemento estratégico que reforga o posicionamento

do projeto no segmento de turismo sustentdvel e experiencial.
Praga (Distribuigao)

A componente de distribuicio sera estruturada de modo a garantir ampla
acessibilidade, visibilidade e conveniéncia para os diferentes segmentosde visitantes. A
localiza¢do da quinta, no concelho de Peso da Régua, com boas ligagdes ferrovidrias e
rodovidrias, proxima de miradouros, vinhas, museus e do rio Douro, constitui uma

vantagem competitiva natural que serd explorada na comunicagdo e nas parcerias.

A nivel operacional, o empreendimento assegurara presenca nas principais plataformas
de reserva online, nomeadamente Booking, Airbnb, TripAdvisor e Expedia, dada a
elevada influéncia destas ferramentas na decisdo de compra dos turistas nacionais e
internacionais. Contudo, privilegiar-se-a a reserva direta, através de um website oficial

com motor dereservasintegrado, informacao detalhadasobre alojamento e atividades,
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fotografias profissionais, testemunhos de visitantes e conteudos sobre sustentabilidade
e cultura local. A reserva direta permitira reduzir comissdes, reforcar a identidade da

marca e estabelecer relagdes mais proximas com o cliente.

A distribuicdo sera complementada por parcerias estratégicas com agéncias de viagens,
operadores turisticos do Douro, escolas, empresas de turismo de natureza, produtores
de vinho, artesdos locais e cooperativas agricolas. Estas parcerias permitirdo criar
programas integrados, melhorar o alcance da marca e inserir o empreendimento no

tecido econdmico e turistico da regido.

Promogao

A estratégia de promocdo serda multicanal, combinando comunicacdo digital e offline
para maximizar a visibilidade e o envolvimento com os diversos segmentos de p Ublico.
O eixo central da comunicacdo sera a narrativa da sustentabilidade, da autenticidade e

da ligacdo profunda ao territdrio duriense.

A componente digitalterd particular relevancia, com presenca ativa nas principais redes
sociais, como o Instagram, Facebook, TikTok e LinkedIn, através de conteldos que
valorizem o storytelling visual: videos dasvinhas, das oficinas agricolas, dos animais, das
experiéncias devindima, dos produtos locais e dos alojamentos ecol dgicos. O marketing
de contetddo desempenhard um papel crucial, reforcando a credibilidade da marca
através de artigos, reportagens, videos e fotografias que destacam a identidade da

quinta e as especificidades do Douro.

A promocdo incluird ainda colaborac¢des com influenciadores digitais, bloggers de
viagens, sustentabilidade, gastronomia e enoturismo, aumentando a visibilidade junto
de segmentos especificos e gerando prova social. Serdo igualmente dinamizadas
campanhas de email marketing, anuncios segmentados em redes sociais e divulgacdo

regular em revistas e plataformas especializadas em turismo rural e sustentavel.

No plano offline,a comunicagao sera assegurada através de brochuras, flyers, presenca
em feiras de turismo, eventos regionais e parcerias com entidades p ublicas (Turismo de

Portugal, CIM Douro, CCDR-Norte) e privadas (associacdes empresariais, museus,
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espacos culturais). Esta abordagem integrada garantird que o empreendimento alcance

tanto os turistas digitais como os visitantes que valorizam o contacto presencial.

Sintese do Marketing-Mix

O marketing-mix da quinta turistica sustentavel revela uma proposta de valor sélida e
diferenciada, sustentada pela autenticidade da experiéncia, pela ligacdo a natureza e
pelo compromisso com a sustentabilidade ambiental. O produto, cuidadosamente
desenhado, conjuga alojamento ecolégico e atividades educativas e recreativas; a
estratégia de precos reflete o valor percebido e a diversidade dos segmentos; a
distribuicdo integra canais digitais e parcerias regionais; e a promog¢do comunica de
forma eficaz os valores da marca, destacando o projeto como referénciano turismorural

sustentavel.

Assim, os 4 P’s articulam-se de forma coerente, suportando o posicionamento

competitivo do empreendimento e contribuindo para a sua viabilidade econdmica e

impacto positivo no territério duriense.

3.6. Projecdoes Economico-Financeiras

A elaboracdo das projecdes econdmico-financeiras constitui um elemento central na
avaliacao daviabilidade do projeto da quintaturistica sustentdvel no Douro, permitindo
antecipar o desempenho econémico esperado, estimar necessidades de financiamento
e garantir uma gestdo eficiente dos recursos. Estas projecdes baseiam-se nos
pressupostos definidos no plano de negdcios, na analise de mercado realizada e nas
caracteristicas operacionais do empreendimento, incluindo a sazonalidade, a estrutura

de custos, o posicionamento estratégico e a capacidade de alojamento e oferta

experiencial.

Dado o enquadramento especifico do turismo rural no concelho de Peso da Régua —
marcado por forte procura no periodo primavera-verdao e reducdo significativa no
outono-inverno —, as estimativas financeiras consideram uma evolugdo gradual da taxa
de ocupagdao, acompanhada por um crescimento progressivo da notoriedade da marca,

reforco das parcerias e diversificacdo da oferta de servicos. Assim, projeta-se que o
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primeiro ano de atividade seja marcado por custos elevados e receitas moderadas,
estabilizando nos anos seguintes com o aumento da taxa de ocupacdo e da venda de

experiéncias complementares.

O projeto assenta num investimento inicial significativo, decorrente da necessidade de
reabilitar o imdvel, adaptar infraestruturas, implementar solucées de sustentabilidade
e criar condicOes adequadas para a oferta de alojamento rural, atividades recreativas,
oficinas educativas e experiéncias enoturisticas. Este investimento inclui, entre outros
elementos, obras de construcdo e reabilitagdo, aquisicao de equipamentos, instalacao
de sistemas de eficiéncia energética, criacdo de espacos exteriores, mobiliario,

marketing inicial, consultadoria técnica e licenciamento.

Enquadramento do Imodvel e Justificagdo da Escolha

Assim, a aquisicdo e adaptacdo deste imdvel alinham-se com a estratégia de
sustentabilidade e autenticidade do projeto, permitindo que o investimento seja
direcionado paraavalorizagdo do espaco e para a criacdo de experiénciasdiferenciadas,

em vez de novas construc¢des dispendiosas.
Investimento Inicial

Tendo em conta a necessidade de compra de um terreno para a realiza¢do do projeto,
podemos fazer as seguintes estimativas para a realizacdo de um orcamento, visiveis na

tabela abaixo:

Categoria Descrigcao Valor Estimado

Aquisi¢ao do Imével Compra da quinta 450 000 €

Alteragdo do projeto existente para
Adaptacao e Remodelagao do

adequar os espagos e alojamento 100 000 €
Edificio
rural e zonas comuns
Equipamentos dos quartos,
Mobilidrio e Equipamentos cozinhas, salas comuns e espagos 50 000 €

exteriores
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Instalagdo de painéis fotovoltaicos,

reaproveitamento de aguas

Sistemas Sustentaveis 25 000 €
pluviais, iluminagdo LED e
compostagem
Reabilitagdo das vinhas, horta
Requalificagdo Agricola bioldgica, aquisicdo de ferramentas 20 000 €
e animais
Atualizagdo do projeto, licengas
Licenciamentos e Seguros turisticas, certificagbes energéticas 10 000 €
e seguros
Criagdo da marca, website,
Marketing e Comunicagao sinalética, campanhas digitais e 10 000 €
feiras regionais
Reserva para os primeiros meses
Fundo de Tesouraria Inicial 20 000 €
de operacgao
Total Estimado do Investimento
- 685 000 €

Inicial

Custos Fixos

Tabela 4 — Investimento Inicial Estimado

Fonte: elaboragdo prépria

Os custos fixos representam as despesas recorrentes e necessarias paramanter a quinta

em funcionamento ao longo do ano. A estimativa baseia-se numa equipa reduzida,

ajustada a dimensdo do projeto.

Fungao

Numero de Funcionarios

Salario Médio Mensal

(por funcionario)

Custo Anual Total

Gestor de Operagoes 1 2000 € 24 000 €
Rececionista/Apoio ao
4 1100 € 52 800 €
Cliente
Funcionarios de
4 1000 € 48 000 €

Alojamento e Limpeza
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Guiade

Atividades/Monitor 2 1100 € 26 400 €
Ambiental
Cozinheiro/Responsavel
3 1200 € 43 200 €
de Restauragao
Jardineiro/Técnico
2 1 100€ 26 400 €
Agricola
Funcionarios Agricolas 5 1000 € 60 000 €
3 (estimativa - 3 meses
Colaboradores Sazonais 900 € 8100 €
do ano)
Total Anual Estimado em
- - 288 900 €

Salarios Brutos

Tabela 5 — Cdlculo Aproximado dos Saldrios a Pagar aos Funciondrios

Fonte: elaboragdo propria

A tabela acima sé inclui o saldrio médio mensal por fungdo, deve-se ainda acrescentar

cerca de 25% a 30% para encargos sociais (Seguranca Social e seguros de trabalho).

Considerando os encargos, o valor total passa para cerca de 370 000 €.

