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Resumo

Este projecto tem como principal objectivo verificar a viabilidade da requalificacdo de

um Alojamento Local numa transformacéo para um Hotel Rural.

Dé&-se uma priméria introducdo da zona e do alojamento em questdo, explicando a sua
historia e demonstrando os principais pontos de interesse, e segue-se numa secundaria
explicacdo o que se pretende alterar para que se possa transformar o alojamento em
questdo, demonstrando as suas limitag@es, o seu publico alvo e definindo o conceito do
que é e no que queremos torna-lo, através de uma analise SWOT, e verificando o

retorno do investimento inicial através de um plano de negdcios simplificado.

Este projecto contém em anexo as plantas verdadeiras do estabelecimento, para melhor
explicar o que se pretende alterar, e um orgamento verdadeiro para toda a
requalificacdo, assim como diversas imagens para melhor entendermos o que se

pretende.
Conclui-se que é bastante viavel e necessaria esta requalificacdo, na medida em que as
zonas rurais necessitam de um maior desenvolvimento e de novos conceitos, que 0

Montenegro — Hotel Rural ird proporcionar.

Palavras-chave: Hotel Rural, Identificacdo, Alojamento Local, Requalificacéo.
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Abstract

This project aims to determine the viability of an upgrading of a local accommodation

to a Rural Hotel.

We give a primary introduction of the area and the accommodation, explaining its
history and demonstrated its interest points, followed by a secondary explanation by
explaining what we can rehabilitate to transform the allotment.

We will try to demonstrate the limitations, the target audience and define the concept of
the accommodation and in what we want to transform it, doing a SWOT analysis, and a

simplified business plan.

This project has attached the real plant location, to better explain what we want to
change and a real budget for the entire redevelopment, as well as several images to
better understand what is intended.

We conclude that the project as viability and this reclassification is necessary, by the
reason that rural areas need development and new concepts, that Montenegro — Rural

Hotel will provide.

Keywords: Rural Hotel, Identification, accommodation, requalification.
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Introducéo

Este projecto visa a requalificacdo do AL Quinta do Pedrdo para um Hotel Rural.

No decurso desta investigacdo ird haver um maior foco no contexto historico e nas
alteracOes pretendidas para a transformacdo, e também na envolvéncia do local em

questdo, assim como a afirmacéo e exposi¢do do seu conceito.

Posto isto, com este projecto de investigacdo, propde-se o aumento do numero de
alojamentos do sitio em questdo, (passar de dois apartamentos e um quarto duplo para
dez quartos), devido a afluéncia de clientes na época alta, e melhorar e requalificar o
alojamento no sentido de aumentar a taxa de ocupacdo no periodo de época baixa,
sempre de acordo com os critérios de um HR presentes (pelo menos de 3 estrelas), e de

modo a preencher (pelo menos) os requisitos minimos obrigatorios.

Esta requalificacdo passa também por melhorar as infraestruturas do alojamento, sem
nunca perder a sua personalidade, dando-lhe um novo nome, um novo conceito, mas
mantendo também os seus clientes habituais.

Passaria entdo a denominar-se Quinta do Montenegro — Hotel Rural.

Pretende-se oferecer novos servigos, tais como a restauracdo, criacdo de um bar, e até
reconstruir uma antiga corte, transformando-a numa adega (com diferentes vinhos desta
regido) e num espaco de estar, de modo a que se possa aproveitar o conceito vinicola do

territorio.

Iriamos usufruir das parcerias existentes e procurar novas, de modo a que pudéssemos
oferecer 0 maximo de produtos caracteristicos e auténticos da regiao.
A Quinta do Montenegro — Hotel Rural, iria ser também um espaco dedicado a eventos,

tais como casamentos, jantares, baptizados e concertos.

Iriamos criar caminhos para passeio, com Hotspots inseridos em paisagens Unicas na

zona envolvente.



Seriam acrescentadas as Villas Literarias, quatro casas auto sustentaveis de vidro a volta
de uma lagoa cor de rosa, um sitio exclusivo nunca antes visto.

Estas casinhas iriam ser decoradas de acordo com os classicos literarios de grandiosos
escritores, tais como Fiodor Dostoievsky, Franz Kafka, Lewis Carrol e Haruki
Murakami, de modo a que o cliente que 1a pernoite seja transportado para uma realidade
paralela, para um verdadeiro conto de fadas, diferente de tudo o que existe no mercado.
Estas casas iriam comportar a convivéncia com animais, isto €, o hospede poderia levar

consigo a sua companhia.

O publico alvo da Quinta do Montenegro — Hotel Rural, é essencialmente amantes da
natureza que privilegiem a calma e 0 so0ssego.

O ambiente romantico que se faz sentir junto das vistas encantadoras da zona
envolvente é certamente indicado para casais em lua de mel que queiram desfrutar das
paisagens deslumbrantes da regido em quest&o.

A envolvéncia do espago é também uma zona incomum de inspiracdo para escritores
que certamente se identificardo com o universo literario deste conceito totalmente

inovador.

O conceito do projecto em questdo € essencialmente a oferta de algo diferente,
personalizado a cada tipo de cliente e a cada identidade. Isto €, propomo-nos também, e

de certa forma, a oferecer-mos hospitalidade como uma experiéncia de identificacdo.



Capitulo 1- Contextualizacao histdrica, geografica e cultural

1.1 A Casa do Pedrao

Comecando por falar deste AL j& existente, podemos falar do inicio da sua edificacéo,
que data o0 ano de 1985.

Em 2006 da-se a reconstrucao do edificio, e funciona como alojamento local desde o
ano de 20009.

Este AL é bastante apreciado pelos turistas, e opera sazonalmente (este € um dos pontos
que queremos colmatar).

Podemos abaixo observar uma imagem via satélite do AL em questdo, e as diversas

plantas do edificio nos anexos que se seguem ao trabalho.

Figura 1.1- Vista de Satélite da Casa do Pedréo (2012)

Fonte: google earth, retirada a 13/09/2016

Este AL encontra-se numa zona de espago rural, isto €, numa “(...)area com ligagdo
tradicional e significativa a agricultura ou ambiente e paisagem de caracter
vincadamente rural” (Decreto Lei 39/2008).



Pretende-se a sua transformacdo num empreendimento de turismo no espaco rural,
devido ao “(...)enquadramento paisagistico, as amenidades rurais envolventes, a
qualidade ambiental e a valorizacdo de produtos e servigos produzidos na zona onde o

empreendimento se localiza”.(Decreto-Lei 39/2008).

