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Resumo
O presente Plano de Negdcios pretende aferir a viabilidade da abertura

de um Hotel Rural de 4 estrelas, na Albufeira de Castelo de Bode, contribuindo
assim para o aumento e diversificacdo da oferta existente neste espago e no
Concelho de Tomar.

Este projeto pretende aumentar a resposta, no segmento de 4 estrelas,
bem como contribuir para a promocédo do turismo de natureza e para a
dinamizacdo da Albufeira de Castelo de Bode, aliando a modernidade e
sustentabilidade, a cultura e patriménio da regido templaria de Tomar. Esta
unidade ir4 ser criada de raiz construindo para isso uma nova estrutura numa
Zona Turistica de Interesse Prioritario.

Numa primeira parte deste trabalho irdo ser analisadas varios artigos
sobre o0 que é vantagem competitiva e como a localizacdo podera ser para os
projetos hoteleiros uma vantagem competitiva. Numa segunda parte sera
apresentada a metodologia utilizada para a realizacdo deste trabalho projeto e
por ultimo ser& desenvolvido todo o projeto para a construcdo de uma unidade
hoteleira de 4 estrelas em Tomar, bem como as principais conclusdes e

limitacGes.

Palavras-chave: Hotel Rural, Tomar, Albufeira de Castelo de Bode, Plano de

Negocios, Empreendedorismo, Turismo



Abstract
This Business Plan intends to evaluate the viability of opening a 4-star

Rural Hotel in Castelo de Bode Reservoir, this unit will contribute to the increase
and diversification of the existing offer in this space and in the City of Tomar.

This project aims to increase the response, namely in the luxury segment,
as well as to contribute to the promotion of nature tourism and be a boost the
Castelo de Bode Reservoir, combining modernity and sustainability, with the
culture and heritage of the Templar region of Tomar. This unit will be buit from
scratch in a Tourist Area of Priority Interest.

In the first part of this work, several articles will be analyzed on what is a
competitive advantage and how location can be a competitive advantage for hotel
projects. In a second part, the methodology used to carry out this project work
will be presented and, finally, the entire project for the construction of a 4-star

hotel in Tomar, as well as the main conclusions and limitations, will be developed.

Keyword: Rural Hotel, Tomar, Castelo de Bode Reservoir, Business Plan,

Entrepreneurship, Tourism
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Este trabalho foi desenvolvido em grande parte durante a Pandemia de
Covid-19, pelo que o0s pressupostos nele apresentados poderdo néo
corresponder a realidade. Uma vez que o contexto pandémico em gue nos

encontramos levanta um grande numero de incertezas.



1. Introducéo
O Turismo é uma das atividades econdémicas mais importantes para

Portugal sendo a maior atividade economica exportadora em 2019, responsavel
por mais de 52% das exportacdes nacionais, ndo sé contribui para um aumento
de receita direta como também possibilita a criacdo de emprego. Em termos
econdémicos o Turismo contribuiu em 2019 para 8,7% do PIB portugués (Turismo
de Portugal, 2020).

Com o passar dos anos tem se assistido a uma evolu¢ao no paradigma
do Turismo, onde surgem novas tendéncias. Temos visto aumentar, e ainda para
mais com a pandemia de Covid-19, a procura por espacos de alojamento mais
pequenos, mais recatados, longe da confusdo e de um elevado niamero de
turistas, o que tem permitido o desenvolvimento das unidades de Turismo em
Espaco Rural (TER). Pela sua localizacdo o Turismo Rural permite uma maior
proximidade com a natureza, com as raizes, com aquilo que € demais natural ao
nosso patriménio e a cultura dos povos. Este tipo de turismo potencia o
crescimento das economias locais apresentando-se como uma oportunidade
para as areas do interior que poderdo assim aumentar a procura pelos territorios
como também combater dificuldades econdmicas e falta de emprego.

Pretende-se com este projeto oferecer um tipo de alojamento que alie a
natureza a relacédo de proximidade com o cliente. Sendo para isso necessario
compreender se € ou ndo viavel a abertura e uma unidade com estas
caracteristicas na Albufeira de Castelo de Bode, bem como se existe procura um
hotel deste tipo por parte dos turistas.

Por ser tomarense e pelo amor que tenho a minha cidade, e aliando tudo
isto a minha paixao pela hotelaria, pretendo dar resposta a pergunta de partida
gue esta na base de todo este projeto.

Qual é a viabilidade da abertura de um Hotel Rural na Albufeira de Castelo
de Bode?

O presente trabalho pretende estudar a viabilidade de um projeto de
Turismo em Espaco Rural, o VitaeHotel de 4 estrelas, no concelho de Tomar. A
unidade pretende ser um foco atractor e dinamizador da regido, bem como da
area da Albufeira de Castelo de Bode, onde se inserira, contribuindo para um
aumento da oferta de alojamento na regido do Centro, quer para o mercado

externo, quer para o mercado interno.



Este projeto tem como objetivo geral avaliar a viabilidade da criacdo de
uma Unidade Hoteleira na Albufeira de Castelo de Bode. Tendo ainda como
objetivos especificos:

— Analisar o interesse por parte do turista da existéncia de uma
unidade deste género;

— Caracterizar o perfil dos potenciais clientes;

— Analisar a oferta e a concorréncia existente na Albufeira de Castelo
de Bode;

— Promover e desenvolver este tipo de turismo e alojamentos no
Concelho de Tomar;

— Dinamizar a regiao;

— Contribuir para uma melhoria na oferta Hoteleira na Albufeira de
Castelo de Bode em especial no Concelho de Tomar;

— Promover e incentivar o emprego na regido, bem como os produtos

locais e outras atividades complementares a estadia.

Metodologia
Este projeto encontra-se dividido em dois grandes capitulos, um primeiro,

onde sera abordada toda a parte tedrica e onde é realizada uma revisdo de
literatura e um segundo com uma componente mais pratica, onde se pretende
analisar a viabilidade do projeto. Para a realizacéo deste trabalho e tendo em
vista a forma mais coerente e proxima da realidade possivel, foi definida uma
metodologia de investigacdo que respondesse aos objetivos propostos. A
metodologia adotada compreende um modelo de investigacdo e diversos
elementos de recolha e andlise de investigacao.

Recorrer-se-a ao tipo de investigacdo quantitativa, onde serao realizados
inquéritos a potenciais turistas, utilizando-se para esse facto uma amostra por
conveniéncia, onde se pretende analisar quais 0 habitos e comportamentos
utilizados pelos inquiridos nas suas férias, sendo que os inquéritos serao feitos
através de uma plataforma online para o efeito.

A revisdo de literatura foi desenvolvida através de uma pesquisa
documental, em repositdrios cientificos, de onde forma escolhidos os artigos e
trabalhos que visdo as tematicas abordadas da localizagdo enquanto vantagem

competitiva bem como a estrutura e organizacdo de um plano de negdcios.
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Na fase mais concreta do projeto sera feito um enquadramento ao mesmo,
onde sera explicado quais as linhas guias deste projeto, bem como analisado o
mercado em que se implementa. Sera ainda realizado um questionario de modo
a analisar o mercado e de modo a poder aferir quais as preferéncias do publico,
aplicando-se o método quantitativo. Com este método pretende-se compreender
como é que a populacéo local e visitantes da cidade de Tomar veem a oferta
turistica disponibilizada bem como a sua opinido em relacdo a criacdo de uma
unidade hoteleira com as caracteristicas deste projeto.

Neste capitulo serdo ainda apresentados os resultados dos inquéritos
realizados, bem como os planos concretos a implementar neste investimento,
assim como a viabilidade espectavel do mesmo, através dos Planos de
Marketing, de Recursos Humanos, de Operacdes e Financeiro.

Em dltimo lugar serdo apresentadas e analisadas as principais conclusfes
do estudo, a demonstracdo dos resultados obtidos e a resposta quanto a

viabilidade deste projeto, bem como as limitacBes inerentes a este trabalho.



2. Reviséo da Literatura
2.1. A localizagao enquanto vantagem competitiva

2.1.1. Vantagem Competitiva
Vivemos num mundo cada vez mais competitivo, onde cada empresa luta

para garantir o seu espaco de mercado e conquistar cada vez mais clientes face
aos seus concorrentes. Para garantir a viabilidade de uma empresa a mesma
deve definir uma estratégia para o desenvolvimento da sua atividade, a
estratégia passara por compreender e enfrentar a concorréncia. Porter identifica
as 5 forcas essenciais para a estratégia competitiva de uma empresa, estas sédo
cruciais para a tomada de decisdo das mesmas, a compreensao delas pode
ajudar uma empresa a definir uma posi¢do mais lucrativa e menos vulneravel a
ataques externos (Porter, 2008). Estas 5 for¢as séo:

1. A ameaca de novas entradas: caracterizada pela facilidade ou ndo de
novos concorrentes entrarem no mercado de uma empresa. Quanto
mais facil for entrar, maior ser4 o risco em que as empresas ja
existentes se encontrdo. Existem, contudo, algumas barreiras a novas
entradas no mercado, séo elas: a economia de escala do lado da oferta,
a economia de escala do lado da procura, 0s requisitos de capital para
novas empresas, o acesso desigual a canais de distribuicéo ou politicas
governativas restritivas;

2. O poder negocial dos fornecedores: determinada pelo poder dos
fornecedores em alterar os precos das matérias primas e por seu lado
diminuir o lucro potencial de uma empresa, e a dependéncia de uma
empresa face a um ou mais fornecedores, sendo por iSso mais seguro
a existéncia de varios fornecedores para um determinado recurso, um
baixo numero de fornecedores potencia um aumento do poder da parte
destes;

3. O poder negocial dos clientes: esta forca analisa o poder que os
consumidores tém sobre o mercado e como este pode afetar o preco e
a qualidade dos produtos ou servicos. Os clientes tém mais poder
guando sdo menos e quando existem mais vendedores, sendo neste
caso mais facil para os consumidores mudarem, por oposi¢ao o poder

dos clientes € mais reduzido quando estes compram em baixas



quantidades e quando o produto de uma determinada empresa €
diferente do dos concorrentes;

4. A ameaca de substitutos: define-se pela facilidade com que os clientes
alteram para produtos ou servicos de uma empresa concorrente. E
importante a analise do nimero de concorrentes, 0S seus precos e a
qualidade oferecida, bem como a analise dos lucros que se obtém,
perspetivando se podem ou nédo ser reduzidos os precos. A ameaca de
substitutos € esclarecida pelos custos de mudancga, quer a curto quer a
longo prazo, bem como a tendéncia dos consumidores para a
mudanca,;

5. Rivalidade entre concorrentes: pretende perceber qual a intensidade da
competicdo de mercado, considerando o numero de concorrentes
existentes e o poder que cada um tem no mercado. A concorréncia €
mais alta quando existem poucas empresas no mercado, quando a
indUstria esta em crescimento ou quando existe facilidade da parte dos
consumidores de mudar para um concorrente com um custo inferior.
Existindo uma elevada concorréncia ha tendéncia para disputas
publicitarias e de preco, o que podera afetar os resultados de uma
empresa.

Para uma unidade hoteleira se destacar da sua concorréncia devera
apostar em algo que a diferencie dos seus opositores, iSso € uma vantagem
competitiva. Esta vantagem devera ser algo que o mercado valorize e que possa
trazer um maior proveito econémico para a empresa. A vantagem competitiva é
atingida quando a empresa se adapta ao ambiente econdémico em que se insere,
guando responde a novas entradas no mercado e quando se adequa a mudanca
das necessidades dos seus clientes, tentando responder a mesmas (Kim e Oh,
2004).

Existem trés fontes de vantagem competitiva: a utilizacdo de recursos
internos da empresa, a utilizacdo de recursos resultantes da interacdo e de
aliancas estabelecidas com outras empresas (recursos de interface) e a
adaptacao de mudancas de necessidades do mercado e dos seus clientes (Kim
e Oh, 2004). Segundo Byeong Yong Kim e Haemoon Oh a vantagem competitiva
s6 é atingida quando s&do alcancadas as trés fontes simultaneamente, as

empresas, para alcancar o crescimento, devem adaptar-se a mudancas do
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ambiente econdmico, criar sinergias com os seus clientes e fornecedores e
desenvolver novos recursos focados para o mercado em que se inserem. Por
deter varias fontes de vantagem competitiva ira ser mais complicado para a
concorréncia imita-las, o que possibilita a manutencdo de vantagem competitiva
durante mais tempo. Caso as empresas ndo atinjam vantagem competitiva
passam a ter poucas razdes economicas para existir, o que inviabiliza a sua

continuidade.

2.1.2. A competitividade da localizagao
O turismo é uma atividade econdmica muito competitiva, € por isso

necessario procurar a diferenciacédo frente aos pares, € necessario o empenho
de todos os intervenientes de uma estadia, desde o momento em que o turista
chega ao destino até que sai, para que esta possa ser inesquecivel. Mostra-se
entdo necessario também procurar uma vantagem competitiva, através da oferta
de experiéncias Unicas e irrepetiveis, bem como a disponibilizacdo de servicos
de exceléncia. Devem ser também tidas em consideracdo a manutencao de
recursos e o desenvolvimento sustentavel do turismo, preservando as
caracteristicas do destino. Sera também importante focar os beneficios do
turismo que devem ser investidos na comunidade, apoiando os produtores locais
(OMT, 2007). Os destinos deverdo também procurar aumentar os rendimentos
do turismo através de um marketing mais direcionado que permita um aumento
da duracdo média de uma estadia, aumentando assim as despesas de cada
visitante e contribuindo para uma reducédo da sazonalidade, devendo também
focar-se na construcdo de uma marca forte por meio de um aumento de valor do
destino que levara a fidelidade que um turista tem para com o local que visita
(OMT, 2007).

Um destino para ser atrativo tem de apresentar alguns elementos basicos
gue irdo cativar visitantes, estes elementos podem ser divididos em seis grupos:
1) Atragles, que s&o na maior parte das vezes o foco do turista sendo
0 elemento de motivacao inicial, desde as atracdes naturais,

patriménio ou espacgos culturais;
2) Amenities, ou seja, todas as facilidades e servicos que um
determinado destino tem para oferecer, desde as infraestruturas

basicas, como transportes e estradas, até aos servicos mais



vocacionados para este mercado, como o alojamento ou as
atividades turisticas;

3) Acessibilidade, os destinos devem ser acessiveis ao maior numero
publico, assim como a circulagdo dentro do mesmo deve ser
facilitada;

4) Imagem, é essencial uma boa imagem para com o publico pois nédo
basta ter atracbes se ndo as comunicam a ninguém, é crucial uma
imagem diferenciadora para atrair visitantes;

5) Preco € também um fator com importancia para a escolha,
nomeadamente a competitividade quando comparado com outros
destinos concorrentes, sdo tidos em consideracdo os custos da
deslocacéo, os custos no destino, por exemplo em alojamento, mas
também a taxas de cambio;

6) Recursos humanos, apresenta-se de uma extrema importancia a
forma como os trabalhadores deste ramo se encontram
preparados, pois este é um setor de proximidade com as pessoas,
mas nao s6 os recursos humanos das empresas turisticas como
todos os cidaddos de uma forma geral, pois estes devem estar
conscientes dos beneficios e responsabilidades que o turismo
acarreta (OMT, 2007).

Existem varias teorias que tentam explicar quais os fatores que
contribuem para a competitividade de um destino turistico, segundo Crouch e
Ritchie (1999) a vantagem competitiva de um destino esta relacionada com a
capacidade do mesmo utilizar 0s seus recursos, quer sejam naturais ou outros,
disponiveis ao longo do tempo, mas para isso € também necessario que a visdo
do destino seja partilhada por todos os intervenientes contribuindo para uma
estratégia forte e direcionada de divulgacéo.

Através da incorporacao de diferentes conceitos de teorias ja existentes,
Crouch e Ritchie criaram um modelo que elenca os quatro grandes componentes
essenciais a competitividade de um destino turistico. Em primeiro lugar os
recursos base e as atratividades de um local, este sdo os elementos primarios
de um determinado destino e apresentam-se como a razao primordial dos
turistas para a escolha de um destino em detrimento de outro; este primeiro

componente por sua vez pode ser dividido em seis categorias: fisiografia que
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engloba todos os recursos naturais e o clima de um destino, definido o aspeto
estético e visual do mesmo, estas caracteristicas intrinsecas ndo podem ser
alteradas pelo que em alguns casos poderdao ser um constrangimento que nao
pode ser superado; cultura e a historia sdo também fatores influenciadores
aguando da escolha de um destino, sendo um dos mais importantes na tomada
de decisdo de um viajante; a terceira categoria sao as ligacfes existentes entre
os diferentes intervenientes no destino, assim como com a populacéo; oferta de
atividades é um dos aspetos mais criticos quando falamos da atratividade de um
destino, os turistas procuram cada vez mais experiencias e atividades diferentes
daquelas que existiam no passado, tornando-se um desafio para o destino a
criacao de atividades que possam explorar as caracteristicas do mesmo; pese
embora possa ser confundido, com as atividades, algo que também é importante
para a atratividade € a realizacdo de eventos, que se distinguem das anteriores;
quando se fala desta categoria pretende-se reafirmar a necessidade de
desenvolver eventos especificos que possam ser polos de atracdo e que
suscitem no potencial visitante um elevado nivel de interesse; por ultimo as
estruturas turisticas, estas compreendem desde o alojamento, aos servigos de
restauracado e bebidas, os transporte e todas as outras empresas que contribuem
para a industria do turismo, como as empresas de atividades turisticas. O
segundo componente deste modelo, séo 0s recursos e os fatores de suporte,
gque compreendem as condi¢des do destino em termos de infraestruturas e
facilidades que sdo a base para a construcao do sucesso e acessibilidade de um
destino, desde as vias de comunicacdo aos servicos publicos, bem como
servicos de abastecimento de agua, drenagem e tratamento de esgotos ou até
as redes de comunicacdes, sdo elementos essenciais para qualquer atividade
econdémica ou social. Todos estes fatores estdo intimamente ligados com a
esfera publica de um destino, mas sado caracteristicas que séo tidas em
consideracdo por todos os que procuram viajar (Crouch e Ritchie, 1999). A
gestao que é feita do destino em termos da sua apresentacdo e comunicacao é
também um componente relevante, esta devera realcar as caracteristicas
primordiais de um destino que irdo atrair potenciais interessados, quando
falamos desta gestdo ndo estamos so a falar em termos de marketing como
também a preocupacdo pelos servicos que oferecem e pela qualidade dos

mesmos, permitindo que todos 0s recursos estejam intrinsecamente ligados e
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contribuam para uma experiencia marcante (Crouch e Ritchie, 1999). Por ultimo,
aquilo que os autores referem os determinantes de qualificacdo (qualifying
determinants) tais como a localizacdo, a proximidade ou néo face ao pais de
origem, podera influenciar a escolha de um destino; também a seguranca e os
custos despendidos durante uma possivel estadia sdo determinantes (Crouch e
Ritchie, 1999).

De modo a atrair um maior niumero de potenciais clientes deverado ser
tidos em conta os fatores que contribuem para a competitividade da localizagéo,
segundo Enright e Newton (2004) ndo s6 € necessario compreender os fatores
especificos do destino, nomeadamente os que Crouch e Ritchie sugerem, como
também €& necessario entender aqueles que afetam diretamente a
competitividade das empresas ligadas a um produto turistico; para além dos
fatores especifico da localizagéo, e que pouco podem ser alterados pelos atores
envolvidos, é necessario dar importancia as condi¢cdes politicas de um
determinado destino, assim como a facilidade de acesso a cidadaos
internacionais ou até mesmo as politicas dos governos vigentes.

Para atrair e reter cada vez mais o0s turistas é necessario cativar os
mesmo € por isso cada vez mais importante uma aposta em marketing relacional
gue va de encontro os turistas, e as suas necessidades, e que permita a
construcdo de uma forte relacdo entre o destino e quem o visita, tornando-se
uma vantagem competitiva, na medida em que esta relacdo ndo pode ser
replicada por outro destino. Mostra-se, portanto, necessario criar uma relacéo de
confianga a longo termo, uma relacdo em que tanto o destino como 0 seu
visitante saem a ganhar dando especial enfoque a satisfacdo do segundo e que
desse modo o turista se torne fiel ao local (Shirazi e Som, 2011). Certo é que
ndo se alcanga vantagem competitiva ao considerar apenas uma estratégia, é
com a criagao de sinergias e a aplicacao dos diferentes fatores que concorrem
para a competitividade entre destinos turisticos que se alcancara uma verdadeira
vantagem competitiva (Shirazi e Som, 2011).

A existéncia de atra¢des nao constitui por si SO uma vantagem competitiva
para um destino, mas sim um ponto comparativo entre varios concorrentes, &
necesséria a atuacao dos varios atores do destino. No caso do desenvolvimento
de destinos rurais estes iniciam a sua passagem a destinos turisticos por

iniciativa do poder local, devendo-se ao declinio das atividades rurais,
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nomeadamente a agricultura ou a necessidade da diversificagdo da oferta
turistica de um determinado destino (Komppula, 2014). O desenvolvimento de
espacos rurais esta muito ligado a existéncia de pequenos empreendedores, na
maior parte dos casos originarios do local onde investem e muitas vezes
subestimados por alguns autores, que desenvolvem a oferta turistica, sendo
estes pequenos negoécios a base do produto turistico, e que estabelecem
cooperacdes entre si estruturando ainda mais a oferta (Komppula, 2014).

A criacdo e desenvolvimento de negdcios turisticos em espacgos rurais
beneficia a comunidade local em termos de crescimento econdmico,
desenvolvimento sociocultural e no aumento da qualidade de vida; muitas das
vezes este tipo de turismo goza de um maior apoio e uma maior aceitacdo por
parte das comunidades locais, uma vez que possibilita o0 desenvolvimento de
uma comunidade atraindo novos negécios (Jaafar et al., 2015). Os negécios em
espaco rural sdo maioritariamente desenvolvidos em pequenas estruturas
apresentando uma diversidade de caracteristicas que ndo podem ser
encontradas em empreendimentos de grande escala, nascendo muitas das
vezes do desejo dos empreendedores de quererem mudar de vida (Jaafar et al.,
2015).

Komppula garante que sem inovacdo e sem correr riscos nao sera
possivel para um destino florescer. Para aumentar a competitividade do destino
€ necessario responder aos desafios por parte da procura, sendo possivel pela
adaptacdo da parte dos empreendedores em responderem a essas

necessidades (Komppula, 2014).

2.1.3. Alocalizagdo em hotelaria
Os investimentos hoteleiros representam valores bastante elevados, e

devido as questdes financeiras, que tém marcado o clima mundial, as empresas
estdo cada vez mais seletivas na altura em que pensam abrir uma nova unidade
hoteleira (Assaf et al., 2015), devendo por isso ser apenas executados depois de
uma criteriosa avaliacdo das condi¢cdes onde se pretende investir. Algo que
devera ser definido logo no principio é a localizagdo e como esta afetara o
decorrer da vida do negdcio. Esta € por isso uma decisdo estratégica para um
investidor, pois pode afetar positiva ou negativamente as operacdes, muitos

investigadores apresentam até a localizacdo como um dos cinco fatores chave

11



para o investimento hoteleiros (Song, 2017). Ribeiro e Costa citam Knowles que
afirma mesmo que existem trés fatores muito importantes nesta industria “a
localizacéo, a localizacdo e a localizacdo”, devendo também ter em conta a
seguranca, a relagcéo custo-valor, a atratividade e imagem do destino (Ribeiro e
Costa, 2017).

A localizacéo € por isso considerada como um dos fatores mais criticos
para a implementacdo de uma unidade hoteleira, assistimos cada vez mais por
parte dos turistas a uma preocupacdo aquando da escolha de uma unidade
hoteleira, atualmente os turistas estdo cada vez mais focados na distancia do
empreendimento onde véao ficar até aos transportes ou até as atracbes do
destino (Aksoy e Ozbuk, 2017). A escolha da localizacdo afeta de forma téo
acentuada a hotelaria, porque 0s seus servi¢cos apenas podem ser consumidos
nesse local e num determinado espaco de tempo. Ao pensar-se numa
localizacdo dever-se-a ter em conta a procura turistica que essa regiao
apresenta, a existéncia de outras empresas turisticas necessarias ao
desenvolvimento da atividade hoteleira, por exemplo, empresas de animacéo
turistica e a estrutura de mercado que apresenta (Lado-Sestayo, et al., 2015).

Explorando a localizacdo enquanto uma vantagem competitiva e pensado
nas trés fontes de vantagem apresentadas por Byeong Yong Kim e Haemoon
Oh em 2014, dever-se-a analisar numa primeira instancia os recursos internos
da empresa como séo a tipologia, o tamanho, o tipo de gestao e de servi¢co que
apresenta. Pelo facto de ndo ser possivel alterar os fatores intrinsecos da
localizagéo, terdo entdo de potenciar o destino e a0 mesmo tempo estarao a
potenciar o hotel colocando ao servi¢o, da promocao do destino, 0s recursos que
a empresa detém, tanto sendo o marketing organizacional como as instalacdes
e servicos que possam atrair outros segmentos de mercado. Ja quando se fala
em destinos com uma elevada concentracdo de turistas e onde operam poucos
prestadores, sera possivel a criagdo de cooperacbes estratégicas entre as
empresas existentes. Estes mercados sdo, portanto, propicios a criagcdo de
parcerias entre os diferentes atores, este tipo de cooperacao possibilita que o
conjunto das empresas trabalhe em conjunto para cativar turistas, diminuindo
assim o investimento direto de cada empresa para a promog¢éao do destino.

Para a determinacéo de localizacéo de uma nova unidade hoteleira dever-

se-a ter em conta diferentes fatores que serdo influenciados em grande parte,
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pelo publico-alvo que pretendemos atrair para o nosso hotel. A localizacédo e a
disponibilizacdo de infraestruturas de apoio afeta a escolha do consumidor no
momento de optar por uma ou outra unidade, ndo s6 no caso do turismo de
negécios, que procuram centros urbanos onde possam desenvolver as suas
atividades ou realizar eventos corporativos, como também no turismo de lazer,
onde o turista procura atividades que completem a sua experiéncia no destino,
COmo monumentos e museus, ou a existéncia de atividades culturais e ludicas
(Yang et al., 2012; Masiero et al., 2019).

Os fatores que influenciam a determinacdo da localizagcdo de um hotel
podem ser divididos em dois tipos: os fatores externos, ou atributos da
localizacdo, que comportam as acessibilidades, caracteristicas geogréficas,
fatores politicos e econdmicos ou a disponibilizagdo de servicos na zona
envolvente, ndo dependendo estes da unidade hoteleira; e os fatores internos,
ou as caracteristicas da unidade hoteleira, como a sua dimenséo, a classificacao,
o tipo ou caracteristicas da gestéo, estes dependendo apenas das escolhas da
unidade (Ribeiro e Costa, 2017; Yang, et al, 2012).

Segundo Assaf um dos principais fatores a ter em conta quanto a
localizacdo de novos investimentos hoteleiros sdo a qualidade das
acessibilidades uma vez que estas influenciam em larga escala o possivel fluxo
de turistas; as vias de comunicacdo, a proximidade a aeroportos, estacdes
ferrovidrias e portos de cruzeiro, influenciam o volume de turistas que um
determinado destino recebe, a maior parte das localizacdes dispde apenas de
vias de comunicacgéo e estacOes ferroviarias, estando os portos e aeroportos
circunscritos a grandes centros, logo estas deveréo dispor de boas condi¢des
para que potenciem a deslocacéo dos turistas que chegam ao destino, (Yang, et
al, 2012; Assaf, et al, 2015). Uma fraca infraestrutura de redes de comunicagao
leva ndo sé a uma diminui¢do da atratividade do destino por parte dos turistas,
como também podera levar a um maior aumento de custos para a unidade, uma
vez que dificultara o acesso a bens necessarios ao desenvolvimento da atividade
(Assaf, et al, 2015). Segundo Faulkner e outros citados por Assaf as
caracteristicas e a qualidade das acessibilidades estdo diretamente ligadas ao
sentimento de fidelidade por parte do consumidor.

Também se torna importante perceber o local concreto em que o hotel se

poderd instalar, pois a existéncia de outras unidades poderé influenciar negativa
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ou positivamente a escolha do local (Yang, et al, 2012; Assaf, et al, 2015). Em
centros urbanos sera possivel agrupar hotéis, pois estes ndo sao distribuidos de
forma aleatdria, o agrupamento de hotéis podera potenciar individualmente um
hotel levando a que este possa ter acesso a recursos apenas disponivel para as
unidades instaladas em determinada é&rea, permitindo um maior acesso a
fornecedores e servicos especificos. Mas também a ndo aglomeracdo de um
determinado hotel podera potencia-lo pela diferenca que representa em relacéo
aos hotéis agrupados (Yang, et al, 2012; Masiero, et al, 2019).

Por sua vez as unidades hoteleiras devem estar instaladas onde os
turistas querem estar, localizacdes mais atrativas tem um potencial de procura,
nao so6 pelas facilidades que possam oferecer como também pela hospitalidade
demonstrada pela populacdo da regido (Assaf, et al, 2015). N&do nos podemos
esquecer que ninguém consegue vingar sozinho e para o desenvolvimento da
atividade hoteleira serd sempre necessario ter em conta a disponibilizacao de
outros servicos turisticos que completardo a oferta hoteleira. Ndo sé no que diz
respeito a atividades desenvolvidas por privados, como empresas de animacao
turistica, mas também como as infraestruturas publicas. Este tipo de servigcos
influencia o preco médio do quarto o que leva a uma maior receita por parte da
unidade (Yang, et a, 2012).

A organizacao das cidades e a sua evolucédo ao longo de tempo leva a
que alguns hotéis anteriormente localizados no centro das cidades, e com o
posterior crescimento destas, estejam agora remetidos a localizacbes menores
em partes antigas das mesmas cidades o que em alguns casos poderao perder
a atratividade que tinham (Yang, et a, 2012). O desenvolvimento do meio
envolvente ao hotel podera também propiciar a existéncia ou ndo de recursos
humanos mais ou menos capacitados, uma vez que para este tipo de industria o
contacto com o cliente é tudo; ao dispor na zona de recursos humanos
qualificados irdo diminuir-se potenciais custos com a formacao e treino para os
colaboradores (Assaf, et al, 2015).

