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RESORTS INTEGRADOS:
UM BALANCO E O FUTURO

s resorls integrados,
entendidos  como
aqueles onde, sob a
mesma entidade
promotora e/ou geslora, convivem vdrias
valéncias de desenvolvimento (hotelaria,
sequndas residéncias, golfe, marinas,...) tém
vindo a assumir um papel preponderante no
desenvolvimento turistico nacional. O ob-
jeclivo dos proximos paragralos é: fazer um
breve balango sobre a actividade de pro-
mogdo e operacao de resorts integrados em
2007 e, principalmente, antecipar o ano de
2008.
2007
Foi, conforme se previa, um ano de vi-
ragem para o sector em Portugal. Entre
inauguracoes (Westin, Campo Real ou
Aquapura, Douro),
(Tréia Resort), inicio de obras (Costa Terra

novos lancamentos
ou Herdade do Pinheirinho) ou aprovacao
de planos de pormenor — PP (Parque
Alqueva ou Herdade do Barrocal ambos no
Alentejo), nada sera como antes.

Trés factos sdo hoje, se ndo consen-
suais, menos fracturantes:

= A importancia de marcas: sendo
consolidadas (como o Westin no Campo
Real ou a marca Troia que nunca deixou de
existir) sejam novas (como o Aquapura, a
quem se deseja nacional e inlernacional-
menle os maiores sucessos), o investimento
e a associacdo a marcas fortes é hoje uma
evidéncia para promotores no sector. Tam-
bém ao nivel de campos de golfe (onde a
assinatura do arquitecto pode ter um papel
comercial fundamental), ou de valéncias es-
pecificas como centros de estdgios des-
portivos, complexos de ténis, centros hipi-
cos, para cilar apenas alguns, se ancoram de
forma crescente lhes

em marcas que

aportem valor.

= A viabilidade/flexibilidade de
conceitos: a formula tradicional (um golfe
+ um hotel de 200Q + 300 residéncias
junto ao mar) ja ndo ¢ suficiente. A gestao
de residéncias por parte do operador
hoteleiro, o ancorar do resort em
Vinha/Rio/Outras Temdticas, a importancia
da arquitectura do imovel na sua comercia-
lizacao (levada ao extremo no Bom Suces-
so) ou o aparente sucesso de empreendi-
mentos inland, mesmo no Algarve (ex.
Monte Rei Golf & Country Club ou o
Amendoeira Goll Resort) sdo apenas alguns
exemplos desta mudanca.

= Os PIN: projectos de Potencial Inle-
resse Nacional, tantas vezes criticados por
nao serem necessarios se tudo funcionasse
normalmente, e de forma célere na admi-
nistracao central, sdo hoje reconhecida-
mente um suporte aos principais promo-
tores. Nao pelas razdes que normalmente
surgem nas entrelinhas de interven¢ées nao
fundamentadas (ultrapassaram a lei, vao

destruir o ambiente, elc.), mas porque, de
facto, ndo é igual o tratamento de 1000
hectares com vdrias valéncias de desen-
volvimento ou um prédio de 10 apartamen-
tos T2 no meio de uma cidade.

2008 E O FUTURO...

Para 2008 e fuluro podem anlecipar-se
quatro factos que julgamos irem ‘confrontar’
os projeclos acluais e os que vierem a ser
lancados.

= Novos conceitos: sejam ao nivel do
desenho do produto, seja ao nivel das suas
politicas de comercializagao e, por dltimo,
da sua gestdo futura, o ano de 2008 trara
com toda a cerleza novidades a este nivel.
Eco-Resorts, a introducao de Private Resi-
dence Clubs na oferta nacional ou a entrada
de marcas hoteleiras na promogao residen-
cial sdo apenas alguns dos exemplos que se
adivinham.

= Oferta: mais do que um facto, um de-
sejo. Que o ano de 2008 seja aquele onde

IMPORTANCIA DAS MARCAS
>PARA A COMPONENTE HOTELEIRA

ESTRATEGIAS

Presenca em resorts
imobiliérios promovidos nos
principais emissores...