Categoria Descrigcao Valor Anual
Salarios e encargos
Pessoal e Encargos Sociais correspondentes aos 22 370 000 €
funcionarios (incluindo sazonais)
Consumo elétrico e hidrico,
) compensando parcialmente por
Energia e Agua 10 000 €
painéis fotovoltaicos e
reaproveitamento de aguas
Limpeza de piscina, jardinagem,
Servigos de Manutengdo manutengdo de sistemas 6 000 €
ecologicos, equipamentos e vinhas
Seguros obrigatérios, certificacGes
Seguros e Licengas 3500 €

e renovagoes legais
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Publicidade digital, website, feiras
Marketing e Comunicagao de turismo, parcerias e promogdes 5000 €

regionais.

Contabilidade, consultoria técnica,
Servigos Externos 4500 €
seguranga e auditoria

Animais e servigos prestados
Outras despesas 5000 €
ocasionalmente

Total Anual Estimado de Custos

- 404 000 €
Fixos

Tabela 6 — Cdlculo Aproximado dos Custos Fixos

Fonte: elaboragdo propria

A quinta ndo teria apenas custos com os funcionarios, mas também com outras areas

acima mencionadas.

Com o aumento dos custos fixos associados a expansdo da equipa, o projeto requer um

volume de receitas mais elevado para atingir o ponto de equilibrio financeiro.

Assumindo uma margem operacional média de 30 %, o break-even é alcancado quando
as receitas anuais ultrapassam aproximadamente 450.000 €, o que é vidvel a médio

prazo com:

e Ocupacdo média de 70 % nas unidades de alojamento;
e Expansado da oferta de eventos, workshops e visitas pedagdgicas;
e Comercializa¢do ativa de produtos agricolas e vinhos;

e Estratégia de marketing internacional voltada para o turismo sustentavel e

enoturismo.

Ha algumas medidas que se podem implementar para garantir uma maior viabilidade

econdmica, como por exemplo:

e Contratacdo faseada: iniciar com equipa reduzida nos primeiros 12 meses,

reforgando progressivamente conforme a procura;

e Polivaléncia funcional: formacdo cruzada para permitir que parte da equipa atue

em diferentes areas (ex.: apoio agricola + eventos);
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e Parcerias externas: subcontratacdo de servigos pontuais (catering, animacao,

transporte);

e Incentivos publicos: candidatura a programas de apoio ao emprego rural e

turismo sustentavel, reduzindo os encargos iniciais.

O plano financeiro, reflete uma estrutura profissional e sustentavel, coerente com a

dimensao e os objetivos do projeto.

Embora os custos fixos aumentem significativamente, o modelo de gestdo integrada de
alojamento, restauracao, agricultura e educacdo ambiental assegura uma operacao

solida e escalavel.

Com uma estratégia de marketing eficaz e gestao eficiente de recursos humanos, o
projeto mantém a sua viabilidade econdmica a médio prazo e reforca o impacto social

na criacdo de emprego local.

Estima-se que o projeto atinga o ponto de equilibrio financeiro entre 0 3.2 e 0 4.2 ano

de funcionamento, considerando o crescimento gradual da ocupacdo e da notoriedade

da marca.

Os apoios publicos e a reducdo dos custos energéticos proporcionada pelas solucdes
sustentdveis melhoram significativamente a margem operacional e reduzem o risco

financeiro.

A médio prazo, o projeto apresenta um potencial de rentabilidade sustentavel,

reforgado por:

e Diversificacdo dasreceitas (alojamento, enoturismo, oficinas e produtos locais);
e Gestdo eficiente dos recursos e controlo de custos fixos;

e Integracdoem redes regionais de turismo do Douro e marketing colaborativo;
e Valorizagao continua do imével e das vinhas, que aumentam o patriménio do

investimento.
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3.7. Viabilidade do Projeto

A avaliacdo da viabilidade do projeto da quinta turistica sustentavel no Douro assenta
numa andlise integrada das dimensdes estratégica, operacional, ambiental e
econdmico-financeira, permitindo determinar se o empreendimento retine condi¢cGes
reais para alcangar os seus objetivos de sustentabilidade, competitividade e impacto
regional. A conjugacdo de evidéncias recolhidas no estudo de mercado, na analise
PESTEL, no modelo das 5 Forgas de Porter e na matriz SWOT demonstra que o projeto
se insere num contexto altamente favordavel, caracterizado por forte procura turistica,
valorizacdo crescente do turismo rural e ambiental, e reconhecimento internacional da

regido do Douro como destino cultural e paisagistico de exceléncia.

Viabilidade Econdmica e Financeira

A analise econémico-financeira desenvolvida na seccdo anterior demonstra que o
projeto apresenta condicdes favoraveis para alcancar um desempenho sustentdvel,
apoiado numa estrutura de receitas diversificada e em custos operacionais compativeis
com adimensdo do empreendimento. Os modelos de projecao financeira utilizados pelo
IAPMEI indicam que empreendimentos ruraiscom varias linhas de servico - alojamento,
atividades recreativas, oficinas, enoturismo e produtos locais - possuem maior

resiliéncia e menor exposicdo ao risco sazonal, caracteristicas presentes neste projeto.

Adiversificacdo das fontes de rendimento reduz a dependéncia exclusiva do alojamento,
gue constitui o segmento mais sujeito a flutuagdes sazonais. Atividades como
experiéncias agricolas, oficinas temdticas, eventos culturais e enoturismo tém margem
de valor acrescentado elevada, o que contribui para fortalecer a rentabilidade e a
capacidade de gerar cash-flow positivo. Além disso, o posicionamento sustentdvel e a
autenticidade da oferta proporcionam vantagens competitivas que justificam precos

médios superiores, sobretudo face ao publico internacional.

A possibilidade de recorrer a apoios publicos e incentivos financeiros - como fundos do
Portugal 2030, linhas de apoio a eficiéncia energética, programas de valorizagao do
interior ou incentivos ao turismo sustentavel - reforga a viabilidade financeira, reduz os

custos deinvestimentoinicial e melhoraindicadores como o Payback Period. Em sintese,
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o desempenho financeiro projetado demonstra estabilidade e potencial de crescimento

nos primeiros cinco anos de operacao.

Viabilidade Operacional

Aviabilidade operacional é assegurada pelaexisténcia de uma estruturade gestao clara,
flexivel e funcional, adequada a realidade dos empreendimentos rurais de pequena e
média dimensdo, que ressaltam a necessidade de equipas multifuncionais capazes de

integrar atividades agricolas, acolhimento turistico e animacdo cultural.

O imédvel apresenta condi¢des estruturais favoraveis ao desenvolvimento das atividades
previstas e ja possui elementos essenciais como vinha ativa, zonas exteriores com
elevado potencial paisagistico e espaco suficiente para alojamento rural de pequena
escala. As praticas ambientais incorporadas no projeto - como eficiéncia energética,
valorizagao dos recursos naturais e reduzida pressao sobre o territério - contribuem nao
apenas para a conformidade legal, mas também para a qualidade operacional,

reduzindo custos a médio prazo e reforcando a imagem sustentdvel da marca.

A capacidade de estabelecer parcerias locais representa outra dimensao critica da
viabilidade operacional. A cooperacdo com produtores agricolas, adegas, artesaos,
escolas e entidades culturais permite aumentar a oferta de experiéncias auténticas,
diversificar atividades e fortalecer o envolvimento comunitdrio. Este modelo de
colaboragdo, recomendado pelo Turismo de Portugal para destinos rurais, reduz custos

operacionais, amplia a rede de servigos e melhora o impacto territorial.

Viabilidade Estratégica e Territorial

O projeto encontra-se fortemente alinhado com as estratégias regionais e nacionais de
desenvolvimento sustentavel. Documentos como o Turismo 2027, o Plano de A¢do para

o Douro da CCDR-Norte e os eixos prioritarios do Portugal 2030 destacam a importancia

de:

e valorizar o patriménio cultural e natural;
e promover o turismo de base rural;
e apoiar iniciativas de sustentabilidade ambiental;
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e fomentar a inovacdo em territérios de baixa densidade;

e reforcar a competitividade do enoturismo.

Ao incorporar estas orientagdes, o projeto assume um papel estruturante na promoc¢ao
daidentidade duriense e na dinamizagdao econdmica local. A quintaturistica sustentavel
contribui para a preservacao da paisagem protegida - um elemento distintivodo Douro
- e reforca a diversificacdo da oferta turistica, indo além do tradicional enoturismo,

através da integracdo de experiéncias educativas, agricolas e culturais.

A atratividade turistica da regido, combinadacom a crescente procura internacional por
destinos rurais sustentaveis, fortalece ainda mais a viabilidade estratégica. A quinta
posiciona-se num nicho onde a autenticidade, a educacdo ambiental e o contacto com
a natureza constituem atributos determinantes. Este posicionamento permite captar

segmentos de mercado diferenciados, incluindo visitantes internacionais de longa

distancia, familias, turistas seniores, escolas e grupos tematicos.

Os impactos territoriais positivos incluem:

e criacdo de emprego local;

e dinamizacdo da economia rural;

e preservac¢ao do patrimdnio agricola;

e reforco da identidade cultural;

e incentivo a produgdo e consumo local;

e valorizagdao das praticas sustentaveis.