Este AL possui para aluguer a turistas dois apartamentos e um quarto duplo.

Os apartamentos incluem ja alguns dos requisitos minimos obrigatorios e opcionais para
procedermos a um melhoramento deste AL num HR, como por exemplo, casas de
banho privativa em todas as UA (ver anexo 2, ponto 1, n°19), uma area de estar (anexo
2, ponto 1, n°8), uma cozinha em cada um dos apartamentos (anexo 2, ponto 2, n°® 54, 55
e 56), servico de lavandaria e engomadoria (anexo 2, ponto 3 n°134), “amenities basico:
sabonete ou gel de banho”(anexo 2, ponto 2, n°68), e sistema de video e audio, no que
diz respeito a uma televisdo a cores com controlo remoto e na modalidade de smart tv
em cada uma das UA (anexo 2, ponto 2, n° 71, 72, 74 e 75). Possui ainda todos os
requisitos necessarios as comunicacdes electronicas (anexo 2, ponto 2, n° 78 a 85) e
todos 0s servigos minimos obrigatdrios para ser requalificado num HR de, pelo menos,
3 estrelas (anexo 2, ponto 3).

Para além do mais, os héspedes deste AL ainda tém como oferta de boas — vindas a sua

chegada um pequeno jarro com vinho do Porto e doces regionais.
Encontra-se equipado com duas piscinas de grandes dimensdes, uma interior e outra
exterior, uma sauna de infravermelhos, banho turco, e uma lareira num dos

apartamentos (requisitos opcionais — anexo 2, ponto 4, n°® 164 e 165).

Os hospedes da Casa poderdo passear com as 3 bicicletas da quinta, e usufruir da
charrete pertencente ao AL nas suas aulas de equitacdo (ver capitulo 2.5).

Importa entdo, com este projecto, saber o que poderemos melhorar, aumentar e

requalificar para que este AL tenha um novo conceito, um conceito de HR.

Que atractivos possui entdo?



O maior atractivo da quinta é o seu lago Unico e exclusivo em Portugal, que, devido a
umas plantas que nele habitam, o fazem ficar com a deslumbrante cor rosa, digno de um

verdadeiro conto de fadas.

Figura 1.2 — lago na Casa do Pedréo

Fonte: prépria, fotografia captada a 15/04/16

Este lago ja possui estas caracteristicas a cerca de 7 anos, tendo a sua cor mais intensa
na época da primavera.

Pelo mundo fora existem pelo menos oito lagos com esta caracteristica.

As suas zonas sdo de forte afluéncia turistica devido a esta peculiar particularidade.

Quem ndo conhece o Dusty Rose lake no Canadé, por exemplo?



Figura 1.3 — lagos cor de rosa pelo mundo
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Fonte: hypescience, publicado a 14/04/2015 por Maes, J.

Na imagem acima, encontramos quatro destes maravilhosos lagos espalhados pelo
mundo, o Lago Hillier, na Austrélia, o lago Retba no Senegal, a Salina de Torrevieja,
em Espanha, e o famoso Dusty Rose Lake, no Canada.

Em Portugal, podemos também falar da lagoa das 7 cidades no arquipélago dos Agores,
Unica também devido a sua diversidade de cores (azul de um lado, esverdeada no outro)

e um dos maiores atractivos do arquipélago dos Acgores.

A Casa do Pedrdo consegue entdo ter algo que o torne Unico, diferente, com identidade
prépria, pois ndo existe nada em Portugal que se Ihe compare.

Com um melhoramento para um HR, usufruiremos de uma maior credibilidade e
aumento do numero de hospedes, que sabemos ser viavel devido a enorme afluéncia de

clientes na época alta.

Pretende-se também com a requalificacdo em questdo oferecer mais servigos aos
clientes e aproveitar este espaco com caracteristicas unicas, dignas de serem apreciadas
e visitadas.



1.2 A Zona

1.2.1 Localizacdo

Situado a cerca de 1 Km da aldeia da Coriscada, no extremo norte da Beira Alta, este

AL pertence ao Concelho da Méda, distrito da Guarda.

Figura 1.4 — Localizacédo do concelho da Méda, freguesias e limites

Vila Nova de Foz C

Fonte: Enciclopédia das localidades Portuguesas, publicado a 05/03/15

Um dos atractivos desta bonita aldeia encontram-se num monte com cerca de 500m de
altitude, onde existe uma bonita capela de nome Santa Barbara.

Esta zona rural fica no trajecto de algumas das mais emblematicas aldeias historicas de
Portugal, tais como Marialva e a vila medieval de Trancoso, o que significa uma mais
valia nesta requalificacdo, na medida em que este AL se insere numa das mais

conhecidas e interessantes rotas de Portugal continental.

Figura 1.5 — Localizag&o da Coriscada
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Fonte: Google maps, retirado a 23/10/16



Com intmeros alvos de interesse, a Coriscada é uma aldeia que ndo pode deixar de ser
visitada e explorada turisticamente, de modo a que a rentabilidade e exequibilidade

deste projecto nesta regido seriam certamente uma realidade.

1.2.2 A Histéria

Esta localidade, segundo a cdmara municipal da cidade da Méda, pertenceu até 1855 ao
antigo concelho de Marialva. Este concelho foi dissolvido a 24 de Outubro daquele ano,
passando entdo a pertencer ao municipio de Vila Nova de Foz Coa.

Contudo, passado aproximadamente 17 anos, devido ao Decreto-Lei de 18 de Dezembro
de 1872, foi vinculada ao presente concelho da Méda.

No ano de 1747, esta localidade pertencia a comarca de Pinhel, em 1839 a comarca de
Trancoso e desde 1852 passou a incorporar a comarca da Méda.

Junto a esta localidade foram crescendo diversos povoados, tais como a Quinta da
Aldeia Rica, o Alto da Pelada e da Boa Vista, o Lugar da Coitada, Confrarias, o Afife e
0 Monte Negro.

Salienta-se também a Capela do Divino Senhor da Boa Esperanca, onde no 1° fim de

semana do més de Setembro se realiza uma romaria anual.

Este AL possui portanto uma localizacdo privilegiada, na medida em que se encontra

numa zona rica em histéria e com inimeros alvos de interesse.