Outro aspeto a ter em conta prende-se com a estabilidade econdémica e
politica do destino onde se pretende investir, nomeadamente quando se trata de
uma tentativa de internacionalizacédo, o que podera também colidir com a cultura
e as diferencas culturais existentes (Yang, et a, 2012; Assaf, et a, 2015). A

vertente economica apresenta especial relevancia pois o custo do destino
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podera ser um fator de atratividade para o publico; certo é que destinos mais
baratos, sdo mais chamativos, mas para isso é necessario um clima de
estabilidade que potencie a manutencéo dos precos, bem como dos custos dos
recursos necessarios para a operacao (Assaf, et al, 2015).

A localizagéo influenciara também de forma direta o dimensionamento de
uma unidade, pois, por norma, hotéis de maiores dimensdes tendem a localizar-
se fora dos centros das cidades, potenciando assim a reducéo de custos com o
terreno (Yang, et al, 2012). Ainda inerente a tudo isto encontra-se a classificacao
que os empreendimentos podem obter, diferentes classificacbes atendem a
diferentes publicos-alvo, logo a classificacdo a que propomos 0 nosso hotel ira
reduzir ou alargar o numero de potenciais clientes. Por exemplo uma unidade do
segmento luxo atrai turismo de negécios, optando estas unidades por estar
localizadas nos centros das cidades, bem como as limita¢cdes urbanisticas de
cada local. Hotéis de marcas de luxo tendem a localizar-se junto de unidades do
mesmo segmento, enquanto que hotéis econdémicos com ou sem marcas
associadas tendem a escolher instalar-se junto de hotéis de marcas de luxo
(Yang, et al, 2012).

O negodcio de um hotel ndo se cinge apenas a venda de alojamento, este
passa também pela prestacdo de outros servicos, como comidas e bebidas,
eventos, spa, a diversificagcdo dos servicos oferecidos ajuda na melhoria dos
resultados da empresa. Hotéis que optem apenas pela prestacao de servicos de
alojamento localizam-se principalmente no centro das cidades onde se
encontram disponiveis outros negdécios que complementam a oferta aos seus
hospedes, enquanto os hotéis que disponibilizam um servico mais diversificado
optam por se localizar fora dos grandes centros, havendo excecbes a este
padrdo, reduzindo os custos com o terreno e potenciando a venda dos seus

servigos complementares (Yang, et al, 2012).
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2.2. Plano e Modelo de Nego6cios
De modo a compreender melhor todas as etapas de um investimento,

muitos autores defendem a realizacdo de um plano de negdcios, por ser uma
ferramenta onde é apresentada de forma ndo s6 geral, como particularizando
alguns aspetos importantes, 0s pontos essenciais do investimento, tanto para a
organizagdo como para possiveis investidores (Honig e Karlsson, 2004; Mason
e Stark, 2004). Esta proposta pode ndo so6 ser aplicada a novos negocios, como
a negocios ja existentes, sendo certo que para 0S que agora surgem esta
ferramenta fornece beneficios praticos, como melhoria nos resultados
operacionais e vantagens sobre os seus competidores (Brush, 1993; Honig e
Karlsson, 2004).

No caso da apresentacdo da ideia a possiveis investidores o plano de
negdcios € o primeiro contacto que 0os mesmos podem ter com a empresa, ou
até mesmo o ultimo, caso estes decidam nao investir, é, portanto, premente que
este plano seja realizado com a maior clareza e simplicidade possivel, tendo
sempre em conta o publico a que se destina (Brush, 1993; Mason e Stark, 2004;
Schilit, 1987). O plano de negdcios apresenta ndo sé a ideia geral do negécio,
mas um plano, passo a passo, do que se espera realizar, apresentando 0s
objetivos e o guia de acao para os alcancar (Brush, 1993; Schilit, 1987). Pela sua
natureza concreta deverdo também ser apresentados todos os dados, positivos
e negativos, que sejam expectaveis de acontecer no decorrer da operacao,
preparando assim 0s possiveis parceiros para todos os cenarios e garantindo
uma relacao de confianga com os mesmos, pois nada lhes foi ocultado desde o
principio (Brush, 1993).

O desenvolvimento de um plano de negoécios compreende diversas
etapas, devendo este apresentar informacdes o mais completas possiveis.
Segundo Brush (1993) e Schilit (1987) para a elaboracdo de um plano destes
deve-se dividi-lo em diversas partes, comecando pela informacdo base da
empresa ou produto que se introduz, bem como os principios a seguir. No caso
de um hotel devera apresentar, o nome, o local onde estara integrado, o
proprietario e contactos, ap0s esta breve apresentacdo devera seguir-se a
exposicao do conceito que se pretende que o investimento tenha, convergindo

para aquilo que o proprietario planeia e 0s seus principais objetivos.
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Brush (1993) defende que apos o indice, onde estdo explanados quais 0s
topicos a abordar, se deve referir a equipa envolvida no projeto, isto se for
possivel pois huma fase embrionaria, ou de apresentacdo do plano ainda nao
estardo definidos os atores no desenvolvimento do projeto.

O primeiro tépico a ser abordado devera ser o0 sumario executivo, neste
encontra-se o sumario do projeto a desenvolver, tera de conter ainda o resumo
de todas as etapas bem como um calendario provavel, sem esquecer o
orcamento expectavel e as fontes de financiamento, disponibilidade financeira e
reparticdo de lucros (Brush, 1993; Schilit, 1987).

Tanto Brush (1993) como Schilit (1987) defendem a apresentacdo das
perspetivas de desenvolvimento, a analise de mercado, o plano de marketing e
0s aspetos financeiros embora cada um dos autores 0s apresente em ordens
diferentes, é certa a pertinéncia de todos estes topicos. Apresentada a
informac&o mais genérica e resumida do projeto, segue-se a fase de exposicéo
mais detalhada de todos os tépicos, comecando pelo desenvolvimento da
perspetiva onde deve ser abordado de forma completa o desenvolvimento real a
seguir bem como todos os custos associados, tendo em atencdo a descricéo
fisica de todo o hotel, neste caso, da sua envolvente, facilidades, condicbes a
prestar aos futuros héspedes, podendo apresentar imagens que elucidem sobre
0 que se espera ser 0 hotel; depois disso a avaliagdo e explicacdo de todo o
procedimento em relacdo ao projeto de construcdo concluindo com uma
estimativa dos custos, abordado todas desde o edificio, mobiliario e taxas
aplicaveis (Brush, 1993).

A terceira parte incluird a perspetiva operacional do investimento, para
além dos custos ja apresentados no ponto anterior, deverao ser introduzidos
custos expectaveis alocados aos diversos outlets! disponiveis no hotel, bem
como os potenciais resultados, estimando assim o potencial de mercado da
unidade (Brush, 1993). De modo a poder apresentar estimativas o mais
aproximadas possivel da realidade deverdo ser analisados os fatores
demograficos e econdmicos do mercado, ndo so local, como nacional ou até
mundial, ndo esquecendo a segmentacdo do publico alvo que podera
condicionar as receitas, bem como a analise da concorréncia (Brush, 1993).

! outlets: diferentes pontos de venda de produtos ou servigos
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Brush (1993) inclui ainda na perspetiva operacional a componente de marketing
ao contrario de Schilit (1987) que desloca este tema para um capitulo proprio,
dando especial importancia a estratégia de marketing. Na vertente operacional
Schilit (1987) inclui planos de contingéncia tentando assim dar resposta a
qualquer situacao que possa abalar a organizacao.

No quarto tépico € abordada o modelo de gestdo e de propriedade do
empreendimento, apresentando os participantes no projeto, elencando quais as
suas principais caracteristicas, a estrutura organizacional e a equipa sao
também informacdes relevantes a ter em conta (Brush, 1993).

Por fim a parte financeira, a componente mais importante de qualquer
plano de negdcio, este topico deve ser apresentado com os dados mais precisos
que se disponha, bem como toda a informacdo e explicagdo de suporte
necessarias, expondo quais os fundos e fontes de financiamento disponiveis,
qual a disponibilidade financeira necessaria, alargando essa analise a 5 anos,
também ainda a existéncia, ou ndo, de fundos de reserva e a que se destinam,
e qual o retorno financeiro espectavel para cada investidor (Brush, 1993).
Seguindo depois 0os anexos e apéndices que completam toda a informacéo
apresentada ao longo do plano de negécios (Brush, 1993; Schilit, 1987).

Existe também outra ferramenta que permite apresentar um novo negocio
a possiveis interessados que elenca as principais caracteristica de um negécio
de forma sucinta, o Modelo de Negdcios, esta ferramenta apresenta a
justificacdo de como uma organizacdo cria e entrega valor (Osterwalder e
Pigneur, 2010). A definicdo de Modelo de Negdcios apresentada por Osterwalder
e Pigneur diz que este deve ser simples, relevante e facilmente compreensivel,
sem simplificar demais as complexidades de como as empresas desenvolvem a
sua atividade. Para a construcdo deste Modelo os autores apresentam 9 blocos
de construgédo, como Ihes chamam, que mostram como uma empresa pretende
gerar receitas, sendo estes repartidos em 4 diferentes areas do negdécio: os
clientes, a oferta, a infraestrutura e a viabilidade financeira.

Os nove Blocos defendidos por Osterwalder e Pigneur sao:

1. Segmento de clientes: sédo os diferentes grupos de consumidores que

uma determinada empresa pretende alcangar, sem estes uma empresa
nao conseguira sobreviver. De modo a poder servir melhor os seus

clientes, uma empresa pode segmenta-lo a partir de gostos e
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caracteristicas comuns, devendo depois definir quais os segmentos
que pretende servir e quais nao pretende; apds esta decisdo podera
comecar-se a construir o modelo de negécios atendendo as
necessidades especificas do publico-alvo;

Proposta de valor: produtos ou servicos que criam valor para o
segmento de clientes escolhido, a proposta de valor é a razdo pela qual
os clientes recorrem a uma empresa e nao a outra, esta resolve um
problema ou satisfaz uma necessidade. Algumas propostas podem ser
inovadoras a apresentar solugcdes que ainda néo existem no mercado,
outras podem ser semelhantes a propostas ja existentes, mas com
recursos e atributos adicionais;

Canais: descreve como uma empresa alcangca 0s seus potenciais
clientes para Ihes apresentar a sua proposta de valor;

RelacBes com os clientes: define o tipo de relacionamento que a
empresa terd com os seus clientes, este pode ser um relacionamento
mais pessoal ou mais automatizado. O relacionamento entre a empresa
e 0 seu cliente influencia a forma como o cliente experiencia a sua
relacdo com a empresa;

Fonte de receitas: é o rendimento que a empresa cria a partir de cada
segmento de clientes, a empresa deverd aferir qual o valor que cada
segmento de clientes estd disposto a pagar pelo seu produto ou
servico. A cada segmento de clientes pode estar associado um preco
e uma ou mais condi¢des dependendo do volume de receita auferido;

Recursos chave: apresenta quais 0S recursos essenciais para quem
um modelo de negdcios funcione, estes recursos permitem a criacao
da oferta de valor da empresa, permitem alcancar os mercados chave
para a empresa, reter clientes e segmenta-los assim como ganhar
receitas. Os principais recursos podem ser fisicos, financeiros ou
humanos, estes por sua vez podem ser propriedade da empresa ou
podem ser alugados a parceiros;

Atividades chave: sdo as atividades mais importantes que a empresa
deve desenvolver para que o seu modelo de negdcio funcione, assim

como os recursos chave as atividades chave devem ser capazes de
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criar valor para a empresa, reter clientes, segmenta-los e obter receitas.
Estas atividades diferem de negdécio para negécio;

Parcerias chave: rede de fornecedores e parceiros essenciais para a
vitalidade do nego6cio de uma empresa. Uma empresa pode
desenvolver parcerias por diversos motivos, em alguns casos estas
parcerias sdo mesmo a base do modelo de negdcios. Estas parcerias
tém como finalidade a criacéo de aliancas para a otimizacéo do modelo
de negécios, de modo a reduzir o0 risco para 0 mesmo ou até para a
aquisicao de recursos chave ao desenvolvimento da sua atividade;
Estrutura de custos: apresenta todos o0s custos que advém da atividade

de uma empresa.
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3. Projeto

3.1. Enquadramento do Projeto
O objetivo deste trabalho € a criacdo de uma unidade hoteleira, em espaco

rural, com um conceito diferenciador e Unico, caracterizado por um servigco de
exceléncia. Uma unidade com estas caracteristicas ainda ndo se encontra
disponivel no concelho de Tomar, uma vez que a zona da Albufeira de Castelo
de Bode encontra-se pouco dinamizada a nivel hoteleiro no concelho. Acredita-
se por isso que serd um bom investimento. O Hotel sera criado de raiz num
terreno contiguo a Albufeira de Castelo de Bode, implantado na zona de
exploracdo Turistica prevista no Plano de Ordenamento da Albufeira de Castelo
de Bode (POACB). O POACB é um Instrumento de Gestdo Territorial (IGT)
aprovado em Concelho de Ministros em 2003 que estabelece as regras de
salvaguarda dos recursos naturais, o Plano impde regras de desenvolvimento
urbano, que garantem o desenvolvimento e ordenamento sustentado tendo
como objetivos especificos:
e Salvaguardar as atividades principais da albufeira, nomeadamente
através da preservacao da qualidade da agua;
e Proteger e valorizar os ecossistemas, nomeadamente os biétopos
com interesse para a conservacao;
e Ordenar, diversificar, valorizar e compatibilizar os usos
secundarios;
e Valorizar e salvaguardar a exploracdo sustentavel dos recursos
Vivos aquaticos;
e Melhorar a qualidade de vida das populacgdes;
e Qualificar os nucleos urbanos e conter a dispersdo da edificacéo;
e Contribuir para o desenvolvimento do turismo, do recreio e do lazer
em harmonia com as caracteristicas da albufeira, diversificando a
complementaridade entre usos e fungdes.

O espaco envolvente € por si s6 um ponto de atracdo pelas paisagens
verdejantes e o0 azul da 4gua da albufeira, esses serdo também os temas e cores
que perpetuardo na decoragao de todo o Hotel, optando por tons verdes e azuis
e por materiais mais naturais como a madeira e 0 vime.

A aposta numa unidade de cariz rural, bem implementada na zona

envolvente, pretende satisfazer as necessidades de um publico, cada vez mais
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numeroso, que procura a Albufeira de Castelo de Bode para o contacto com a
natureza e a pratica de desportos nauticos. Com pandemia de covid-19 as
reservas em espacos hoteleiros junto a barragem aumentaram
significativamente devido a procura por espa¢cos mais isolados que pudessem
dar resposta ndo sé ao alojamento como também a atividades que
complementassem a estadia (Observador, 2020). Também a proximidade a
cidade de Tomar, um polo de atracéo turistica cultural e histérica, possibilita um
ainda maior leque de atividades disponiveis para os hospedes, aliando o espaco
rural ao patriménio histérico.

Pretende-se também que esta unidade seja como uma casa de férias para
cada um dos potenciais clientes, tentado criar um ambiente familiar, pelas suas
dimensdes reduzidas e também pela equipa pequena e qualificada que tornara
cada experiéncia inesquecivel. O hotel sera caracterizado pelo servico de
qualidade, pela modernidade e pelo rigor e profissionalismo de toda a equipa.

A unidade hoteleira tera como nome VitaeHotel, apelando também a este
sentido de vida que a natureza nos oferece e que caracteriza o meio onde esta

inserido.

3.1.1. Misséo
A missao do VitaeHotel, um Hotel Rural de 4 Estrelas, € garantir o melhor

servigo aos seus clientes, aliando o espaco rural ao conforto, proporcionando um

servico personalizado e criando experiéncias unicas.

3.1.2. Viséo
O VitaeHotel pretende ser um hotel de referéncia no turismo nacional,

querendo destacar-se pela sua qualidade e servi¢o, proporcionando aos seus
hospedes um servigco de exceléncia e apostando na personalizacdo do mesmo.
Desejando atrair cada vez mais turistas para a Albufeira de Castelo de Bode,

atraveés da diversificacdo da oferta.

3.1.3. Valores
O ViateHotel ira apostar na exploracdo dos recursos enddégenos, como

forma a potenciar a economia local, privilegiado também recursos humanos

qualificados, assumindo assim um compromisso com a comunidade local.
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3.2. Modelo de Negécio
O modelo de negdcio pretende apresentar de uma forma sucinta um novo

projeto, apresentando todos 0s aspetos importantes sobre o mesmo bem como
identificar a viabilidade ou ndo do projeto apresentado. Esta ferramenta assume
um papel de elevada relevancia para a apresentacdo de um novo projeto a
possiveis investidores. O plano de negocios devera abarcar as mais diversas
informacdes, desde a parte financeira a parte operacional do negécio, devera
apresentar todos os rendimentos espectaveis bem como as despesas
relacionadas com a operacdo apresentada. Também se apresenta como uma
peca muito importante aquando da apresentacdo de um projeto a possiveis
investidores um Pedido de Informacédo Prévia (PIP), este documento permite
obter informacdes a cerca da possibilidade ou ndo de construgcdo em
determinado local. Através do PIP sera possivel perceber quais as limitacdes de
um projeto ainda antes de um pedido de licenciamento, eliminando assim
possiveis constrangimentos ao projeto; este documento € solicitado a Camara
Municipal e tem um efeito vinculativo por parte das instituicbes que o atribuem
(RJUE, 1999)

De modo a explicar de forma sucinta o plano de negocios do ViateHotel,
foi desenvolvido um modelo (tabela 1) tendo por base o modelo de negdcios de
Osterwalder & Pigneur (2010) e nomeadamente o Business Model Canvas. O
modelo proposto encontra-se dividido em nove elementos agregados em trés
categorias diferentes, numa primeira “Entrega de Valor’ sdo apresentadas as
atividades chaves, as parcerias a desenvolver e 0s recursos chaves; na segunda
“Criar Valor” pode-se encontrar a proposta de valor do projeto, o segmento de
mercado/clientes e os canais de distribui¢cdo; na ultima categoria “Captura de

valor” inserem-se a estrutura de custos e o fluxo de receitas ou fonte de receitas.
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Tabela 1- Bussiness Model Canvas do VitaeHotel

Parcerias chave

Atividades chave

Proposta de

valor

Relagbes com
clientes

Segmento de
clientes

Parcerias com
produtores locais, 0s
principais
fornecedores.

Alojamento
Refeicbes
Eventos
Atividades recreativas e
de lazer

Recursos chave

As condicdes e
infraestruturas da
unidade e os
recursos humanos
gualificados

Estrutura de custos

O VitaeHotel
disponibiliza aos
seus clientes
experiéncias unicas,
onde a localizacéo é
um dos pontos
principais, bem como
a atencao dedicada
aos detalhes e ao
servigo prestado.

Servigo
personalizado em
todos os momentos
da operacéao.

Canais

Participacdo em
feiras da
especialidade;
Online (redes sociais e
plataformas online
como Booking, Trivago,
etc.)

Individuos entre os
25 e 0s 60 anos, que
procurem
experiéncias unicas,
entre a natureza e a
histéria. Que tém
capacidade
econOmica e que
deem preferéncia a
unidades de
alojamento mais
exclusivas.

Fonte de receitas

Custos com recursos humanos

Custos com fornecedores de matérias e servicos

Custos energéticos

Alojamento, refei¢cdes, eventos e atividades recreativas

e de lazer disponibilizadas pela unidade

Fonte: Elaboracao propria (2019), adaptado (Osterwalder e Pigneur, 2010)
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3.3. Analise de mercado
Para desenvolvimento de um destino turistico este tera de oferecer aos

seus potenciais visitantes um leque de produtos turisticos que respondam as
necessidades do publico alvo, para além dos atributos fisicos do destino. S6 com
uma politica focada para a experiéncia turistica sera possivel um
desenvolvimento coerente do turismo e que permita a criacdo de produtos em
namero suficiente para responder as espectativas dos turistas.

A cidade de Tomar, pela sua proximidade a cidade de Lisboa apresenta-
se numa area privilegiada, dispondo ainda de um ponto de atracdo turistico, o
Convento de Cristo, dos monumentos mais visitados do pais, permite uma
visibilidade e um reconhecimento da mesma como destino turistico. Certo é que
a cidade ainda se encontra a viver muito & sombra do Convento de Cristo e torna-
se necessaria a criacdo de diferentes respostas as exigéncias dos turistas, é
premente pensar em oferecer condicbes para o desenvolvimento de outras
atividades turisticas, que se afastem do meio urbano e aproveitem 0s recursos
naturais existentes em meio rural.

A industria hoteleira na zona da Albufeira de Castelo de Bode ainda néo
se encontra muito desenvolvida; nos 7 municipios que abrange (Abrantes,
Ferreira do Zézere, Figueir6 dos Vinhos, Sardoal, Sertd, Tomar e Vila de Rei)
sao de ressalvar algumas unidades em Tomar como o Villa Nova, em Abrantes
0 Hotel Segredos do Vale Manso e em Ferreira do Zézere o Estalagem do Lago
Azul, sendo estes das unidades mais conhecidas na Albufeira. Sendo por isso
um local onde o investimento hoteleiro tem espacgo para crescer, uma vez que
se tem registado um aumento consideravel de turistas a visitar a Albufeira em
2020 na ordem dos 30 a 50%, chegando mesmo as unidades existentes a uma

ocupacao superior a 85% em alguns dos casos (Observador, 2020).

3.3.1. Analise da Competitividade
Utilizando o modelo das Cinco Forcas de Porter pretende-se analisar a

rentabilidade e a atratividade da implementagcéo de uma nova unidade hoteleira
na Albufeira de Castelo de Bode.
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3.3.1.1. A ameacade novas entradas
Num mercado a concorréncia é algo que cresce e evoluiu; quando a

concorréncia é grande existe uma grande ameaca sendo também mais barato a
abertura de novos negocios ndo existindo, portanto, grandes dificuldades a
entrada no mesmo. J4 no caso hoteleiro os investimentos sdo bastante
consideraveis, ja para ndo falar nas dificuldades burocraticas e legais que
colocam alguns entraves a realizacdo de novos investimentos neste setor logo
esta ameaca pode ser considerada de nivel elevado, devido as restricbes de

planeamento.

3.3.1.2. O poder negocial dos fornecedores
No setor hoteleiro existe um elevado numero de fornecedores, o que faz

com que 0s precos por eles praticados ndo seja muito elevado, certo € que a
qualidade é um fator importantissimo na escolha dos fornecedores, esta nao
deverda ser deixada ao acaso, mas uma vez que existe um leque tdo alargado de
fornecedores é facil mudar, o que néo acarreta custos relevantes, apresentando

estes um baixo poder negocial.

3.3.1.3. O poder negocial dos clientes
Tomar € uma zona que pela sua histéria tem uma procura relativa, os

clientes estdo por sua vez sempre a procura de uma unidade que possa oferecer
0s servi¢cos mais diferenciadores, sendo que o risco de estes mudarem de hotel
ser elevado logo apresenta-se como tendo um elevado o poder negocial.

3.3.1.4. A ameaca de substitutos
Com o crescimento do turismo e do aumento da oferta existente, a

ameaca de substitutos deve ser encarada com seriedade, uma vez que a
possibilidade de mudanca para outros alojamentos é elevada uma vez que existe
uma maior oferta ndo apresentado um elevado custo este tipo de transigao, logo

o nivel desta ameaca é elevado.

3.3.1.5. Rivalidade entre concorrentes
A diferenciagdo existente nas unidades hoteleiras é garantida pela

diversificacdo dos produtos e servicos que cada concorrente disponibiliza,

estando associados a elevados custos e também a impossibilidade de estender
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a sua capacidade instalada num curto espaco de tempo logo a rivalidade que

existe neste setor é considerada elevada.

3.3.2. Enquadramento da Regi&o
A cidade de Tomar, situa-se no distrito de Santarém integrando a sub-

regido do Médio Tejo. O concelho de Tomar € constituido por 11 freguesias num
total de 351.2 km2, sendo o concelho cortado pelo rio Nab&o o que torna a area
envolvente ao mesmo um espaco verde de grande relevo e valor patrimonial e
turistico (Camara Municipal de Tomar, s.d.).

Conhecida pelo seu Convento de Cristo, a cidade € um ex-libris da
presenca dos Templarios em Portugal. Foi fundada em 1160 por D. Gualdim
Pais, cavaleiro Templério, que viria a ser responséavel pela constru¢céo do Castelo
Templario local que anos mais tarde iria ser sede da Ordem de Cristo em
Portugal. A fixacdo de povos na cidade de Tomar come¢ou com 0s Romanos
qgue edificaram a cidade de Sellium. O grande impulsionador desta cidade foi o
Infante D. Henrique que enquanto administrador da Ordem de Cristo ajudou a
desenvolver a entdo vila. O seu Foral Novo é concedido por D. Manuel | em 1510
sendo elevada a cidade em 1844 por Foral de D. Maria Il. O Convento de Cristo
e em particular a Janela do Capitulo sdo simbolos da arquitetura nacional e em
especial do estilo Manuelino. Ainda durante a governacgao Filipina o Convento
beneficiou de varias obras, de destacar o Aquedutos dos Pegdes, chegando
mesmo esta cidade a ser capital do Império durante os sessenta anos de
governacao espanhola. A planta da cidade medieval apresentava-se em forma
uma cruz dada pela localizagéo de quatro conventos cujo centro era a Praca da
Republica, a Sul o Convento de S&o Francisco, a Norte o Convento da
Anunciada, a oeste o Convento de Cristo e a este o Convento de Santa Iria
(Camara Municipal de Tomar, s.d.).

Tomar € reconhecido pelas suas tradicbes sendo uma das mais
importante a Festa dos Tabuleiros, uma Festa em Honra do Espirito Santo. Esta
€ uma tradicao iniciada pela Rainha Santa Isabel, esta celebracédo realiza-se da
4 em 4 anos e atrai a cidade milhares de visitantes que durante uma semana
podem aproveitar dos varios momentos que compdem esta Festa, sendo o0 seu

ponto alto no segundo domingo com o Cortejo dos Tabuleiros.
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Em 1951 é inaugurada a Albufeira de Castelo de Bode uma das maiores
Centrais Hidroelétricas e que vem alterar a imagem de algumas das freguesias
e criar um polo de atracdo turistica, nomeadamente para os amantes de

desportos nauticos.

3.3.3. Procura e oferta turistica
O turismo em Portugal tem crescido ao longo dos ultimos anos, a Regido

Centro (NUT II) teve um crescimento de quase 2,5 vezes entre 2001 e 2019
passando de 2887905 dormidas para 7134863 até setembro de 2019. J&4 o Médio
Tejo (NUT Ill) passou de 647772 dormidas em 2009 para um total de 1231442
em 2018, representando em 2018 as dormidas em hotéis 85% do total
(1049303). Tomar apresenta também um aumento de dormidas entre os 2001 e
2019, nao tendo estas crescido de forma constante ao longo de todos os anos
sendo que se verificam os maiores aumentos em anos de Festa dos Tabuleiros,
nomeadamente 2009, 2015 e 2019, até setembro de 2019 as dormidas no
concelho de Tomar representavam 8% das dormidas no mesmo periodo no
Médio Tejo (PORDATA, 2020a).

Também o numero de hospedes tem vindo a aumentar desde 2009 até
2019 passando de 44666 para 77750 em Tomar, também a regido do Médio Tejo
viu 0s niumeros mais que duplicar de 2009 para 2019, ano em que chegou ao
total de 849868 hospedes. Em Tomar o niumero de hospedes que ficavam
alojados em hotéis representava quase 73% do total em 2019 (PORDATA,
2020b). Quanto aos proveitos totais nos alojamentos em Tomar estes passaram
de 3,867M€ em 2009 para 6,242M€ em 2019, segundo dados da PORDATA
(2020c), segundo a mesma fonte a estadia média no concelho passou de 1,6
noites em 2016 para 1,4 noites em 2019, sendo assim necessario criar
mecanismos para reter os turistas durante mais tempo na cidade de Tomar.

A capacidade dos alojamentos tem se alterado ao longo dos anos na
regido do Médio Tejo passando das 7660 camas em 2009 para as 12619 em
2019, 74% das quais em Hotéis em 2019; ja no que diz respeito a Tomar este
crescimento foi de 680 para 1029 em igual periodo, sendo que 61,1% se
encontram instaladas em Hotéis no ano de 2019 (PORDATA, 2020d). Em maio
de 2021 a capacidade de camas na regido do Médio Tejo € de 11190 sendo

estas distribuidas por 152 Empreendimentos Turisticos (ET), o que representa
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em média de 73,62 camas por cada ET, representando um total de 5456
unidades de alojamento (UA) (35,89 UA em média por ET), do total de camas
disponiveis 43,78% dizem respeito a capacidade instalada em unidade
hoteleiras de 4 e 5 estrelas (SIGTUR, 2021).

Quando falamos nos proveitos por hdéspede nos estabelecimentos
hoteleiros, este valor também tem registado aumentos na regido Centro
passando de 55,5€ em 2009 para 59,7€ em 2019, ja no Médio Tejo os valores
diminuiram em igual periodo passando de 46,6€ para 43,7€ tendéncia essa que
nao se verificou em Tomar que dos 57,0€ em 2009 registou ja no ano de 2019
um valor 63,3€, um valor que representa perto de 52% do valor médio de
Portugal que em 2019 alcancou um proveito por hospede em alojamento de
122,7€, este valor é relativamente baixo face ao valor médio nacional o que pode
ser um entreva a futuros investimentos o que diz respeito as perspetivas de
rentabilidade dos mesmos (PORDATA, 2020e).