Conclusao da Viabilidade

A andliseintegrada da componentefinanceira, operacional e territorial evidencia que o
projeto da quinta turistica sustentavel apresenta viabilidade elevada e reine condi¢des
sdlidas para se afirmar no mercado do turismorural do Douro. As projecdes econdmico-
financeiras mostram uma estrutura de custos equilibrada, um investimento inicial
consistente com a dimensdo do empreendimento e um modelo de receitas
diversificado, reduzindo a dependéncia sazonal e reforcando a estabilidade do cash-

flow. A possibilidade de recorrer a incentivos publicos e a medidas de apoio a
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sustentabilidade contribui adicionalmente para melhorar os principais indicadores de

rentabilidade.

A nivel operacional, a estrutura de equipa proposta e a articulacdo entre alojamento,
atividades agricolas, oficinas educativas e experiéncias enoturisticas demonstram
coeréncia funcional e capacidade de resposta as exigéncias do setor. Acomparac¢do com
outras unidades daregido confirma que o projeto se posiciona num nicho diferenciado,
apoiado numa ofertaintegrada e numa forte orientacdo para a sustentabilidade, fatores
que respondem as tendéncias atuais identificadas pelo Turismo de Portugal e por

estudos académicos nacionais sobre turismo rural.

Do ponto de vista estratégico e territorial, o projeto encontra um enquadramento
favoravel num destino consolidado como o Douro Vinhateiro, cuja notoriedade
internacional eriqueza patrimonial reforgam a atratividade da iniciativa. O alinhamento
com politicas publicas - como o Turismo 2027, o Portugal 2030 e os planos regionais da
CCDR-Norte - confirma que o empreendimento contribui para objetivos nacionais de
valorizagdo do territdrio, preservacdo da paisagem e promocdo de atividades

econdmicas sustentaveis.

Em conjunto, estes fatores demonstram que a quinta turistica sustentavel possui
condicBes reais para alcancar resultados positivos, criarimpacto econémico e social na
comunidade local e posicionar-se como um projeto inovador e distintivo no panorama

do turismo rural portugués.

3.8. Plano de Comunicagao

O plano de comunicacdo da quinta turistica no Peso da Régua tem como principal
finalidade consolidar a identidade do projeto e posiciond-lo como um destino de
referéncia no turismo rural e sustentavel. A comunica¢do assume-se, assim, como um
eixo estratégico fundamental para atrair visitantes, promover a notoriedadeda marca e

fortalecer a ligagdo com a comunidade local.

Os objetivos passam pela promoc¢do da quinta como um espaco diferenciador, que alia
alojamento, lazer e contacto com a natureza, de forma a destacar a autenticidade das

tradicdes do Douro e o compromisso com a sustentabilidade. Pretende-se, ainda,
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fidelizar clientes através da criacdo de experiéncias memordveis e reforgar o
envolvimento comunitario, fomentando parcerias com produtores locais, artesdos e

instituices culturais.

Os publicos-alvo a alcangar sdo diversificados: turistas nacionais que procuram
escapadinhasde fim-de-semana em contacto com a natureza, casais e familias em busca
de bem-estar e tranquilidade, turistas estrangeiros interessados em enoturismo e
autenticidade cultural, escolas e instituicdes que pretendem desenvolver programas
pedagdgicos, bem como agéncias de viagens e operadores turisticos que possam atuar

como parceiros estratégicos.

A estratégia de comunicacdo assenta em diferentes dimensdes complementares. Por
um lado, a construcdo de uma identidade visual sélida, com logdtipo, slogan e linha
grafica coerente, que reflitam a autenticidade e a sustentabilidade do projeto. Por
outro, a aposta no marketing digital, através de uma forte presenca em redes sociais
como Instagram, Facebook, TikTok e YouTube, bem como a criagdo de um website oficial
com sistema de reservas online e conteudos disponiveis em vdrias linguas.
Complementarmente, serdo utilizadastécnicas de storytelling para transmitir a histoéria
do Douro e a ligacdo a vida rural, promovendo conteddos que despertem emocdes e

reforcem a imagem de autenticidade.

Os canais de comunicagdo combinam suportes online e offline. No meio digital,
destacam-se as redes sociais, o website oficial, newsletters periédicas e a presenca em
plataformas de turismo como Booking, Airbnb e TripAdvisor. No meio offline, a
comunicacdo serd reforcada com a producdo de brochuras e flyers distribuidos em
pontos estratégicos, como hotéis, restaurantes e postos de turismo da regido. A
participacdo em feiras nacionais e internacionais de turismo, bem como a organizacao
de eventos locais — desde oficinas de artesanato a feiras gastrondmicas e vindimas —
permitira promover o projeto junto de diferentes publicos e valorizar o territério. A
comunica¢do mediatica, através de press releases enviados a jornais, radios e revistas

da especialidade, reforcara a notoriedade do projeto.

As agOes de comunicagao serdao desenvolvidas em trés fases distintas. Na fase de pré-

abertura, sera lancada a identidade visual e as redes sociais, acompanhadas por uma
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campanha teaser que desperte curiosidade (“Em breve no coracdo do Douro”),
complementada pela divulgacdonos meios de comunicagao regionais. No momento da
abertura, a comunicag¢do serd marcada por um evento inaugural com a presenca da
comunidade local, da imprensa e de influenciadores digitais, apoiado por campanhas
promocionais de estadia. J& na fase de manutencdo e consolidacdo, a aposta passara
pela criacdo de conteldos regulares, organizacdo de eventos tematicos, realizacdo de
parcerias educativas com escolas e pela implementacdo de promoc¢des especificas em

épocas de menor procura, de forma a reduzir os efeitos da sazonalidade.

A avaliacdo do plano serd feita através de indicadores quantitativos e qualitativos. Entre
os primeirosincluem-se o crescimento do nimero de seguidores e interacdes nas redes
sociais, o trafego gerado no website e a evolugdo das reservas online. Nos indicadores
turisticos, sera medida a taxa de ocupacdo, a origem geogrdafica dos visitantes e a
duracdo média das estadias. A recolha de feedback através de reviews em plataformas
como TripAdvisor e Booking, bem como de questionarios de satisfacdo, permitira aferir
a qualidade da experiéncia oferecida. Por fim, serd analisado o impacto comunitario,

nomeadamente através do nimero de parcerias criadas, de postos de trabalho gerados

e de eventos realizados.

Em conclusdo, este plano de comunicacdo integra diferentes ferramentas e canais,
articulando comunicacdo digital, relacbes-publicas, eventos presenciais e media
tradicional. A suaimplementagao permitira projetara quinta como um destino turistico
de exceléncia, que combina sustentabilidade, cultura e bem-estar, reforcando nao

apenas a atratividade da regido do Douro, mas também o desenvolvimento social e

econdmico local.

3.9. Plano Operacional

O plano operacional define o modo como a quinta turistica sustentavel serd organizada,
gerida e dinamizada no seu funcionamento diario, assegurando a coeréncia entre os
objetivos estratégicos, a proposta de valor e os principios de sustentabilidade que
orientam o projeto. Enquanto componente essencialdo plano de negdcios, esta seccao
traduz em praticas concretas a visdo da quinta, articulando a operacdo quotidiana com

a identidade rural, educativa e experiencial do empreendimento. Assim, o plano
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operacional visa garantir uma gestado eficiente, uma experiéncia de elevada qualidade
para o visitante e a integracdao harmoniosa das atividades turisticas com os ciclos

agricolas e ambientais caracteristicos do Douro Vinhateiro.

A operagdo da quinta assentara num modelo funcional integrado, que procurara
articular alojamento, atividades de animacao turistica, experiéncias agricolas, oficinas
educativas, enoturismo e servicos complementares, organizados, de forma a assegurar
continuidade ao longo de todo o ano. O funcionamento didrio sera estruturado para
acompanhar as variagdes sazonais proprias da regido: durante a primavera e o verao,
privilegiar-se-ao atividades ao ar livre, visitas as vinhas, caminhadas interpretativas e
eventos tematicos; no outono, o destaque recaird sobre as vindimas e experiéncias
relacionadas com o ciclo da uva; e, no inverno, a oferta concentrar-se-a em oficinas
interiores, provas de produtos locais e atividades pedagdgicas. Esta adaptacdo continua
garante que a quinta apresenta uma programacao diversificada, coerente com o

territério e ajustada aos diferentes segmentos de publico.

Organizagao e Funcionamento Diario

O funcionamento diario da quinta serda orientado por um modelo integrado, que
combina hospitalidade, educacdo ambiental, agricultura sustentavel e atividades
recreativas. A quinta funcionard ao longo de todo o ano, com horarios adaptados as
estacles, de modo a aproveitar tanto o ciclo agricola do Douro, como os periodos de
maior procura turistica. Durante a primavera e o verdo, privilegiam-se atividades
exteriores - trilhos interpretativos, oficinas agricolas, experiéncias de vindima, passeios
tematicos - enquanto no outono e inverno se reforcam experiéncias interiores, como
workshops gastrondmicos, oficinas de artesanato, sessdes educativas e provas de

vinhos.

Toda a operagdo estarda centralizada numa equipa de gestdo responsavel por
supervisionar a qualidade dos servicos, coordenar as atividades agricolas e turisticas,
planear eventos sazonais e garantir o cumprimento das praticas de sustentabilidade

definidas no projeto. Esta equipa assegura a articulacdo entre os diferentes setores -
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alojamento, animacdo turistica, restauracdo, agricultura e educag¢do - criando um

funcionamento harmonioso e coerente com o posicionamento ecoldgico da quinta.