A origem do nome

Até o0 nome do local onde este AL se insere é bastante interessante, na medida em que
(Coriscada) significa multiddo de coriscos, ou, num sentido figurado, “grande
abundancia (de coisas que caem)”(Priberam/2013).

Segundo a lenda local, a origem do seu nome advém da palavra “Coriscos”, que
segundo o dicionario Priberam, significa “meteoro luminoso atmosférico sem trovéo ou
faisca eléctrica”.

Na Coriscada, a tradicdo associa a sua designacdo as fortes trovoadas (com raios e
coriscos) que parecem intensificar-se na aldeia, e particularmente, no Monte de Santa

Barbara.



O nascimento

Na base do monte da Capela de Santa Barbara, com linhas barrocas do séc. XVI,
encontramos a Fonte da Zarelha, uma memoravel Fonte de Amores que tera renascido
num ponto de Fontanarias. Aqui terd tido origem, segundo a tradi¢do oral, a povoacao
Coriscadense.

Segundo a Camara Municipal da Méda, esta historica localidade teve foral concedido
pelo Rei D. Sancho I a 30 de Julho de 1196, com poucos vestigios permanecendo da sua
antiga historia.

Salienta-se, no entanto, a recente condecoracdo que demonstra a existéncia no que

antigamente consistiu o relevante “Largo do Concelho™.!

Os Solares

Nesta localidade podemos deparar-nos com maravilhosos solares, e talvez deles o mais
importante seja 0 “Solar dos Menezes”.

Presume-se ter sido construido entre os séculos XVI-XVII, e tem como caracteristica
uma exuberante chaminé da época.

O “Solar dos Viscondes da Coriscada”, residéncia do importante industrial Francisco
Joaquim da Silva Campos de Melo?, também é um maravilhoso Solar digno de

destaque.
Densidade populacional

Em termos demogréaficos a Coriscada € mais um exemplo das terras do interior
ameacado pela desertificacdo (ponto que este projecto de requalificagdo pretende
colmatar). O seu pico mais alto, no que respeita a habitantes, verificou-se em 1950 (com
776), mas bem depressa se aproximou dos valores de 1708 (apenas 206), com a sangria

da emigragéo (297 em 1991).

! Esta informacéo foi retirada junto da Camara Municipal da Méda
% (nascido em 05-01-1824 e falecido em 13-05-1876) e a quem o Rei D. Luis agraciou com o
% (nascido em 05-01-1824 e falecido em 13-05-1876) e a quem o Rei D. Luis agraciou com o

titulo de 1° Visconde.



Quanto ao numero de fogos, tem hoje o triplo que tinha em 1708 (267 em 1981 e 70 em
1708). 3

Acerca da Coriscada, devemos salientar a monografia do falecido Dr. Amilcar Siméo

Saraiva®, daqui natural, “Coriscada — Memorias da minha Terra”, edigao de autor -1995.

® Informacao retirada na Junta de Freguesia da Coriscada.
* (1909 — 1998) Importante advogado e escritor, a quem pertencia o terreno onde esta

instalado o AL do projecto em questao.
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1.2.3 Zonas de interesse na Coriscada

Patrimonio arqueoldgico e historico

Escavacoes arqueoldgicas de Vale do Mouro

No ambito de um projecto, apoiado pelo Instituto Portugués de Arqueologia, estdo a ser
desencadeadas campanhas de escavacGes arqueoldgicas, em Vale do Mouro, a cerca de

3km da Casa do Pedrao.

Foi descoberto um Balnedrio Romano, um mosaico policromatico com as figuras do
Deus Baco e de Ménade, e uma sala com cerca de seis metros quadrados e corredor em
L e duas salas (uma delas aquecida), também revestidas com mosaicos policromados.
Em 2007 foi descoberto um tesouro monetério com cerca de 4600 moedas datadas de
finais do século 11 a finais do século IV depois de Cristo. As moedas de cobre e bronze
estavam escondidas numa parede, juntamente com objectos de ferro, provavelmente
numa casa onde teria habitado um ferreiro.

No inicio de 2003, os arqueblogos defendiam que o sitio teria tido duas ocupacfes
durante os séculos Il e 1V depois de Cristo. No entanto, com o alargamento da area
escavada e com os recentes descobertos de ceramica, concluiram que ha 7000 anos, no
Neolitico, ja haveria moradores em Vale do Mouro.

No século | D.C. tera sido edificada uma Vila, cuja ocupacdo decorrera até inicio do
século 11 D.C, onde um senhor com bastantes posses, e certamente a custa do
rendimento agricola e da exploracdo mineira, tera reconvertido a Vila, chamando para o
efeito, mdo-de-obra especializada a fim de lhe revestirem salas de mosaico, paredes de
estuque pintado e edificarem hipocaustos® em balneérios. Esta provavel aldeia romana

com casa senhorial ird continuar a ser investigada.

5 Sistema de calefagdo em que o ar aquecido numa fornalha (praefurnium) circulava sob o

pavimento de um edificio e dai através de tijolos perfurados colocados no interior das paredes.
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https://pt.wikipedia.org/wiki/Calefa%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Fornalha
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pavimento
https://pt.wikipedia.org/wiki/Edif%C3%ADcio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Tijolo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Parede_%28arquitetura%29

Figura 1.6 — Parque arqueoldgico da Coriscada

Fonte: Junta de Freguesia da Coriscada, via@Braselina

Museu Historico e etnografico

Vai abrir em breve, um Museu na Coriscada, onde serdo expostos os artefactos
arqueoldgicos recolhidos nas escavagdes arqueoldgicas de Vale do Mouro, além de
alfaias agricolas e de instrumentos que 0s mais antigos usavam, nomeadamente nas
ceifas, nas malhas, na apanha da azeitona, e, também, alguns utensilios da sua vida

familiar.

Fonte: Junta de Freguesia da Coriscada, por Vitor_msa
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Capela de Santa Barbara

No alto do monte de Santa Béarbara, situado a cerca de 500m da aldeia, foi erguida a
capela da Santa Bérbara (protectora de tempestades).

Diz a lenda que as terras da freguesia eram assoladas por fortes e assustadoras trovoadas
acompanhadas de grandes descargas eléctricas (raios e coriscos), tal como se presume
que tenha tido origem o nome desta terra, como pudemos analisar no ponto 1.2.2.1.

O alto do monte ao qual esta santa protectora da o seu nome, oferece-nos belas e

deslumbrantes paisagens.