4.4.4 Estudo da Concorréncia
Para a analise da concorréncia foram escolhidas quatro unidades de

alojamento, duas das quais unidades hoteleiras que se encontram
implementadas na Albufeira do Castelo de Bode (ver Apéndice 1), nos mais
variados concelhos banhados por esta albufeira e as outras duas unidades
turisticas existente no concelho de Tomar. Seréo analisados a Estalagem do
Lago Azul, pertenca do Grupo José Cristovao Hotéis, o Hotel Segredos de Vale
Manso, a Quinta do Troviscal, um Empreendimento de Turismo em Espacgo Rural
e o alojamento local Villa Nova Hostel uma das ultimas unidades de alojamento

a nascer na Barragem e no concelho de Tomar.

a) Estalagem do Lago Azul
Localizada no Concelho de Ferreira do Zézere é uma unidade Hoteleira
de 4 estrelas e a mais antiga na Albufeira de Castelo de Bode, tendo sido
inaugurada em 1979, € uma unidade reconhecida e faz parte do Grupo José
Cristévao Hotéis que é também proprietario do Hotel dos Templarios em Tomar
e do Hotel Cascais Miragem em Cascais, esta € também a segunda unidade
mais antiga do grupo. Dispde de 20 unidades de alojamento dos quais 2 suites

e 2 suites junior, com acesso direto a agua, dispdem ainda de 2 salas de eventos
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com capacidade para 100 pessoas, bem como piscina exterior, court de ténis,
sauna e ginasio. Os precos por quarto rondam os 100€ por cada quarto duplo.
Como pontos positivos e estalagem dispde de varias facilidades e
servicos para oferecer aos seus clientes, por outro lado a sua decoragédo é
bastante marcada no tempo e antiquada, pois nao sofre intervenc¢des ha alguns

anos.

b) Hotel Segredos de Vale Manso

O Hotel Segredos de Vale Manso € um empreendimento de 4 estrelas que
dispbe ainda de varias moradias, esta implantado na Unido de Freguesias de
Aldeia do Mato e Souto, Abrantes, inaugurado em 1998. A unidade dispde de 24
unidades de alojamento (UA) das quais 2 suites, tem ainda sala de eventos com
capacidade para 240 pessoas, campo de ténis, piscina, ginasio e SPA com
capacidade até 20 pessoas. Os valores do alojamento em quarto duplo véo
desde os 75€ a 85€, em época baixa e alta respetivamente, ja as suites tém um
valor de 90€ a 100€ também derivado da época.

Como ponto positivo esta unidade apresenta a proximidade com a Aldeia
do Manto reconhecida pela sua Praia Fluvial com Bandeira Azul na Albufeira de

Castelo de Bode.

C) Quinta do Troviscal

A Quinta do Troviscal € uma Casa de Campo aberta em 1993 que
dispdem de 4 unidades de alojamento uma delas suite, implementada nhuma casa
antiga na freguesia de Sao Pedro de Tomar, no concelho é uma das mais antigas
unidades em funcionamento na Albufeira de Castelo de Bode. Os precos variam
entre os 85€ e 95€ para os quartos duplos e 90€ para a suite.

Como ponto positivo destaca-se o facto de ser uma unidade pequena o
que permite uma maior atengcdo aos clientes, por outro lado a Quinta sé dispde
de servico de pequeno-almoco tendo os hdspedes de arranjar solugédo para as

restantes refeicoes.
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d) Villa Nova Hostel

Como o proprio nome indica o Villa Nova € um Hostel que abriu portas em
2018, o Hostel tem 11 unidades de alojamento os quais 2 dormitorios segundo o
RNT, pese embora os dormitorios j& ndo se encontrem disponiveis para venda,
e tendo em conta as unidades disponiveis estes terdo ja sido reformulados para
quartos duplos com diversas caracteristicas, dispde também uma unidade
familiar com capacidade para 6 pessoas, tendo ainda uma piscina exterior. Os
precos variam entre os 80€ e os 100€ para os quartos duplos e 110€ para o
quarto familiar.

Como ponto positivo destaca-se a modernidade da unidade que é sem
davida um atrativo para quem a visita, por outro lado a unidade obriga a um
minimo de 2 noites para reserva, 0 que podera ser um entrave para alguns
clientes, assim como nao dispde de servico de refei¢cdes, na unidade, para além

do pequeno-almoco.

3.4. Analise de Resultados dos Inquéritos
O inquérito (ver Apéndice II) foi respondido por 250 pessoas que servirdo

de amostra para este estudo, este inquérito foi realizado de forma online através
de divulgacdo nas redes sociais, entre os dias 12 e 20 de agosto de 2019. A
populacdo da amostra caracteriza-se por 168 pessoas do sexo feminino e 82 do
sexo masculino (grafico 1), sendo que a maior fatia da populacao inquirida se
inclui na faixa etaria dos 20 a 30 anos (36,8%) seguindo-se a faixa etaria dos 51
a 60 anos (21,2%), dos 41 a 50 anos (19,2%), dos 31 a 40 anos (11,6%), mais
de 60 anos (8,4%) e até 19 anos (2,8%) (grafico 2).

Grdfico 1- Género Grdfico 2- Idade

Idade

100 92:36,80%

= Masculino
60 53;
) 48;19,20% $21.20%
= Feminino 50
29;11,60%
30 21;840%

7;2,80%

0 I
Até 19 20a30 31a40 41a50 51a60 Mais de 60
anos anos anos anos anos anos

Fonte: Elaboracgéo propria (2020)
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A populacdo é toda

residente em Portugal

(grafico 3) sendo

maioritariamente de Santarém (57,2%), seguida de Lisboa (30,8%), Leiria

(4,4%), Setubal (3,2%), Coimbra (1,6%), Porto e Madeira ambos representam

(0,8%) e por fim Acgores, Braga e Castelo Branco que representam cada um

(0,4%).

Grdfico 3- Local de Residéncia

Local de residéncia

Madeiral§y 2;0,80%

Acores| 1:0,40%

Setubal

Santarém

Porto | 2;0,80%

Lisboa

Leiria 11;4,40%

Coimbra 4;1,60%
Castelo Branco|| 1;0,40%
Braga| 1,040%

0 20 40 60

Fonte: Elaboracao propria (2020)

143;57,20%

77;30,80%

80 100 120 140 160

No respeitante a ocupacéo profissional (grafico 4), 52,8% indicam ser

trabalhadores por conta de outrem, 15,2% estudantes, 11,2% trabalhador-

estudante, 10,4% trabalhador por conta prépria, 7,2% reformado/pensionista e

3,2% desempregado(a). Quanto ao rendimento anual (grafico 5) a fatia maior da

populagdo indica ter um rendimento até 10000€ (43,6%), seguido de entre
10 000€ e 20 000€ (34,4%), entre os 20 000€ e 30 000€ (11,6%), entre 30 000€
e 40 000€ (6,4%) e mais de 40 000€ (4%). Em relacéo ao estado civil 44,4% sao

solteiros e 40,4% casados, sendo que mais de metade néo tem filhos (50,4%).

Grdfico 4- Ocupacgdo profissional

Qual a sua ocupagdo?

0%
= Estudante
1,20% Trabalhador-estudante
= Desempregado (a)

08 Trabalhador por conta prépria

= Trabalhador por conta de outrem
26;10,40% _

Reformado/ Pensionista

Fonte: Elaboracéo propria (2020)

Grdfico 5- Rendimento anual

Qual o seu rendimento anual?

Mais de 40 000€ 10;4,00%
Entre 30 000€e 40 000¢ [ 16;6,40%

Entre 20 000€ e 30 000 [N 29;11,60%

Entre 10 000€e 20 000 [N 36;34,40%
Menos de 10000¢ [N 109; 43,60 %
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Em relagdo aos habitos de turismo dos inquiridos 92,8% (232 dos
inquiridos) indica que costuma passar férias (compreendendo um periodo
minimo de 4 dias seguidos) os 7,2% que responderam nao (grafico 6),
continuardo o questionario na parte referente ao turismo rural, ndo entrado para
o estudo dos habitos de turismo. Neste ponto a larga maioria dos inquiridos que
responderam afirmativamente a primeira questao afirmam que optam por passar

férias em Portugal (85,34%) (gréfico 7).

Grdfico 7- Costuma optar por realizar as suas
férias em Portugal ou no estrangeiro?

Costuma optar por realizar as suas férias em
Srias? )
Costuma passar férias? Portugal ou no estrangeiro?

Grdfico 6- Costuma passar férias?

0%

34;14,66%

Sim Portugal

" Néo Estrangeiro

232;92,80% 198;8534%

Fonte: Elaboracéo propria (2020)

Quando inquiridos quanto a frequéncia com que passam férias
(compreendendo um periodo minimo de 4 dias seguidos) por ano fora da sua
area de residéncia 74,57% afirma passar entre 1 a 2 vezes, seguindo-se 0s que
passam entre 3 a 4 vezes (18,53%), 5 a 6 vezes (3,45%), 7 ou mais vezes
(3,02%) e nunca (0,43%) (grafico 8).

Grdfico 8- Costuma passar férias quantas vezes fora da sua residéncia habitual?

Considerando o periodo de um ano, costuma passar férias
quantas vezes fora da sua residéncia habitual (por um
periodo de pelo menos 4 noites)

7 ou mais vezes 7:3,02%
5a 6 vezes 8;345%
3 a4 vezes 43;1853%

1a2vezes I 173;74,57 %
Nunca | 1:043%

Fonte: Elaboracao propria (2020)
Ja em relacdo ao mesmo periodo quando inquiridos sobre quantos fins de

semana costuma passar fora da sua residéncia habitual 40,95% afirma passar
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entre 1 a 2 vezes, entre 3 a 4 vezes (28,02%), 5 a 6 vezes (14,22%), 7 ou mais
(9,91%) e nunca (6,9%). Segundo as respostas 60,78% dos inquiridos costuma
optar por realizar férias ou fins de semana entre 1 a 2 vezes por anos em areas
rurais, ja 21,98% indica que nunca opta por areas rurais, agueles que passam
férias nestas areas entre 3 a 4 vezes (11,21%), 7 ou mais vezes (4,31%) e entre
5 a 6 vezes (1,72%) (grafico 9).

Grdfico 9- Costuma passar fins de semana fora da sua
residéncia habitual?

Tendo em consideragdo o periodo de um ano, costuma passar
fins de semana fora da sua residéncia habitual?

7 ou mais vezes 23;991%
5a 6 vezes 33;14,22%
3 a4 vezes 65;28,02%
1a2vezes 95;40,95%
Nunca 16;6,90%
0 20 40 60 80 100

Fonte: Elaboracao propria (2020)

Foi inquirido também sobre o destino nacional em que teriam preferéncia
para passar férias (grafico 10) sendo o mais escolhido o Algarve (33,62%),
seguido do Norte (21,98%), Alentejo (18,97%), Centro (18,53%), Madeira e
Acores ambas com 2,59% e por fim Lisboa (1,72%). Habitualmente 85,34% dos
inquiridos passa férias com a familia, enquanto 13,79% opta por passar férias

com amigos e 0,86% afirma passar férias sozinho (grafico 11).

Grdfico 10- Tendo em vista os destinos nacionais qual o seu Grdfico 11- Habitualmente com quem passa férias?
local de preferéncia para passar férias?

Tendo em vista os destinos nacionais qual o seu

Habitualmente com quem passa férias?

local de preferéncia para passar férias? T;o.ss%
79%

Madeira [JJ] s5;259%
Acgores 6;2,59%

Agarve | ;o2 = Sozinho

Alentejo 44;18,97%

= Com familia

Area Met. Lisboa [l 4;1,72%
Centro 43;18,53% Com amigos

0 20 40 60 80 100

198;85,34%

Fonte: Elaboracg&o propria (2020)
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No que diz respeito ao alojamento pretendido (grafico 12) pela populacéo
inquirida 24,57% opta por Hotéis, seguindo-se 0s que optam por residéncia
prépria ou de amigos/familiares (21,12%), Alojamento Local (15,52%), Hotéis-
Apartamentos (10,78%), Parques de campismo ou caravanismo (7,76%),
Apartamentos Turisticos (7,33%), Aldeamentos Turisticos (3,88%), Turismo de
Habitacéo (3,45%), Casas de Campo (3,02%), Hotéis Rurais (1,72%) e por fim
Pousadas (0,86%).

Grdfico 12- Em que tipo de alojamento costuma ficar alojado (a)?

Em que tipo de alojamento costuma ficar alojado(a)?

Alojamento Local 36;15,52%
Residéncia prépria ou de amigos/familiares 49:21,12%
Parques de Campismo/ Caravanismo 18;7,76%
Hotéis Rurais 4;1,72%
Casas de Campo = 7;3,02%
Turismo de Habitacdo 8:3,45%
Apartamentos Turisticos 17:7.33%
Aldeamentos Turisticos m————— g ;3,88 %
Pousadas 2;0,86%
Hotéis-Apartamentos 25;10,78%
Hotéis 57;24,57%

0 10 20 30 40 50 60

Fonte: Elaboracéo propria (2020)

Sobre as caracteristicas que mais valorizam nos alojamentos escolhidos
(gréfico 13), e para aqueles a quem estas caracteristicas se demonstram
importantes ou muito importante, aparece em primeiro lugar a relacéo
qualidade/preco que para 63,68% dos inquiridos € muito importante, para
20,51% € importante, sendo nada importante para 4,27% e pouco importante
para 11,54%. Em segundo lugar a qualidade onde 42,31% admite que esta
caracteristica € importante e 41,88% diz que € muito importante, ja para 3,42%
€ nada importante e para 12,39% é pouco importante. No terceiro lugar o preco
gue representa muita importancia para 51,71% dos inquiridos, é importante para
31,20%, por outro lado para 4,70% € nada importante ou para 12,39% € pouco
importante. O conforto aparece em quarto lugar onde 45,73% afirma que esta
caracteristica é muito importante, para 35,90% importante, sendo pouco
importante para 14,53% e nada importante para 3,85%. Os servigos prestados
pela unidade sao para 27,35% dos inquiridos muito importantes, para 47,44%

importantes, para 20,09% pouco importante e nada importante para 5,13%. Ja
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as acessibilidades tém muita importancia para 23,50%, importancia para
50,85%, pouca importancia para 21,37% e nenhuma importancia para 4,27%.

Grdfico 13- Caracteristicas que mais valorizam nos alojamentos

Qual o peso que os seguintes fatores tém na escolha do seu
alojamento?

Relagdo Qualidade/Preco F 48,2051% 129,63,68%
Preco F 73;31,20% 123;51,71%
Servigos Prestados _ 111;47,20% 64:27.35%
Qualidade F 95;,42,31% 98;41,88%
Conforto _ 84;35.90% 107;45,75%
Acessibilidades |E— 115;5085% ssi2a.50%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Nadalmportante B Pouco Importante Importante Muito Importante

Fonte: Elaboracao propria (2020)

Ja no que diz respeito a segunda seccao do inquérito onde se pretende
aferir informacdes sobre o projeto em causa e sobre o turismo em espaco rural
(TER), dos 250 inquiridos 16% nunca realizou férias em espacos de TER,
38,40% afirma nunca ter realizado, mas que gostaria de realizar e 45,60% ja

passou férias em unidades de TER (gréfico 14).
Grdfico 14- Jd alguma vez realizou férias numa unidade de
Turismo em Espago Rural (TER) em Portugal?

J& alguma vez realizou férias numa unidade de
Turismo em Espaco Rural (TER) em Portugal?

96;3840%

N3o, mas gostaria
de realizar

Fonte: Elaboracgéo propria (2020)

Dos 114 inquiridos que afirmam j& ter passado férias em areas de TER e
em mais do que um local, 30,97% ja visitou o Norte tendo optado por espacos
com estas caracteristicas, 27,81% das escolhas recairam sobre o Alentejo,
seguido do Centro com 23,13%, os Acores com 7,19%, o Algarve com 6,88%, a
Madeira 3,75% e por ultimo Lisboa com 0,63% das opcdes escolhidas. Ja em

relacdo ao periodo médio de estadia em TER que j& tinha usufruido 26,80%
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referiu ter passado trés noites num estabelecimento, 25,20% duas noites, 16%
quatro noites, 13,20% apenas uma noite, 8,40% cinco noites, 5,60% mais de seis
noites e 4,80% seis noites (grafico 15).

Grdfico 15- Onde gostaria de passar férias em espagos de TER

Caso tenha respondido sim, ou que gostaria de
realizar, na pergunta anterior identifique o local.
(Podera assinalar mais do que uma opgéo)

Madeira mmmmm 12:3,75%

Agores 23;7,19%
Algarve NS 20 ;88 %
Alentejo 89:7,19%

Area Met. Lisboa = 2;0,63%
Centro I 74 ;23,13 %
Norte I S ; 30,63 %

0 20 40 60 80 100 120

Fonte: Elaboracao propria (2020)

Quando questionados sobre o periodo médio que estariam dispostos a
permanecer no Hotel em estudo 50,80% referiu que estaria disposto a pernoitar
trés a quatro noites no Hotel, 31,60% entre uma a duas noites, 11,20% cinco a

seis noites e 6,40% mais que seis noites (grafico 16).

Grdfico 16- Qual o periodo médio que estaria disposto(a) a
permanecer no Hotel Rural apresentado

Qual o periodo médio que estaria disposto(a) a
permanecer no Hotel Rural apresentado no inicio
desta secg3o?

16;
28;11,20%

1,60%
» 122 noites

= 3234 noites
5 a 6 noites

+ de 6 noites

Fonte: Elaboracgéo propria (2020)
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Em relagcdo aos motivos que levariam os inquiridos a escolher a unidade
apresentada (grafico 17) 19,73% das respostas foi o preco, 19% o contacto com
a natureza, 17,38% o conforto, 12,96% a qualidade, seguidos da existéncia de
praia fluvial (7,36%), a gastronomia (6,48%), as acessibilidades (6,33%), a oferta
de atividades ludicas (5,45%), a existéncia de piscina na unidade (5,01%) e o
sossego (0,29%).

Grdfico 17- Quais os motivos que o levariam a escolher a unidade de
alojamento, Hotel Rural 4 estrelas apresentado
Quais os motivos que o levariam a escolher a unidade de
alojamento, Hotel Rural 4 estrelas, apresentado nesta
sec¢ao? (Escolha até 3 opgdes)

Sossego J 2;0,29%

Praia Fluvial 50;7,36%
Piscina
Gastronomia
Contacto com a natureza 129;19,00%
Atividade ludicas 37;5,45%
Preco 134;19,73%
Conforto 118;17,38%
Qualidade r 88;12,86%
Acessibilidades 43;6,33%
0 20 40 60 80 100 120 140 160

Fonte: Elaboragéo propria (2020)

Ja o que diz respeito ao valor que estariam dispostos a pagar por cada
noite em quarto duplo com pequeno-almoco incluido 49,60% responderam entre
50,00€ e 60,99€, 27,20% entre 61,00€ e 70,99€, 18,40% entre 71,00€ e os
80,99€, 2,40% entre os 81,00% e os 90,99€, 1,60% mais de 91,00€ e ja 0,80%

estariam dispostos a pagar menos de 50,00€ por uma noite (grafico 18).
Grdfico 18- Qual o valor que estaria disposto a pagar por uma noite na unidade

apresentada.
Qual o valor que estaria disposto a pagar por uma noite
na unidade apresentada, Hotel Rural 4 estrelas? (em
quarto duplo com pequeno almogo incluido)
140 124 ;49,60%
120
100
80 68;27,20%
60 46;18,40%
40
20 6:2,40% 1 160% 3:080%
0
50,00€a 61,00€a 71,00€a 81,00€a +de -de
60,99€ 70,99€ 80,99€ 90,99€ 91,00€ 50,00€

Fonte: Elaboracéo propria (2020)
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Com vista a perceber qual a melhor forma de divulgagdo do hotel foi
guestionado quais 0s meios que achariam mais eficazes para a promoc¢ao da
unidade 26,29% das opc¢des recairam sobre as redes sociais, 25,08% sites de
reservas online (como a Booking), 14,89% estariam dispostos a realizar as suas
reservas diretamente no site do Hotel, 11,85% através de pacotes de
experiéncias (como o caso da Odisseias), 8,81% sites de turismo, 6,99% das
escolhas recairam sobre a participacdo em eventos e feiras (como a Bolsa de
Turismo de Lisboa), 5,93% através de agéncias de viagem tendo ainda um dos
inquiridos respondido que seria uma boa forma de divulgacdo da unidade junto
de lideres de opinido, representando 0,15%, como por exemplo personalidades
(grafico 19).

Grdfico 1- Na sua opinido quais os meios mais eficazes para a promog¢do desta

unidade hoteleira? . . o .
Na sua opinido quais os meios mais eficazes para a promocao desta

unidade hoteleira? (Selecione até 3 opgdes)

Promocdo Junto de lideres de opinido | 1;0,15%

Participagdo em Eventos/Feiras 46;6,99%

Pacotes de experiéncias

Agéncias de Viagem 39;593%
Sites de turismo 58;881%

Sites de Reservas online 165;25,08%

Redes Sociais 173;26,29%

site do Hote! | o5 1459%
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Fonte: Elaboracéo propria (2020)

78;11,85%

3.5. Plano de Marketing
3.5.1. Objetivos de Marketing
Com este projeto pretende-se criar uma unidade hoteleira em ambiente

Rural — VitaeHotel — na zona da Serra de Tomar, junto a Albufeira de Castelo de
Bode (figura 1). Numa das zonas mais bonitas do concelho de Tomar esta
unidade pretende colmatar a escassez de oferta deste tipo naquela zona. Assim
sendo os principais objetivos de marketing séo:
e Proporcionar uma experiéncia em ambiente rural, privilegiando o
contacto com a natureza;
e Aumentar a taxa de ocupacdo anual em 5% no segundo ano, um
crescimento lento face a pandemia que se abateu em 2020 e que

podera levar a uma diminuicéo na procura.
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Figura 1- Mapa de localizag¢do do VitaeHotel
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Fonte: Elaboracao propria (2021)

3.5.2. Analise SWOT
Com esta analise pretende-se analisar a componente interna da

organizacdo percebendo quais os seus pontos fortes (Strenghts), pontos fracos
(Weaknesses), contrapondo com uma andlise do ambiente externo através da
analise das oportunidades (Oportunities) e ameacas (Threats) ao projeto.

Pontos Fortes

O conceito diferenciador, a unidade apresenta-se como um tipo de
alojamento que ainda ndo existe no concelho de Tomar, aliando a histéria a
modernidade bem como ao patriménio natural envolvente.

Aposta numa equipa qualificada, de modo a garantir um servico de
qualidade superior e personalizado até ao detalhe.

Sinergias entre a unidade e produtores locais, procurando oferecer o que

de melhor se faz no concelho e na regiéo.

Pontos Fracos

Publico-alvo da unidade € limitado, este encontra-se vocacionado para
uma classe média/média-alta, o que poderd afastar da unidade um grande
namero da populacéo.

As infraestruturas de apoio pouco desenvolvidas poderédo condicionar o
projeto.
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Oportunidades
A procura crescente por experiéncias e estadias em contacto com a
natureza, podera ser um fator decisivo para a escolha do nosso alojamento.
Uma maior dinamizacdo da Albufeira do Castelo de Bode, através da
realizacdo de competicdes desportivas de cariz internacional (que tém nos
altimos tempos atraido mais atencdo para o local, poderdo ser mais um

chamativo para a regiao.

Ameacas

O crescente aumento de alojamentos hoteleiros e turisticos no concelho,
bem como da possibilidade de abertura de uma unidade hoteleira pelo grupo Vila
Galé até 2023.

A existéncia de outros destinos na regido Centro que cativam mais que a
cidade de Tomar.

A sazonalidade é também uma ameaca, pois ndo se pode viver do turismo

apenas no verao, é necessario criar condicdes para combater este problema.

Figura 2- Andlise SWAT

Pontos Fortes Pontos Fracos
Conceito diferenciador Publico-alvo especifico e limitado
Recursos humanos qualificados Fracas infraestruturas

Sinergias e aposta nos produtos locais

Oportunidades Ameacas

Procura crescente por experiéncias e || Crescimento da oferta das unidades
estadias em contacto com a natureza || de alojamento
Dinamizagéo da Albufeira de Castelo || Ameaca de outros destinos

de Bode Sazonalidade

Fonte: Elaboracgéo propria (2019)
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3.5.3. Desenvolvimento estratégico
3.5.3.1. Segmentacao
O VitaeHotel tera como mercado-alvo o publico nacional ou internacional

gue escolheu a regido do Médio Tejo para passar as suas férias, segmentando

assim quem pretende alcancar.

3.5.3.2. Alvo
Pelo conceito pretendido para o VitaeHotel o seu publico alvo serdo os

turistas entre os 25 e os 60 anos, que gostem de usufruir de espacos ligados a
natureza e que possam aliar os desportos e as atividades ao ar livre, assim como
0S que estejam ainda interessados em aliar a natureza e o patriménio historico
pela proximidade com a cidade de Tomar. Os mercados preferenciais sdo o
inglés, francés, norte-americano e o nacional. Por ser uma unidade de 4 estrelas
esta comporta mais alguns custos pelo que os individuos tém de ter alguma

capacidade econdmica, nomeadamente uma classe média e média-alta.

3.5.3.3. Posicionamento
Esta unidade ird aliar a qualidade, a modernidade néo deixando de parte

as tradicdes da regido em que se implementa bem como o conceito familiar que
se pretende. Pelos servicos que disponibiliza este € um produto de elevada
qualidade sempre com uma atencao ao detalhe e ao cliente. O ambiente familiar
e a atencdo ao cliente serdo um fator diferenciador da sua concorréncia bem
como a utilizacdo de produtos locais que permitird ainda uma maior ligagéo entre

os clientes e a comunidade da regiao.

3.5.4. Marketing-Mix
3.5.4.1. Produto
O projeto “VitaelHotel” € uma unidade Hoteleira em Espaco Rural de 4

estrelas e pretende disponibilizar uma unidade feita de raiz junto da Albufeira de
Castelo de Bode, na freguesia da Serra-Junceira aliando a um projeto
arquitetonico de tracos modernos o meio rural envolvente.

O nome da unidade surge da palavra latina vitae que significa vida,
guerendo apelar ao ambiente circundante que permite a quem visita o hotel uma

experiéncia diferente, rodeado de vida no seu estado mais puro, dai a presenca
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de um ramo no log6tipo bem como a forma circular que nos encaminha para o
ciclo da natureza.

Figura 3- Logdtipo VitaeHotel, em dois fundos

Fonte: Elaboracao por Catarina Silva (2019)

Pretende-se que o hotel seja como que uma segunda casa para cada um
dos clientes, e que encontrem nele o conforto das suas habitagfes. O VitaeHotel
oferecera uma experiéncia Unica, aliando o conforto ao contacto com a natureza
envolvente, bem como um servico de exceléncia, primando pelo rigor e
proximidade.

A rececdo do VitaeHotel estara aberta 24h por dia, de modo a garantir o
melhor servico e seguranca aos hospedes que a qualquer hora poderao usufruir
de qualquer ajuda. A unidade terd um total de 20 UA, dos quais dois sao suites,
com vista para albufeira, oito serdo quartos deluxe, também com vista para a
albufeira, e dez quartos standard, com vista para zona verde envolvente da
unidade. Oferecera também um restaurante onde se servirdo todas as refei¢des,
estando aberto das 7h as 11h para o pequeno-almocgo, das 12h as 15h para o
almoco e das 19h as 23h para jantares, existirda também um bar a funcionar em
simultaneo das 9h as 23h, por dispor de rececao 24h oferecera também de room
service 24h por dia, apresentando a partir das 23h uma carta mais reduzida até
as 7h, altura em que apenas estard na unidade o rececionista e ninguém do
departamento de F&B. Havera também uma sala destinada a eventos, que
podera acolher desde eventos mais recreativos a atividades de negécios.
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Para completar a experiéncia os hospedes poderdo também usufruir de
workshops e atividades disponibilizados com parceiros, que irdo desde
atividades aquaticas a percursos turisticos ou experiéncias gastronomicas. A
criagdo de sinergias com empresas locais permitirA o desenvolvimento de
diferentes atividades, aliando também a oferta do servi¢co de F&B proporcionado
pelo Hotel serdo desenvolvidas parcerias com diferentes atores locais,
nomeadamente com as adegas, lagares e outros produtores para que possam
servir também de montra ao melhor que se faz na regido, ndo esquecendo
também as empresas de animacdo turistica e de atividade nauticas

possibilitando a descoberta do patriménio envolvente.

3.5.4.2. Preco
A determinagédo dos precos tem com base as respostas recolhidas no

questionario realizado e apds analise de custos inerentes a operacdo e dos
precos praticados pela concorréncia.

Os precos praticados nao seréo estaticos e irdo variar conforme a procura
gue haja ou néo pelo alojamento, pese embora se avance na tabela 2 com um
valor para a época alta e época baixa sendo estes o0s valores com que se iniciara
a atividade. A flutuacao de precos tem de ser sempre ponderada pois este é um
dos primeiros fatores que cativa um potencial cliente. Por ser uma altura inicial o
preco encontra-se mais reduzido do que seria o valor 6timo de modo a atrair
mais clientes. Os precos expostos foram definidos através das respostas ao
inquérito desenvolvido onde quase 50% dos inquiridos se mostrava disponivel
para pagar entre 50,00€ e 60,99€, bem como a analise dos pregos praticados
pela concorréncia.