O calenddrio operacional incluird eventos fixos que reforcam a identidade rural e
cultural da quinta, nomeadamente fins-de-semana de bem-estar, oficinasde agricultura
bioldgica, festivais de tradi¢des locais, vindimas abertas ao publico e programas
educativos dirigidos a escolas. O objetivo é estruturar uma experiéncia continua, que
atraia diferentes segmentos de publico ao longo do ano, reduzindo a sazonalidade e
fortalecendo a imagem do empreendimento como espaco de turismo sustentdvel e

experiencial.

Recursos Humanos

A operacdo da quinta exige uma equipa multidisciplinar, capaz de integrar competéncias
de hospitalidade, agricultura, educacdo ambiental e animacdo turistica. A aposta em
recursos humanos qualificados é fundamental para garantira qualidade da experiéncia
oferecida aos visitantes, reforcando a autenticidade, a seguranc¢a e o envolvimento

comunitario.

O recrutamento privilegiara mao-de-obra local, de modo a promover o desenvolvimento
econdmico da regido e assegurar a continuidade dos saberes rurais. A formacao
continua da equipa incluira mdédulos de sustentabilidade, hospitalidade, agroecologia,
seguranca alimentar e linguas estrangeiras, assegurando um servigo profissional e
alinhado com as expectativas dos turistas nacionais e internacionais. Durante os
periodos de maior procura - vindimas, eventos culturais, férias escolares -a equipa serd

reforcada com colaboradores sazonais.

Fungao N2 de Funcionarios Principais Responsabilidades

Planeamento estratégico,
Gestor de Operagoes 1 supervisdo, relagdo com parceiros e

marketing

Acolhimento de héspedes,
Rececionista/Apoio ao Cliente 4 reservas, atendimento telefdnico e

gestdo de plataformas digitais
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Manutengdo das unidades de
Funcionarios de Alojamento e

4 alojamento, higiene e apoio
Limpeza
logistico
Guia de Atividades/Monitor Organizagdo de trilhos, oficinas e
2
Ambiental experiéncias educativas

Preparagdo de refei¢des regionais e
Cozinheiro/Responsavel de
3 coordenagdo de workshops
Restauragao
gastronémicos

Coordenagdo da equipa agricola,
Jardineiro/Técnico Agricola 2 planeamento de colheitas e

cuidado dos animais

Plantio, rega, colheita, alimentagdo
Funcionarios Agricolas 5 e manutengdo de equipamentos e

espacos verdes

Apoio em periodos de maior
Colaboradores Sazonais Variavel procura (vindimas, eventos, férias

escolares)

Tabela 7 — Possiveis recursos humanos da quinta

Fonte: elaboragdo prépria

Infraestruturas Essenciais

As infraestruturas da quinta serdo concebidas de acordo com principios de
sustentabilidade ambiental e integracdo paisagistica, respeitando a arquitetura
tradicional duriense. O alojamento serd composto por chalés ecoldgicos, casas de
campo reabilitadas e uma pousada rural construida com materiais locais como xisto e

madeira, reforcando a autenticidade do espaco.

A quintaincluird ainda uma rececdo central, restaurante com gastronomia regional, loja
de produtos locais, sala polivalente para eventos e formacgdes, e zonas exteriores de
descanso com vista para o vale. As areas agricolas integrardao horta bioldgica, vinhas,
pomares e espagos de contacto com animais domésticos, funcionando como base para

oficinas agricolas, educacdo ambiental e experiéncias imersivas.
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Infraestruturas sustentdveis - como painéis solares, iluminacdo LED, sistemas de
reaproveitamento de aguas pluviais, compostagem organica e utilizacdo de produtos
biodegradaveis - garantem coeréncia com os principios do projeto e reduzem custos

operacionais a médio prazo.

Logistica de Reservas, Manutenc¢ao e Apoio ao Cliente

A gestdo das reservas sera totalmente digitalizada, integrando um website com motor
de reservas, pagamentos seguros e liga¢do a plataformas como Booking, Airbnb, Expedia
e TripAdvisor. O atendimento sera prestado presencialmente e online, em portugués,
inglés e francés, garantindo apoio continuo aos hdspedes antes, durante e apds a

estadia.

Haverd um plano de manutencdo preventiva das infraestruturas, equipamentos
agricolas, alojamentos e espacos comuns, assegurando niveis elevados de higiene,
seguranca e conforto. O abastecimento da restaurac¢do e das oficinas gastrondmicas
serd feito através de fornecedores locais certificados, reforcando a economia circulare

a qualidade dos produtos utilizados.

Parcerias Estratégicas

Para reforcar a integracao regional e a sustentabilidade do negdcio, serdo estabelecidas

parcerias estratégicas com:

e Produtores e cooperativas locais (vinho, azeite, mel, queijos, compotas);

e Associacoes culturais e ambientais do Douro;

e Agéncias de viagens e operadores turisticos especializados em turismo rural e
educativo;

e [nstituicOes de ensino (escolas e universidades), para realizacdo de visitas de
estudo e estagios;

e Camaras municipais e entidades regionaisde turismo, parapromocao e captacao

de apoios.

Estas colaboracdes permitem criar sinergias locais, fortalecer a identidade territorial e

consolidar a reputac¢do da quinta enquanto agente de desenvolvimento sustentavel.
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Sustentabilidade Operacional

A sustentabilidade é o eixo central do funcionamentodiario da quinta, refletindo-se em
todas as areas da operacdao. O funcionamento didrio da quinta serd orientado por

praticas de sustentabilidade, integradas em todos os niveis da operagao:

e Gestdo energética: uso de painéis solares e equipamentos eficientes.

e Gestdo hidrica: sistemas de recolha e reutilizagdo de aguas pluviais.

e Gestdo de residuos: compostagem, separacdo seletiva e reutilizacdo de

materiais.

e Educacdoambiental:envolvimento dos visitantes em boas praticas ecoldgicas.

Estas medidas ndo s6 reduzem custos a longo prazo, como também reforcam o

posicionamento do projeto como modelo de turismo sustentdvel no Douro.

Sintese Final

O plano operacional da quinta turistica sustentavel no Douro configura um modelo de
gestdo coerente, eficiente e profundamente alinhado com os valores do territério. A
articulacdo entre recursos humanos qualificados, infraestruturas ecoldgicas,
funcionamento sazonalmente adaptado, logistica digitalmente organizada e parcerias
regionais garante uma operacdo equilibrada e diferenciadora. Assim, a quinta
estabelece as bases para se tornar num empreendimento exemplar em turismo rural
sustentavel, reforcando a coesdo territorial, o envolvimento comunitdrio e a cria¢do de

valor econdmico, sociocultural e ambiental.

3.10. Plano de Sustentabilidade

O plano de sustentabilidade para a quintaturistica assume-se como um pilar estratégico
no projeto, integrando dimensdes ambientais, sociais e econdmicas que garantem nao
apenas a viabilidade imediata, mas também a perenidade e resiliéncia do
empreendimento no médio e longo prazo, uma vez que o turismo em espagos rurais
exige precisamente esta abordagem integrada, para garantir sustentabilidade, inovacao

e competitividade (Lane et al., 2022).
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A sustentabilidade ndao é tratada apenas como um elemento complementar, mas
também como o fundamento conceptual e operativo do projeto, refletindo as
orientagdes das politicas publicas nacionais e europeias, como a Estratégia Turismo
2027, o Programa Portugal 2030 e os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS)

da ONU.

Sustentabilidade Ambiental

Para que o turismo seja sustentavel a nivel ambiental, este deve usar adequadamente
0S recursos ambientais, respeitando a “autenticidade sociocultural das comunidades e
assegurar que as atividades econdmicas sejam vidveis a longo prazo” (Sustentabilidade
no turismo, s.d.), para auxiliar nestatarefa as Nagdes Unidas aprovaram a Agenda 2030,

sendo esta constituida por 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS).

Neste projeto, para alcangar uma maior sustentabilidade ambiental, podem se tomar

algumas medidas, como:

e A instalacdo de sistemas de energia renovavel e de eficiéncia (como painéis
solares, iluminacdo LED e isolamento térmico) permite reduzir a pegada
ecoldgica e introduzir praticas de consumo responsaveis.

e A gestdo da agua mediante recolha de 4guas pluviais e rega eficiente estd em
linha com boas praticas no turismo em areas rurais, sendo apontada como
necessaria face a vulnerabilidade dos territérios rurais.

e Aadocdodeagriculturabioldgica, valorizacao da biodiversidade e compostagem
de residuos sdo estratégias que se revelam eficazes na promoc¢ao de um turismo

rural verdadeiramente sustentavel.

Sustentabilidade Social

A relacdo entre turismo e comunidade local é determinante para o sucesso do projeto e

para a coesdo territorial, e, por isso, deve-se:

e Privilegiar a contratacdo local, garantir formacdo continuada e envolver a
populacdo residente ajuda a fixar pessoas no meio rural e a reforcar o sentido de
pertenca.
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e Estabelecerparcerias com produtores regionais, artesaos e associagdes culturais
permite valorizar os saberes locais e reforcar o carater auténtico do
empreendimento.

e A educacdo ambiental e cultural - por exemplo, oficinas para criancas, visitas
escolares e programas de sensibilizacdo - constitui uma vertente chave para

vincular turismo e desenvolvimento educativo.