Figura 1.7 — Capela de Santa Béarbara

Fonte: Junta de Freguesia da Coriscada, tirada al6 Junho 2007 por ajmp

A Fonte da Zarelha
Entre a capelinha de Santa Bérbara e a aldeia, na encosta do monte, situa-se a antiga e

famosa Fonte da Zarelha.

Esta bonita fonte, construida em granito provém século XVI, e tem um brasao
esculpido em pedra, (presume-se que seja do proprio Marqués de Marialva).

Em tempos antigos, fornecia agua para os habitantes da povoacao.

13



Figura 1.8 — Fonte da Zarelha

Fonte: Junta de Freguesia da Coriscada, tirada a 8 de Junho de 2012 por Liberal, L.

A Fonte da Dorna

Trata-se de uma fonte de mergulho romana, que, como podemos observar, conserva 0
seu arco com ameias. Os blocos graniticos da cobertura estdo dispostos em
semicirculos. Foi-lhe dada esta designacdo por se assemelhar a um recipiente de

transporte de vinho.

Figura 1.9 — Fonte da Dorna

S W

Fonte: Junta de freguesia da Coriscada, captada a 21 de Junho de 2015
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A igreja matriz

Esta maravilhosa igreja matriz tem data incerta da sua construgdo, mas sabe-se que foi
ampliada em 1669. Possui uma frontaria de acentuado estilo renascentista, e dispde de
uma sacristia, de uma torre com dois sinos do seéc. XVII e de uma varanda, a qual se

tem acesso por uma escadaria exterior de granito.

Figura 1.10 — Igreja de Santo Antonio

Fonte: Junta de Freguesia da Coriscada, sem data de publicagédo

A Capela do Divino Senhor da Boa Esperanca

Esta capela, templo renascentista de estilo barroco, foi construida na sequéncia de

tempestades, em accdo de gragas.

Figura 1.11 — Capela do DSBE

Fonte: Junta de freguesia da Coriscada, sem data de publicacdo

15



Solar do Visconde da Coriscada

No centro da aldeia, no adro da igreja matriz, situa-se um imponente solar.
Este ¢ igualmente conhecido por “Casa Grande”, devido as suas enormes proporcoes.

A sua construcdo € do estilo Barroco do séc. XVIII, e foi, muito provavelmente, a
residéncia dos Marqueses de Marialva.

Figura 1.12- Solar do Visconde da Coriscada

Fonte: Junta de Freguesia da Coriscada, sem data de publicagédo

A Casa da Chaminé

Esta casa solarenga tem como caracteristica principal uma enorme chaminé que, diz-se
ser uma das maiores de Portugal naguele género.

A sua construcdo data dos finais do séc. XVI e foi habitacdo do Governador da india,
D. Pedro de Alcantara Menezes, Marqués de Marialva.

Figura 1.13 — Casa da chaminé

Fonte: prépria. Fotografia captada a 12/08/10
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O Cruzeiro
Construido em granito no séc. XVIII, o cruzeiro é uma pequena construgdo muito bem
concebida na zona e também do estilo barroco. Esta constru¢do encontra-se no caminho

do monte de Santa Barbara.

Figura 1.14 — O Cruzeiro

Fonte: Junta de Freguesia da Coriscada, sem data de publicacéo

Os moinhos

Existem diversos moinhos de agua por toda a regido, maioritariamente junto ao rio
Massueime, que se situa a cerca de 3km da Casa do Pedré&o.

Este rio (ou ribeira) tem a sua nascente proxima da cidade da Guarda, e atravessa 0s
concelhos de Méda, Trancoso, Pinhel, e Foz-Coa. E um afluente do Rio Cda e um

subafluente do Rio Douro.

Figura 1.15 — Moinhos no rio Massueime

Fonte: Centro sociocultural da Coriscada, sem data de publicagéo
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Aldeia histérica de Marialva

Apenas a 6 km da freguesia da Coriscada, existe a célebre aldeia medieval de Marialva.
Famosa pelo seu castelo, as ruinas do Paco do Alcaide, a igreja de Santiago, a torre de
Menagem, o Pelourinho, as fontes manuelinas, as muralhas, o solar do Marqués de
Marialva, a casa do Ledo, a capela do Senhor dos Passos e da Misericordia, o
campanario romanico da Igreja dos Templarios com a cruz desta ordem religiosa, as
ruinas da Cadeia, da Casa dos Magistrados, a Porta do Anjo da Guarda, as sepulturas
antropomorficas a ladear a capela da Nossa Senhora de Lurdes, a Cisterna e o Largo do
Coro, é uma das mais célebres aldeias historicas de Portugal.

Nesta aldeia temos o conhecido turismo de habitacdo das Casas do Coro.

Figura 1.16 — Aldeia histérica de Marialva

Fonte: aldeias historicas de Portugal, Copyright 2015

Vila Nova de Foz Cba

Esta cidade é conhecida essencialmente pelas suas gravuras rupestres, pelo Museu do
Coa, e pela conhecida festa da amendoeira.

O Montenegro HR iré tentar formar parceria com Parque arqueolégico do Vale do Coa
(ver capitulo 2.8.2).

Figura 1.17- Museu do Cba

Fonte: Fundacdo Cba Parque, por José Paulo Ruas, sem data de publicacéo
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Longroiva
Além do seu castelo templario, do solar dos Marqueses de Roriz, da capela da senhora

do Torrdo ladeada por uma necropole com sepulturas antropomorficas, da Igreja Matriz
de origem romanica, esta regido possui uma moderna estancia termal.
As suas aguas sulfurosas estdo indicadas para o tratamento de muitas enfermidades.
Além das unidades de tratamento termal, tem piscina, sauna e jacuzzi.
Abriu agora nesta idilica regido um hotel rural de 4 estrelas, o Hotel Rural de

Longroiva.

Figura 1.18 — vista sobre o Douro, Longroiva

Fonte: Douro premium, 01/05/16, por Macedo, C. e Cunha

Tanto na cidade da Méda e em todas as freguesias deste concelho existem pontos de
interesse histérico, tais como: fontes, calcadas e pontes romanas, igrejas, placas
tumulares, lagares, entre outros. Verdadeiras obras dignas de serem visitadas, mas que

permanecem escondidas e esquecidas.

A zona do interior de Portugal estd cada vez mais desertificada, mas existe uma

tendéncia da procura de algo diferente, que se destaque do tipo de turismo de mar e sol.