Tabela 2- Preco médio a praticar por tipologia de quarto e por época de atividade

_ _ Epoca baixa (1 de janeiroa  Epoca Alta (1 de junho a 30
Tipologia de quarto 31 de maio, 1 de outubroa31 | de setembro, Pascoa, Natal e
dezembro) Passagem de Ano)
Standard 60,00 € 85,00 €
Superior 80,00 € 110,00 €
Suite 100,00 € 130,00 €
Medlg ponderada 72.00 € 99.50 €
alojamentos
Nota: os valores indicados incluem IVA a taxa legal e pequeno-almogo para duas
pessoas

Fonte: Elaboracao propria (2019)
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Numa primeira fase a unidade nao ira disponibilizar muitas atividades
realizadas por conta propria uma vez que esse nao €&, inicialmente, o seu foco,
mas trabalhara junto com parceiros locais, nomeadamente adegas e lagares
como é o caso do Casal das Freira e dos Azeites 7Montes, de empresas de
animacao turistica como a Caminhos da Historia, que promove visitas culturais
a cidade de Tomar, e empresas de atividades nauticas que potencializardo o
desenvolvimento de passeios na Albufeira ou a pratica de desportos nauticos
como € o caso da Templar Aventura. Estas empresas disponibilizardo um leque
de atividades para os seus clientes, numa primeira fase mais reduzido, mas que
irhA sendo aumentado, também conforme a procura e interesse dos clientes.
Ainda assim apresenta-se na tabela 3 as diversas atividades disponiveis.

Tabela 3- Lista de Atividades e Workshops

Atividades Workshops
Passeios Pedestres Enologia
Massagens Gastronomia local

Artes e oficios (exemplo:
latoaria, cestaria, flores de

papel)

Atividades Nauticas
(canoagem, wakeboard)

Visitas turisticas e
culturais (a
monumentos e
fornecedores, ex.
adegas)

Fonte: Elaboracéo propria (2019)

3.5.4.3. Distribuicéo
Com o objetivo de divulgar a unidade a mais potenciais clientes seréao

utilizados diversos canais de distribuicdo. Apostando na presenca online através
de um site simples e apelativo bem como uma presenca ativa nas redes sociais
(Facebook, Instagram, Twitter, etc.), em sites de reservas online como Booking,
TripAdvisor, Trivago ou outros e através de pacotes de experiéncias como a
Odisseias.

Mantendo também uma aposta na vertente mais tradicional com a
distribuicdo de brochuras a serem preparadas para o efeito, a fim de possibilitar
a divulgacao do VitaeHotel em feiras da especialidade, nos postos de turismo da
regido onde se insere a Albufeira de Castelo de Bode, n&o pretendendo descurar
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também a presenca em Agéncias de Viagem e Operadores Turisticos, que pese
embora 0s consumidores estejam mais virados para a procura de alojamentos
de forma online e o facam por meios préprios, ainda alguns grupos de
consumidores procuram pacotes de viagens completos, que sé&o proporcionados

por este tipo de operadores.

3.5.4.4. Comunicacgéo
A visibilidade de uma empresa € muito importante para potenciar

negdcios, € por isso necessario garantir que chegamos ao maior numero
possivel de potenciais consumidores. No mundo atual a maior parte da
comunicacdo das empresas passa pela comunicacdo online, que permite
abranger todo o globo e de uma forma mais rapida e eficaz que os meios de
comunicacao tradicionais.

As novas tecnologias sdo uma ferramenta importante para a divulgacéo e
comunicacdo de produto turisticos, mas é também muito importante ter em
atencdo a informacdo, e a forma como esta é partilhada, se as tecnologias
possibilitam uma maior disseminacdo de um determinado produto, estas
possibilitam também em tempo real a partilha de experiéncias, por parte de
clientes, quer sejam estas positivas quer sejam negativas, logo é muito
importante que esta seja estruturada e reativa, de modo a possibilitar responder
a qualquer cliente com a maior celeridade.

A atencdo a segmentacdo do publico-alvo realizada é também muito
importante, porque permite-nos direcionar esfor¢cos para aqueles que poderao
ser realmente 0s nossos clientes.

Serdo entdo tomadas algumas acbOes no sentido de desenvolver a
comunicacao com o publico alvo:

1) Desenvolvimento de um website que possibilite aos potencias clientes
ficar a conhecer o produto, e que possibilite também realizar reservas,
este devera ser responsivo, intuitivo e apelativo;

2) Criacdo de paginas nas redes sociais, nhomeadamente, Facebook e
Instagram, que devem servir de montra ao hotel e devem ser alimentadas
com conteuddos que criem expectativa no cliente para que este se sinta

interessado em visitar a unidade;
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3) Criacdo de promocdes e vendas online que permitam, aumentar a
visibilidade a unidade, como por exemplo através de passatempos nas

redes sociais.

3.6. Plano de Recursos Humanos
3.6.1. Estrutura Organizacional
A hotelaria é uma atividade econdmica -caracterizada pela forte

componente humana, sado 0s recursos humanos que garantem o bom
funcionamento de uma unidade, bem como a prestacdo de um servico de
exceléncia aos clientes. Cada empresa, dependendo do seu tamanho devera
adaptar a melhor estratégia de recursos humanos as suas necessidades.

No caso apresentado, e por se tratar de uma pequena unidade hoteleira
a estrutura organizacional serd muito simples, tal como apresentado na figura 3,
0s recursos humanos na unidade serdo divididos em dois departamentos,
essenciais ao funcionamento do hotel. Cada elemento da equipa tera as suas
funcdes, de acordo com o Contrato Coletivo de Trabalho (CCT) adotado, e 0 seu
trabalho base, mas pelas caracteristicas da unidade é exigida também alguma
polivaléncia de modo que seja possivel superar possiveis falhas em determinada
seccao.

Figura 4- Organograma VitaeHotel

Diretor Geral
(Proprietario)

Servigo de
Apoio
Servigo de Informatico
Manutengéo Servigo de
Contabilidade
B Food & Alojamento
everages Legenda:
Servi¢os externos a unidade
Sala Cozinha Rececdo Housekeeping

Fonte: Elaboracgéo propria (2019)

3.6.2. Funcgdes
3.6.2.1. Diretor Geral
Elemento responsavel por toda a gestdo da unidade, pelo

desenvolvimento de todos os planos de acdo, é quem define a estratégia da
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unidade, acompanhando os trabalhos dos diferentes departamentos. E

responsavel pela selecdo e coordenacao dos recursos humanos.

3.6.2.2. Sala
Realizam todo o trabalho de servico de restaurante e bar. Colaboram com

a cozinha na realizacdo de ementas bem como dos servicos de eventos.
Ocupam-se de todos os servicos de comidas e bebidas, bem como da

preparacao das salas para os diversos momentos de refeicao.

3.6.2.3. Cozinha
Equipa que executa todos os servicos de comidas, sdo responsaveis pela

preparacdo das diversas ementas e menus de eventos em colaboragdo com a
sala. Responsaveis pelo armazenamento de todos os alimentos a eles
confiados, bem como da preparacao das refeicbes do pessoal. Asseguram a
limpeza de todos os equipamentos utilizados no servico de restaurante e bar,

sendo responsaveis pela copa.

3.6.2.4. Rececdo
Sao responsaveis pelo acolhimento dos clientes, sendo a face mais visivel

do hotel, devendo garantir a satisfacdo de todos os seus pedidos. Devem
assegurar a gestdo de reservas, procedimentos de check-in e check-out, bem
como a articulacdo de servigcos com outros setores em especial com o servigo

de housekeeping.

3.6.2.5. Housekeeping
Garantem o servico de limpeza de toda a unidade, desde as zonas

comuns, as areas técnicas e de servico bem como das unidades de alojamentos.
Sao responsaveis pela manutencdo cuidada de todas as areas bem como da
gestao de matérias inerentes as suas func¢des, como stock de amenities, roupas

Ou outros.

3.6.2.6. Servico de Apoio Informatico
Responsaveis pela gestdo e manutencdo de todos 0s servigos e

equipamentos informaticos, sendo garantidos por uma entidade externa ao hotel.
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3.6.2.7. Servi¢co de Manutencao
Garantem a manutencao de todos os espacos da unidade hoteleira, sendo

desempenhados por uma entidade externa ao hotel.

3.6.2.8. Servico de Contabilidade
Responsaveis pela gestdo e organizacdo de toda a contabilidade da

unidade, sendo desempenhados por uma entidade externa ao hotel.

O descritivo de fungbes anteriormente mencionados correspondem ao
Contrato Coletivo de Trabalho entre a Associacao da Hotelaria, Restauragéo e
Similares de Portugal (AHRESP) e a Federacdo dos Sindicatos da Agricultura,
Alimentacédo, Bebidas, Hotelaria e Turismo de Portugal (FESAHT) (ver Anexo

), a excecao dos servicos fornecidos por entidades externas.

3.6.3. Processo de recrutamento e selecéo
Numa area de negécios como a hotelaria a escolha dos recursos humanos

adequados é essencial para o melhor desempenho da unidade hoteleira, para
isso é necessario desenvolver um processo de selecdo e recrutamento, muito
rigoroso, que procure responder a todas as necessidades do hotel.

A hotelaria ndo é por si a atividade mais atrativa em termos salariais, pelo
gue se apresenta necessario uma melhor resposta face a esta problematica,
nomeadamente através de uma melhor retribuicdo mensal aos futuros
colaboradores, bem como outras formas de valorizacdo profissional para os
colaboradores. Os elementos selecionados deverédo ter formacao ou experiéncia
anterior no setor hoteleiro, por forma a compreenderem o sacrificio exigido pelo
servico.

A equipa do VitaeHotel sera constituida por

e Diretor Geral;

e Rececédo - 5 elementos;

e Housekeeping — 4 elementos;

e Sala -5 elementos;

e Cozinha — 6 elementos.

O horario desenvolvido para os colaboradores encontra-se no Apéndice
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3.6.4. Remuneracéo
No que diz respeito a remuneracao de todos os elementos da equipa, esta

tem por base a legislacdo do setor. Fazendo-se a ressalva de que o subsidio de
alimentacao é convertido em géneros, visto as refeicbes serem dadas no hotel a
todos os colaboradores.

Tabela 4- Remuneracbes Quadro de Remuneragdes (valores iliquidos)

Quadro de Remuneragfes Quadro de Remuneragdes (valores iliquidos)

Remuneracéo
Secéo Cargo Categoria| proposta pelo Més Ano
CCT
Diretor Geral Xl 1817,00 € 2 000 € 28 000 €
Chefe de Rececao IX 1 045,00 € 1100 € 15400 €
Rececdo | Rececionista 12 \Y 739,00 € 770 € 10 780 €
Rececionista 22 \% 689,00 € 725 € 10 150 €
) Governanta Vi 799,00 € 900 € 12 600 €
Housekeepin
P inmdgfegsiﬁﬁn?)iza IV 689,00 € 750€ | 10500 €
Responsavel F&B IX 1 045,00 € 1100 € 15 400 €
Sala Empregado 12 V 739,00 € 770 € 10 780 €
Empregado 22 v 689,00 € 725 € 10 150 €
Chefe de Cozinha X 1172,00 € 1100 € 15 400 €
Cozinheiro 12 VII 839,00 € 900 € 12 600 €
. Cozinheiro 22 Vi 799,00 € 825 € 11 550 €
Cozinha
Cozinheiro 32 V 739,00 € 770 € 2310€
Pasteleiro VII 839,00 € 900 € 12 600 €
Copeiro 1 649,00 € 700 € 9800 €

Fonte: Elaboragéo propria (2021)

3.6.5. Formacéo e avaliagdo
A unidade implementara um plano de formagdo e desenvolvimento

pessoal para todos os colaborados, tentando com esta medida, ndo s6 melhor a
performance dos seus funcionarios, como também contribuir para um aumento
de motivacdo dos mesmos. A felicidade e motivacéao de todos os colaboradores
refletir-se-& na qualidade do servico prestado aos clientes, 0S nossos

funcionarios sdo para a organizacdo o primeiro cliente ao qual temos de agradar.
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Os elementos da equipa serdo ainda submetidos a uma avaliacdo de
desempenho, num modelo 360°, onde ndo s6 se autoavaliardo como também
deverdo avaliar as suas chefias diretas e os colegas na categoria inferior a sua,
deste modo pretende-se ter um conhecimento mais abrangente de cada
colaborador e da dinAmica existente entre os diferentes funcionérios e seccoes.
Para aléem de ser realizada uma avaliacdo interna, através da auto e hétero

avaliacdo como sera também enviado a cada cliente um inquérito de satisfacéo.

3.7. Plano de Operacdes
3.7.1. Licenciamento
O desenvolvimento de uma unidade hoteleira, ou qualgquer outro projeto

de construcéo implica alguns licenciamentos, nomeadamente a licenca de obra,
numa primeira fase, e aquando da conclusédo da construcdo, a licenca de
utilizacao do espaco, todos estes passados pela Camara Municipal de Tomar.
Antes da abertura do hotel serdo ainda necesséarias outras licencas,
nomeadamente para a musica ambiente e execu¢cdo musica e de videos nas
areas comuns e unidades de alojamento, esta licenca deve ser adquirida junto a
Sociedade Portuguesa de Autores que € guem tem a legitimidade para a passar.
A localizacdo do empreendimento turistico encontra-se na localidade
Casal da Cachoaria, na Unido de Freguesias de Serra Junceira, no concelho de
Tomar, nas seguintes coordenadas geogréficas: Latitude: 39°35'41.87"N,
Longitude: 8°15'51.54"W
Figura 5 - Localizacdo Artigo Rustico
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O local de intervencao situa-se numa encosta a norte na Albufeira de
Castelo de Bode, cujo acesso viario é feito a partir da Rua Principal (Estrada
Municipal 531).

Trata-se de um artigo rustico (art.391, Sec¢do F) com cerca de 275 252
m2, para o efeito deste projeto sera considerada uma se¢do mais pequena do
artigo através da divisao do artigo rustico.

Pretende-se agora fazer uma analise ao enquadramento do local de

intervencao de acordo com 0s instrumentos de gestao territorial em vigor.

3.7.1.1.  Plano Diretor Municipal
De acordo com a Planta de Ordenamento e o nhovo Regulamento do PDM

de Tomar (2019), o local de intervencéo encontra-se classificado como Espaco
Florestal, cujo Regime de Ocupacao (art.60°) compreende a exploragao turistica
e viabiliza a construcédo de unidades nas condicionantes dispostas no artigo que

remete sempre para o POACB.

3.7.1.2. Plano de Ordenamento da Albufeira de Castelo do Bode
De acordo com a Planta de Condicionantes (Anexo IV) do Plano de

Ordenamento da Albufeira de Castelo do Bode, a area de intervencdo esta
classificada com a tipologia de Areas Urbanas/Areas Turisticas, sendo também
classificada como Reserva Nacional Ecologica (REN) na faixa de 150m
adjacente & margem que confronta o Plano de Agua (fig 5).

Figura 6- Pormenor da Zona de Implementagéo do ViateHotel, na Planta de Condicionantes
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O artigo esta também classificado como Zona de Uso Turistico, de acordo
com a Planta de Sintese do POACB (Anexo V) (fig.6).

Figura 7- Pormenor da Zona de Implementagdo do ViateHotel, na Planta de Sintese

Legenda:
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De acordo com o disposto no artigo 21°, os usos turisticos assinalados na
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Local de Implementagdo
VitaeHotel

planta sintese s&o: a) Areas turisticas, b) Pousadas/estalagens, c) Parques de
campismo e d) Turismo em espaco rural.

A localizacéo do empreendimento em estudo enquadra-se na tipologia “a)
Areas Turisticas” de acordo com a Planta de Sintese do POACB (fig.6).

O empreendimento configura uma nova construcao, pelo que se enquadra
e deve respeitar o disposto nas condicionantes do mesmo artigo no n°11 que
afeta a construcdo de novos empreendimentos turisticos, com particular atengéao
para as alineas:

d) O licenciamento das novas areas turisticas s6 é permitido com a
obrigatoriedade de construcdo de um sistema de recolha e tratamento terciario
de efluentes, nos termos do artigo 28°;

e) SO apos a construcdo das infraestruturas, nomeadamente aquelas a
que a alinea anterior se refere, e dos equipamentos complementares serédo
construidas as unidades de alojamento;

f) E obrigatéria a arborizacdo e tratamento paisagistico adequado nas

areas envolventes de novas construcdes, a executar de acordo com projeto
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realizado para o efeito, com vista ao enquadramento paisagistico, a estabilizacao
de terras, a reducao dos impactes visuais negativos, bem como a manutencéo e
valorizac&o do coberto vegetal e da arborizacédo da area onde se insere.

As condicionantes identificadas nestas alineas s&do especialmente
importantes na instrugédo do Projeto de Licenciamento que devera incluir, em fase
de Projetos de Especialidade, as solu¢cdes adequadas ao cumprimento destas
condicionantes (Anexo VI). Nos restantes numeros (12,13,14 e 15) do artigo, o
Projeto cumpre.

Ja no que concerne ao artigo 23° que regulamento o espaco de Uso
Florestal que representam uma faixa dos 150 m medida a partir do nivel de pleno
armazenamento (NPA) da Albufeira. Povoamento florestal misto de pinheiros-
bravos e eucaliptos.

Ainda para efeitos de licenciamento, devera ser informado e instruido o
processo sem contar com a area classificada como uso florestal, pois ndo havera
novas construcdes, nem reconstrucdes, dado ndo haver edificado pré-existente.
Apenas serd considerada a mancha florestal existente tal como existe, sem
modificacdes da estrutura verde.

Na faixa de uso florestal apenas serdo tidas em conta operacoes de:

- limpeza e desmatacao;

- abate seletivo de espécies invasoras (Acécias) que se verifiquem na
propriedade conforme é recomendado no Regulamento do POACB

- podas de formacao e de seguranca em arvores adultas.

Estas operacoes respeitam o disposto no n.4 do artigo 24° do POACB.

3.7.2. Infraestruturas
O projeto do VitaeHotel passara pela constru¢do de um edificio de raiz na

margem da Albufeira de Castelo de Bode, atendendo a legislacéo existente (ver
Anexo VII) foi escolhido um local, na Unido de Freguesias de Serra Junceira (ver
Apéndice V), numa éarea de uso turistico, na qual podem ser realizadas
edificacoes para unidades hoteleiras, segundo o Plano de Ordenamento da
Albufeira do Castelo de Bode (POACB), sdo permitidas assim novas areas
turisticas, ndo devendo no caso de novas construgcdes, estas ultrapassarem 0s
3 andares de acordo com o presente no artigo 21° (POACB, 2003).

Assim sendo os espacos do hotel serdo divididos da seguinte forma:
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- Piso 0: espaco de recec¢dao, bar, restaurante, sala de eventos, gabinete
do diretor, cozinha e cave de dia, armazéns, balnearios e sala do pessoal, sendo
também contemplado um espaco para zonas técnicas, depositos de agua,
bombas de calor e equipamentos de AVAC (ver Apéndice VI, figuras 6 a 11).

- Piso 1 e 2: nestes depois pisos distribuem-se os quartos sendo a
distribuicdo igual em cada um dos pisos, 5 quartos duplos Standard com vista
para a zona florestal, 4 quartos duplos Deluxe e uma Suite com vista para a
barragem, encontramos também em cada patamar zonas de servi¢co para apoio
ao housekeeping e room-service (ver Apéndice VI, figuras 12 a 17).

Por se tratar de uma nova construcdo esta foi pensada para poder
albergar todos 0s servicos necessarios a um hotel de 4 estrelas tendo uma area
total de construcéo de 840m?, distribuidos pelos 3 pisos logo 280m? por piso (ver
Apéndice VII). As areas para cada zona encontram-se divididas na tabela 5,
pretende-se no VitaeHotel, disponibilizar ao cliente quartos com medidas
superiores as minimas exigidas pelo Regime Juridico dos Empreendimentos
Turisticos (RJET), bem como todos os restantes critérios exigidos para uma
unidade de 4 estrelas (ver Apéndice VIII), pelo que cada quarto Standard tera
22m?, os Deluxe 24m? e cada Suite 32m?, correspondendo a 56,67% da area
global do Hotel. O calculo das areas dos corredores nos pisos de alojamento foi
calculado de acordo com a configuracdo que se pretende para o hotel, um
corredor central com quartos frente a frente ao longo do corredor segundo Jan
A. deRoos (2011). Na tabela 5 sdo apresentadas as areas para cada zona do
hotel.

Tabela 5- Cdlculo da drea de construgdo do VitaeHotel

Célculo da érea de construcao do VitaeHotel
Tipologia de quartos Area (m?) | Quantidade| Total (m?) |Percentagem
Standard 22 10 220,00
Deluxe 24 8 192,00
Suite 32 2 64,00
Area Total Privativa 476,00 56,67%
Area publica (sem corredores dos pisos de alojamento) 190,00 22,62%
Area dos corredores (por
guarto) 4,2 20 84,00 10,00%
Area Total publica 274,00 32,62%
Area de servico 90,00 10,71%
Area Total do Hotel 840,00 100%

Fonte: Elaboracao propria (2019)
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O célculo do investimento total para a construcéo e decoracgéo do hotel foi
calculado de acordo com os metros quadrados a construir dado pelo White Brite
Hospitality (2020), considerando o valor de 1430€/m?.

3.7.3. Decoracéao
A decoracao é um elemento bastante importante, pois esta € a face visivel

da unidade esta tera de ser marcante para que possa ser recordada. A aposta
na decoracgdo passara pela utilizacdo de materiais relacionados com a natureza,
as cores terra, verde e azul que transportardao o espaco envolvente para o interior
tudo isto aliado a escolha de materiais nobres. Quanto as zonas de servico estas
privilegiardo ndo sé a funcionalidade como também a beleza e a estética dos
equipamentos a adotar, todos os detalhes contribuirdo para um melhor ambiente

no local de servico que se traduzira num melhor servi¢o aos clientes.

3.7.4. Aspetos tecnolégicos e técnicos
O Hotel tera de estar equipado com todo o tipo de materiais e

equipamentos que permitam uma gestéo eficiente da unidade, para isso nao se
poderd descorar a parte tecnolégica bem como os cuidados com o meio
ambiente adotando politicas ambientais que permitam aliar a sustentabilidade
ambiental a poupanca de recursos técnicos e econdmicos. Toda a parte de
software serd da empresa NewHotel uma empresa nacional que disponibiliza
software hoteleiro para todas as valéncias.

O contrato com a NewHotel inclui o sistema de gestao da unidade (PMS)
bem como um software de gestéo para a parte de F&B e eventos, tendo um custo
base de 4300€ e 248,69€ de mensalidade. Este software inclui todos os modulos
necessarios a gestao bem como a interligacdo com operadores de venda online
(Booking, Trivago, Expedia, ...).

Em relacdo aos equipamentos estes serdo de primeira qualidade,

permitindo assim garantir a qualidade e fiabilidade do servico prestado.

3.7.5. Eletricidade, 4gua, gas e aquecimento/arrefecimento
Dada a localizagéo do Hotel deveréo ser tidas em consideracao algumas

situacdes, por se tratar de um edificio a instalar numa zona rural do concelho o

local ainda ndo dispbem de todas as infraestruturas, nomeadamente a questao
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dos esgotos que deverd ser acautelado com a instalacdo de uma ETAR
compacta. Nao dispdem de gas canalizado pelo que sera necessaria a instalacao
de um tanque de armazenamento deste combustivel para que possa depois ser
utilizado nos diversos servigos do Hotel, sera também privilegiada a utilizacao de
energias renovaveis com a instalacdo de painéis solares na cobertura,
apostando em duas vertentes, ndo soO para a producao de energia elétrica como
para o aquecimento de aguas, garantindo assim uma melhoria no consumo de
recursos energeéticos e uma diminuicdo do impacte ambiental do hotel.

De modo a garantir uma boa eficiéncia energética da unidade devera ter-
se em conta as caracteristicas dos equipamentos, a iluminacdo sera
inteiramente LED permitindo uma maior economia de energia.

A agua sera fornecida pela rede publica sendo tomados cuidados com a
sua utilizacdo, aplicando redutores de caudal nas instalagdes de modo a reduzir
o desperdicio de agua.

Em relacdo aos sistemas de aquecimento e arrefecimento devera ser
implementado um sistema passivo que permite a climatizacdo do espacgo de
acordo com as necessidades do mesmo. Este sistema passivo funcionara
através de coletores e acumuladores de energia solar incidente, com a funcao
de distribuir o calor através de processos naturais de transferéncia contribuindo
para o conforto interior sem recorrer a sistemas ativos de climatizacao, ja no que
diz respeito ao arrefecimento este devera ser realizado através de uma estacao
de arrefecimento que utiliza fenobmenos como a ventilacdo, arrefecimento
através do solo ou arrefecimento evaporativo (Sousa, 2018). Aliando estes
sistemas aos ganhos solares por exposicdo direta ao sol, bem como

mecanismos de isolamento térmico que garantam o conforto de todo o espaco.

3.7.6. Seguranca
A segurancga sera um ponto fundamental a aplicar, a op¢ao passara pela

instalacdo de diversas camaras de videovigilancia nas zonas publicas do hotel,
garantindo assim a seguranca quer aos clientes quer aos funcionarios da
unidade. Também o sistema de seguranca contra incéndios contara com a
instalacao de diversos carretéis e extintores nas diferentes zonas do hotel assim
como a instalacdo de um sistema de extincdo na hotte da cozinha, bem como

mantas antifogo, existirdo também detetores de incéndio em todas as areas do
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hotel, quer nas zonas de publico quer nas zonas de servigco e unidades de
alojamento. Estardo também disponiveis em todas as areas sinalizacdo de
emergéncia bem como iluminacdo de emergéncia de modo a garantir o apoio

necessario a uma evacuacao em caso de sinistro.

3.8. Plano Financeiro
Para avaliar os objetivos do projeto foram analisados dados provisionais

para um periodo de 10 anos, considerando o inicio de atividade em janeiro de

2023 e 0 ano de 2022 como o ano de obra.

3.8.1. Pressupostos
Foram considerados os seguintes pressupostos:

Taxa de IVA reduzida 6% para as vendas de Alojamento e pequeno-almog¢o uma
vez que este se encontra incluido na tarifa;

Taxa de IVA intermédia 13% para todas as refeicdes nao incluidas nas tarifas
Taxa de IVA normal 23% para todos 0s eventos ou outros servi¢cos prestados
pelo hotel

Taxa de inflacdo calculada em Forecast a partir de 2023

3.8.2. Volume de negécios
Alojamento

No primeiro ano de atividade e talvez num cenario de principio de Pos-
pandemia prevé-se uma taxa de ocupacdo de 33% o0 que representa um
decréscimo de 28% na ocupacao registada em 2019 na regido Centro, foi
considerado este decréscimo por ter sido o valor de queda registado em 2020.

A partir do ano de 2023 os valores de ocupacao e de receitas dos diversos
setores foram calculados com um aumento de 5% face ao ano anterior. Para o

ano de 2023 os calculos da viabilidade do projeto encontram-se no Apéndice VII.
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Tabela 6- Total de vendas de alojamento por ano de atividade

Ano Taxa de Ocupagéo N° de noites vendidas | Total venda de Quartos
2023 33,31% 2432 202 779,15 €
2024 34,98% 2553 215197,35 €
2025 36,72% 2681 228 320,55 €
2026 38,56% 2815 244 091,98 €
2027 40,49% 2956 263 556,67 €
2028 42,51% 3103 283 866,51 €
2029 44,64% 3259 304 017,07 €
2030 46,87% 3422 324 533,72 €
2031 49,21% 3593 347 756,87 €
2032 51,67% 3772 373 933,51 €

Fonte: Elaboracao propria (2021)

Comidas e Bebidas

Os valores das receitas com as comidas e bebidas foram calculados a
partir de percentagens das receitas de alojamento ou através de valores fixos
para 0os numeros de refeicdes. Para este departamento sdo consideradas as
vendas de pegueno-almoco a passantes ou nao incluidos na estadia (foi
calculado como sendo vendidos 2 por dia), brunch realizados apenas ao
domingo (20 por domingo), almocos (8 por dia), jantares (16 por dia) e receitas

de bar e room service (35% das receitas de alojamento) (ver Apéndice VIII).

Grdfico 2- Total de vendas de comidas e bebidas, por ano de atividade
Total de vendas de comidas e bebidas, por ano de atividade
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Fonte: Elaboracgéo propria (2021)
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Este departamento € muito importante uma vez que o Hotel se situa fora
da cidade muitos dos clientes fardo as suas refeicdbes na unidade, ha que
conseguir dar resposta a essas solicitaces dai os valores de refei¢cbes servidas
serem tao elevados, pretende-se também que o restaurante sirva como um polo

atractor ao local.

Eventos

Os eventos representam uma boa oportunidade de negdécio e o seu
rendimento € elevado, desde eventos corporativos (nomeadamente team
building e eventos menos formais) a familiares. O valor dos eventos foi calculado
como apresentando um valor de 60% do valor do alojamento.

Tabela 7 - Receitas de Eventos por ano de atividade

Ano Receita Eventos
2023 121 667,49 €
2024 129 118,41 €
2025 136 992,33 €
2026 146 455,19 €
2027 158 134,00 €
2028 170 319,91 €
2029 182 410,24 €
2030 194 720,23 €
2031 208 654,12 €
2032 224 360,10 €

Fonte: Elaboracao propria (2021)

Workshops e atividades

De modo a proporcionar atividades aos seus clientes o VitaeHotel ir4
dispor de servicos complementares, como atividades ao ar livre, massagens,
workshops tantos realizados com a estrutura interna (workshops de cozinha)
como com o apoio de outras empresas, provas de vinhos ou até visitas guiadas.
Por serem um foco de atracdo as atividades desenvolvidas por entidades
externas terdo um custo para a unidade de 60% do valor a que as mesmas séo

vendidas.
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Tabela 8- Receitas de Workshops e Atividades, por ano de atividade

Receita Workshops e

Ano atividades

2023 145 897,98 €
2024 154 832,78 €
2025 164 274,81 €
2026 175 622,23 €
2027 189 626,92 €
2028 204 239,69 €
2029 218 737,86 €
2030 23349942 €
2031 250 208,30 €
2032 269 042,18 €

Fonte: Elaboracao propria (2021)

Tendo como base dos pressupostos adotados e apresentados
anteriormente, é espectavel que se atinja um volume de negécios de 797 507,32
€ em 2023 e cerca de 1 470 637,95 € em 2032 conforme se indica no gréafico 21
(ver Apéndice VIII).