Sustentabilidade Econdmica

Para um turismo rural sustentavel, a diversificacdo de receitas, a economia circulare a
diferenciacdo de oferta sdo fundamentais para a resiliéncia do negdécio. Algumas

medidas que irdo ajudar, sdo:

e Acomercializacdo de produtos locais, experiéncias tematicas (vindimas, oficinas,
gastronomia), além do alojamento, reduz a dependéncia de uma uUnica fonte de
receita e mitiga a sazonalidade.

e Aobtencdodecertificacbes e a divulgacdo de praticas sustentaveis servem como
fatores de reputacdo e valorizacdo da oferta turistica, conforme estudos em

unidades de turismo rural portuguesas.

Sustentabilidade Educativa

A sustentabilidade educativa destaca-se como um elemento diferenciador do projeto. A
guintando éapenasum espaco de alojamento e lazer, mas um centro de aprendizagem
ativa, onde os visitantes podem adquirir conhecimentos sobre agricultura bioldgica,
preservagdo ambiental, praticas sustentaveis, cultura duriense e tradi¢des locais. As
oficinas tematicas, os programas educativos para escolas, as visitas guiadas as vinhas,
os workshops de artesanato tradicional e as atividades com animais assumem um papel
formativo essencial, promovendo a sensibilizacdo ambiental e fomentando a ligacao
entre pessoas, natureza e territério. Ao integrar a educagdo como componente
transversal, a quinta contribui para a constru¢dao de uma consciéncia ambiental critica

que se prolonga para além da estadia.
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Sustentabilidade Cultural

A sustentabilidade cultural completa este quadro, assegurando que o patrimdnio
material e imaterial do Douro é respeitado, celebrado e transmitido. A arquitetura das
infraestruturas procurara respeitar a estética tradicional da regido, utilizando materiais
como o xisto e a madeira, e garantindo aintegracao do projeto na paisagem vinhateira.
As atividades culturais — festivais, contos tradicionais, gastronomia, enoturismo e
celebrac¢deslocais —reforcama identidade do concelho e promovem a continuidade de
praticas histdricas relevantes para a comunidade. A quinta posiciona-se, assim, como

guardia de tradi¢des, sem descurar a inovacgao sustentavel.

Sintese da Sustentabilidade

Por fim, o plano de sustentabilidade inclui um sistema de monitorizagdao continua, com
indicadores ambientais (consumo de energia, dgua, residuos e emissdes), sociais
(emprego local, participacdo comunitdria e impacto educativo), econdmicos (ocupacgao
anual, rentabilidade e custos operacionais) e culturais (niUmero de atividades culturais,
parcerias e participacdo local). Este modelo permite avaliar, ajustar e aperfeicoar a
operacgao, garantindo que o projeto evolui de forma responsavel e alinhada com os

principios definidos.

Em suma, o plano de sustentabilidade da quinta turistica sustentavel no Douro
Vinhateiro traduz uma visdo integrada do desenvolvimento turistico, articulando
responsabilidade ambiental, compromisso social, viabilidade econédmica e valorizacao
cultural. Ao incorporar praticas sustentdveis em todas as fases da operagdo, o
empreendimento posiciona-se como um modelo exemplar de turismo rural
contemporaneo, capaz de gerar impacto positivo no territério, de promover o bem-
estar das comunidades e de garantir experiéncias auténticas e conscientes aos
visitantes. Este alinhamento refor¢a ndo sé a credibilidade do projeto, como também a
sua relevancia enquanto agente de transformacdo e preservac¢do no ambito do turismo

sustentavel portugués.
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3.11. Estratégias de Diferenciacao

Num mercado turistico cada vez mais competitivo, as estratégias de diferencia¢ao sao
essenciais para garantira atratividade, a sustentabilidade e a viabilidade econdmica de
novos empreendimentos. No caso da quinta turistica sustentavel no Peso da Régua, a
diferenciacdo ndo se limita a estética ou ao confortodo alojamento, mas resulta de uma
proposta de valor integrada, que combina autenticidade, sustentabilidade, inovacdo e

envolvimento comunitario.

Segundo o Turismo de Portugal, a competitividade de um destino turistico sustentavel
depende da sua capacidade de oferecer experiéncias Unicas, alinhadas com as
expectativas dos visitantes e com a identidade do territério. Assim, as estratégias de
diferenciacdo do projeto baseiam-se em cinco eixos fundamentais: sustentabilidade
ambiental, autenticidade cultural, experiéncia educativa, inovacdao tecnoldgica e

integracdo comunitaria (plano turismo+sustentavel, 2021).

A sustentabilidade ambiental constituio pilar central desta estratégia. O projeto aposta
em praticas ecoldgicas e responsdveis que visam reduzir o impacto ambiental e
promover a eficiéncia no uso de recursos naturais. A instalacdo de painéis solares, o
reaproveitamento de aguas pluviais, o uso de iluminacdo LED e a implementacdo de
sistemas de rega gota-a-gota sdo medidas que refletem uma gestao ambiental
consciente. A existéncia de uma horta biolégica, a compostagem de residuos organicos
e a preferéncia por produtos de limpeza ecoldgicos reforcam este compromisso. Estas
praticas ndo sé contribuem para a preservacdao do meio ambiente, como também
aumentam o valor percebido da experiéncia turistica, dado que os visitantes tendem a

privilegiar alojamentos que demonstram responsabilidade ambiental.

A autenticidade cultural surge como uma das principais formas de diferenciagao,
refletindo a valorizacdo do patrimdnio e das tradi¢Ges durienses. O projeto integra na
sua oferta o respeito pela arquitetura tradicional, através do uso de materiais tipicos
como o xisto e a madeira, em harmonia com a paisagem vinicola envolvente. A
gastronomia regional, as praticas agricolas sazonais e as festividades locais sdao
incorporadas no programa de atividades da quinta, oferecendo aos visitantes a

oportunidade de participar em experiéncias genuinas e enraizadas na identidade do
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territério. Desta forma, o turista ndo é apenas um observador, mas um participante

ativo na cultura e no quotidiano rural do Douro, o que fortalece a ligacdo emocional ao

destino e a comunidade.

A dimensdo educativa e experiencial representa outro eixo diferenciador do projeto. A
guinta turistica propde-seser mais do que um local de lazer, funcionando também como
um espago de aprendizagem e sensibilizagdo ambiental. Serao promovidos workshops
de agricultura bioldgica, oficinas de artesanato tradicional e atividades pedagdgicas
sobre sustentabilidade e cultura rural, dirigidas a escolas, familias e grupos organizados.
Este modelo de turismo educativo aproxima o visitante das praticas agricolas e
ecoldgicas, reforcando a consciéncia ambiental e social. Simultaneamente, contribui
para a valorizacdo do conhecimento local e para o fortalecimento da relagdo entre o

turismo e a comunidade.

A inovagdo tecnoldgica constitui igualmente uma ferramenta estratégica de
diferenciacdo. A quintainvestird numa presenca digital robusta e interativa, através de
um website préprio com sistema de reservas diretas, visitas virtuais e informacgdes sobre
as praticas sustentaveis aplicadas. A comunicacdo digital serd reforcada com contetudos
de storytelling e marketing verde, partilhando histérias, fotografias e testemunhos que
transmitam a autenticidade e o impacto positivo do projeto. Esta abordagem moderna
e transparente permitird aproximar o publico da marca, melhorar a experiéncia do
utilizador e posicionar a quintacomo um exemplo de turismo sustentdvel e digitalmente

inovador.

Por fim, a integracdo comunitaria e territorial assume um papel essencial na
diferenciacdo do projeto. A quinta aposta no desenvolvimento de parcerias com
produtores locais, artesaos, vinicultores, associagdes culturais e instituicdes de ensino,
promovendo uma rede de cooperagdo que gera beneficios mutuos. Esta estratégia ndo
apenas fortalece a economia local, como também assegura que o desenvolvimento
turistico é inclusivo e partilhado pela comunidade. A organizacdao de eventos sazonais,
feiras de produtos regionais e celebragées tradicionais permitira reforcar o sentimento

de pertenga e criar momentos de intera¢dao entre visitantes e residentes. Assim, o
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turismo deixa de ser uma atividade isolada e transforma-se num agente de

desenvolvimento e de coesdo social no territorio.

Em sintese, as estratégias de diferenciacdo da quinta turistica sustentdvel no Peso da
Régua assentam numa visdo integrada, que conjuga sustentabilidade ambiental,
autenticidade cultural, educacdo, inovacdo e envolvimento comunitario. Esta
combinacdo coerente de fatores permite que o projeto se destaque no panorama do
turismo rural, ndo apenas pela qualidade dos seus servicos, mas sobretudo pela sua
contribuicdo ativa para o desenvolvimento sustentdvel, a preservacdo cultural e o
fortalecimento das dinamicas locais. Ao unir tradicdo e modernidade, a quinta
posiciona-se como um exemplo de turismo responsavel e regenerativo, que valoriza o
territdrio e promove uma experiéncia Unica, significativa e transformadora para quem a

visita.