Segundo Luis Silva, no seu artigo “a procura de turismo em espago rural”,
“(...)destaca-se 0 desejo de as pessoas se distanciarem temporariamente das pressoes
quotidianas do ambiente citadino em busca de descanso, relaxamento, tranquilidade e
contacto com a natureza num ambiente rural, ndo raramente para, metaforicamente

falando, “recarregar baterias” (Silva, 2007).
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A atraccgdo pela histéria e pelos pontos de interesse da regido também € algo que move

inimeros turistas a escolherem alojamentos do interior, segundo este mesmo autor.

Gastronomia
Nesta regido, o acto de comer e beber em conjunto é considerado como um rito de

convivéncia e unido. Dai que preparar uma refeicdo seja um fendmeno quase ritualista.

Para além do pédo-centeio (ainda hoje cozido em fornos de lenha), do feijdo frade (aqui
denominado de “carrapatos”), das castanhas assadas, dos famosos “grelos a pobre”,
destacamos o tipico cabrito assado, a carne de javali, o coelho bravo a cacador, a perdiz
guisada ou o arroz doce.

E também habito “aquecer” as noites frias de Inverno com chourigas e castanhas
assadas nas brasas da lareira ou cozidas em panelas de ferro, acompanhadas com a
jeropiga feita em casa na época das vindimas.

Sao especialidades gastrondmicas , as saladas de “merujes” ou de “azedas”, o ensopado
e miscaros e as batatas a murro.

Muito tipico igualmente sdo as filhos de joelho (sdo estendidas no joelho das mulheres,
num pano de linho, antes de irem para a frigideira), e os coscordes.

Pela a altura da Pascoa sé@o celebres os bolos de azeite e os folares amassados com 0s

ovos e acompanhados com o famoso queijo da regido (queijo da Serra).

Relativamente as bebidas, ndo podemos deixar de falar dos famosos vinhos do Douro,
caracteristicos da regido.
O AL também possui um vinho proprio, com marca registada até 2021 pelo INPI,

proveniente das vinhas da regido e da vinha do terreno (ver anexo 3).
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Figura 1.19 — Trés caixas de vinho de 5It do Pedrdo

Fonte: Prépria. Imagem captada a 12/05/2014

Um dos melhoramentos deste projecto serd também dar mais enfase a este apreciado
vinho, vendendo-o no préprio estabelecimento como um produto regional, e fazendo,
em 2021, um novo registo da marca para Montenegro (de acordo com 0 novo nome do
HR).

Festas, Feiras e Romarias

Existem varias festas e feiras medievais na regido, que atraem muitos visitantes.

Na aldeia da Coriscada em especifico temos na altura da Pascoa, a famosa festa de
Santa Barbara, e no primeiro fim de semana de Setembro a festa do Divino Senhor da
Boa Esperanca, relativas aos santos da Coriscada.

Estas festas tradicionais sdo um dptimo incentivo aos visitantes, e um enorme atractivo

para este novo conceito.

Crencas e Supersticoes

Ainda hoje os habitantes da Coriscada acreditam em supersticGes e crencas, 0 que

também demonstra a tdo interessante histdria desta regiao.

Podemos destacar aqui alguns desses exemplos, que foram ouvidos directamente da

boca de uma das mais idosas habitantes da Coriscada :

- Colocar uma ferradura no ninho das galinhas para afastar as trovoadas.

- Deixar cair pdo é mau pressagio e para afastar o mal é necessario apanhar e beijar.
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- O pdo deve estar sempre de base para baixo. Ao contrario, indica que ha ladrdes em
casa.

- Casamento com chuva é sinal de casamento feliz.®

Os lobisomens também fazem parte das crencas desta regido, e ainda ha quem se lembre

destes seres nas aldeias.

Ainda hoje, os residentes locais, falam e acreditam na existéncia do “homem macaco”
da aldeia do Aveloso.

Reza a lenda que, ha cerca de 100 anos atras, existia um individuo que padecia de uma
espécie de “ataques”, e que se transfigurava em algo da natureza dos lobos.

Este, segundo a crenca local, possuia uma forca incomum e corria velozmente.

Quando chegava as aldeias, com o seu uivo, alertava toda a populagdo, que, assustada,
colocava um imenso cantaro cheio com agua a porta de cada casa, destinada ao
consumo do dito “homem”.

Caso esta agua ndo se encontrasse a entrada, o “homem macaco” atacava essa

habitacdo e extinguia todos 0s seus animais.

6 Entrevista feita a Maria, 94 anos, habitante da Coriscada.
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Capitulo 2 - A Proposta — Transformacdo de um alojamento local num hotel rural

2.1 Conceito de turismo rural

Antes de nos debatermos acerca do conceito de turismo rural, temos que pensar acerca
da definicao de turismo. Esta definicdo é bastante vasta, e tem vindo a evoluir ao longo
do anos.

Uma destas definicGes é-nos dada pelo professor Licinio Cunha, que define o turismo
como “o conjunto das actividades licitas desenvolvidas por visitantes em razao das suas
deslocacOes, as atracgfes e 0s meios que as originam, as facilidades criadas para
satisfazer as suas necessidades e os fendmenos e relagBes resultantes de umas e de
outras.”(Cunha,2010).

Outro ponto de vista é-nos dado pelo prestigiado arquitecto paisagista Goncalo Ribeiro
Teles, onde afirma:

“O Turismo &, segundo os dicionarios, uma actividade que consiste em viajar por lazer
ou fins culturais sendo hoje uma tendéncia de quase todos os povos civilizados e de
economia algo abastada. Os turistas procuram conhecer gentes diferentes e admirar
paisagens pitorescas, em paises distantes do lugar onde habitualmente vivem, e
reconhecerem monumentos célebres ou sitios significativos da histéria da
humanidade.”(Telles,2009)

Acerca do TER, e segundo os conceitos regulamentares de Turismo, no artigo 18 do
Decreto Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, “Sao empreendimentos de turismo no espago
rural os estabelecimentos que se destinam a prestar, em espacos rurais, servicos de
alojamento a turistas, preservando, recuperando e valorizando o patrimonio
arquitectonico, historico, natural e paisagistico dos respectivos locais e regides onde se
situam, atraves da reconstrucdo, reabilitacdo ou ampliacdo de construcdes existentes, de

modo a ser assegurada a sua integracdo na envolvente” (Decreto Lei 39/2008).
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Entende-se que, segundo a legislagdo em vigor, 0s grupos de empreendimento de

turismo no espago rural se caracterizam por:

e “Casas de campo” (por exemplo, a “Casa dos pogos”, em Figueira de Castelo
Rodrigo);

e “Agroturismo” (“Quinta do Rio D20, em Santa Comba Dao);

e “Hotel rural”(por exemplo, “Hotel Rural de Longroiva”, em Longroiva) (Decreto
Lei 39/2008).