Grdfico 3- Volume de negdcios, por ano de atividade

Volume de negodcios
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Fonte: Elaboracao propria (2021)

3.8.3. Fornecimentos e Servigos Externos
Todos os custos associados com a operacao, desde as mercadorias e

matérias-primas, as despesas com agua, eletricidade, gas ou seguros, bem
como todos 0s servigos contratados como o caso dos servicos de Marketing e
contabilidade estdo expressos nos Fornecimentos e Servicos Externos (ver
Apéndice IX). é expectavel que no primeiro ano de atividades estes custos
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atinjam 254 933,49 € ndo estando aqui considerado o valor de pagamento do
crédito ou gastos com pessoal.

Grdfico 4- Evolugdo dos custos com Fornecimentos e Servigos Externos, por ano de atividade

Fornecimentos e Servigos Externos
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Fonte: Elaboracao propria (2021)

3.8.4. Custos com pessoal
Por forma a captar os melhores recursos humanos o VitaeHotel ira atribuir

uma remuneracao a todos os seus funcionarios acima do valor presente no
Contrato Coletivo de Trabalho (ver Anexos | e Il). Nestes primeiros anos nao esta
previsto qualguer aumento acima do valor da inflagdo, mas essa podera ser uma
medida a adotar caso os resultados sejam melhores que o esperado,
nomeadamente através da atribuicdo de um prémio a todos os elementos da
equipa. O grafico 4 apresenta 0os gastos com o pessoal onde se incluem as
remuneracoes, 0 seguro de assidentes de trabalho, Seguranca Social, Fundo de
Compensacao, fardamento e alimentacdo fornecida na unidade (ver Apéndice
X).

Grdfico 5 - Gastos com pessoal, por ano de atividade
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Fonte: Elaboracg&o propria (2021)
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3.8.5. Investimento
O investimento total no projeto rondara os 1 937 419,35 €. Este é um valor

elevado pois falamos da construcéo de raiz de uma unidade com total de 840m?.
E, portanto, espectavel que a maior fatia va para a construgdo que representa
mais de 1 200 000,00 €, assim como todos os outros custos associados ao
projeto, equipamentos e decoracdo. Os calculos dos custos espectaveis a
implementagc&o do Hotel foram desenvolvidos através do Estudo do Custo de
Desenvolvimento de Hotéis (HVS, 2020) (ver Apéndice XI).

Tabela 9 - Mapa de Investimento Total

Investimento Total

Item Peso Valor
Custo do terreno 15,00% 290 612,90 €
Arquitetura e outros custos (soft costs) 12,00% 232 490,32 €
Construgéo e instalacdes (840m2x1430€) 62,00% | 1201 200,00 €
Mobiliario, decoracéo e equipamentos (FF&E) 8,00% 154 993,55 €
Despesas de pré-abertura e fundo de maneio 2,00% 38 748,39 €
Custos de desenvolvimento 1,00% 19 374,19 €

TOTAL | 100% 1937 419,35 €

Fonte: Elaboracao propria (2021)

3.8.6. Financiamento
Para obter a verba para a construcdo desta unidade hoteleira sera

necessario recorrer a financiamento externo, nomeadamente a um crédito do
Banco Millennium BCP no valor de 1 700 000,00 €, tendo ja de garantir de
antemdo a aquisi¢ao do terreno que ndo pode ser feita através do crédito. Certo
€ gque também podera ser feita uma candidatura a Fundos Comunitarios, mas
para o desenvolvimento deste trabalho esse mecanismo néo foi utilizado. Este
um empreéstimo a meédio longo prazo com 240 meses de duragéo (ver Anexo V
e Apéndice XIlI).
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Tabela 10 - Financiamento a médio longo prazo

Financiamento de médio longo prazo
Banco Millennium BCP
Montante Solicitado 1 700 000,00 €
Montante a reembolsar 1995 984,80 €
Duracdo empréstimo 240
Juros 0% (Euribor a 6 meses)
Prestacdo mensal 8 203,27 €
TAE 3,415%
Spread 1,500%

Fonte: Elaboracao propria (2021)

Sera, pois, necessario algum capital préprio para iniciar este projeto,
numa primeira fase para a aquisicdo do terreno, com uma area de 6151,48 m?,
que se estende por 334m apos a linha de 4gua, e depois para fazer face aos
primeiros meses de pagamento do empréstimo, nomeadamente nos primeiros
15 a 16 meses em que a unidade ndo gerara receitas suficientes para cumprir

com 0s compromissos bancérios, estando a falar de cerca de 417 000,00 €.

3.8.7. Demonstracao de resultados
Conforme os dados apresentados no Apéndice Xlll sdo apresentados os

resultados liquidos da atividade, expectavel para os primeiros 10 anos de
atividade. De salientar que o resultado operacional é positivo desde o primeiro
ano, onde regista um valor de 56 574,86 €, apresentando um crescimento quase
exponencial ao longo dos anos atingindo os 441 686,67 € em 2032.

Verifica-se também o mesmo fendmeno no que diz respeito ao resultado
liguido de exercicio onde se regista um valor de 43 845,51 € em 2023, e
alcancando os 342 307,17 € em 2032.
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4. Conclusoées e limitagdes da investigacao
Portugal é sem davida um dos paises onde o Turismo tem um peso

elevado para a economia, certo € que a pandemia de Covid-19 veio expor
alguma das fragilidades do setor devido a diminuta movimentacao de turistas no
altimo ano. Mas podemos também esperar que este seja um dos setores onde a
recuperacao sera mais rapida, apos o levantamento das restricdes, uma vez que
0 publico se encontra sequioso para poder voltar a viajar, pese embora se
preveja que possa haver uma alteracao nos habitos de viagem.

A crescente procura turistica por Portugal, nos ultimos anos, bem como o
aumento do reconhecimento internacional do nosso pais, levaram a um aumento
da oferta de alojamentos. Este crescimento sustentado contribui para a melhoria
das condi¢cdes econdmicas dos locais onde as mesmas se inserem garantindo
nao s6 um aumento dos postos de trabalho diretos como também indiretos nas
mais diversas areas complementares a experiéncia da visita.

O projeto do VitaeHotel pretende ser mais um contributo ndo sé para a
dinamizagdo econOmica, e do tecido empresarial, de Tomar como um
dinamizador do turismo Rural e de natureza na Albufeira do Castelo de Bode,
levando assim a consolidacao de resultados alcancados pelas unidades na zona
da Albufeira. Afirmando-se essencialmente como um ponto de ligacdo entra a
populacdo local e aqueles que visitam o concelho, através da divulgacao dos
seus habitos, costumes, histéria e patrimonio.

A experiéncia de construcdo de uma unidade de raiz € algo extremamente
gratificante, permitindo compreender melhor ainda esta indlstria, mas uma coisa
€ certa sera também bastante desafiante poder colocar em pratica as tematicas
que desenvolvi neste projeto.

A par da crescente procura, que impulsionada pela pandemia da Covid-
19, por alojamentos na Albufeira de Castelo de Bode, bem como da politica de
servi¢o focada no cliente que o VitaeHotel pretende aplicar, sem nunca esquecer
0 ambiente a sua natureza envolvente sdo pontos que acrescentam a viabilidade
do mesmo, potenciando assim a criacdo de riqueza na comunidade, contando
com uma estrutura de recursos humanos, com raizes locais, simples e
polivalente. Este projeto apresenta um resultado positivo ao fim de dez anos

podendo a essa data liquidar a totalidade do empréstimo solicitado. O projeto
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tem potencialidade pois apresenta capacidade de gerar fluxos futuro que

ultrapassarao o valor do milhdo de euros.

Limitacdes da investigacao

O facto de a zona onde se pretende instalar a unidade nao apresentar
ainda algumas das infraestruturas basicas podera comprometer também a
implementacdo do Hotel, sendo que temos assistido a um aumento no
investimento municipal para colmatar essas situacdes, nomeadamente com o
aumento da rede de saneamento.

Também a falta de disponibilizacdo de dados estatisticos referentes ao
TER em Portugal e nomeadamente em Tomar podera levar a um enviesamento
da taxa de ocupacdo expectavel na unidade.

Este trabalho permitiu desenvolver algumas etapas que estardo na base
de um projeto para a construcdo de uma unidade hoteleira, a incerteza que hoje
vivemos no setor e a falta de estabilidade sendo a sua implementacéo devera
ser bem ponderada dado o investimento necessario, mas sem duvida que sera

uma oportunidade a explorar pois sera sem divida um bom projeto para a regiao.
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Apéndice | — Anélise da Concorréncia

Tabela 11- Andlise da Concorréncia

Hotel . .
Unidade Estalagem do Segredos de Qum?a do Villa Nova
Lago Azul Troviscal Hostel
Vale Manso
A Ferreira do Séo Pedro Serra_ ©
Localizagao R Abrantes Junceira,
Zézere de Tomar
Tomar
Classificacao 4 estrelas 4 estrelas Casa de Hostel
Campo
Pontuacéo Booking 8,8 8,4 - 9,1
75,00€ a 85,00€a @ 80,00€ a
Preco 100,00 € 100,00€ 95,006 | 110,00€
Numero de quartos 20 24 4 11
Piscina, court
- de ténis pgmp_o d_e . .
Zonas Ludicas ' Teénis, piscina, | Piscina Piscina
sauna e o
L ginasio e SPA
ginasio
2 salas com 1 sala com
Sala de Eventos capacidade capacidade - -
para 100 pax | para 240 pax

Fonte: Elaboracéo propria (2020)
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Apéndice Il = Inquérito sobre Turismo em Espaco Rural

Inquérito sobre Turismo em Espaco Rural

Este questionario foi desenvolvido no ambito de uma tese de Mestrado em
Gestao Hoteleira da Escola Superior de Hotelaria e Turismo do Estoril (ESHTE)
e tem como objetivo o estudo da viabilidade de uma unidade hoteleira, de 4
estrelas, em espaco Rural, localizada no concelho de Tomar, junto a Albufeira
de Castelo de Bode.

De acordo com o Regulamento Geral sobre a Protecdo de Dados (RGPD), os
dados recolhidos sé&o confidenciais e apenas serao utilizados no ambito da Tese

de Mestrado.

A resposta a este questionario tem uma duracgéo estimada de 5 minutos.

Agradeco desde ja a sua disponibilidade em participar neste estudo.

Caso tenha alguma duvida/questdo podera contactar-me através do seguinte
email: 8103@eshte.pt .

Seccéo 1 - Habitos de Turismo
Esta secdo pretende perceber um pouco o0s habitos de turismo do(da)

inquirido(a).

Costuma passar férias?

0 Sim
0 N&o (quem respondeu ndo passa para a seccdo Turismo em Espaco
Rural)

Costuma optar por realizar as suas férias em Portugal ou no estrangeiro?
0 Portugal

0 Estrangeiro

Considerando o periodo de um ano, costuma passar férias quantas vezes fora
da sua residéncia habitual (por um periodo de pelo menos 4 noites)

O Nunca
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1a?2vezes
3 a4vezes

5 a 6 vezes

O o o d

7 ou mais vezes

Tendo em consideracao o periodo de um ano, costuma passar fins de semana

fora da sua residéncia habitual?

0 Nunca

0 1 a?2vezes

0 3 advezes

0 5 a6 vezes

0 7 ou mais vezes

Quantas vezes por ano costuma optar por areas rurais, para a realizacdo das

suas férias ou fins de semana?

0 Nunca

0 1a?2vezes

0 3 a4vezes

0 5 a6 vezes

0 7 ou mais vezes

Tendo em vista os destinos nacionais qual o seu local de preferéncia para passar

férias?

O

Norte

Centro

Area Metropolitana de Lisboa
Alentejo

Algarve

Regido Autdbnoma dos Acgores

O o 0o o go O

Regido Autbnoma da Madeira

Habitualmente com quem passa férias?
0 Sozinho(a)

O Com familia
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[

Com amigos

Em que tipo de alojamento costuma ficar alojado(a)?

I I s I I I

Hotéis

Hotéis-Apartamentos

Pousadas

Aldeamentos Turisticos

Apartamentos Turisticos

Turismo de Habitacao

Casas de Campo (TER)

Agroturismo (TER)

Hotéis Rurais (TER)

Parques de Campismo ou Caravanismo
Residéncia prépria ou de amigos/familiares

Alojamento Local

Qual o peso que os seguintes fatores tém na escolha do seu alojamento?

Nada Importante  Pouco Importante Importante Muito Importante

Acessibilidades

Conforto
Qualidade

Servicos prestados

Preco

Relac&o qualidade/preco

Seccgéo 2 - Turismo em Espaco Rural

O Turismo em Espaco Rural (TER) é um tipo de turismo que pretende privilegiar
0 contacto com a natureza e o meio rural, aliando ao ambiente envolvente a

historia e as tradigbes, proporcionando um ambiente mais familiar aos seus

hospedes.

Os empreendimentos de TER podem ser divididos em trés tipos: Casa de

Campo; Agroturismo e Hotel Rural.
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No caso apresentado nesta Tese pretende-se aferir a viabilidade de um Hotel
Rural, de 4 estrelas, localizado junto a Albufeira de Castelo de Bode, com acesso

a praia fluvial do Hotel e piscina.

Jé alguma vez realizou férias numa unidade de Turismo em Espaco Rural (TER)

em Portugal?

0 Sim
O N&ao
0 N&o, mas gostaria de realizar

Caso tenha respondido sim, ou que gostaria de realizar, na pergunta anterior
identifique o local. (Poder& assinalar mais do que uma op¢éao)

O Norte

Centro

Area Metropolitana de Lisboa

Alentejo

Algarve

Regido Autbnoma dos Acores

O o 0o o g O

Regido Autbnoma da Madeira

Qual o periodo médio da sua estadia no estabelecimento de Turismo em Espaco
Rural.
1 2 3 4 5 6 7

1 noite + de 6 noites

Qual o periodo médio que estaria disposto(a) a permanecer no Hotel Rural
apresentado no inicio desta sec¢édo?

O 1 a 2 noites

O 3 a 4 noites

O 5 a 6 noites
0

Mais de 6 noites

Quais os motivos que o levariam a escolher a unidade de alojamento, Hotel Rural

4 estrelas, apresentado nesta seccédo? (Escolha até 3 opcdes)
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Acessibilidades
Qualidade

Conforto

Preco

Atividades ludicas
Contacto com a natureza
Gastronomia

Piscina

Praia Fluvial

Outra:

I e A A O |

Qual o valor que estaria disposto a pagar por uma noite na unidade apresentada,
Hotel Rural 4 estrelas? (em quarto duplo com pequeno almoco incluido)

50,00€ a 60,99€

61,00€ a 70,99€

71,00€ a 80,99€

81,00€ a 90,99€

Mais de 91,00€

Outra:

O o 0o o g O

Na sua opinido quais 0s meios mais eficazes para a promocao desta unidade
hoteleira? (Selecione até 3 opcdes)

Site do Hotel

Redes Sociais

Sites de Reservas online (TripAdvisor, Booking...)

Sites de Turismo

Agéncias de viagem

Pacotes de experiéncias (ex: Odisseias)

Participagdo em Eventos e Feiras (ex: Bolsa de Turismo de Lisboa (BTL))
Outra:

O o oo 4o o g d

Seccédo 3 - Caracterizagcao do(da) inquirido(a)

Género
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0

Idade

[

U
U
[
[
U

Masculino

Feminino

Até 19 anos

20 a 30 anos
31 a 40 anos
41 a 50 anos
51 a 60 anos

Mais de 60 anos

Qual a sua ocupacao?

O o 0o o o -

Estudante
Trabalhador-estudante

Desempregado(a)

Trabalhador por conta propria

Trabalhador por conta de outrem

Reformado/Pensionista

Qual o seu rendimento anual?

0 Menos de 10 000€

O Entre 10 000€ e 20 000€
O Entre 20 000€ e 30 000€
O Entre 30 000€ e 40 000€
0 Mais de 40 000€

Estado Civil

0 Solteiro(a)

0 Casado(a)

O Unido de facto

0 Divorciado(a)

0 Viavo(a)

Tem filhos?
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Local de residéncia (distrito ou regido autonoma)? (Caso resida no estrangeiro
por favor indique o pais de residéncia, na opgéo outra)
Aveiro

Beja

Braga

Braganca
Castelo Branco
Coimbra

Evora

Faro

Guarda

Leiria

Lisboa
Portalegre

Porto

Santarém
Setabal

Viana do Castelo
Vila Real

Viseu

Acores

Madeira

e s e e

Qutra:
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Apéndice Ill — Horério de Servico VitaeHotel
Tabela 12- Hordrio de Servico VitaeHotel

Vitae

Vitae HOTEL

Horarios de Servico semana /

/ a /

/

Ano 2° Feira 3° Feira 4° Feira 5° Feira 6° Feira Sébado Domingo Horarios
SECAO DESIGNACAO NOME 00h - 8h00

Diretor Geral 07h30 - 16h

Chefe de Rececéo 15h30 - 24h Folga Folga 15h30 - 24h 15h30 - 24h 15h30 - 24h 15h30 - 24h 15h30 - 24h
9 Rececionista 12 Folga 07h30 - 16h 07h30 - 16h 07h30 - 16h 07h30 - 16h 07h30 - 16h Folga 07h - 15h30
§" Rececionista 22 07h30 - 16h | 15h30-24h | 15h30-24h | 15h30-24h | 15h30 - 24h Folga Folga 1}2(;&)122‘20
(O] L =
@ Rececionista 22 00h - 8h00 00h - 8h00 Folga Folga 00h - 8h00 00h - 8h00 00h - 8h00

Rececionista 22 15h30 - 24h 15h30 - 24h 00h - 8h00 00h - 8h00 Folga Folga 07h30 - 16h 06h -14h30

Folga

Governanta Folga 07h30 - 16h 07h30 - 16h 07h30 - 16h 07h30 - 16h 15h30 - 24h Folga
(@]
£  |Empregadade 07h30 - 16h | 07h30-16h | 07h30- 16h Folga Folga 07h30 - 16h | 07h30 - 16h
o Andares/Limpeza
0]
¢ |Empregadade 07h30 - 16h Folga Folga 07h30-16h | 07h30-16h | 07h30-16h | 15h30- 24h
9 Andares/Limpeza
o
T

Empregada de 15h30 - 24h | 15h30-24h | 15h30-24h | 15h30-24h | 15h30 - 24h Folga Folga

Andares/Limpeza

. 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30
Responsavel de F&B Folga 18h30-23h | 18h30-23h | 18h30-23h | 18h30-23h | 18h30-23h Folga
11h00-15h30
§ Empregado 12 18n30-23h Folga Folga
11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30
a - o
Empregado 1 07h - 15h30 | 07h - 15h30 Folga Folga 18n30-23h 18n30-23h 18h30-23h
Empregado 22 Folga Folga 07h-15h30 | 07h-15h30 | 07h-15h30 | 07h-15h30 | 07h - 15h30
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Cozinha e Pastelaria

Empregado 22

Folga

Folga

11h00-15h30
18h30-23h

Chefe de Cozinha 11h00-15h30 Folga Folga 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30

18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h
_— 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30

Cozinheiro 12 06h -14h30 06h -14h30 18n30-23h 18n30-23h 18n30-23h Folga Folga

Cozinheiro 12 Folga Folga 06h -14h30 06h -14h30 06h -14h30 06h -14h30 06h -14h30

Cozinheiro 22 11h00-15h30 | 11h00-15h30 Folga Folga 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30
18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h

Pasteleiro Folga 11h00-15h30 | 11h00-15h30 Folga

18h30-23h 18h30-23h
Copeiro Folga Folga 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30 | 11h00-15h30
18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h 18h30-23h
Total Colaboradores 21

Fonte: Elaboracgéo propria (2019)
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Apéndice IV — Imagens 3D VitaeHotel

Figura 8- Receg¢éo

Fonte: Elaboracao prépria (2021)

Figura 9- Bar

Fonte: Elaboragéo propria (2021)
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Figura 10- Bar e Recegdo

.....

Fonte: Elaboracéo propria (2021)

Figura 11- Restaurante

Fonte: Elaboracao prépria (2021)
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Figura 12- Sala de Eventos vista 1

Fonte: Elaboracéo propria (2021)

Figura 13- Sala de Eventos vista 2

Fonte: Elaboracao prépria (2021)
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Figura 14- Sala da Suite

ot

Fonte: Elaboracéo propria (2021)

Figura 15- Quarto da Suite

Fonte: Elaboracao prépria (2021)

85



Figura 16- Casa de Banho da Suite

Fonte: Elaboracéo propria (2021)

Figura 17- Quarto Deluxe vista 1

Fonte: Elaboracao prépria (2021)
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Figura 18- Quarto Deluxe vista 2

Fonte: Elaboracéo propria (2021)

Figura 19- Casa de banho Quarto Deluxe

Fonte: Elaboracao prépria (2021)
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Apéndice V — Plantas do projeto do VitaeHotel
Figura 20- Planta Piso O

Lobby Bar

[

Rececgdo r

LS.
Homens

mI

Homens

|

LS.
Senhoras.

|

LS.
Senhoras

LS.
Mobilidade
Reduzida

Gabinete
Diretor

]

Balnedrio
Feminino

Balneario
Masculino

Sala do
Staff

Barragem

Zona
Técnica

Fonte: Elaboragdo prépria (2021)

Figura 21- Planta Piso 1

Restaurante

—

Sala de Eventos

Cozinha

Barragem

Cozinha

Armazém

#103
Quarto
Standard
(Adaptado)

#102
Quarto
Standard

Standard

#105
Quarto
Deluxe

#106
Quarto
Deluxe

#107
Quarto
Deluxe

Fonte: Elaboracéo propria (2021)
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Figura 22- Planta Piso 2

Barragem
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(Adaptado)
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Fonte: Elaboracao propria (2021)
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Apéndice VI — Auditoria de Classificacdo Turismo de Portugal

TURISMO DE ) {
P RT A.L AUDITORIA DE CLASSIFICACAO
ORTUG 5 ¢

ANEXO A - Estabelecimentos hoteleiros e hotéis rurais (Anexo I, Portaria n.? 309/2015, Decl Retif n® 49/2015)

Empreendimento: VitaeHotel - Hotel Rural de 4 Estrelas ***x*
N - *k | kx| koxok Par | To | Observ
o | Requisitos Pontos Lol IR aR g IRV G Kk cial | tal | acdes
1. Instalagdes
1 Entrada de servigo distinta da 10 ob. | ob. ob. 0 0
entrada para os utentes (1)
2 | Acesso privativo as UA 10 Ob. | Ob. | Ob. Ob. 1] 0
EREEEE Elevador quando o edificio tenha
3 | mais de 3 pisos, incluindo o rés-do- 15 Ob. | Ob. | NA NA o 0
chdo
Elevador quando o edificio tenha
4 | mais de 2 pisos, incluindo o rés-do- 15 Ob. Ob. (1] 0
chdo
Local identificado de recegdo (2)
destinado ao check in, check out e
5 | informagdes aos utentes, que pode --- Ob. | Ob. | Ob. | Ob. Ob. 0 /]
estar inserido em qualquer area de
uso comum
Area ou areas de uso comum onde
g | Possam ser prestados os servigos . ob. | ob. | ob. | ob ob 0 0
de refeigdes, pequenos-almogos ou
bar
7 | InstalagGes sanitarias === Ob. | Ob. | Ob. | Ob. Ob. 1] (1]
8 Arela de estar equipada (mesas e 10 ob. | ob. ob. 0 0
sofas ou cadeiras)
Zonas comuns >1m2<
i 2,5m2 =
Area bruta privativa (3) de estar, 5pts;
9 equipada, por UA, quando concorra >2,5m2 0 0
para a area bruta de construgdo do <5m?2
empreendimento =10pts;
>5m?2
=15pts
Climatizagdo das éareas comuns
1 com 5|stema_s de climatizagao 10 ob. ob. 0 0
0 | ativos ou passivos que garantam o
conforto térmico
Climatizagdo dos corredores de
1 ut_ente_s _com S|stema_ns de 10 J| 10 | 10
1 | climatizagdo ativos ou passivos que
garantam o conforto térmico
1 Acesso vertical de servigo aos pisos
> de alojamento, independente do 15 Ob. | Ob. Ob. 0 10
acesso dos clientes (1)
1 C02|_nha, ou copa se apenas forem . ob. | ob. | ob. | ob. ob. 0 10
3 | servidos pequenos-almogos
Zonas de
servigo 1
4 Zona de armazenagem --- Ob. | Ob. | Ob. | Ob. Ob. 0 10
Area destinada ao pessoal,
L |composta — pelo  menos por Ob. | Ob. | Ob. | Ob. | Ob. o |10
5 |instalagBes sanitarias e zona de
vestidrio
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Climatizagdo das UA com sistemas

é de climatizagdo ativos ou passivos - Ob. | Ob. | Ob. | Ob. Ob. 0 10
que garantam o conforto térmico
50% das UA com sistemas de
1 | climatizacdo que garantam o
7 | conforto térmico de intensidade 20 Ob. 0 |10
regulavel pelo cliente em cada ciclo
100% das UA com sistemas de
1 | climatizacdo que garantam o
8 | conforto térmico de intensidade o =y 23
regulavel pelo cliente em cada ciclo
Unidades de 100% das UA com instalagbes
alojamento 1 sanitarias privativas constltw’de_ls no . ob. | ob. | ob. | ob. ob. o |23
(quartos e/ou 9 | minimo por sanita, lavatério e
apartamentos) duche ou banheira
9 a
() 2 | Varandas ou terragos com area ca::?mpZC)/LA 0 23
0 | minima de 4m2 em 50% das UA :
- max. de 15
f Fechaduras eletronicas 5 5 |28
2 | Dispositivo interior de seguranga
2 | adicional na porta de entrada z 0b. & 28
>10% =
5 Percentagem da area média das UA | 10pts >20%
3 |que excede as dareas minimas = 12pts 15 | 43
obrigatodrias >30% =
15pts
i . 10, 14,
2 _Are.a. minima dos quartos . 9 5m 12 S 17,5m2 0 43
4 | individuais m?2 > m2 5
e 11, [ 13, | |5 | 19,
5 Area minima dos quartos duplos --- 5m | 5m m2 5m | 22,5m?2 0 |43
Areas (4) dos 2 2 2
quartos (5) 2| L. . 16, | 17, | 21 | 24, )
6 Area minima dos quartos triplos --- 5m2 | 5m2 | m2 | Bm? 27,5m 0 |43
5 Suites constituidas por quarto e 5pts por Ob.
> | zona de estar equipada separavel | cada 2 suites (2 10 | 53
com a area minima de 10m2 (10) max. 10pts suites)
< , . 18, 25,
2 | Area minima fIg apartamento com L 5m 22 5m 30 35 m2 0 53
8 | um quarto individual > m?2 2 m2
) 2 | Area minima de apartamento em . 15 | 19 | 21 | 24 27 m2 o |s3
Areas (4) dos 9 | estudio m2 | m2| m2 | m2
apartamentos , 19 23
(5) 3 | Area minima de apartamento com . 5m | 5sm | 28 | 33 38 m2 o |s3
0 | um quarto duplo > > m2 | m2
: g 10, 14,
3 | Area minima de cada quarto . 9 5m 12 5m | 17,5m2 0 53
1 | suplementar m?2 > m?2 5
Garagem ou parque de
estacionamento com capacidade
3 |para um nimero de veiculos
5 correspondente a 20% das UA do 10 Ob. Ob. 0 53
empreendimento, situado no
empreendimento ou na sua
proximidade
Local que permita o)
3 | estacionamento temporario de
; 5 5 |58
3 | viaturas para tomada e largada de
Estacionamento utentes e bagagens
Local que permita o)
3 | estacionamento temporario de
5 0 (58
4 | autocarros para tomada e largada
de utentes e bagagens
3 Garagem privativa do
5 empreendimento com acesso direto 15 0 58
a rececao
Z Estacionamento para autocarros 5 1] 58