3.12. Licenciamento Necessario

A implementacdo de uma quinta de turismo sustentavel em Portugal exige o
cumprimento de um conjunto rigoroso de procedimentoslegais e administrativos. Estes
passos asseguram que o empreendimento respeitaas normas urbanisticas, ambientais,
turisticas e de seguranca vigentes, garantindo assim a sua viabilidade e conformidade

com a legislacdo nacional.

O processo inicia-se com a verificagdo da aptidao do terreno para o tipo de atividade
pretendida, através da consulta ao Plano Diretor Municipal (PDM). Este baseia-se no
“desenvolvimento sustentavel, que obriga a satisfacdo das necessidades do presente
sem comprometer as das gerac¢des futuras, para o que concorrem a preservagao de
recursos naturais e a heranca cultural, a capacidade de producdo dos ecossistemas a
longo prazo, o ordenamento racional e equilibrado do territdrio com vista ao combate
as assimetrias regionais, a promoc¢ao da coesdo territorial, a producdo e o consumo
sustentdveis de energia, a salvaguarda da biodiversidade, do equilibrio biolégico, do
clima e da estabilidade geoldgica, harmonizando a vida humana e o ambiente”,
conforme a Lei n2 31/2014, art.2 3 (Diario da Republica, 2014). Caso o terreno esteja

localizado em 4areas classificadas como Reserva Agricola Nacional (RAN) ou Reserva
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Ecoldgica Nacional (REN), aplicam-se restricdes especificas, sendo apenas permitidas
construcdes relacionadas com atividades agricolas e turismo rural, que sao definidas

pelo Decreto-Lei n2.73/2009 e pelo Decreto-Lei n2.166/2008, respetivamente.

Posteriormente, é submetido a Camara Municipal o Pedido de Informacao Prévia (PIP),
previsto no Decreto-Lei n.°555/99, que constituium ato vinculativo quanto a viabilidade
do projeto e aos parametros urbanisticos aplicaveis. A aprovacao desta etapa permite
avancar para o licenciamento de obras, incluindo a apresentacdo de projeto de
arquitetura e especialidades, a obtencdo de alvara de construgdo e, por fim, a emissao
da licenca de utilizacdo. Todas as construcées devem cumprir as normas de
acessibilidade previstas no Decreto-Lei n.°163/2006, que exige a garantia de autonomia
no uso dos edificios, e as normas de seguranca contraincéndios definidas pelo Decreto-

Lei n.©220/2008, que impdem condicdes adequadas de protecdo.

No ambito turistico, o projeto enquadra-se na tipologia de Turismo no Espaco Rural,
mais especificamente como unidade de Agroturismo, nos termos do Decreto-Lei n.°
39/2008, o qual define estes empreendimentos como estabelecimentosinseridos no
espaco rural que “preservam, recuperam e valorizam patrimdnio arquitetdnico,
histdrico e natural”. Para o seu licenciamento, é necessaria a comunicacdo prévia a
autarquiae o registo no Registo Nacional dos EmpreendimentosTuristicos. A Portaria n.
9937/2008 estabelece ainda que estes empreendimentos devem oferecer contacto
direto com atividades agricolas, reforcando o carater auténtico e rural da experiéncia

turistica.

Se a quinta integrar atividades como passeios guiados, oficinas de agricultura biol 6gica
ou experiéncias pedagdgicas, devera ser efetuado o registo como agente de animacio
turistica no RNAAT, conforme disposto no Decreto-Lei n.°108/2009. Paralelamente,
devido a componente agricola, o projeto deve ser registado na DGADR, em
conformidade com o Decreto-Lei n.°81/2015, que obriga a identificacdo das exploracdes
agricolas. No caso de producdo em modo bioldgico, aplica-se o Regulamento (UE)
2018/848, que determina que apenas produtos devidamente certificados por

autoridade competente podem ser designados como biolégicos.
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Ao nivel ambiental, a gestdo de residuos deve respeitar o regime aprovado pela Lei n.°
52/2021, que visa proteger a saude publica e o ambiente, enquanto a prevencdo de
incéndios rurais deve seguir o disposto no Decreto-Lei n.°124/2006. No dominio
energético, a instalacdo de sistemas fotovoltaicos ou outras soluc¢cdes de autoconsumo
obriga ao cumprimento do Decreto-Lei n.°162/2019, e todas as constru¢des estdo

sujeitas as regras de certificacdo energética definidas no Decreto-Lei n.°101-D/2020.

Apds a entrada em funcionamento, o empreendimento deve cumprir obrigacdes
permanentes, designadamente a comunicacdo de hdspedes ao SEF, ao abrigo da
Portaria n.°287/2017, e o cumprimento das normas impostas por entidades como a
ASAE, a ACT, a Seguranca Social e a Autoridade Tributaria. Devem ainda existir seguros
de responsabilidade civil, plano de emergéncia aprovado pela ANEPC e livro de

reclamacdes fisico e eletrdnico.

Em suma, o licenciamento desta quinta turisticaimplica um processo multidimensional
qgue articula aspetos urbanisticos, turisticos, agricolas, energéticos e ambientais. O
cumprimento deste enquadramento legal ndo sé legitima o empreendimento, como
reforca a sua credibilidade, sustentabilidade e alinhamento com as politicas nacionais

de promocao do turismo rural e valoriza¢do do territério.

Etapa Entidade Responsavel Acoes Necessarias Legislagao Aplicavel

Consulta do PDM;

1. Verificacdo Verificacdo de Lei n.231/2014; DL
Urbanistica Camara Municipal enquadramento em n.273/2009; DL
RAN/REN; Pareceres n.2166/2008
prévios necessarios
Mem@ria descritiva do
2. Pedidode

projeto, planta da
Informagdo Camara Municipal DL n.2555/99, art.2 14.2
localizagdo e planta da

Prévia (PIP)
implantacdo
Projetos de arquitetura
DL n.°555/99; DL n.°
3. Licenciamento especializados; Pareceres
Camara Municipal 163/2006; DL
da Obra técnicos; Alvara de

. n.2220/2008
construgao
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4. Licenca de Vistoria final e certificado | DL n.°101-D/2020; DL n.°
Camara Municipal
Utilizagdo energético 555/99
Turismo de
5. Registo DL n.°39/2008; Portaria
Portugal/Camara Inscrigdo no RNET
Turistico n.©937/2008
Municipal
6. Registode
Autoridade Tributaria e Abertura de atividade e Cddigo do IRS / IRC;
Atividade
Seguranca Social inscricdo de empresa Seguranga Social Direta
Econémica
7. Licenciamento
de Animagao Turismo de Portugal Registo no RNAAT DL n.°108/2009
Turistica
8. Registode Inscrigdo no sistema de
Exploragcdo DGADR identificagdo de Parcelas DL n.°81/2015
Agricola e Exploragoes
9. Certificagdo Pedido de certificagdo; Regulamento (UE)
Entidade Certificadora
Bioldgica Auditorias periddicas 2018/848
10. Licenciamento Plano de gestdo de
Lei n.°52/2021; DLn.°
Ambiental e APA e DGEG residuos; Medidas de
162/2019
Energético eficiéncia energética
Plano de emergéncia;
11. Seguranca e Seguranga alimentar; DL n.2220/2008; Portaria
ASAE e ACT

Operagao

Direitos dos

trabalhadores

n.°287/2017

Tabela 8 — Tabela resumo das etapas de licenciamento

Fonte: elaboragdo prépria
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3.13. Anadlise de Risco

A analise de risco constitui uma etapa fundamental na avaliagdo da viabilidade e
sustentabilidade de um empreendimento turistico, especialmente quando se trata de
um projeto localizado numa regido sensivel e altamente regulada como o Douro
Vinhateiro. Ao identificar, compreender e antecipar os riscos que podem influenciar o
desempenho do projeto, torna-se possivel definir estratégias de prevencdo, mitigacaoe
resposta, assegurando uma gestdo eficiente, resiliente e alinhada com as exigéncias
legais, ambientais e operacionais do setor. Este processo assume particular relevancia
num contexto marcado por dindmicas econémicas voldteis, mudancas climaticas,
crescente competitividade e exigéncias normativas rigorosas associadas ao turismoem

espaco rural.

A identificagdo e mitigacao de riscos devem integrar-se desde as fases iniciais do
planeamento, de modo a garantir um desenvolvimento sustentdvel e resiliente das

atividades turisticas.

No caso da quinta turistica no Peso da Régua, foram identificados quatro grandes grupos

de risco: financeiros, legais, ambientais e operacionais/mercado.

Cada um é analisado a seguir, com propostas de mitigacdo ajustadas ao contexto

regional e ao enquadramento legal portugués.