Procuraremos, no decurso desta investigacédo, estudar a representacdo do turismo rural

especificamente em Portugal, assim como na regido da Beira Interior.

Ainda na mesma legislacéo, no artigo 5°:
“Designa-se por turismo rural o servi¢o de hospedagem de natureza familiar prestado a
turistas em casas rusticas particulares que, pela sua traca, materiais construtivos e

demais caracteristicas, se integrem na arquitectura tipica regional.”(Iapmei,2002).

Segundo a direccdo geral de agricultura e desenvolvimento rural, o turismo no espaco

rural deve ser:

e “Situado em espagos rurais entendidos como as areas com ligagdo tradicional e
significativa a agricultura ou ambiente e a paisagem de caracter vincadamente rural;

o Considerado como um conjunto de actividades e servicos realizados e prestados
mediante remuneracdo em zonas rurais, segundo diversas modalidades de
hospedagem, de actividades e de servigos complementares de animacéo e diverséo
turistica, com vista a proporcionar aos clientes uma oferta completa e diversificada;

« A escala rural do ponto de vista da dimensdo e das caracteristicas arquitectonicas e
dos materiais construtivos tipicos da regido;

e Ligado as estruturas sociais ditas tradicionais, isto €, as que conservam as
caracteristicas gregarias, os valores, modos de vida e de pensamento das
comunidades rurais baseadas em modelos de agricultura familiar;

o Sustentavel, na medida em que o seu desenvolvimento deve ajudar a manter as
caracteristicas rurais da regido, utilizando os recursos locais € 0s conhecimentos

derivados do saber das populagdes e ndo ser um instrumento de urbanizacéo;
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« Diferenciado de acordo com a diversidade do ambiente, da economia e com a
singularidade da histdria, das tradigdes e da cultura populares;

o De acolhimento personalizado e de acordo com a tradicdo do bem receber da
comunidade em que se insere.”( DGADR- Decreto Lei 937/ 2008).

Nesta proposta de requalificacdo, pretende-se oferecer um conceito novo a este cliente.
Inspirando-nos nas estratégias “Blue Ocean” desbravadas no capitulo 2.10.6, mais
concretamente acerca do conceito das Villas literarias, propomo-nos também a oferecer
a este cliente um servico de hospitalidade com identificacao, isto é, pretende-se que o
hospede obtenha uma experiéncia Gnica de encontro consigo proprio, pois todo o
homem, de certo modo, ainda n&o se conheceu, ainda ndo se encontrou. Por mais teorias
filoséficas que hajam, ainda ndo existe um conceito do que somos.

O turista em geral procura sempre algo diferente, personalizado, de modo a que se possa
identificar com o sitio, de modo a que possa encontrar-se.

O futuro HR procura fornecer exactamente isso ao cliente: personalidade, identificacao,
no meio da cultura dos livros e do sossego do sitio em questdo, que faz com que quem

la pernoite se encontre consigo mesmo, e se identifiqgue com o mundo.

Com o projecto em questdo, e relativamente & identidade Derridiana’ utiliza-se a

hospitalidade como uma experiéncia de identificacéo.

7 Jacques Derrida (1930-2004), filésofo franco-magrebino que iniciou a desconstrucdo da
Filosofia. Possui diversos estudos acerca da identidade do homem, afirmando que esta se

encontrava na hospitalidade do outro.
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2.2 Conceito de alojamento local

Segundo o Portal do cidad&o, considera-se alojamento local os estabelecimentos “que
prestem servicos de alojamento temporario a turistas, mediante remuneracdo, e que
retnam os requisitos legais”(Decreto-Lei 128/2014), tendo esta definicdo sido revogada
pelo Decreto Lei 63/2015 de 23 de Abril, “Com o intuito de melhor adaptar a realidade
e ainda recente experiéncia a figura do alojamento local no panorama da oferta de
servigos de alojamento temporario, o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, que
estabelece o regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local,
deu a este tipo de estabelecimento novo e autonomizado tratamento” (Decreto-Lei
63/2015).

Ainda no decurso desta investigacdo, encontramos os estabelecimentos de alojamento

local integrados nas modalidades de:

e Moradia (edificio autbnomo, de caracter unifamiliar);

e Apartamento (“fracdo autobnoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de
utilizag¢ao independente”);

e Estabelecimentos de hospedagem (onde as unidades de alojamento sdo constituidas
por quartos, onde o conceito de Hostel é também ele parte integrante).(Decreto-Lei
128/2014).

Segundo o debate efectuado acerca do turismo em espaco rural por Maria Mendonga,
Mario Batalha e Antonio dos Santos, “o turismo no espago rural é uma modalidade
alternativa que surgiu em contraposi¢do turismo em massa. Ele tem sido visto como a
solucdo para regides menos favorecidas e, por isso, esta sendo foco de muitos estudos e

investigadores.”(Mendonca et al, 2002).

Importa pois entender a viabilidade de um projecto de requalificacdo de um AL em HR,
pois “o turismo no espaco rural poderd ser visto como uma forma de amenizar os
problemas apresentados, como o de subdesenvolvimento regionais e de desvaloriza¢do

de pequenas e médias empresas rurais que existem pelo mundo.”(Mendonga et al,
2002).
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Importa informar que o objecto em estudo funciona como AL desde 2009, de modo a
que reune todas as condigdes necessarias para tal.

No decurso deste projecto de investigacdo iremos propor-nos a reunir todas as
condicdes necessarias para que este AL se transforme num HR.

Para que tal seja possivel, importa pois compreender o significado de Hotel Rural e os

requisitos necessarios para que tal seja exequivel.

2.3 — Hotel Rural, o que é?

Antes de mais, necessitamos de fornecer a definicdo de empreendimentos de turismo no

espaco rural.