2. Equipamento/Mobiliario
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Equipamento basico: cama,
equipamento para ocultagdo da luz
exterior, roupeiro ou solugdo

equivalente, cabides, cadeira ou - Ob. | Ob. | NA NA 0 58
sofa, mesas de cabeceira ou
solugdo de apoio equivalente, luzes
de cabeceira e tomada elétrica
Equipamento médio: equipamento
basico mais local ou equipamento
para colocar bagagens, espelho de 5 Ob. NA 0 58
corpo inteiro e, a pedido, cobertor
ou edredon adicional
Equipamento superior:
equipamento médio mais
interruptor de iluminagdo geral do
quat:t_o Ju_nt_o da cama, cesto de 5 ob. 0 58
papeis, minibar, zona de estar (6)
ou zona de trabalho (7) e, em caso
de apartamento, telefone ou
telemdvel (11)
'_I'omada elétrica acessivel e livre > > |60
junto da cama
Adaptadores de tomadas elétricas a
pedido 5 1 )61
Tomada USB acessivel e livre na UA 2 2 |63
Cofre na UA 5 Ob. 0 (63
Cofrg na pA com tomada elétrica no 1 1 64
seu interior
Zona de estar em 50% das UA (6) 10 (8) 10 | 74
0,
(Z7o)na de trabalho em 50% das UA 10 (8) 10 | 84
Colchdes com comprimento n&o
inferior a 2m e largura ndo inferior
A 5 5 (89
a 1,10m para camas individuais e
1,80m para camas de casal
Sobre colchdo 5 5 94
Cama suplementar a pedido 3 3 97
Bergo a pedido 3 3 100
Menu de almofadas com o minimo 5 5 10
de trés tipos 5
ans 10
Interruptor geral automatico 1 1 6
Mesa de refeicbes ou adaptavel 10
para o efeito, cadeiras e sofa, - Ob. | Ob. | Ob. Ob. 0 6
loigas, vidros e talheres
Frigorifico, micro-ondas e lava-loiga - Ob. | Ob. | Ob. Ob. 1] 1:
o~ . 10
Utensilios de cozinha - Ob. | Ob. | Ob. Ob. 0 6
~ 10
Fogdo ou placa e exaustor de fumos 8 0 6
Equipamento  bdasico:  espelho, 10
toalhas (1 de rosto e 1 de banho por --- Ob. | Ob. | NA NA 0 6

pessoa) e suporte para toalhas
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Equipamento médio: equipamento
basico mais iluminagao do

lavatorio, caixote do lixo, secador 5 Ob. NA 160
de cabelo, saco de lavandaria e
tapete ou toalha de chéo
Equipamento superior: 10
equipamento médio mais chinelos e 7 Ob. 6
roupdo
Tomada elétrica junto ao lavatdrio 1 10
ou junto ao espelho 7
Pelo menos 50% das instalagGes 10
sanitérias com banheira e duche 10 7
separados
Pelo menos 50% das instalagGes
sanitarias com separacdo fisica 15 10
entre area limpa (lavatério e duche 7
ou banheira) e area suja (sanita)
Pelo menos 50% das instalagGes 7 11
sanitarias com lavatério adicional 4
Pelo menos 50% das instalagGes 5 11
sanitarias com bidé 9
- 12
Espelho de cosmética 2 1
. 12
Aquecimento de toalhas 5 1
Balanga 1 112
Amenities basico: sabonete ou gel . ob. | ob. | ob NA 12
de banho ! ! : 1
Amenities médio: amenities basico 1 NA 12
mais champé e touca de banho 1
Amenities  superior: amenities
médio mais escova e pasta de 12
dentes, lamina e gel de barbear, 2 Ob.
) ~ 3
lima de unhas e algoddo de
limpeza, a pedido
TV a cores com controlo remoto na 3 12
UA 6
TV a cores com controlo remoto e 2 12
na modalidade smart tv na UA 8
. 12
Sistema de som na casa de banho 2 8
Mdsica e filmes a pedido com mais 5 12
de 20 opgbes 8
Acesso a mais de 20 canais de 5 13
televisdo 3
Docking station / colunas bluetooth gELs por
X cada tipo - 13
para aparelhos de media e G & 3
(smartphones, ipods, tablets) p'ts
. . 13
Consola de jogos, a pedido 2 3
Meios de comunicagdo com o
exterior acessiveis aos utentes 13
(pelo menos um meio de voz, --- Ob. | Ob. | Ob. Ob. 3
telefone ou telemdvel, e um meio
de escrita, fax ou correio eletrénico)
Telefone ou telemével na UA com 13
acesso a rede exterior - Ob. | Ob. | NA NA 3
Telefone ou telemével na UA com > ob ob 13
acesso direto a rede exterior ! ' 3
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Acesso a Internet em banda larga e

8 |sem fios nas zonas comuns 13
1 | (condicionada a cobertura do £ Ob. R 0b. e 3
servigo)
Acesso gratuito a Internet em
8 ) 13
5 banda larga e sem fios nas zonas 4 4 7
comuns
8 Acesso a Internet em banda larga e 13
3 | sem fios nas UA (condicionada a 6 Ob. Ob. 1] 7
cobertura do servigo)
8 | Acesso gratuito a Internet em 8 8 14
4 | banda larga e sem fios nas UA 5
8 | Sistema de registo de mensagens > 0 14
5 | de voz 5
Informagdes sobre o periodo do
8 pequeno-almoco, a hora do check- 14
6 out e o periodo de funcionamento - Ob. | Ob. | Ob. | NA NA 0 5
das instalacbes e equipamentos do
empreendimento
8 Manual do servigo de A a Z na UA, 14
2 | em suporte escrito, audiovisual ou 2 Ob. Ob. 0 5
outro
Equipamento 8 | Amenities T:scntorl?: lapis ou 1 ob. 0 14
suplementar 8 | caneta, papel e envelopes 5
8 Amenities conforto: kit de 14
9 engraxar, calcadeira e kit de 2 Ob. o 5
costura, a pedido
= Guarda chuva na UA 2 2 14
0 7
9 |Jornais diarios ou informagdo 2 o 14
1 | impressa diaria nas zonas comuns 7
3. Servico
9 . o R 14
5 Limpeza e arrumagao diaria das UA -== Ob. | Ob. | Ob. | Ob. Ob. 1] 7
9 Mudanga de toalhas pelo menos 14
3 duas vezes por semana e sempre o= Ob. | Ob. | Ob. | Ob. Ob. 0 7
que mude o cliente
9 | Mudanga diaria de toalhas a pedido 14
4 | do cliente > 2 0b. = 7
Servico de g |Mudanca de roupa de cama pelo 14
limpeza e < | menos uma vez por semana e --- Ob. | Ob. | Ob. | NA NA o |
arrumagao das sempre que mude o cliente
UA Mudanga de roupa de cama duas
9 14
6 | Vezes por semana e sempre que 5 Ob. Ob. 0 7
mude o cliente
9 Servico de verificagdo dos quartos 14
5 | para a noite (abertura da cama, 5 Ob. 0 7
troca de toalhas e limpeza)
9 Colchdes higienizados pelo menos 14
g |uma vez em cada trés anos, com - Ob. | Ob. | Ob. | Ob. Ob. 0 7
registo documental
9 | Servico de bar associado ou ndo a 7 7 15
9 | outra area 4
1 . 5 . — .
Bebidas a disposicao do cliente . 15
8 (sem servigo de bar) 0b. | Ob. | Ob. (Ob. 0b. . 4
1 ’ . .
Servico de refeigdes 7 dias por 16
Servigo de (1) semana (12) 10 ob. 1017,
alimentacao e 1
bebidas Equipamento para cha e café nas 16
0 2 2
5 UA 6
1 . .
0 8 hor§s~de room service de bebidas 4 NA NA 0 16
3 |€ refeigbes ligeiras 6
(1) 16 horas de room service de 8 ob NA 0 16
4 bebidas e refeigdes ligeiras . 6
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- 24 horas de room service de 16
0 . e 12 Ob.
5 bebidas e refeigdes ligeiras 6
1 | Menus especiais (por exemplo, 17
0 | vegetarianos, dietéticos, celiacos, 5 1
6 | desportivos)
L 17
0 | Menus infantis 2
2 3
1 Carta de vinhos nacionais e
0 estrangeiros, com indicacdo dos 5 17
g | anos das colheitas, castas e outras 3
informacgdes relevantes
(1) Servico de escangdo ao almoco e ao 6 17
9 jantar 3
. Restaurante com oferta de pratos 17
1 ) - 3
0 da cozinha regional/local 6
! 17
1 | Servigo de pequeno-almogo - Ob. | Ob. | Ob. NA 6
1
i Pequeno-almogo buffet ou a-la- 3 ob 17
carte ' 6
2
1 Servigo de pequeno-almogo com a 18
1 % L 5
3 duragdo minima de 4 horas 1
1 18
1 | Pequeno-almogo a-/a-carte nas UA 4 Ob. 5
4
1 | Servigo de atendimento 18
1 | permanente (presencial ou --- Ob. | Ob. | Ob. NA 5
5 | automatico)
1 . ~ . 2pts por
1 ﬁerwgo de recegdo presencial 16 g ob. NA 18
oras T 5
6 opcionais
1 . = . 2pts por
1 Servigo de recegdo presencial 24 cada 8h ob. 18
horas . ] 7
7 opcionais
1 18
1 | Check-in expresso automatico 1 7
8
1 . ~ .
1 Servigo . de rececao bilingue . ob. | ob. | ob. ob. 18
9 (Portugués e Inglés) 7
2 pts por
1 | Servico de recegdo multilingue | cada lingua 18
2 | (para além do Portugués e do | adicional - 9
0 | Inglés) max. de 6
pts
1 18
2 | Porteiro (trintanario) 5 9
1
. 18
2 | Servigo de Valet Parking 3 9
2
1 18
2 | Servigo de informagdo e reservas 3 Ob. 9
3
1 Sitio na Internet informativo do B;tst,snggls
5 empreendimento, possibilitando a bilri,n - 19
4 realizacgdo de reservas e de Port gue 4
transagdes online (Po fEpIEE
Inglés)
Presenga ativa nas redes sociais
1 |com a publicagdo regular de 19
2 | informagdo (pelo menos semanal) e 2 6
5 | interagdo com clientes e potenciais
clientes por estas vias
1 . —
Servigo de aceitagdao e entrega de 19
é mensagens e 0b. 0b. 6
1 19
2 | Servigo de fotocopias 2 8
7
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4. Lazer e negocios

. 20
2 | Servigo de digitalizagao 2 2 )
8
. Impressdo gratuita de taldes de 20
2 . 2 2
9 embarque, vouchers e bilhetes 2
L 20
3 | Servigo de transporte de bagagens 5 Ob. 5 7
0
! 20
3 | Servigo de depésito de bagagens 5 Ob. Ob. 1] 7
1
; Guarda-chuva a disposicdo dos 1 1 20
clientes 8
2
. 21
3 | Bicicleta a disposigdo dos clientes 7 7 5
3
1 . .
3 Servigo _de lavandaria e 5 NA 0 21
4 engomadoria 5
1 Servigo de lavandaria e
3 engomadoria (entregue antes das 5 ob 0 21
5 9h00 e pronto no mesmo dia - ' 5
exceto no fim de semana)
. Videovigilancia em zonas publicas e 22
3 A = 6 6
6 de circulagado 1
1 —— - e
3 Qgel_tagao de cartbes de crédito ou . ob. | ob. | NA NA 0 22
7 ébito 1
1 I ~ -
3 Agel_tagao de cartdes de crédito e > ob. ob. 0 22
8 débito 1
1 . -
3 Serwc,;o de depdsito de valores na . ob. | ob. | ob. Ob. 0 22
o | recegéo 1
L 22
4 | Servigo despertar 2 Ob. Ob. 1] 1
0
; 22
4 | Servigo de correio 2 Ob. Ob. 1] 1
1
L 22
4 | Venda de revistas e jornais diarios 2 0 1
2
L 22
4 | Venda de bilhetes 3 1] 1
3
L 22
4 | Servigo de costura 4 4
4 5
: 22
4 | Servigo de engraxar sapatos 4 4 9
5
i Servico de transporte privativo do 5 5 23
6 empreendimento 4
! 23
4 | Servigo de babysitter 4 0 4
7
E Acesso a gelo em todos os pisos de 23
4 2 1]
UA 4
8
Area bruta privativa de | >1m2<2,5m?2
equipamentos complementares =5 pts
(health-club, spa, squash, etc.) por | >2,5m2<5m?2 10 24
UA, quando concorra para a area = 10 pts 4
bruta de construgdo do| >5m2 =15
empreendimento pts
Area bruta privativa de | >1m2<2,5m?2
equipamentos complementares =5 pts
(instalagGes desportivas, parque | >2,5m2<5m? 0 24
infantil, etc.) por UA, quando ndo = 10 pts 4
concorra para a area bruta de| >5m2 =15
construcdo do empreendimento pts
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1 Area bruta privativa para reunides 5 pts por
5 | por UA, quando concorra para a | cada m2/UA 0 24
1 area bruta de construgdo do - max. 15 4
empreendimento pts
1 | Business center (no minimo, com 24
5 | computador, acesso a Internet, 10 0
; 4
2 | impressora e scanner) (13)
L 24
5 | Servigo de tradugédo a pedido 2 0 4
3
- 24
5 | Servigo de secretariado a pedido 2 0 4
4
1 Equipamentos de conferéncia para
5 utilizacdo dos clientes (projetor, 3 0 24
5 flipchart, equipamentos de 4
videoconferéncia, etc.)
é Acesso a Internet em banda larga e 5 0 24
6 | sem fios nas salas de reunides 4
1 | Acesso gratuito a Internet em 24
5 | banda larga e sem fios nas salas de 2 (1] 4
7 | reunides
L Ginasio (com, pelo menos, 4 24
5 - . 10 1]
8 equipamentos diferentes) 4
1 Outras instalagbes desportivas Siotal
interiores (campo de ténis, campo pts po 24
5 P cada - max. 1]
de vélei, campo de padel, squash, 4
9 de 10 pts
etc.)
é Spa (com, pelo menos, 4 10 0 24
0 equipamentos) 4
. 24
6 | Cabeleireiro 5 0
1 4
1 2 pts por 24
6 | Estabelecimentos comerciais cada - max. 1] 4
2 de 6 pts
Instalagdes desportivas exteriores
! (campo de ténis, campo de vdlei, s por 24
6 . L cada - max. 1]
3 | campo de padel, minigolfe, driving de 15 pts 4
net, petanca, etc.)
1
6 | Piscina exterior 10 10 25
4
4
1 25
6 | Piscina interior 12 1]
4
5
. 25
6 | Piscina exterior aquecida 20 0 4
6
. 25
6 | Piscina interior aquecida 15 0 4
7
1 25
6 | Piscina para criangas 5 5 9
8
é Sala de jogos (com, pelo menos, 5 5 0 25
9 equipamentos ou jogos) 9
1
7 | Golfe 15 o |%
0
1 | Clube para criangas do préprio 25
7 | empreendimento (criancas até aos 10 0 °
1 | 3 anos), pelo menos 6 horas por dia
1 Clube para criangas do proprio
7 empreendimento (criangas com 10 0 25
> mais de 3 anos), pelo menos 6 9
horas por dia
; Programas regulares de atividades 1 pt’t::e's e 0 25
de animagao indoor pts 9
3 diarios
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2 pts, mais

5. Qualidade e sustentabilidade

1 pt se
Programas regulares de atividades | turismo de 26
de animagao outdoor natureza 2
(14) e 2 pts
se didrios
1 Certificagdo da qualidade dos
servigos por norma nacional ou 26
7 : = . ot 15
5 | europeia, quando ndo obrigatdria 2
por lei
1 5 pts, se
7 Restaurante com prémio nacional | nacional, 10 26
6 | ou internacional pts se 2
internacional
% Processo formal de resposta interna 3 26
2 |a reclamagbes 2
; Processo sistematico de recolha de > 26
8 opinido de clientes 2
1 | Convite sistematico aos clientes 26
7 | para submeter opinido no sitio na 2 Py
9 | Internet do empreendimento
Processo de cliente mistério
1 | realizado por entidades externas 26
8 | acreditadas, pelo menos uma vez 5 >
0 | em cada periodo de dois anos e
meio
é Solugdes inovadoras na oferta de 15 26
1 | espacos, equipamentos e servigos 2
1 Rede alargada de parcerias com
8 fornecedorgs locais numa Iég.if:a de 5 26
5 sustentabilidade e responsabilidade 2
local
1 | Aproveitamento ou valorizacdo de 26
8 | edificagbes pré-existentes, com 10 >
3 | interesse individual ou de conjunto
Empreendimento instalado em
edificio classificado ou em vias de
1 | classificacdo como de interesse 26
8 | nacional, de interesse publico ou de 20 >
4 | interesse municipal, ou inserido em
conjunto ou sitio com essa
classificagao
1 Coeficiente de localizagdo a aplicar
8 ao empreendimento > 1,5 < 2,5 14 26
5 | nos termos do artigo 42.° do Cédigo 2
do Imposto Municipal sobre Imoveis
1 Coeficiente de localizagdo a aplicar
8 ao empreendimento > 2,5 nos 20 26
6 termos do artigo 42.° do Codigo do 2
Imposto Municipal sobre Imdveis
1. 5 pts por
8 Area de espagos verdes de cada 26
e utilizagdo comum 20m2/UA - 2
max. 15 pts
Sistemas que promovam o
consumo eficiente de dagua nos
1 | equipamentos interiores e ca?japfs?sgeor:na 26
8 | exteriores, incluindo a utilizagdo de - B, 15 Py
8 | fontes de agua alternativas t.
(reutilizagdo de &gua, agua da RS
chuva, etc.)
Sistemas que promovam o 3 pts por
1 | consumo eficiente de energia, g . 26
8 | incluindo a utilizacdo de energias ca_ ix. 15 Py
9 | renovaveis ou equivalente, quando ma;;
n&o obrigatdrios por lei P
1 Sistemas  que promovam a 3 pts por
9 qualidade do ar interior e o conforto | cada sistema 26
0 térmico e acustico, quando ndo | - max. 15 2
obrigatdrios por lei pts
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- Centro ecolégico ou estrutura de 26
9 |. ~ . 5 0
1 interpretagdo ambiental 2
Sistema de contratacdao e compras
1 | que promova a inclusdo de critérios 26
9 | ambientais nos contratos e 10 V] Py
2 | fornecimentos (compras
ecoldgicas)
1 | Utilizacdo de espécies autdctones
>~ p 26
9 | da regido nas areas verdes do 2 V] 2
3 | empreendimento
1 Adogdo e implementagdo de politica
de informacdo sobre praticas de 26
9 - z 2 1]
4 turismo sustentavel por parte dos 2
utentes
1 Utilizacdo, na sua frota, de veiculos
automoveis ligeiros, de passageiros 26
9 . 4 1]
5 e/ou mercadorias, 2
maioritariamente elétricos
1 Certificagdo energética ou
ambiental por norma nacional ou 26
9 - = P 30 1]
6 | europeia, quando nao obrigatodria 2
por lei
Certificacdo, prémio ou selo de
L qualidade atribuido por uma S por 26
9 X - . cada - max. 0
entidade reconhecida nacional, 2
7 . . . de 6 pts
estrangeira ou internacional
Total pontos opcionais por categoria | 125 | 161 | 225 | 255 278 226

(1) Requisito opcional no caso do estabelecimento hoteleiro de 3* ter
menos de 40 quartos e seja instalado num edificio pré-existente que nédo
tenha sido sujeito a obras de demoligdo da estrutura resistente.
Requisito cumprido
(2) Quando num mesmo edificio estejam instalados varios hotéis, o local
de recegao pode ser comum a todos.
(3) A area bruta privativa é a superficie total, medida pelo perimetro
exterior e eixos das paredes separadoras da UA, equipamento, zona
funcional ou edificio em causa, ndo incluindo varandas, terragos, caves ou
sotdos privativos.
N N&o Aplicavel (4) Area util nos termos do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas,
A aprovado pelo Decreto-Lei n.© 38382, de 7 de Agosto de 1951, na
redacdo em vigor.
(5) Em até 20% das UA, a area de cada UA pode ser diminuida até 10%
da drea minima associada a cada categoria e tipologia de UA, desde que
cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigGes, consoante
aplicaveis: (a) ndo seja inferior a drea minima da categoria inferior dentro
da mesma tipologia de UA; (b) ndo seja inferior a area minima da
tipologia de UA inferior dentro da mesma categoria; e (c) se enquadre
numa alteracdo da autorizagdo de utilizagédo do edificio para autorizacdo
de utilizagdo para fins turisticos.
(6) Zona de estar composta por: sofa ou maple, mesa de apoio e
iluminagao.
(7) Zona de trabalho composta por cadeira, mesa de trabalho, iluminagdo
e tomada elétrica.
(8) Aplicavel relativamente a opgdo ndo utilizada nos termos do requisito
n.° 36.
(9) Os estabelecimentos hoteleiros e os hotéis rurais podem ser
constituidos por quartos e por apartamentos.

X Requisito ndo cumprido

@ Requisito opcional ndo existente

0 Carece de declaragdo

(10) As suites podem ter mais do que um quarto, devendo estes cumprir
a area estipulada para os quartos suplementares e incluir uma instalagdo
sanitaria privativa. Ndo podem ser instaladas kitchenettes ou cozinhas
nas suites.

(11) Em caso de apartamento ou suite com mais do que um quarto,
entende-se que basta existir telefone ou telemdvel num dos quartos.

(12) Incluindo almogo e jantar, em espaco adequado. Pode ser
dispensado pelo Turismo de Portugal, I.P. quando o empreendimento se
situar proximo de centro urbano ou em zona de vilegiatura que disponha
de razoavel oferta de estabelecimentos de restauragdo.

(13) O business center deve garantir a privacidade de cada utilizador.

(14) Nos termos definidos no Decreto-Lei n.°2 108/2009, de 15 de maio,
alterado pelo Decreto-Lei n.© 95/2013, de 19 de julho.

Fonte: Elaboracg&o propria, através do Anexo A do Turismo de Portugal (2020)

99




Apéndice VIl — Mapa de Viabilidade Ano de 2023
Tabela 13- Mapa de Viabilidade para o Ano de 2023

Vitae HOTEL

Viabilidade

PREVISAO DE RECEITAS E DESPEZAS DA UNIDADE

o . 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
2023 N° de quartos por dia
dias de cada més 31 28 31 30 31 30 31 31 30 31 30 31
RECEITAS ALOJAMENTO jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez Total
1 0
- capacidade de quartos * n° de 620 560 620 600 620 600 620 620 600 620 600 620 7300
RN potenciais dias
_ . RN potenciais * taxa de 114 133 173 206 217 209 241 294 263 236 183 163 2432
RN vendidas (dormidas) ocupacao
Taxa de Ocupacao RN vendidas / RN potenciais 18,38% | 23,74% | 27.85% | 3426% | 34,92% | 34,82% | 38,85% | 47,48% | 43,87% | 38,14% | 30,47% | 26,35% 33%
ARR (Preco Médio) 5::;'(‘12? Alojamento / RN 72,00€ | 72,00€ | 72,00€ | 72,00€ | 72,00€ | 9950€ | 99,50€ | 99,50€ | 99,50€ | 72,00€ | 72,00€ | 72,00€ 81,17 €
TOTAL RECEITAS 820470€ | 957272¢ | 1243051 | 14802,23 | 15588,18 | 2078482 | 23 963,48 | 29289,10 | 2619193 | 17026,80 | 13162,65 | 11762,03 | 20277915
ALOJAMENTO ARR * RN vendidas ' ’ € € € € € € € € € € €
REVPAR ARR * Taxa de ocupacio 1323€ | 17,00€ | 20,05€ | 24,67€ | 2514€ | 3464€ | 3865€ | 4724€ | 4365€ | 2746€ | 21,94€ | 1897€ 27,73 €
RECEITAS Fas .
9 Pequenos-almogos de passantes - 11€ (2 por dia) 682,00€ | 616,00€ | 682,00€ | 660,00€ | 682,00€ | 660,00€ | 682,00€ | 682,00€ | 660,00€ | 682,00€ | 660,00€ | 682,00€ | 8030,00€
E Brunch - 20€ (20 por domingo) 2000,00€ | 1600,00 € | 1600,00€ | 1600,00 € | 2000,00€ | 1600,00€  2000,00€ | 1600,00€ 160000€ 2000,00€ 160000€ 120000€ 2043000
O
& Almogos - 18€ (8 almogos por dia) 4464,00 € | 4032,00 € | 4464,00 € | 4320,00 € | 4 464,00 € | 4320,00 € | 4464,00 € | 4464,00€ | 4320,00 € | 4464,00€ | 4320,00€ | 446400€ | 2 520'00
14 880,00 | 13 440,00 | 14 880,00 | 14 400,00 | 14 880,00 | 14 400,00 | 14 880,00 | 14 880,00 | 14 400,00 | 14 880,00 | 14 400,00 | 14 880,00 | 175 200,00
Jantares - 30€ (16 jantares por dia) € € € € € € € € € € € € €
10 251,18 70 972,70
. . 2871,64€ | 3350,45€ | 4 350,68 € | 5180,78 € | 5455,86 € | 7 274,60 € | 8 387,22 € 9167,17 € | 5959,38 € | 4 606,93 € | 4 116,71 €
Bar - 35% das receitas de alojamento € €
24897,64 | 23 038,45 | 25976,68 | 26 160,78 | 27 481,86 | 28 254,69 | 30 413,22 | 31 877,18 | 30 147,17 | 27 985,38 | 25 586,93 | 25342,71 | 327 162,70
TOTAL RECEITAS F&B/més € € € € € € € € € € € € €
TOTAL RECEITAS FaB/dia | 80315€ | 82280€ | 83796€ | 872,03€ | 836,51€ | 941,82€ | 981,07€ | 1028,30€ | 1004,91€ 90275€ | 852,90€ | 817,51€
12470,89 | 14 378,09 | 17 573,46 | 15715,16 | 10 216,08 121 667,49
Eventos (60% do valor dos alojamentos) 4922,82€ | 5743,63€ | 7458,31€ | 8881,34 € | 9352,91 € € € € e . 7897,59 € | 7 057,22 € A
Workshops e atividades (rgcelta de 60€ por cada RN 6837,25€ | 7977,27€ 10 358,76 | 12 335,20 | 12 990,15 | 12 533,56 | 14 450,34 | 17 661,77 | 15794,13 | 14 189,00 | 10 968,87 9801,69 € 145 897,98
vendida) € € € € € € € € € €
44 862,41 | 46 332,08 | 56 224,25 | 62 179,55 | 65 413,11 | 74 043,96 | 83 205,13 | 96 401,50 | 87 848,38 | 69 417,26 | 57 616,03 | 53 963,65 | 797 507,32
TOTAL DE RECEITAS DA UNIDADE/més € € € € € € € € € € € € €




DESPESAS

144717 € | 1654,72€ | 1813,69€ | 2072,65€ | 2110,10 € | 2468,13 € | 2 684,04 € | 3109,73 € | 2 928,28 € | 2239,27 € | 1 920,53 € | 1 740,76 €

TOTAL DE RECEITAS DA UNIDADE/dia

DESPESAS COM PESSOAL

Diretor Geral 233333€ | 2333,33€ | 233333 € | 2333,33€ | 233333 € 2333,33€ 233333€ | 2333,33€ 233333€ 233333€ 233333€ 233333€ | 20 0P000
15 400,00
Chefe de Receco 128333 € | 1283,33€ | 1283,33€ | 128333 € | 1283,33€ | 1283,33€ | 128333€ | 1283,33€ | 1283,33€ | 128333€ | 128333€ | 1283,33€ p
10 780,00
Rececionista 1° 898,33€ | 898,33€ | 89833€ | 89833€ | 898,33€ | 89833€ | 89833€ | 898,33€ | 898,33€ | 89833€ | 898,33€ | 89833 € .
} 10 150,00
Rececao Rececionista 24 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583 € .
10 150,00
Rececionista 24 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583 € .
o 84583 € | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583 € | 84583€ | 84583 € | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 10150.00
Rececionista 22 €
Governanta 1050,00 € | 1050,00 € | 1050,00 € | 1050,00 € | 1050,00 € | 1 050,00 € | 1050,00 € | 1050,00 € | 1050,00 € | 1050,00€ | 1050,00 € | 1050,00€ | 2 620'00
/'inmd‘{a'ff:/‘f;] ‘:)‘;a 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 9090
Housekeeping /Enmd‘;rfgs‘ﬁn %Zza 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ A 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 0 520’00
f\nmd‘;rfgs‘ﬁn ‘:)Zza 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ A 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 0 520’00
Empregada de 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 87500€ | 1050000
Andares/Limpeza €
, 128333€ | 128333 € | 1283,33€ | 128333 € | 1283,33€ | 1283,33€ | 1283,33€ | 128333 € | 1283,33€ | 1283,33€ | 1283,33€ | 128333¢€ | 1°400.00
Responsavel F&B €
898,33 € | 898.33€ | 89833€ | 89833€ | 89833€ | 89833€ | 89833€ | 898,33€ | 89833€ | 89833€ | 89833€ | 89833€ | 10780.00
Empregado 12 €
Empregado 12 898,33€ | 89833€ | 89833€  89833€ | 89833€ | 89B33€ | 89833€ | 89B33€ | 89833€ | 898,33€ | 89833€ | gos3ze | o o000
Sala
84583 € | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 845.83€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 1019000
Empregado 22 €
84583 € | 84583€ | B84583€ | 84583€  84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | sa583€ 1015000
Empregado 22 €
84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 84583€ | 1019000
Empregado 22 €
Chefe de Cozinha 128333€ | 128333€ | 128333€ | 128333€ | 128333€  128333€ 128333€  128333€|128333€ 128333€|128333€ | 128333€ L° 420'00
Corinheiro 18 1050,00 € | 1050,00 € | 1050,00€ | 1050,00€ | 1050,00€ | 1 050,00 € | 1050,00 € | 1050,00€ | 1050,00 € | 1050,00€ | 1050,00 € | 1050,00€ | 2 620’00
Corinheiro 18 1050,00 € | 1050,00€ | 1050,00 € | 1050,00€ | 1050,00€ | 1050,00€  1050,00€ 1050,00€ 1050,00€ 1050,00€  1050,00€ 1050,00€ | 2%
Cozinha Coninheiro 22 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | 96250€ | o000
Cozinheiro 32 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 770,00€ | 9 240,00 €
basteleiro 1050,00 € | 1050,00 € | 1 050,00 € | 1050,00 € | 1050,00€ | 1050,00€  1050,00€  1050,00€ | 1050,00€ 1050,00€ | 1050,00€ | 1050,00€ <2 620'00
Copeiro 816,67€ | 81667€ | 816,67€ | 81667€ | 81667€ | 81667€ | 81667€ | 816,67€ | 816,67€ | 81667€ | 816,67€ | 816,67€ | 9800,00€
.| 24202,50 | 24202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 24 202,50 | 290 430,00
TOTAL REMUNERACOES/més 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 .
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Fundo de Garantia 24203€ | 242,03€ | 24203€ | 242,03€ | 24203€ | 24203€ | 242,03€ | 24203€ | 242,03€ | 24203€ | 24203€ | 242,03€ | 290430 €
Sequro Acidentes Trabalho 24203€ | 242,03€ | 24203€ | 242,03€ | 24203€ | 24203€ | 242,03€ | 24203€ | 242,03€ | 24203€ | 24203€ | 242,03€ | 290430 €
6897713

Seguranca Social 5748,09€ | 5748,09€ | 5748,09€ 5748,09€ | 5748,09€ | 5748,09€ 5748,09€ | 5748,09€ 5748,09€ | 5748,09€ |5748,09€ 5748,09€ €
20 440,00

Allmentagéio na unidade (4€/dia por colaborador) 1736,00 € | 1568,00 € | 1736,00€ | 1680,00€ 1736,00€ | 1680,00€ 1736,00€ | 1736,00€ 1680,00€ 1736,00€ 1680,00€ 1736,00€ p
Fardamento 158,67 € | 15867€ | 158,67€ | 15867€ | 158,67€ | 158,67€ | 15867€ | 158,67€  15867€ | 158,67€ | 158,67€ | 15867€ | 1904,00€
TOTAL DESPESAS COM PESSOAL/mas | 3232931 | 3216131 | 3232031 | 32273,31 | 32329,3L | 32273,31 | 32329,31 | 3232931 | 3227331 | 3232931 | 3227331 | 3232931 | 387559,73