Riscos Financeiros

O setordo turismo rural apresentauma forte dependéncia da sazonalidade e de fatores
econdmicos externos (crises, inflacdo, custo de vida). No caso especifico do Douro, o
investimento inicial elevado - associado a aquisicdo do terreno, adaptacdo das
infraestruturas e implementacao de praticas sustentaveis - representa uma barreira

financeira significativa.
Fontes de risco:

e Investimento inicial elevado em obras e equipamentos sustentaveis.
e Flutuagbes na procura turistica, especialmente em épocas baixas.

e Possiveis atrasos nos pagamentos de apoios comunitarios.
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e Aumento dos custos energéticos e de manutencao.
Medidas de mitigacdo:

e Candidaturaafundosdeapoio europeus e nacionais, como o Programa Turismo
+ Sustentdvel 2030, o Portugal 2030 (Eixo 3: Valoriza¢do do Interior) e o Fundo

Ambiental.

e Planeamento financeiro prudente, com reservas de tesouraria equivalentes a
seis meses de operacao.

e Diversificacdo das fontes de receita, através da oferta de experiéncias
educativas, venda de produtos agricolas e realiza¢do de eventos.

e Parcerias estratégicas com entidades locais para reduzir custos fixos e aumentar

sinergias operacionais.

Riscos Legais e Burocraticos

A instalacdo e exploracdo de empreendimentos de turismo em espaco rural estdo
sujeitas a um conjunto complexo de licenciamentos e autoriza¢desadministrativas, que

podem atrasar o arranque da atividade.

O Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos (Decreto-Lei n.°39/2008, de 7 de
marco) e o Regulamento do Turismo em Espaco Rural (Portaria n.°937/2008, de 20 de

agosto) estabelecem os requisitos legais especificos aplicaveis.

Fontes de risco:

e Demora na aprovacdo de projetos pelas entidades municipais e regionais.
e Alteracbes nas normas ambientais e urbanisticas.

e Fiscalizacdo e cumprimento de requisitos de higiene, seguranca e acessibilidade.
Medidas de mitigagdo:

e Consulta técnica prévia a Camara Municipal da Régua e CCDR-N, para garantir

conformidade urbanistica e ambiental.

e Apoio juridico especializado para acompanhamento do processo de

licenciamento e certificacdo.
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e Adocdode sistemasde gestdao de qualidade e certificacdo ambiental (ISO 14001
ou Biosphere Responsible Tourism), para garantir conformidade e reforcar a

credibilidade do projeto.

Riscos Ambientais

O Peso da Régua insere-se numa regido de grande sensibilidade ecolégica, o Alto Douro

Vinhateiro, classificado como Patrimdnio Mundial pela UNESCO.

As alteragdes climdticas, os periodos de seca, o risco de incéndio e a erosdo dos solos

agricolas constituem ameacas relevantes para a sustentabilidade do projeto.
Fontes de risco:

e Aumento das temperaturas médias e diminuicdo da precipitacao.
e Risco de incéndios florestais durante o verdo.

e Degradacdo dos solos e da vinha devido a mas praticas agricolas.
Medidas de mitigacdo:

e Implementacdo de um plano de gestdo ambiental e de prevencdo de riscos
naturais, conforme o Plano Regional de Ordenamento do Territdrio do Norte
(PROT-N).

e Instalacdo desistemasdedetecdo e combate a incéndios, com zonas corta-fogo
e pontos de dgua proprios.

e Utilizacdo detécnicas agricolas regenerativas e de irrigacdo eficiente, adaptadas
as condigles climaticas locais.

e Seguro multirriscos agricolas e ambientais para protecdao do patrimoénio natural

e produtivo.

Riscos Operacionais e de Mercado

A concorréncia crescente na regido, a escassez de mao-de-obra qualificada e as
oscilacdes de mercado decorrentes de fatores externos (como pandemias ou crises

econdmicas) representam desafios a estabilidade operacional da quinta.
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Fontes de risco:

e Concorréncia direta de outras quintas e hotéis rurais.
e Falta de recursos humanos especializados em turismo e sustentabilidade.
e Dependéncia de plataformas de reservas digitais (Booking, Airbnb).

e Variagdes na procura internacional por razdes econdmicas ou sanitarias.
Medidas de mitigacdo:

e Diferenciacdo da oferta através da integracdo de educacdo ambiental, turismo
pedagdgico e experiéncias rurais Unicas.

e Formacdo continua dos colaboradores em hospitalidade, linguas estrangeiras e
praticas ecoldgicas.

e Criacdo de uma marca prépria forte e reconhecida na regido do Douro, com
estratégia digital e storytelling auténtico.

e Diversificacdo de mercados-alvo, atraindo ndo so turistas estrangeiros, mas

também visitantes nacionais e escolares.

Sintese da Analise de Risco

Em suma, a analise dos principais riscos demonstra que, embora o projeto apresente
desafios financeiros, burocradticos e ambientais significativos, estes podem ser

eficazmente mitigados através de uma gestdo estratégica, sustentavel e participativa.

A adocdo de planosde contingéncia, seguros adequados, diversificacdo de atividades e

parcerias locais garantira a resiliéncia do empreendimento a médio e longo prazo.

O modelo de gestdo proposto esta alinhado com as melhores praticas recomendadas
pelo Turismo de Portugal e pela CCDR-Norte, promovendo uma cultura de planeamento

preventivo e sustentabilidade integrada.
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4. Conclusao

O presente trabalho permitiuanalisar e estruturar, de forma integrada e fundamentada,
um projeto de criagdo de uma quinta turistica sustentavel no concelho de Peso da
Régua, evidenciando o potencial do turismo em espaco rural como instrumento de
valorizagao territorial, econdmica e sociocultural no Douro Vinhateiro. A articulagao
entre enquadramento tedrico, analise de mercado e planeamento estratégico revelou-
se determinante para compreender as dinamicas do setor e sustentar, de forma

rigorosa, as opgoes definidas no plano de negdcios.

A revisdo de literatura demonstrou a relevancia da assessoria em projetos na
organizagdo e gestdo de iniciativas complexas, bem como a importancia crescente do
turismo rural sustentavel no contexto nacional e internacional. A analise de mercado
confirmou a existéncia de uma procura crescente por experiéncias auténticas,
sustentdveis e participativas, identificando simultaneamente uma lacuna na oferta
regional no que respeita a projetos que integrem, de forma estruturada, alojamento

ecoldgico, agricultura experiencial, educa¢do ambiental e envolvimento comunitario.

A aplicacdo das ferramentas de analise estratégica — PESTEL, Cinco Forcas de Porter e
SWOT - permitiu identificar oportunidades, riscos e fatores criticos de sucesso,
reforcando a necessidade de diferenciacdo assente na sustentabilidade, na
autenticidade e na dimensdo educativa da experiéncia turistica. O plano operacional e
o plano de comunicacdo evidenciaram a coeréncia entre o modelo de negdcio, o
publico-alvo e a proposta de valor, enquanto o plano de sustentabilidade demonstrou a
integracdo transversal de praticas ambientais, sociais, culturais e educativas, alinhadas

com as orientacdes estratégicas nacionais e europeias para o setor.

A andlise econdmico-financeira, suportada em projecdes desenvolvidas em Excel
segundo modelos alinhados com as orienta¢des do IAPMEI, indicou que o projeto
apresenta viabilidade econdmica a médio prazo, sustentada por uma estrutura de
receitas diversificada, controlo rigoroso de custos operacionais e potencial de acesso a
incentivos publicos. A estimativa do ponto de equilibrioentre o terceiro e o quartoano
de atividade reforca a consisténcia do modelo proposto e a sua sustentabilidade
financeira.
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Importa, contudo, reconhecer que o estudo apresenta limitacdes decorrentes da
utilizacao exclusiva de dados secundarios, ndo tendossido realizada recolha direta junto
de turistas, residentes ou stakeholders locais. A incorporacao futura de metodologias
gualitativas, como entrevistas ou questionarios, poderia aprofundar a compreensao das

percecdes do mercado e enriquecer a validacdo empirica do projeto.

Em sintese, conclui-se que o projeto da quinta turistica sustentdvel reine condicdes
reais para se afirmar como uma iniciativa vidvel, diferenciadora e alinhada com as
estratégias nacionais e regionais de desenvolvimento sustentdvel. Para além da
viabilidade econdémica demonstrada, o projeto contribui para a valorizagdo do
patrimdniorural, para a dinamiza¢dao da economialocal e paraa promocao de praticas
turisticas responsaveis, posicionando-se como um modelo contemporaneo de turismo
rural no Douro Vinhateiro e como um exemplo de integracdo entre planeamento

estratégico, sustentabilidade e identidade territorial.
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ANEXOS
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ANEXO A

Requisitos para ser considerado Turismo no Espago Rural

(Requisitos-TER.pdf, sem data)
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(atualizada em outubro 2016)