Segundo a portaria 937/2008 de 20 de Agosto que estabelece os requisitos minimos a
observar pelos estabelecimentos de turismos de habitacdo e de turismo no espaco rural,
no seu artigo 18°, afirma que estes sdo os “estabelecimentos que se destinam a prestar,
em espacos rurais, servigcos de alojamento a turistas, dispondo para o seu funcionamento
de um adequado conjunto de instalagbes, estruturas, equipamentos e Servicos
complementares, tendo em vista a oferta de um produto turistico completo e

diversificado no espacgo rural.”(MEI, 2008).

Esta definicdo caracteriza o nosso alojamento local Casa do Pedréo, mas importa saber
se tem os requisitos minimos para, com uma requalificacdo e transformacdo para o

“Hotel Montenegro”, ser denominada de Hotel Rural.

Encontramos a definicdo de HR ainda nesta portaria, no artigo 8° desta secc¢ao:

“Sao Hotéis rurais os hotéis situados em espagos rurais que, pela sua traga
arquitectonica e materiais de construcdo, respeitem as caracteristicas dominantes da
regido onde estdo implantados, podendo instalar-se em edificios novos que ocupem a
totalidade de um edificio ou integrem uma entidade arquitecténica unica e respeitem as

mesmas caracteristicas.”(Decreto-Lei 128/2008).

Porém, este AL necessita de preencher uma série de requisitos minimos para ser

considerado Hotel, que constam no anexo 2 deste projecto.
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2.4 LimitacOes do projecto

Para averiguar as limitacGes deste projecto, foi feita uma verificacdo junto da camara
Municipal da Méda e da Junta de Freguesia da Coriscada para se perceber 0s
impedimentos para construcdo na zona em questao ou na propriedade.

Segundo a cdmara municipal da Méda, a Casa do Pedrdo esté inserida numa zona rural
protegida, mas, apesar disso, existe uma autorizacdo de constru¢do num certo espago ao
lado da casa.

Como ndo pretendemos construir nada de novo, ndo existem limitacbes notaveis para

este projecto de requalificacéo.

Segundo o PDM® do Municipio de Méda, existe uma “Dimensdo minima da parcela
para habitacdo propria (7500 m), e para outra finalidade (15000 m), com excepcao das
edificacGes de apoio as exploragdes agricolas, pecuarias e florestais que, devidamente
justificadas, com plano de exploragéo, se poderdo implantar em parcela que apresente
area suficiente para cumprir os afastamentos das edificacBes as estremas definidas no
Plano Municipal de Defesa da Floresta Contra Incéndios”, e um indice de utilizagdo
maximo Para habitacdo prdpria: 0,05 (com o maximo de 300 m de construgdo); Outras
finalidades: 0,15 (com o maximo de 1500 m de constru¢do) com excepgdo das
construcdes agroindustriais e edificacdes de apoio de exploracdo agricolas, pecuérias e
florestais que, devidamente justificado com plano de exploracdo, ficam sujeitas ao
cumprimento dos afastamentos as estremas definidas no Plano Municipal de Defesa da
Floresta Contra Incéndios, ndo podendo, contudo, ultrapassar os 2000 m2” (PDM
8136/2012 de 14 de Junho).

Segundo a auditoria de classificacdo para um empreendimento de um Hotel Rural de 3

estrelas (ver anexo 2)°, e como ja foi dito no capitulo anterior (2.3), no encontramos

8 “E o instrumento que estabelece a estratégia de desenvolvimento territorial municipal, a
politica municipal de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo, o modelo territorial
municipal, as opc¢des de localizacdo e de gestdo de equipamentos de utilizacdo coletiva e as
relagbes de interdependéncia com os municipios vizinhos, integrando e articulando as
orientagdes estabelecidas pelos programas de ambito nacional, regional e intermunicipal” — DL
80/2015 de 14 de Maio

® Auditoria de classificacdo. anexo A — Estabelecimentos hoteleiros e hotéis rurais (anexo 1,
portaria n°309/2015, Decl Retif n® 49/2015)
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nenhuma limitacdo a este projecto, pois ele ird deter, com as novas alteracdes (ver

capitulo 2.10), todas as condigdes necessarias relativas as instalacdes, ao equipamento,

ao servicgo, ao lazer e negdcios, a qualidade e a sustentabilidade para se tornar num

iconico e exclusivo Hotel Rural.

2.5 Actividades disponiveis actualmente e propostas de futuro

Este AL disponibiliza vérias atividades de animacdo complementares, tais como,

equitacdo e passeios de bicicleta, e dispde também de diversas parcerias para

proporcionar aos seus clientes a melhor experiéncia possivel.

Deste modo, e com este melhoramento e requalificacdo, o HR ira proporcionar ainda

mais e melhores actividades aos seus clientes.

O cliente do Montenegro-Hotel Rural ira ter:

Alojamento (As instala¢des dos alojamentos, assim como o equipamento/mobiliario
e 0s servicos de limpeza estdo de acordo com 0s requisitos minimos obrigatorios
para um HR de pelo menos 3 estrelas, no que diz respeito aos acessos, as areas e ao
namero de unidades por alojamento (ver anexo 2);

Servico de alimentacdo e bebidas, assim como servico de Bar e zona de restauracao,
como podemos ver no capitulo 2.10.2. No ponto 3 do anexo 2, que estabelece os
requisitos minimos obrigatdrios para um hotel de 3 estrelas, este HR pretende ter em
conformidade os pontos 100 e 111 (requisitos obrigatorios), assim como 0s pontos
101, 105, 106, 108, 110 e 112 (requisitos opcionais). Importa saber que este
estabelecimento ndo ira dispor de chefe de cozinha nem de equipa de cozinha, o que
implica que estas refei¢des continuardo a ser trazidas de fora por uma parceria ja
existente, o “Brilho Alimentar” e “Sdo Mamede”, que ja fornecem ao AL Casa do
Pedrao as refeigcdes para os seus clientes (ver capitulo 2.8.1);

Provas de Vinho (iremos transformar dois palheiros tipicos da zona numa adega,
com diversos vinhos da regido, e, essencialmente, com o Vinho Montenegro (neste
momento denominado de Casa do Pedrdo), como podemos ver desbravado no

capitulo 1.2.3., e “Cartas de vinhos nacionais e estrangeiros, com indica¢des dos
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anos das colheitas, castas e¢ outras informagdes relevantes” (anexo 2, ponto 3,
n°108);

A Quinta ird ser modificada de modo a recebermos eventos de grande dimenséo, tais
como casamentos, baptizados e até mesmo concertos, como podemos ver mais
profundamente no ponto 2.10.2, tendo assim “solugdes inovadoras na oferta de
espacos, equipamentos e servigos” (anexo 2, ponto 5, n°181);

Diversos produtos regionais a disposicdo do cliente, em parceria com 0s Varios
fornecedores, que podemos examinar mais pormenorizadamente no capitulo 2.7, de
forma a que possamos obter uma rede alargada de parcerias com fornecedores locais
numa ldgica de sustentabilidade e responsabilidade local (anexo 2, ponto 5, n® 182);
Rota dos Castelos — Iremos levar 0s nossos clientes num passeio pelos imponentes
castelos das aldeias histdricas de Portugal;

Rotas de passeio — tanto rotas equestres, pedestres e de bicicleta 0s nossos clientes
irdo ter a oportunidade de conhecer novos trilhos e paisagens deslumbrantes no

interior de Portugal, de acordo com o projecto Privetur 5x5 (ver capitulo 2.10.3).