€ € € € € € € € € € € € €

TOTAL DESPESAS COM PESSOAL/dia | 1042,88 € | 1148,62€ | 1042,88 € | 1075,78€ | 1042,88€ | 107578 € | 1042,88€ | 1042,88€ | 107578€ 1042,88€ | 107578€ 1042,88€

DESPESAS COM ALOJAMENTOS

Amenities it amenities * RN vendidas 82,05€ | 9573€ | 12431€ & 14802€ | 15588€ | 150,40€ | 173,40€ | 211,94€ | 189,53€ | 17027€ | 131,63€ | 117,62€ | 1750,78€
Levandaia g';? FF{’;’[)RN (aprox 1,90€/Kg | 1 082 56 € | 1263,07€ | 1640,14 € | 1953,07 € | 2056,77 € | 1984,48 € | 2287,97 € | 2796,45€ | 2500,74 € | 224659 € | 1736,74 € | 1551,03€ | 2 10051
Aqua 701t por RN (0,008 por I 71,79€ | 8376€ | 10877€  12052€ | 13640€ | 131,60€ | 151,73€ | 18545€ | 16584€ | 14898€ | 11517€ | 102,92€ | 1531,93€
Eletricidade 25 KWait (0,025€ por KiWat) 99,71€ | 116,34€ | 151,07€ | 179.80€ | 189.44€ | 182,78€ | 21073€ | 257,57€ | 230,33€ | 206,92€ | 159,96€ | 142,94€ | 2127,68€
Texteis de quarto Amortizacses a 48 meses 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 26121€ | 3134,52€

TOTAL DE CUSTOS DE ALOJAMENTOS/més | 1597,32 € | 1820,10 € | 228548 € | 2 671,71 € | 2799,70 € | 2710,48 € | 3085,05€ | 3712,61€ | 3347,65€ | 3033,98€ 2404,71€ | 2176,62€ | o 6;.‘5'41
gzﬁﬁad')gem P/ Quarto (custos pessoal / RN vendidas) | 21239€ | 18204€ | 14019€ | 117.72€ | 11179€ | 11586€ | 10049€ | 8222€ | O1,04€ | 10234€ | 13239€ | 14815€ | 1537,52€
8‘;?&‘53"”“ P/ Quarto g’l‘g’c‘fr"‘)i"es' lavandania, 808, | 4 336,11€ | 1558,89€ | 202427 € 241050€ 253849€ | 244927 € 282384€ 345140€ 308644€ 277277€ 214350€ 191541€ 28509

DESPESAS Fé&B

Custo do departamento de 30% das receitas (matérias
primas e mercadorias)

7469,29€ | 6911,54€ | 7793,00 € | 7848,23 € | 8244,56 € | 8476,41€ | 9123,97 € | 9563,16 € | 9044,15€ | 8 395,61 € | 7 676,08 € | 7 602,81 € 98 128’81

DESPESAS EVENTOS

Custo do departamento de 25% das receitas (matérias
primas e mercadorias)

1230,70€ 143591¢€

DESPESAS WORKSHOPS E ATIVIDADES

1864,58€ 2220,34€ 2338,23€ 3117,72€ 359452€ 4393,36€ 3928,79€ 255402€ 197440€ 1764,30¢€

30 416,87
€

Custo do de"a"a"&fe”égrﬂﬁ;gg‘ﬁ’xf;i c’ge“as (contratagdo 4 402 35¢ 4786,36€ 621525€ 7401,12€ 779409€ 7520,14€ 867020€ 0 1% ga7648€ 851340€ 658132€ 5881026 O 90O
Seguros da unidade 2159,33 € 2159,33 €
Software 24860€ 24860€ 24860€ 24860€ 24869€ 24869€ 24869€ 24869€ 24869€ 24869€ 24869€ 24869€ 298428 €
Contabilidade 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 100,00€ 1 200,00 €
Marketing e Publicidade 7000€  70,00€  70,00€  70,00€  70,00€  7000€  70,00€  70,00€  70,00€ 70,00€  70,00€  70,00€ 840,00 €

TOTAL DE DESPESAS DA UNIDADE/més

47 147,67

47 533,91

50 906,32 | 52 833,40 | 53 924,58 | 56 676,07 | 57 221,74 | 61 014,19

€ € €

58 489,06
€

55 245,01
€

51 328,51 | 50 172,76

642 493,22
€

TOTAL DE DESPESAS DA UNIDADE/dia

1520,89 € | 1697,64 €

1642,14€ | 1761,11€ | 1739,50€ | 1889,20€ | 184586€ | 1968,20€ | 1949,64€ | 1782,10€ | 1710,95€ | 1618,48 €
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RESULTADO/més

-2 285,26
€

-1201,83
€

5317,93 €

9 346,15 €

11 488,53
€

17 367,89
€

25 983,39
€

35 387,31
€

29 359,32
€

14 172,25
€

6 287,52 €

3790,89 €

RESULTADO/dia

-713,72 €

42,92 €

171,55 €

311,54 €

370,60 €

578,93 €

838,17 €

114153 €

978,64 €

457,17 €

209,58 €

122,29 €

Fonte: Elaboracéo propria (2021)
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Apéndice VIl - Mapa de Receitas

Tabela 14 Mapa de Receitas, por ano de atividade

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2031
Taxas de ocupagfo anual 33,31% 34,98% 36,72% 38,56% 40,49% 42, 51% 44,64% 46,87% 49,21% 51,67%
Ne de noites vendidas 2432 2553 2681 2815 2956 3103 3259 3422 3593 3772
Alojamento 202779,15€ | 215197,35€ | 228320,55€ | 244 091,98€ | 263556,67€ | 283866,51€ | 304017,07€ | 32453372€ | 347756,87€ | 373933,51€
Peqgueno-almogo 8 030,00 € 8 521,76 € 9041,43 € 966598€| 1043677€ | 11241,04€ | 12038,99€ | 1285145€ | 13771,08€ | 14807,67€
Brunch 20400,00€ | 21649,30€| 22969,52€ | 24556,16€| 2651434€ | 28557,56€ | 30584,74€| 3264876€ | 3498506€ | 3761848¢€
Almoco 52560,00€ | 55778,78€| 59180,29€ | 6326821€ | 6831343€| 73577,70€ | 78800,69€| 8411857€ | 90137,97€ | 9692291¢€
Jantar 175 200,00 € | 185929,26 € | 197 267,62 € | 210894,05€ | 227 711,43€ | 24525901 € | 262668,98€ | 28039524 € | 300459,91€ | 323 076,37 €
Bar 70972,70€ | 75319,07€| 7991219€| 8543219€| 9224484€ | 9935328€ | 10640598€ | 113586,80€ | 12171491€ | 130876,73€
Eventos 121667,49€ | 12911841€ | 136992,33€ | 146455,19€ | 158 134,00€ | 170319,91€ | 182410,24€ | 194 720,23 € | 208 654,12 € | 224 360,10 €
Workshops e atividades 145 897,98 € | 154 832,78 €| 164274,81€ | 175622,23€| 189626,92€ | 20423969€ | 218737,86€ | 23349942€ | 250208,30€ | 269 042,18 €
Total Receitas 797 507,32 € | 846 346,71 € | 897 958,75 € | 959 985,99 € | 1 036 538,40 € | 1 116 414,70 € | 1 195 664,56 € | 1 276 354,19 € | 1 367 688,22 € | 1 470 637,95 €

Fonte: Elaboracao propria (2021)
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Apéndice IX — Mapa de despesas com Fornecimentos e Servigos externos

Tabela 15- Mapa de despesas com Fornecimentos e Servigos externos, por ano de atividade

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2031
Despesas Alojamentos 3164541€ (33583,38€ [35631,37€ |38092,63€ |41130,26€ [44299,79€ |47444,46€ |50646,25€ |54 270,42€ |58 355,51€
Despesas F&B 98 148,81€ 104 159,45€ |110511,32€ |118 144,98 € 127 566,24 € |137 396,58 € |147 149,82 € [157 080,25 € (168 320,68 € |180 990,65 €
Despesas Eventos 30416,87€ (32279,60€ [34248,08€ |36613,80€ |39533,50€ [42579,98€ |45602,56€ |48680,06€ [52163,53€ |56 090,03 €
Despesas Workshops e atividades 87 538,79€ |92899,67€ |98564,80€ |105373,34€ 113776,15€ |122543,81€ |131242,72€ [140099,65€ |150 124,98 € |161 425,31 €
Outros custos 7 183,61 € 7 623,53 € 8 088,43 € 8 647,15 € 9 336,70 € 10 056,19€ [10770,04€ (11496,86€ |[12319,56€ |13 246,89 €
Despesas Alojamentos 3164541€ (33583,38€ [35631,37€ |38092,63€ |41130,26€ [44299,79€ |4744446€ |(50646,25€ |54270,42€ |58 355,51€

Fonte: Elaboracao propria (2021)
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Apéndice X — Custos com Pessoal

Tabela 16- Custos com Pessoal, por ano de atividade

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2031
Despesas com remuneracdes 290 430,00 € | 293 539,00 € | 296 609,18 € | 301 997,81 € | 310 552,48 € | 318 556,04 € | 324 922,93 € | 330 333,72 € | 337 116,12 € | 345 230,28 €
Fundo de Garantia 2904,30€| 293539€| 2966,00€| 3019,98¢€ 3 105,52 € 3 185,56 € 3 249,23 € 3 303,34 € 3371,16 € 3452,30 €
Seguro Acidentes Trabalho 2904,30€| 293539€| 2966,09€ 3019,98€ 3 105,52 € 3 185,56 € 3 249,23 € 3 303,34 € 3371,16 € 3452,30 €
Seguranca Social 68977,13€ | 6971551€ | 7044468€ 7172448€ | 73756,21€ | 75657,06€ | 77169,20€| 78454,26€  8006508€ 81992,19€
Alimentag&o na unidade 20440,00€| 20658,81€| 20874,88€| 21254,12€| 21856,19€ | 22419,47€| 22867,56 €| 23248,36€| 2372569€| 24296,76 €
Fardamento 1904,00 € 1924,38 € 194451 € 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 €

Fonte: Elaboracao propria (2021)
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Apéndice Xl — Rubricas de custos associados ao desenvolvimento de um

hotel

Tabela 17- Rubricas de custos associados ao desenvolvimento de um hotel

Rubricas de custos associados ao desenvolvimento de um
hotel

Custo do terreno
Arquitetura e outros custos (soft
costs)

Construcéo e instalacao

Mobilirio, decoracgéo e
equipamentos (FF&E)

Despesas de pré-abertura e fundo de
maneio

Custos de desenvolvimento

Custos de Arquitetura e decoracéo
Consultorias

Custos de financiamento

Taxas

Seguros

Fundo de contingéncia

Custos de construcdo e engenharia
Licencas

Custos de arranjo do local

Custo de especialidades (AVAC,
canalizacéao, eletricidade,
acabamentos)

Fundo de contingéncia

Mobiliario de quarto e casa de banho
Equipamento de cozinha

Mobiliario dos espacos de publico
(sala de eventos, bar, restaurante)
Acessorios

Equipamentos eletrénicos
tecnoldgicos

Custos de recrutamento e formacao
de pessoal

Fundo de maneio

Aquisicao de roupas de quarto e
restaurante, e de outros artigos
necessarios ao hotel (amenities,
matérias primas, etc)

Custo de servicos técnicos (software,
contabilidade, assisténcia
informatica, etc)

Fonte: Elaboragéo propria, adaptado de HVS (2020)
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Apéndice Xll — Mapa de Pagamentos servico de Empréstimo

Tabela 18- Mapa de Pagamentos servigo de Empréstimo, por ano

Ano 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Capital em divida (inicio periodo) | 1 995 984,80 €
Taxa de Juro
Juro Anual
Reembolso Anual 98 439,24 € 98 439,24 € 98 439,24 € 98 439,24 € 98 439,24 € 98 439,24 € 98 439,24 € 98 439,24 €
Imposto Selo 10 200,00 €
Comisséo de Organizagéo 17 000,00 €

Valor em Divida

1870 345,56 €

1771906,32 €

1673 467,08 €

1575027,84 €

1476 588,60 €

1378 149,36 €

1279710,12 €

1181270,88 €

Ano

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

2036

Capital em divida (inicio periodo)

Taxa de Juro

Juro Anual

Reembolso Anual

98 439,24 €

98 439,24 €

98 439,24 €

98 439,24 €

98 439,24 €

98 439,24 €

98 439,24 €

98 439,24 €

Imposto Selo

Comissédo de Organizacéo

Valor em Divida

1082 831,64 €

984 392,40 €

885 953,16 €

787 513,92 €

689 074,68 €

590 635,44 €

492 196,20 €

393 756,96 €

Ano

2037

2038

2039

2040

Capital em divida (inicio periodo)

Taxa de Juro

Juro Anual

Reembolso Anual

98 439,24 €

98 439,24 €

98 439,24 €

98 439,24 €

Imposto Selo

Comisséo de Organizagéo

Valor em Divida

295 317,72 €

196 878,48 €

98 439,24 €

0,00 €

Fonte: Elaboracgéo propria (2021)
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Apéndice Xlll - Demonstracao de Resultados

Tabela 19- Demonstragdo de Resultados, por ano de atividade

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2031
Taxas de ocupacéo anual 33,31% 34,98% 36,72% 38,56% 40,49% 42,51% 44,64% 46,87% 49,21% 51,67%
N° de noites vendidas 2432 2553 2681 2815 2956 3103 3259 3422 3593 3772
202 779,15 215197,35 | 228 320,55 | 244 091,98 263 556,67 283 866,51 304 017,07 324 533,72 347 756,87 373 933,51
Alojamento € € € € € € € € € €
8521,76 9 041,43 9 665,98 10 436,77 11 241,04 12 038,99 12 851,45 13 771,08 14 807,67
Pequeno-almoco 8 030,00 € € € € € € € € € €
21 649,30 22 969,52 24 556,16 26 514,34 28 557,56 30 584,74 32 648,76 34 985,06 37 618,48
Brunch 20 400,00 € € € € € € € € € €
55 778,78 59 180,29 63 268,21 68 313,43 73 577,70 78 800,69 84 118,57 90 137,97 96 922,91
Almoco 52 560,00 € € € € € € € € € €
175200,00 | 185929,26 | 197 267,62 | 210894,05| 227 711,43 | 245259,01 | 262668,98 | 280 395,24 | 300459,91 | 323076,37
Jantar € € € € € € € € € €
75 319,07 79 912,19 85 432,19 92 244,84 99 353,28 | 106 405,98 | 113586,80 | 121 714,91 | 130876,73
Bar 70972,70 € € € € € € € € € €
121 667,49 | 129118,41 | 136992,33 | 146 455,19 | 158 134,00 | 170319,91 | 182410,24 | 194 720,23 | 208 654,12 | 224 360,10
Eventos € € € € € € € € € €
145 897,98 | 154 832,78 | 164 274,81 | 175622,23 | 189 626,92 | 204 239,69 | 218 737,86 | 233499,42 | 250208,30 | 269 042,18
Workshops e atividades € € € € € € € € € €
797 507,32 | 846 346,71 | 897 958,75 | 959 985,99 | 1036 538,40 | 1 116 414,70 | 1 195 664,56 | 1 276 354,19 | 1 367 688,22 | 1 470 637,95
Total Receitas € € € € € € € € € €
290 430,00 | 293 539,00 | 296 609,18 | 301 997,81
Despesas com remuneracdes € € € €310 552,48 € | 318 556,04 € | 324 922,93 € | 330 333,72 € | 337 116,12 € | 345 230,28 €
Fundo de Garantia 2904,30€| 293539€| 2966,09€| 3019,98€ 3105,52 € 3 185,56 € 3249,23 € 3303,34 € 3371,16 € 3452,30 €
Seguro Acidentes Trabalho 2904,30€| 293539€| 2966,09€| 3019,98€ 3105,52 € 3 185,56 € 3249,23 € 3303,34 € 3371,16 € 3452,30 €
Seguranca Social 68 977,13€ | 6971551 €| 7044468€ | 7172448€| 73756,21€| 75657,06€| 77 169,20€ | 7845426 €| 8006508€| 8199219 €
Alimentacéo na unidade 20440,00€| 20658,81€| 20874,88€ | 21254,12€ | 21856,19€ | 22419,47€| 2286756 €| 23248,36 €| 2372569€| 24296,76 €
Fardamento 1904,00€| 192438€| 194451€| 1979,84€ 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 € 1979,84 €
Despesas Alojamentos 31645,41€| 33583,38€| 35631,37€| 38092,63€| 41130,26€ | 44299,79€| 4744446€| 50646,25€| 54270,42€| 58 355,51€
104 159,45 | 110511,32 | 118 144,98
Despesas F&B 98 148,81 € € € €| 127 566,24 € | 137 396,58 € | 147 149,82 € | 157 080,25 € | 168 320,68 € | 180 990,65 €
Despesas Eventos 30416,87 €| 32279,60€ | 34248,08€| 36613,80€ | 39533,50€| 42579,98€| 45602,56€ | 48680,06€| 52 163,53€| 56 090,03 €
Despesas Workshops e 105 373,34
atividades 87 538,79 €| 92 899,67 €| 98 564,89 € €113 776,15 € | 122 543,81 € | 131 242,72 € | 140 099,65 € | 150 124,98 € | 161 425,31 €
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Outros custos 7183,61€| 7623,53€| 8088,43€ 8647,15€ 9336,70€| 10056,19€| 10770,04€| 11496,86€| 1231956€ | 13246,89€
254 933,49 270545,64 | 287 044,09 | 306 871,90
Total fornecimento e servicos € € € €| 331 342,86 €| 356 876,35 € | 382 209,59 € | 408 003,07 €| 437 199,17 € | 470 108,38 €
290 612,90
Aquisicdo do terreno €
125 639,24
Pagamento de empréstimo €] 98439,24 €| 98439,24 €| 9843924 €| 98439,24 €| 98439,24 €| 98439,24 €| 98439,24 €| 98439,24 €| 98439,24 €| 98439,24 €
416 252,14 | 740932,46 | 760693,36 | 781 288,76 | 808 307,35 1028 951,28
Total Despesas € € € € €| 844 137,87 € | 880 299,12 € | 914 086,81 € | 947 065,17 € | 985 267,46 € €
-416 252,14 116 669,99 | 151 678,64
Resultado operacional €| 56 574,86 € | 85653,35€ € €| 192 400,54 € | 236 115,58 € | 281 577,75 € | 329 289,02 € | 382 420,77 € | 441 686,67 €
Derrama 848,62€ | 1284,80€| 1750,05€| 227518¢€ 2 886,01 € 3541,73 € 4 223,67 € 4939,34 € 5736,31€ 6 625,30 €
IRC 11 880,72 €| 17 987,20 € | 24500,70€ | 31852,52€| 40404,11€| 49584,27€| 59131,33€| 69150,70€| 80308,36 €| 92754,20 €
117 550,95
Resultado ap6s impostos 43 845,51 € | 66 381,35€ | 90 419,24 € €149 110,41 € | 182 989,58 € | 218 222,76 € | 255 198,99 € | 296 376,09 € | 342 307,17 €
-372 406,63 | -306 025,28 | -215 606,04 1003 842,74 | 1 346 149,91
Resultados acumulados € € € -98 055,09 €| 51 055,32 €| 234 044,90 € | 452 267,66 € | 707 466,65 € € €

Nota: A partir de 2022 os valores de ocupacdo e receitas foram calculados com um crescimento 5% ao ano

Fonte: Elaboracéo propria (2021)
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Anexo | — Descritivo de Funcdes CCT

1- Direccao

1- Diretor de hotel - E o trabalhador que dirige, orienta e fiscaliza o
funcionamento das diversas seccoes e servicos de um hotel, hotel-apartamento
ou motel; aconselha a administracdo no que diz respeito a investimentos e a
definicdo da politica financeira, econdmica e comercial; decide sobre a
organizacdo do hotel. Pode representar a administracado dentro do ambito dos
poderes que por esta lhe sejam conferidos, ndo sendo, no entanto, exigivel a
representacdo em matérias de contratacdo coletiva, nem em matéria
contenciosa do tribunal de trabalho; é ainda responsavel pela gestéo do pessoal,
dentro dos limites fixados no seu contrato individual de trabalho.

(...)

2- Recepcéo - Portaria

(...)

2- Chefe de recepcéo - E o trabalhador que superintende, coordena, dirige,
organiza e sempre que necessario executa 0s servicos de recepcao e portaria
de um estabelecimento de hotelaria ou de alojamento turistico. Elabora e fornece
a direccdo todas as informacdes e relatérios sobre o funcionamento da
recepcao/portaria. Podera substituir o director, o sub director ou o assistente de
direcgéo.

(...)

4- Recepcionista - E o trabalhador que se ocupa dos servigos de recepcio e
portaria designadamente, coadjuva o chefe de e o sub-chefe de
recepcao/portaria no exercicio das respectivas fungdes; acolhe os hospedes e
demais clientes prestando-lhes todas as informagbes necessarias sobre o
estabelecimento hoteleiro e acompanha a estadia dos clientes em tudo o que for
preciso; mantém-se informado sobre os eventos a decorrer no hotel e sobre a
cidade e os eventos principais que nela decorrem, para prestar todas as
informacdes necessarias; efectua reservas e a contratacdo do alojamento e
demais servicos, procedendo a planificacdo da ocupacao dos quartos; assegura
a inscricdo dos hospedes nos registos do estabelecimento; atende os desejos,
pedidos e reclamacbes dos hdspedes e clientes procede ao lancamento dos

consumos ou despesas; emite, apresenta e recebe as respectivas contas e
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executa as tarefas necessarias a regularizacdo de contas com os clientes;
prepara e executa a correspondéncia da seccao e respectivo arquivo, elabora
estatisticas e outros relatorios; certifica-se que ndo existe impedimento para a
saida dos clientes; zela pela limpeza da secc¢éo; no periodo nocturno zela pela
seguranca dos hdspedes; efectua servicos de escrituracdo inerentes a
exploracdo do estabelecimento e opera com o0s equipamentos informaticos e de
comunicacdes e telecomunicacdes quando instalados na secc¢éo; encarrega-se
da venda de tabaco, postais, jornais e outros artigos, salvo quando houver local
proprio para a venda destes servicos; guarda objectos de valor e dinheiro em
lugar adequado; controla a entrega de restituicdo das chaves dos quartos; dirige
a recepcao da bagagem e correio e assegura a sua distribuicdo; comunica as
seccBes 0 movimento de chegadas e saidas, bem como os servigos a prestar
aos hospedes.

(...)

4- Alojamento - andares - quartos

(...)

2- Governanta de andares/rouparia/lavandaria/limpeza - E o trabalhador que
coadjuva a governante geral de andares no exercicio das suas funcdes e a
substitui nas suas auséncias e impedimentos. Pode, nas auséncias esporadicas
das empregadas de andares, executar as respectivas funcoes.

3- Empregada de andares - E o trabalhador que se ocupa da limpeza, asseio,
arrumacao, arranjo e decoracdo dos aposentos dos hdspedes, bem como da
lavagem, limpeza, arrumagéo e conservagao das instalagcoes, equipamentos e
utensilios de trabalho que utilize; repde os produtos e materiais de informacéo
ao hospede quer sobre os servicos prestados pelo hotel quer informacdes
turisticas e outras; examina o bom funcionamento da aparelhagem eléctrica,
sonora, telefonica, TV, instalacdes sanitérias e o estado dos moveis, alcatifas e
cortinados, velando pela sua conservacdo ou sua substituicAo quando
necessarias; retira as roupas usadas e providencia pela sua lavagem ou limpeza,
tratando do recebimento, tratamento, arrumacdo e distribuicdo das roupas,
requisita os produtos de lavagem, detergentes e demais artigos necessarios e
vela pela sua conveniente aplicacdo podendo ter de manter um registo
actualizado. Nas auséncias esporadicas da roupeira e lavadeira pode ocupar-se

dos trabalhos de engomadoria, dobragem, lavagem e limpeza das roupas de
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héspedes, desde que tenha recebido formacdo adequada para tal. Na auséncia
da governante de andares, verifica a ocupacéo dos quartos, guarda os objectos
esquecidos pelos clientes, atende as reclamacbes e pedidos de hdspedes,
verifica o tratamento da roupa dos clientes. Pode ainda colaborar nos servigos
de pequenos - almocgos nos estabelecimentos onde ndo exista servico de
restaurante ou cafetaria quando nao exista servico de room-service ou fora deste
caso, acidentalmente, nas faltas imprevisiveis dos empregados adstritos ao
servigode room-service.

5- Restauracéo e bebidas

(...)

2- Chefe de mesa/bar - Superintende, coordena, organiza, dirige e, sempre que
necessario executa, todos os trabalhos com o servi¢o de restaurante. Pode ser
encarregado de superintender nos servicos de cafetaria e copa e ainda na
organizacdo e funcionamento da cave do dia. Colabora com os chefes de
cozinha e pastelaria na elaboracéo das ementas, bem como nas sugestbes para
banquetes e outros servigos. E responséavel pelos trabalhos de controlo e
execucao dos inventarios periodicos. Elabora e fornece a direccao todas as
informacdes e relatérios. Pode ocupar-se do servigo de vinhos e ultimacao de
especialidades culinérias.

(...)

4- Empregado de mesa - E o trabalhador que serve refeicdes e bebidas a
hospedes e clientes, & mesa. E responséavel por um turno de mesas. Executa a
preparacao das salas e arranjo das mesas para as diversas refei¢cdes; Acolhe e
atende os clientes, apresenta-lhes a ementa ou lista do dia e a lista de bebidas,
da-lhes explicacdes sobre os diversos pratos e bebidas e anota pedidos que
transmite as respectivas seccdes; Segundo a organizacdo e classe dos
estabelecimentos serve os produtos escolhidos, servindo directamente aos
clientes ou servindo por forma indirecta, utilizando carros ou mesas moveis;
Espinha peixes, trincha carnes e ultima a preparacéo de certos pratos; Recebe
as opinides e sugestdes dos clientes e suas eventuais reclamacdes, procurando
dar a estas, quando justificadas, e prontamente, a solucao possivel. Elabora ou
manda emitir a conta dos consumos, podendo efectuar a cobranca. Pode ser
encarregado da guarda e conservacao de bebidas destinadas ao consumo diario

da seccéao e proceder a reposicao da respectiva existéncia. Guarda as bebidas
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sobrantes dos clientes que estes pretendem consumir posteriormente; Cuida do
arranjo dos aparadores e do seu abastecimento com os utensilios. No final das
refeicbes procede a arrumacéao da sala, dos utensilios de trabalho, transporte e
guarda de alimentos e bebidas expostas para venda ou servico. Colabora nos
trabalhos de controlo e na execucao dos inventérios periddicos. Podera substituir
0 escancédo ou o subchefe de mesa. Prepara as bandejas, carros de servico e
mesas destinadas as refeicdes e bebidas servidas nos aposentos ou outros
locais dos estabelecimentos e auxilia ou executa o servigo de pequenos-almocgos
nos aposentos e outros locais do estabelecimento.

(...)

6- Cozinha

1- Chefe de cozinha - E o trabalhador que superintende, coordena, organiza,
dirige e, sempre que necessario executa, todos os trabalhos relacionados com o
servico de cozinha e grill. Elabora ou contribui para a elaboracdo das ementas e
das listas de restaurantes e servico de banquetes, tendo em atencédo a natureza
e 0 numero de pessoas a servir, 0s viveres existentes ou susceptiveis de
aquisicido e outros factores; cria receitas e prepara especialidades. E
responsavel pela conservacéo dos alimentos entregues a secc¢éo; E responsavel
pela elaboracédo das ementas do pessoal e pela boa confeccdo das respectivas
refeicdes, qualitativa e quantitativamente. E responsavel pelos trabalhos de
controlo e execucgdo dos inventarios periédicos. Elabora e fornece a direccéo
todas as informacdes e relatérios

(...)

3- Cozinheiro - E o trabalhador que se ocupa da preparacéo e confec¢iio das
refeicdes e pratos ligeiros; elabora ou colabora na elaboragdo das ementas;
recebe os viveres e 0s outros produtos necessarios a confeccao das refei¢oes,
sendo responsavel pela sua guarda e conservacao; prepara o peixe, 0s legumes
e as carnes e procede a execuc¢ao das operacdes culinarias; emprata e guarnece
0s pratos cozinhados, assegura-se da perfeicdo dos pratos e da sua
concordancia com o estabelecido; confecciona os doces destinados as
refeicbes. Colabora na limpeza da cozinha, dos utensilios e demais
equipamentos. Aos cozinheiros menos qualificados em cada sec¢do ou
estabelecimentos competira igualmente a execucéo das tarefas de cozinha mais

simples.
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7- Pastelaria

(...)

3- Pasteleiro - E o trabalhador que prepara massas, desde o inicio da sua
preparacao, vigia temperaturas e pontos de cozedura e age em todas as fases
do fabrico dirigindo o funcionamento das méaquinas, em tudo procedendo de
acordo com as instrucbes do mestre/chefe, substituindo-o nas suas faltas e
impedimentos. E responsavel pelo bom fabrico da pastelaria, docaria e dos
produtos afins. Confecciona sobremesas e colabora, dentro da sua
especializagéo, nos trabalhos de cozinha.

(...)

9- Higiene e limpeza

(...)

13- Copeiro - E o trabalho que executa o trabalho de limpeza e tratamento das
loucas, vidros e outros utensilios de mesa, cozinha e equipamento usados no
servico de refeicdes por cuja conservacao é responsavel; coopera ha execucao
de limpezas e arrumacdes da secc¢éo. Pode substituir o cafeteiro nas suas faltas
e impedimentos.