Mais tipologias para venda

... decorrente crescimentodo [l (ex. Vilas)
Brand Awareness e extengdo
da marca

Novas localizagbes onde é lazer
dificil a equagéo econdmica
da hotelaria stand alone

OPERACIONAIS

Maior niimero de pessoas na
érea de influéncia

Aumento do nimero de
valéncias de entretenimento e

Diluigdo de custos

ECONOMICAS

Aumento das fontes de
receita

Sinergias operacionais e
economias de escala

Alavancagem financeira na
promogao (”...o investimento
na 2* habitaco, e o seu
retorno toma a opragéo
"bancavel”)

relacionados com espagos,
equipamentos e recursos

humanos
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IMPORTANCIA DAS MARCAS
>PARA A COMPONENTE DO IMOBILIARIO TURISTICO

ESTRATEGIAS

Reconhecimento/Exposigao
global de uma marca

Percepgao de valor
acrescentado - com premium

por m2

'Garantia’ de manutencio da
envolvente /qualidade do

OPERACIONAIS

Menor necessidade (ou
partilha) de investimentos em
equipamentos e servigos

Clientes hoteleiros sustentam
operacionalmente
Investimentos ‘necessarios’ a
valorizagao do imabilidrio
(ex. golf)

ECONOMICAS

Aumento do valor e
velocidade de vendas

Utilizacdo de rede de hotéis
como stands de vendas...

Aumento de receitas pela
integracdo de servigos
hoteleiros na 2° habitacao

empreendimento

Partilha de RH na érea de
manutencao ou servigos

hoteleiros

nao sera possivel apenas um dia na zona de
Lisboa e oulro na regido do Algarve para
perceber qual a oferla de qualidade exis-
lenle em resorts inlegrados. A multiplici-
dade de projectos lera que ser uma reali-
dade. Quatro ou cinco opcoes no Oesle de
Lisboa, outras quatro ou cinco no litoral
alenlejano, mais do que uma no eixo Evo-
ra/Alqueva e 10 no Algarve devem ser os
objectivos minimos de Portugal enquanto
destino nesle seclor.

= Procura: manulencao da maioria da
procura proveniente de trés mercados:
Reino Unido e Irflanda (embora este ultimo
em clara desaceleracao apos anos de procu-

Sinergias operacionais e
economias de escala

ra nao lotalmente racional), Espanha (que
encontrou em algumas zonas de Porlugal
uma boa oportunidade para compra de 22
residéncia) e Portugal (sempre imporlante
para lancar e/ou ajudar a compor a procura
internacional). Uma rellexao adicional para
a necessidade de apresentar a olerta na-
cional no mercado nérdico e, principal-
mente, embora com resullados eventual-
mente mais significativos no médio prazo, o
mercado alemao.

= Sustentabilidade ambiental e ter-
ritorial dos projectos: sera um periodo
de escrulinio sobre os projectos que foram

sendo desenvolvidos ou se encontram em

FLEXIBILIDADE DE CONCEITOS... HOTELARIA

PACKAGE TRADICIONAL
(férias principais ou short-breaks)

Faixa etaria
Rendimento
Tempo

NOVOS PACKAGES

(estadas longas)
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desenvolvimento. O ceplicismo normal-
mente associado a preocupacao dos pro-
motores na sustentabilidade ambiental e ter-
ritorial do nosso pais, sera durante os proxi-
mos meses e anos colocado a prova. Temos
— todo o sector — a possibilidade de
demonstrar boas praticas e mesmo pralicas
de releréncia a nivel europeu no desen-
volvimento de resorts de grande dimensao.
Sejam os elogios pelo menos tao mediatiza-
dos como as criticas dos tltimos anos.

Aguarda-se com muila expeclativa o ini-
cio de desenvolvimento de novos projectos,
de onde destacamos o Parque Alqueva, que
marcara, sem duvida, lodo este novo desti-
no; assim como a confirmacao do Douro
como destino com polencial por explorar; e
a Madeira — apos Porto Santo — como des-
tino onde os resorls integrados podem fazer
parte da oferta num futuro proximo.

No Alentejo Litoral o inicio da comer-
cializacao e desenvolvimento de grandes
projectos a par da inauguracdo do com-
plexo de Troia consliluirdo marcos impor-
tantes no desenvolvimento do deslino, se-
jamos nos capazes de aproveitar, de forma
responsavel, os 56 km de costa inexplorada
que ai exislem.

Venha entao 2008 .1

Eduardo Abreu e Nuno Constantino
Socios da neoturis — consultoria
em turismo
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TRADICIONAL

(compra para usufruto)

Equipamentos
Servigos
Expectativas rendimentos

NOVOS PRODUTOS

(timeshare/fractional ou investimento)

PROPRIEDADE PARTILHADA
?
PLENA

HOTEIS PARA RESIDIR
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