Turismo no Espaco Rural

Portaria n°® 937/2008, de 20 de Agosto

Turismo no Espaco Rural

1. Os proprietarios ou entidades exploradoras ou dos seus representantes podem ou

ndo residir no empreendimento durante o periodo de funcionamento

2. As dreas tém ligagao tradicional e significativa a agricultura ou ambiente e paisagem

de caracter vincadamente rural

3. A classificagdo atendera ao enquadramento paisagistico, as amenidades rurais
envolventes, a qualidade ambiental e a valorizagdo de produtos e servigos

produzidos na zona onde o empreendimento se localize

Requisitos gerais de instalacdo

4. A instalagdo que envolva a realizagdo de operag¢bes urbanisticas conforme definidas

no RJUE deve cumprir as normas constantes daquele regime, bem como as normas
técnicas de construgdo aplicaveis as edificagdes em geral,

designadamente em matéria de seguranga contra incéndio, salde, higiene, ruido e

eficiéncia energética

5. O local escolhido deve obrigatoriamente ter em conta as restri¢cGes de localizagdo
legalmente definidas, com vista a acautelar a seguranga de pessoas e bens face a

possiveis riscos naturais e tecnolégicos

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

natureza dessas aguas, de acordo com a legislacdo em vigor, quando ndo fizerem

parte das aguas recebidas pelas camaras municipais
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7. Nos locais onde ndo exista rede publica de abastecimento de dgua, os
empreendimentos devem estar dotados de um sistema de abastecimento

privativo, com origem devidamente controlada

8. A captacado de dgua deve possuir as adequadas condicdes de protecdo sanitaria e o
sistema ser dotado dos processos de tratamentos requeridos para potabilizagao
da dgua ou para manutencdo dessa potabilizacdo, de acordo com as normas de

qualidade da agua em vigor, devendo para o efeito ser efetuadas analises

fisicoquimicas e ou microbioldgicas

9. Ainstalagdo das infraestruturas, maquinas e, de um modo geral, de todo o
equipamento necessario para o funcionamento dos empreendimentos de turismo
de habitacdo e de turismo no espaco rural deve efetuar-se de modo que ndo se
produzam ruidos, vibragdes, fumos ou cheiros suscetiveis de perturbar ou, de
gualquer modo, afetar o ambiente do empreendimento e a comodidade dos

héspedes

10. Os fatores perturbadores ou ruidosos que decorram do exercicio normal, corrente
e regular das atividades préprias das exploragGes agricolas ndo sdo considerados
para os efeitos previstos no numero anterior, devendo, no entanto, sempre que

possivel, ser minimizado o seu efeito

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

edificios

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

claramente identificados como fazendo parte integrante do empreendimento

Infra-estruturas e equipamentos

13. Sistema de iluminagdo e dgua corrente quente e fria

14. Quando o sistema de abastecimento de dgua seja privativo, com capacidade para

satisfazer as necessidades diarias do empreendimento

15. Sistema e equipamentos de seguranga contra incéndios nos termos de legislagcdao

especifica;

16. Sistema de climatiza¢cdo adequado as condi¢des climatéricas do local onde se

encontra situado o estabelecimento;
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17. Zona de arrumos separada das zonas destinadas aos hdspedes

18. Sistema de armazenagem de lixos quando ndo exista servigo publico de recolha

19. Equipamento de primeiros socorros

20. Area de estacionamento

21. Telefone fixo ou mével com ligacdo a rede exterior na area de rececgdo (ver ponto

70. para casa de campo)

Zonas comuns

22. Area de rececdo e atendimento a hdspedes, devidamente identificado, com:

23. Registo das entradas e saidas dos hdspedes;
24. Servigo de reservas de alojamento;

25. Rececdo, guarda e entrega aos hospedes das mensagens, correspondéncia e
demais objetos que Ihe sejam destinados;

26. Prestacdo de informacgdo ao publico sobre os servicos disponibilizados.

27. O edificio principal deve dispor de uma sala de estar destinada aos héspedes que
pode ser a destinada ao uso do proprietdrio ou seu representante, quando ali

residente

Unidades de alojamento (UA) — quartos ou suites (vd especificidade do agro-turismo ponto 74.)

28. cama

29. mesa-de-cabeceira ou solugdo de apoio equivalente

30. espelho

31. armario

32. iluminagdo de cabeceira

33. tomada elétrica

34. instalagdo sanitdria privativa
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35. Se existir sala privativa, a area minima exigida para as mesmas é de 10 m2.

Cozinhas ou pequenas cozinhas (kitchenettes)

36. frigorifico

37. fogdo

38. placa ou micro-ondas

39. lava-loica

40. dispositivo para absorver fumos e cheiros

41. armarios para viveres e utensilios

42. Podem ser as destinadas ao uso do proprietario do empreendimento ou seu

representante, quando ali residente

43. Os TER podem fornecer diretamente aos seus utentes, a estabelecimentos de
comércio a retalho ou a estabelecimentos de restauracdo ou de bebidas pequenas
guantidades de produtos primarios, transformados ou ndo, nos termos da
legislacdo nacional que estabelece e regulamenta derrogac¢ées aos regulamentos

comunitdrios relativos a higiene dos géneros alimenticios

InstalagGes sanitdrias afetas ou integradas em unidades de alojamento

44, Sanita

45. duche ou banheira

46. lavatorio

47. espelho

48. ponto de luz
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49, tomada de corrente elétrica

50. agua corrente quente e fria

51. sabonete ou gel de banho

Informacdes

52. Escrita, em portugués e em pelo menos outra lingua oficial da unido europeia, sobre:

53. Condigcdes gerais da estada e normas de utilizacdo do empreendimento, incluindo
precos dos servigos disponibilizados e respetivos horarios, bem como
equipamentos existentes a disposicdo dos hdspedes para a pratica de desportos

ou de outras atividades de animacdo turistica e regras para a sua utilizagdo

54. Areas do empreendimento de acesso reservado ao seu proprietdrio, explorador

ou legal representante

55. Produtos comercializados, sua origem e prego

56. Patrimdnio turistico, natural, historico, etnografico, cultural, gastrondmico e

paisagistico da regido onde o empreendimento se localiza

57. Localizacdo dos servigos médicos e das farmacias mais proximas

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

mesmos

59. No agro-turismo, informac&es sobre atividades agro-turisticas disponibilizadas, o

seu funcionamento, horario e condigbes de participagao

Servico de refei¢cbes

60. pequeno-almoco

61. almocos e jantares, mediante solicitacao prévia, sempre que ndo exista
estabelecimento de restauragao a menos de 5 km, exceto quando se trate de

casas de campo ndo habitadas pelo proprietario, explorador ou seu representante

62. refeicGes servidas correspondem a tradicdo da cozinha portuguesa e utilizar, na
medida do possivel, produtos da regido ou da exploragdo agricola do

empreendimento
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Arrumacdo e limpeza

63. As instalacGes e os equipamentos devem ser mantidos em boas condi¢gGes de

higiene, limpeza e funcionamento

64. As unidades de alojamento devem ser arrumadas e limpas diariamente

65. As roupas de cama e as toalhas das casas de banho das unidades de alojamento
devem ser substituidas:
a) Pelo menos duas vezes por semana;
b) Sempre que o héspede o solicite;
c) Sempre que haja mudanga de hdspede.

Atividades complementares

Os empreendimentos de turismo de habita¢cdao e de turismo no espaco rural podem ainda,
nos termos do regime juridico que regula a atividade das empresas de animacao turistica,
exercer atividades de animacdo que se destinem exclusivamente a ocupacdo de tempos
livres dos seus utentes e contribuam para a divulgagao das caracteristicas, produtos e

tradigbes das regides em que 0s mesmos se situam

Comercializagdo de produtos artesanais e gastronédmicos

E permitida a comercializagdo de produtos artesanais e gastronédmicos produzidos no

préprio empreendimento ou na regido em que se insere

Fornecimentos incluidos no preco diario do alojamento

No preco didrio do alojamento esta incluido, obrigatoriamente, o pequeno -almocgo, o
servico de arrumacdo e limpeza e o consumo ilimitado de agua e de eletricidade, desde

gue inerente aos servicos préprios do empreendimento
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Casas de Campo

66. Imdveis situados em aldeias e espagos rurais que prestem servigos de alojamento
a turistas e se integrem, pela sua traca, materiais de construgdo e demais

caracteristicas, na arquitetura tipica local

67. Pelo menos, uma instalacdo sanitaria para cada trés quartos

68. Nas casas de campo a drea minima dos quartos individuais é de 7 m2 e a dos

quartos duplos de 9 m2

69. Escritério de atendimento na freguesia do estabelecimento (em alternativa a area

de rececdo)

70. Telefone fixo ou mdvel com ligagao a rede exterior no escritério de atendimento a

héspedes

Turismo de aldeia

71. Quando cinco ou mais casas de campo situadas da mesma aldeia ou freguesia, ou
em aldeias ou freguesias contiguas sejam exploradas de uma forma integrada por
uma Unica entidade, podem usar a designagao de turismo de aldeia, sem prejuizo

de a propriedade das mesmas pertencer a mais de uma pessoa

Agro-turismo

72. Imdveis situados em exploragGes agricolas que prestem servicos de alojamento a
turistas e permitam aos hdspedes o acompanhamento e conhecimento da
atividade agricola, ou a participagdo nos trabalhos ai desenvolvidos, de acordo

com as regras estabelecidas pelo seu responsavel

73. Nos empreendimentos de agroturismo deve existir, pelo menos, uma instalacao

sanitdria por cada duas UA
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74. Podem ser instaladas unidades de alojamento fora do edificio principal, em
edificios contiguos ou préximos daquele e que com ele se harmonizem do ponto

de vista arquitetdnico e da qualidade das instalacdes e equipamentos

75. As unidades de alojamento previstas no nimero anterior podem integrar:

* até ao limite de trés quartos
* sala privativa com ou sem cozinha ou pequena cozinha (kitchenette)
e 1linstalagdo sanitaria quando disponha de um ou dois quartos
* 2instalagGes sanitarias quando disponha de trés quartos

76. Area minima dos quartos individuais: 7 m2

77. Area minima dos quartos duplos: 9 m2
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