Fonte: Boletim do Trabalho e Emprego, n° 27, 22/7/2017, Anexo Il
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Anexo Il — Tabela de remuneracdes minimas pecuniarias de base mensais
Figura 23- Tabela de remuneragdes minimas pecunidrias de base mensais

1 de junho de 2019 a 31 de dezembro de 2019

Em euros
Grupo A Grupo B Grupo C

XI ' 2 096,00 € 1 817,00 € 1295,00 €
X ‘ 1172,00 € 1 041,00 € 991,00 €
IX ' 1 045,00 € 959,00 € 889,00 €
VIII . 900,00 € 862,00 € 819,00 €
VII ‘ 839,00 € 819,00 € 807,00 €
VI ‘ 799,00 € 749,00 € 727,00 €
A% ‘ 739,00 € 704,00 € 669,00 €
v ‘ 689,00 € 669,00 € 644,00 €
I ' 649,00 € 629,00 € 627,00 €
11 ‘ 607,00 € 607,00 € 607,00 €
I ‘ 607,00 € 607,00 € 607,00 €

Fonte: Boletim do Trabalho e Emprego, n.° 27, 22/7/2019, Anexo |
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Anexo lll — Categorias Profissionais e Niveis de remuneracao
Figura 24- Categorias profissionais e niveis de remunerag¢do

ANEXOII

Categorias profissionais e niveis de remuneracio

Categorias profissionais Niveis
1- Direcgao
Diretor de hotel XI
Subdiretor de hotel X
Diretor X
Assistente de diretor IX
2- Recepgao - Portaria
Técnico de acolhimento (guest relations) IX
Chefe de recegao X
Subchefe de recegio VII
Rececionista - Principal VI
Rececionista de 1.7 \%
Rececionista de 2.7 v
Rececionista estagiario I
Rececionista - Aprendiz maior de 18 anos 11
Rececionista - Aprendiz menor de 18 anos 1
Porteiro de restauragao e bebidas v
Trintandrio principal VI
Trintandrio v
Bagageiro v
Mandarete v
Chefe de seguranga VIII
Vigilante v
3- Controle ¢ economato
Chefe de secg¢do de controle VII
Controlador VI
Estagiario de controlador 11
Aprendiz de controlador maior de 18 anos I
Aprendiz de controlador menor de 18 anos 1
Chefe de compras/economo VIII
Despenseiro/cavista nivel IT v
Despenseiro cavista nivel I il
Estagiario de despenseiro maior de 18 anos 11
Aprendiz de despenseiro menor de 18 anos 1
4- Alojamento - andares - quartos
Governante geral de andares VII
Governanta de andares/rouparia/lavandaria/limpeza VI
Empregada de andares principal \%
Empregada de andares v
Aprendiz de empregada andares/quartos 11
Empregada de rouparia/lavandaria principal \
Empregada de rouparia/lavandaria v
Aprendiz de empregada rouparia/lavandaria 11
Controlador de mini-bares principal v
Controlador de mini-bares v
Controlador room-service principal \%
Controlador de room-service v
Costureira principal \
Costureira v
5- Restauragdo e bebidas
Diretor de restaurante X
Chefe de mesa/bar X
Subchefe de mesa/bar VIII
Empregado de mesa - Principal VI
Empregado de mesa de 1.* \%
Empregado de mesa de 2." v
Estagidrio de empregado de mesa 111

Aprendiz de empregado de mesa maio de 18 anos 18
Aprendiz de empregado de mesa menor 18 anos 1
Escancao principal VI
Escangio \4
Barman principal VI
Barman de 1.* \4
Barman de 2." v
Estagidrio de barman 1T
Aprendiz de barman maior de 18 anos 11
Aprendiz de barman menor de 18 anos 1
Rececionista de restauragio principal VI
Rececionista de restauragdo \%
Preparador de banquetes principal v
Preparador de banquetes v
Supervisor de bares VIL
Chefe de cafetaria VII
Cafeteiro principal \4
Cafeteiro v
Estagidrio de cafeteiro 11T
Aprendiz de cafeteiro maior de 18 anos I
Aprendiz de cafeteiro menor de 18 anos 1
6- Cozinha

Chefe de cozinha X
Subchefe de cozinha X
Cozinheiro principal VI
Cozinheiro 1.* VII
Cozinheiro de 2.7 VI
Cozinheiro de 3.” v
Estagidrio de cozinheiro v
Aprendiz de cozinheiro 11
7- Pastelaria

Chefe/mestre pasteleiro X
Subchefe/mestre pasteleiro X
Pasteleiro principal VII
Pasteleiro 1.* v
Pasteleiro 2.° VI
Pasteleiro 3.7 \4
Estagidrio de pasteleiro/oficial de pastelaria v
Aprendiz pasteleiro I
8- Qualidade

Diretor de qualidade X
Nutricionista X
Microbiologista X
9- Higiene e limpeza

Chefe de copa VII
Copeiro principal v
Copeiro 11T
Copeiro - Aprendiz 18
Encarregado de limpeza Vi
Empregado de limpeza principal v
Empregado de limpeza 11
Aprendiz de copeiro 1T
10- Refeitorios

Empregado de refeitorio principal v
Empregado de refeitorio I
11- Termas, healths clubs, piscinas e praias, instalagdes de

spa, balneoterapia, talossoterapia, alassoterapia ¢ outras
semelhantes

Diretor X
Professor de natagdo X
Empregado de consultorio principal VI

Fonte: Boletim do Trabalho e Emprego, n°® 27, 22/7/2017, Anexo Il
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Anexo IV — Planta de Condicionantes Albufeira de Castelo de Bode
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Anexo V — Planta Sintese Albufeira de Castelo de Bode
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Anexo VI — Plantas de Condicionantes PDM

Extracto da Planta de Ordenamento Classificagcado e

Qualificagao do Solo

Consulte Proposta de Plano - Regulamento

Escala: 1:5000

Data Emissao: 30-06-2021

Esta planta ndo dispensa a consulta do POM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestio teritorial em vigor
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LEGENDA:

[=2) unisades Operativas de Planeamento e Gestio
Area de Reabilitagio Urbana

[ | Zona de Protegao da Albufeira
Zona Reservada da Albufeira

—— Faixa dos 150 m a0 NPA da Albuleira

Solo Urbano
Il Espacos Centrais Nivel 1

B Esoagos Centrais Nivel 2

- Espagos Centrais - Centros Locals
- Espagos Habitacionais

[59 Eespagos do
[%53] Espacos de Atividades Economicas Estruturantes Previstos

@ Previstos
[ Espagos de Atividades Economicas Especiais 1

[ Espagos de Atividades Economicas Especiais 3

[913] Espagos de Uso Especial - Equipamentos Existentes.

[w1] Espagos de Uso Especial - Equipamentos Previstos

E Espagos de Uso Especial - Complexo dos Templarios

[ Espagos Verdes

Solo Rustico
Il Espagos Agricolas de Produgao
Bl Espacos Agricolas Complementares
[0 Espacos Fiorestais
7] Espagos Naturais o Paisagisticos - Rede Natura 2000

(] Espagos Naturais e Paisagisticos - ProtecBo e Valorizagho Ambiental

Bl Espacos de Exploragdo de Recursos Geoldgicos
Bl Aglomerados Rurais

Bl Esoagos Culturais - Complexo dos Templarios
[EE2] Espagos de Ocupagao Turistica

E a e outras.

[553] Espags dess s 2

EE] Espagos ° 1 e outras
Estruturas ou Ocupagdes - Pista de Ultraleves de Valdonas

outras

E Espagos a e
Estruturas ou Ocupagdes - Espagos de Recreio e Lazer
@ outras

. s 3
Estruturas ou Ocupagdes - Indistrias isoladas

Rede Rodoviaria Urbana

Circular Urbana Externa de Tomar (CUET)
- Existente
- Prevista

Circular Urbana Interna de Tomar (CUIT)
w— Sem atravessamento do Rio Nabao a norte
== = Com atravessamento do Rio Nabdo a norte
sesess Trogo critico

Vias Radiais Urbanas
—— Existentes
— = Provistas (Variante de Valdonas)

Variantes a Aglomerados

Planta de Ordenamento
Classificagao e Qualificagdo do Solo

Cidade de Tomar
LX) oo o concano

173 Ul s

[ eateass

— et Pricpan
— et Conplemantives
—— Estades Naccnas da FRN

Extradas Nacmaa
== Owiciasatoades da RAN



REVISAO DO

PDM

Extracto da Planta de Ordenamento
Estrutura Ecolégica Municipal

Estrutura Ecolégica Municipal Estratégica

Designacao

Estrutura Anelar Externa
Estrutura Anelar Interna
Eixo Fluvial

Eixo Patrimonial

Estrutura Ecolégica Municipal Complementar

Estrutura Ecolégica Municipal Estratégica - Estrutura

Escala: 1:5 000
Consulte Proposta de Plano - Regulamento

Data Emiss&o: 30-06-2021
Esta planta nao dispensa a consulta do PDM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vigor

122



REVISAO DO

Extracto da Planta de Ordenamento
Zonamento Acustico e Areas de Conflito Ln

230.5

2195 Casal da Cachoaria

265.5

Legenda ‘ ‘
/Areas Conflito Zonas Sensiveis Lnj a
Conflito

Conflito inferior ou igual a 5 dB(A)

| Conflito superior a 5 dB(A)

"] Zonas Sensiveis

|| Zonas Mistas

23

Zh

Escala: 1:5 000
Consulte Proposta de Plano - Regulamento

Data Emiss&o: 30-06-2021

Esta planta nao dispensa a consulta do PDM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vigor
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REVISAO DO

Extracto da Planta de Ordenamento
Zonamento Acustico e Areas de Conflito Lden

2305 L

2195 Casal da Cachoaria

265.5

Legenda ‘ ‘
Areas Conflito Zonas Sensiveis Ldena
Conflito

Conflito inferior ou igual a 5 dB(A)

| Conflito superior a 5 dB(A)

"] Zonas Sensiveis

|| Zonas Mistas

23

A

Escala: 1:5 000
Consulte Proposta de Plano - Regulamento

Data Emiss&o: 30-06-2021

Esta planta nao dispensa a consulta do PDM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vigor
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REVISAO DO

Extracto da Planta de Ordenamento
Zonas Turisticas de Interesse

Legenda

A Parques de Sucatas f
|l Instalages Pecuarias
=Area de Vocag&o Turistica

Usos Incompativeis
Espagos de Atividades Econdémicas

[ 1 Zonas Turisticas de Interesse Complementares : m 23
I Zonas Turisticas de Interesse Prioritarios .
Espacos de Exploragédo de Recursos Geoldgicos | ;
Escala: 1:5 000
Consulte Proposta de Plano - Regulamento

Data Emissao: 30-06-2021
Esta planta nao dispensa a consulta do PDM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vigor

125



REVISAO DO

PDME

Extracto da Planta de Ordenamento
Zonas de Protecao e Salvaguarda

230.5 R

2195 Casal da Cachoaria

264.0
28R R
Legenda
Zonas de Protecdo Aeronautica Rede Rodoviaria Nacional
[l DVOR/DME - Zona priméria = ltineréarios Principais - Autoestradas
"] DVOR/DME - Zona secundaria === ltinerarios Complementares - Autoestradas|
Il Heliporto do Hospital de Nossa Senhora da Graga —=- Itinerarios Complementares
Pista de Ultraleves de Valdonas —— Estrada Nacional da RRN
Zonas de Protecdo de Captagdes de Agua Rede Rodoviaria Principal Prevista
[~ Perimetro de Protegéo de Captagéo de Agua Superficial = =+ CUET Prevista
Zonas de Salvaguarda Natural === CUIT - Com atravessamento do rio Nabdo
[ Carvalhais —- = CUIT - Sem atravessamento do rio Nabao
| Zona de Protegao da Albufeira — -~ Via Radial Urbana - Prevista
Espagos Canais — - = Variante a Aglomerados Concelho
Espacos Canais

Escala: 1:5 000
Consulte Proposta de Plano - Regulamento

Data Emiss&o: 30-06-2021

Esta planta nao dispensa a consulta do PDM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vigor
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REVISAO DO

Extracto da Planta de Condicionantes

Reserva Ecologica Nacional
Planta de Condicionantes

Reserva Ecolégica Nacional

LEGENDA:
Areas de Exclusdo da REN fa.n) Numero de Ordem da
Area Excluida
Area efetivamente ja comp ida (C)
Cidade de Tomar
Area para satisfagao de caréncias existentes (E) =
;:( __X Limite do Concelno
Tipologias da REN ::-:! G
[] editeaso
Cursos de agua e respetivos leitos e margens: — iracirio Principsl
=== |eitos dos cursos de agua — [linardirio Complementar
[T Margens dos cursos de agua ——— Estrada Nacioral
Areas estratégicas de protegio e recarga de aquiferos = Estrade Municioal
- Albufeiras que contribuem para a conetividade e coeréncia — Caminho Municipal
ecologica da REN
Outros Vias
Preve de Ri Naturais ~ =~ Femrovia
[T Areas de instabilidade de vertentes — - Pistade Ulrsleves
[TTT Areas de elevado risco de erosao hidrica do solo B Ros gotos)
[F=] Zonas ameagadas pelas cheias ol
RE rwsos
Curvas de Nive!
Marcos Geodéskcos

Escala: 1:5 000
Data Emissdo: 30-06-2021

Esta planta ndo dispensa a consulta do PDM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vigor
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REVISAO DO

PDME

Extracto da Planta de Condicionantes
Reserva Agricola Nacional

230.5

2195 Casal da Cachoaria

<@

~J
/ |
L] \ / (

eira Redonda

o ‘ \ Legenda
%4 /

- Reserva Agricola Nacional Final
X=X
i ><| Limite do Concelho

Escala: 1:5 000
Consulte Proposta de Plano - Regulamento

Data Emiss&o: 30-06-2021

Esta planta nao dispensa a consulta do PDM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vigor
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REVISAO DO

Extracto da Planta de Condicionantes
Perigosidade de Incéndios Florestais e

Povoamentos Florestais Percorridos por Incéndios

EE Area ardida em 2005
Area ardida em 2006
Area ardida em 2007
Area ardida em 2008
( (&) Area ardida em 2009
Area ardida em 2012
| [E5] Area ardida em 2013

Perigosidade de Incéndio Florestal
- Classes alta ou muito alta

Povoamento Florestal Percorrido por Incéndio

Consulte Proposta de Plano - Regulamento

Escala: 1:5 000

Data Emiss&o: 30-06-2021

Esta planta nao dispensa a consulta do PDM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vigor
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REVISAO DO
LEGENDA:
RECURSOS NATURAIS
Recursos Hidricos
Dominio Publico Hidrico:
< - Lewtos @ margens das Sguas piblicas
Extracto da Planta de Condicionantes Aiudien de Aguss Pibicas - Abuler de Casiso do Bode
=

- Zona terrestre de protecdo

Outras Condicionantes SR s —

[J7]  ~Zona de respeito da baeragem e dos orgllos Go seguranga e de utlizacao da albufera
Agu

otogo destinadas a0 pobico:

Bl - Zono de protecio imediata
S -Zona de protegio intermécia o atargada

il Planta de Condicionantes

Zona Especial de Defesa - Podreina

Recursos Agicolas ¢ Floretae OUTRAS CONDICIONANTES

- Carrit r

&WMW:ml-Pm:TvﬂW”W REVISAO Do
Recursos Ecoldgicos

£233 Rede Natura 2000 - Sitio Sict / Avaiazers

EQUIPAMENTOS

Defosa Nacional
Zona de Servidio Miktar - Poligono Mistar de Tancos
L] 1+ Zona de Servidso)

Zona de Servidio Aeronatica - Poligono Miltar
de Tancos

Carreiea do Tiro de Carreguewos

\ v X/ Edificios Escolares Rede Rodovidria
230.5 7 / B Contro Escolor Sob luiscicio da Infaestrueas de Poruasl
Y 2 ) | : B Jardi de infancia —— Itinerdno Prncipal - Autoesirada
/ H 2 N\ / B Esconent = Itinerdrio Complementar - Autoestrada
¥ \ i " BB sactim de Infincia e Escola €8 1 _— :_':"” i
5 — rada Nacional da RRN
2195 Casal da Cachoaria S
; : | s : Abastecimento de Agua Ramo & Ligagdo
AA £y NS L Conduta Adutora da Rede em Alta s Ao & o
b \ \ =L X 8 8 Estagio de Tratamento de Aguas —— Estada Nacional da Rede Municipal
\ g f b ? A ~ S8 Estacso Elevatinia de Agua ou Reservatorio —— Estrada Municipal
Drenagem de Aguas Residuais Caminho Municipal
7 A L Coletor do Aguas Residuais Ramo's Ligeglo
B Estacao de Tratamento de Aguas Residuals
@ Estagio de Bombagem de Aguas Residuais
Rede Elétrica PATRIMONIO EDIFICADO
Infraestrutura de Transformacdo de Energia Wl Monumento Nacional
Infraustrutura de Transporto de Energia (30Kv) Wl imovel do interesse Pubiico
Infraostrutira do Transporte do Energia (E0Kv) Wl imovel de knteresse Municipal

Infraostruturn de Transporte de Energia (130 @ 150Kv)
Infraestrutura de Transporte de Energia (220Kv)
Infraestrutura de Transporte de Energia (400Kv)
Gasodutos

Gasoduto - 1* Escalo

Gasoduto - 2* Escaldo

B2 2o0a Especiai de Protogio
[] zona Gerai de Protecao

T .-

@ OVOROME do Fama

E Rede Rodovisria Nacional e Estradas Nacionais ) cidade de Tomar
\ Desclassificadas. %
[Z7] Zona de Servido de Estraa Nacional ca Rede Nacional ;] vnas v Commene

s TR

[ rascase

—ion Prcone

71 Zona de Servido dos Nés o Acessos
[Z7] Zona de Serviaao de Esvada Nackonal desclassifcaca

eira Redonda

Rede Rodoviaria Municipal W= A
\ [Z7] Zona de Serviddo do Estrada Nacional da Rede Municipal e SR
" [] Zona de Servidiio de Esvada Municipal G Naconen.
Ovaciaadcasin d RN
Zona de Servidao de Caminho Municipal e Eatredes Maconas s
Zona de Servidio dos Nos e Acessos om0
Rede Forrovidria e Cameton ogen
s Fomovia Maron v Ovren Vs
Telecomunicagdes — Fevein
[52) Zona do Servidso Radioelétrica — e ge Ut
r " A Escala: 1:5 000 Rede Geodésica I e
Consulte Proposta do Plano - Regulament [TOP] Toponimia dos Marcos Geodésicos o
Data Emissao: 30-06-2021 a v proun
i i i Htori ©® Marca de Nivelamento Durenl o et
Esta planta ndo dispensa a consulta do POM a ser publicado em D.R., e de outros instrumentos de gestao territorial em vig
i ] Zona do Protecao do Marco Geodésico Moron Gaotancon
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Anexo VI -

N.2 108 — 10 de Maio de 2003

Plano de Ordenamento da Albufeira de Castelo de Bode

DIARIO DA REPUBLICA — I SERIE-B 2989

3 — Na revisdo, claboragdao ou na auséncia de planos municipais
de ordenamento do territério, as dreas urbanas regem-se pelas seguin-
tes disposicoes:

a) E um objectivo prioritirio a qualificacio e consolidagio do
tecido urbano nomeadamente ao nivel das fungoes, equipa-
mentos, infra-cstruturas ¢ integragio paisagistica;

Enquanto nao estiver em funcionamento o sistema municipal
de recolha e tratamento de efluentes nio sao permitidos novos
lotcamentos ou operagdes urbanisticas dc impacte scme-
lhante;

Serao cumpridas as regras relativas ao sancamento basico
dispostas no artigo 28.%;

A densidade populacional maxima admitida é a equivalente
a 30 hab/ha;

Na zona reservada da albufeira, quando integrada nas areas
de uso urbano, nao sao permitidas obras de construgao, sendo
apenas admitidas obras de reconstrucio, de conservagio e
de ampliacio do edificado existente nos termos do artigo 8.%
Sao excepgao a alinea anterior as obras de requalificagao
do espago piblico, admitindo-se a construgdo de acessos pcdo—
nais construidos e a instalagdo de equipamentos de utilizagéo
colectiva que se destinem a proporcionar a utilizagao do plano
de dgua ¢ que se relacionem com o interesse turistico, recrea-
tivo ou cultural;

As obras que se referem na alinea anterior serao aprovadas
mediante parecer favoravel das DRAOT.

b

c

d

e

i/

=

8

Artigo 21.°
Uso turistico

1 —As dreas de uso turistico integradas no POACB abrangem
os cmpreendimentos turisticos existentes ¢ os espagos que retinem
condi¢oes para o desenvolvimento turistico nao incluidos nas areas
de uso urbano.

2 — As arcas dc uso turistico assinaladas na planta sintcsc sdao as
seguintes:

a) Arcas turisticas;

b) Pousadas/estalagens;

¢) Parques de campismo;

d) Turismo em espago rural.

3 — Nas areas turisticas existentes, nos termos da legislacio vigente,
sdo permitidas obras de reconstrugdo, de conservagio ¢ de ampliacio,
nos termos do disposto no artigo 28.° e nos ndmeros seguintes.

4 — Nas pousadas ¢ estalagens existentes serdo permitidas obras
de reconstrugdo, de conservagao ¢ de ampliagio desde que scjam
salvaguardados os aspectos de integragdo paisagistica e 0s respectivos
projectos aprovados pelas entidades competentes.

5— As obras de ampliagdo a que sc¢ refere o nimero anterior
em nenhuma situagao poderao corresponder a um aumento da drea
de construgao superior a 10% da existente ou ao aumento da cércea
cxistente.

6 — Em relacao aos meios compl es de aloj ) turistico
existentes sdo permitidas obras de reconstruciao e de conservagio,
ndo sendo permitida a ampliagio das suas capacidades.

7— Nos parques de campismo existentes siao permitidas obras de
conservagao, nio sendo permitida a ampliacio das suas capacidades.

8 — Relativamente aos estabelecimentos de restauracao e bebidas
sao admitidas obras de reconstrucao, de conservagao ¢ de ampliagao
até uma capacidade méxima de 100 pessoas, nos termos da legislacao
especifica aplicavel.

9 — Nas unidades de turismo em espaco rural sao permitidas obras
de conservagao e de ampliacio da sua capacidade até ao limite maximo
de quartos, estabelecidos na legislacao regulamentar vigente, e desde
que em nenhuma situagio esta ampliacio corresponda a um aumento
de drea de construgao superior a exigida na legislagdo ou a um aumento
de céreca.

10 — S6 serdo permitidos novos empreendimentos de turismo em
espaco rural desde que resultem da recuperagao do edificado existente.

— Sem prejuizo da legislagao cspecifica aplicavel, nomcada-
mente a relativa a avaliacao de impacte ambiental, a construcio de
novos empreendimentos turisticos s6 pode ocorrer nas dreas turisticas
delimitadas na planta sintese, as quais se regem pelas seguintes
disposicoes:

a) Nao € permitida a construcao de moradias turisticas;

b) Pclo menos 50% das unidades de alojamento integradas em
aldeamentos turisticos serao obrigatoriamente afectos a uti-
lizagao turistica;

Pelo menos 70 % das unidades de alojamento integradas em
hotéis-apartamentos serdo obrigatoriamente afectos a utili-
zagao turistica;

O licenciamento das novas dreas turisticas s6 € permitido
com a obrigatoriedade de construgao de umsistema de recolha
e tratamento tercidrio de efluentes, nos termos do artigo 28.%;

c

d

=

e) S6 apds a construcdo das infra-cstruturas, nomecadamente
aquelas a que a alinea anterior se refere, e dos equipamentos
complementares serdo construidas as unidades de alojamento;

f) E obrigatéria a arborizagao e tratamento paisagistico ade-
quado nas dreas envolventes de novas construgdes, a executar
de acordo com projecto realizado para o efeito, com vista
a0 enquadramento pais: ElhIlCO a CbldblllZdeO de terras, a
reducao dos impactes visuais negativos, bem como a manu-
tencao e valorizacio do coberto vegetal e da arborizagio da
arca onde sc inscre.

12 — Exceptuam-se do mimero anterior os empreendimentos turis-
ticos incluidos nas dreas urbanas com vocagdo turistica, os quais se
regem pelo disposto no artigo anterior.

13 — Nas novas dreas turisticas a densidade populacional méxima
admitida € a equivalente a 30 hab/ha, com excepg¢ao da drea turistica
da Serra, localizada no concelho de Tomar, que é de 12 hab/ha.

14 — Em nenhuma situac@o as novas construcoes terao mais de
dois pisos acima da cota do terrcno, admitindo-sc trés pisos para
os estabelecimentos hoteleiros.

15 — Os acessos vidrios piblicos lmcgrddm em empreendimentos
turisticos ou outros dc iniciativa prlvada scrao sinalizados ¢ rcgu-
larizados, sendo a respecma conservag'm garantida em condicoes a

bel no acto do |

Artigo 22.°
Uso agricola

1 —As areas de uso agricola integradas no POACB correspondem
esse a espagos r enles e heterogéneos fortemente
associados ao mosaico edificado existente.

2 — Tendo em consideragao a protecgao dos recursos e sua valo-
rizagao, as arcas de uso agricola delimitadas na planta sintese sub-
dividem-se em fungio da sua localizagao em duas tipologias:

a) Uso agricola na area envolvente a albufeira, numa faixa com
uma largura de 150 m medida a partir do NPA;
b) Uso agricola na restante drea de intervengao.

3—Nas arcas de uso agricola obscrvar-sc-ao as scguintes dis-
posicoes:

a) E interdita a florestagao com mobilizacio do solo, admitin-
do-se exclusivamente plantacoes a cova;

b) Nio sdo permitidas novas construgdes, sendo apenas admi-
tidas obras de reconstrucao, de conservagao ¢ de ampliagao
do cdificado cxistcnte nos termos dos artigos 8. ¢ 28.° ¢
da alinea seguinte;

¢) As obras de ampliagiao a que se refere a alinea anterior em
nenhuma situagio poderdo corrcsponder a um aumento total
de area de construgdo superior a 25 m? ou ao aumento de
céreea.

4 — Para além das disposigoes constantes no niimero anterior, nas
dreas de uso agricola localizadas na faixa de 150 m medida a partir
do NPA sio interditas as scguintes actividades:

a) A reconversio do olival € condicionada ao parecer da entidade
responsavel, nos termos da legislagio vigente;
b) O uso de fitofarmacos e fertilizantes quimicos de qualquer
tipo.
Artigo 23.°
Uso florestal

1—O uso florestal na drca de intcrvengao ¢ dominante, sendo
constituido essencialmente por formacoes de pinheiro-bravo, eucalipto
comum, ou por povoamentos mistos das duas espécies, sujeitos a uma
cexploragio silvicola intcnsiva.

— Tendo em vista as fungdes primarias de suporte a biodiver-
sidade ¢ a proteccdo dos recursos naturais, as areas de uso florestal
delimitadas na planta sintese subdividem-se em duas tipologias em
fungao da sua localizagao e importancia ecolégica:

@) Uso florestal na drea envolvente a albufeira, numa faixa dos

150 m medida a partir no NPA;
b) Uso florestal na restante area de intervengéo.

3 —Nas dreas de uso florestal observar-se-ao as seguintes dis-
posigoes:

a) Os novos povoamentos florestais terdo de obrigatoriamente
contemplar a introdugao de espécies autoctones;

b) Nos novos povoamentos florestais a exploragao fica condi-
cionada a revolugoes superiores a 30 anos;

¢) Na aprovacao de projectos florestais ¢ obrigatéria a apre-
senta¢ao de um plano de acgoes de combate as invasoras
lenhosas, nomeadamente acicias;

Fonte: Plano de Ordenamento da Albufeira de Castelo de Bode, Diario
Republica, n° 108, de 10 de maio de 2003
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Anexo V — Empréstimo

illennium

Conta Empréstimo M/L Prazo

Nome: VITAE HOTEL SA
Numero de Simulag&o: 21394378 / x990737

Data de Impresséao: 13-08-2021 11:06

Montante Solicitado
Prazo

Spread

Taxa Indexante
Valor Indexante
Taxa Nominal

Taxa Anual Efetiva

Resumo
Apoio investimento
Prestacéo 8.203,27 EUR mensal
Comisséo de Gestao (anual)
(Acresce Imposto do Selo a Taxa em 12000 50
: EUR

vigor)
Comiss&o de Processamento
(Acresce Imposto do Selo a Taxa em 2,50 EUR
vigor)

Dados da Simulagéo
Montante 1.700.000,00 EUR
Produto Conta Empréstimo M/L Prazo
Objetivo Outros

Apoio investimento
1.700.000,00 EUR

240 Meses
1,500%

Euribor 6 meses

0,000%
1,500%
3,415%

Comissdes Iniciais
Comisséo de Organizacdo

17.000,00 EUR

(Acresce Imposto do Selo a Taxa em vigor)

Comissdes Eventuais

Comisséo de Recuperagéo de Valores em
Divida

Penalizag&o por amortizagéo (total ou parcial)
antecipada

Comissé&o de Prorrogacéo/ Reestruturagéo

Comisséao de alteragdo contratual

150,00 EUR
2,5%
(Min. 125,00 EUR)

0,5%
(Min. 350,00 EUR)

300,00 EUR

(Acresce Imposto do Selo a Taxa em vigor)

(Acresce Imposto do Selo a Taxa em vigor)

Banco Comercial Portugués, S A., Sociedade Aberta, com sede na Praga D. Jodo |, 28, Porto, com o Capital Social: 4.725.000.000,00 Euros, matriculada na C.R.C. do Porto, com o nimero Unico de matricula e identificagdio fiscal 501 525 882.

Custos Estimados
Imposto do Selo

10.200,00 EUR

DRC-TOMAR / 13-08-2021 11:06 / a30fe5fd-1121-401b-869c-fec3e8f2bala

Fonte: Banco Comercial Portugués S.A.
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