2.6 Levantamento local da regido do que podera ser complementar a oferta

turistica.

A regido onde ira ser inserido o novo conceito do AL Casa do Pedrdo é muito rica em

patriménio cultural e natural, dado que se encontra no meio da rede das aldeias

historicas de Portugal.

A Coriscada possui o elevado contetdo arqueoldgico de Vale do Mouro (ver
capitulo 1.2.3.1 acerca das escavaces arqueoldgicas da Coriscada);

Esta aldeia ira usufruir de um Museu com o conteudo arqueoldgico de Vale do
Mouro, digno de ser visitado (ver capitulo 1.2.3.1, acerca do museu historico e
etnografico);

Toda a zona envolvente é rica em capelas, miradouros e fontes Romanas (podemos
ver o capitulo 1.2.3, acerca do patrimonio arqueoldgico e historico da Coriscada,
onde temos as zonas de interesse possiveis de ser visitadas a pé do futuro

Montenegro-Hotel Rural);
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Esta regido é bastante conhecida pelos seus vinhos de qualidade, tais como o vinho
de Pinhel, o vinho do Gravato, e o proprio vinho do Pedrdo, feito com uvas das
vinhas da propria Quinta, com marca registada no INPI desde 2011. Uma das
alteracOes pretendidas neste projecto é a criagdo de uma adega para que o cliente do
Montenegro — HR possa degustar dos melhores vinhos da regido;

A Casa do Pedrdo também se encontra numa regido fabulosa, apenas a 36 km do
Pocinho, ou seja, do préprio rio Douro. Nesta localidade encontramos igualmente o
famoso comboio Histérico do Douro, marcado pela beleza da paisagem, classificada
pela Unesco como patriménio mundial. Ainda nesta imperial zona do Douro,
encontramos a rota das Amendoeiras e diversos passeios de barco e cruzeiros pelo
rio Douro, empresas com as quais 0 AL Casa do Pedrdo ja tem parcerias, como
podemos examinar no ponto 2.8.1;

Foz Coa, famosissima pelo parque arqueoldgico e museu do Coa (cuja arte rupestre
é considerada patrimonio Mundial pela Unesco desde 1998), encontra-se a apenas
28 km do AL Casa do Pedrdo e futuro HR Montenegro, e com cuja fundacao se
pretende fazer parceria (ver capitulo 2.8.2);

Apesar da aldeia da Coriscada ndo pertencer as AHP, encontra-se mesmo no centro

da sua rede.

A apenas 7km de Marialva, 37 km de Castelo Rodrigo e 44 km de Almeida, e a apenas

18 km de Trancoso, a aldeia da Coriscada encontra-se mesmo no seio da Rede de

Aldeias Historicas de Portugal, que constituem uma “(...) iniciativa estruturante que

tem contribuido para reverter a imagem negativa e estigmatizada da Beira Interior o que

reforca a ideia, j& expressa, que o conjunto das doze Aldeias apresenta um impacto

superior a soma das suas partes. O seu contributo, considerado exemplar, na afirmacéo

de um territério deprimido, levou a adopcdo de iniciativas idénticas em contextos

territoriais similares (...)” (Boura,2002-2004).
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2.7 Fornecedores

O cliente do futuro HR Montenegro exige comidas auténticas e proprias da regido, e
para isso teremos que arranjar fornecedores a altura e da zona. Pretende-se, com uma
parceria com os fornecedores locais, utilizar uma estratégia para o desenvolvimento da
regido, numa “logica de sustentabilidade e responsabilidade local” (anexo 2, ponto 5,
n°182).

Cada vez mais os turistas procuram uma gastronomia auténtica e natural, tipica da
regido para onde viajam. A beira interior é rica em produtos tipicos (como podemos ver

dissertado no capitulo 1.2.3) e muito procurada turisticamente por esta mesma razéo.

Identifica-se o que existe localmente:

. “Padaria Tavares”- padaria no centro da Coriscada que cozinha pao e bolos
tipicos da regido num auténtico forno a lenha.

. “Salsicharia Moreira” — Charcutaria com carnes e enchidos tipicos da regido.

. “Sabores da Serra” — pequena loja artesanal situada em Celorico da Beira, vende
queijos da Serra da Estrela considerados dos melhores do mundo. Esta loja conta ainda
com enchidos, presuntos, doces, bolos, mel, vinhos e licores artesanalmente produzidos
e tipicos da regido.

. “Casa da prisca” — reconhecida com diversos prémios gastronémicos pelos seus

doces regionais, situa-se a apenas 18 km da Coriscada, em Trancoso.

A importancia da autenticidade das comidas e dos fornecedores tem bastante
importancia para o cliente, na medida em que este € um dos factores que move um

turista a escolher a zona do interior ao invés do litoral.
Segundo MacCannell, o turista procura esta autenticidade noutro lugar que ndo o que

esta acostumado, isto é, “(...)noutros periodos historicos e noutras culturas, em estilos

de vida mais puros e mais simples.” (Maccannell,1999).
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2.8 Parcerias

Parcerias existentes

O AL Casa do Pedréo conta com diversas parcerias a nivel local:

e Equitacdo — “Casa do Redondo” (AL em Rabagal, Méda, que providencia passeios a
cavalo e de charrete);

e Passeios no Douro — “Douro Total” (empresa situada no Pocinho, Vila Nova de Foz
Cba, que organiza passeios de barco, moto 4, de jeep, assim como visitas as
gravuras rupestres de Foz Cba, caminhadas e jogos tradicionais, que promove 0
patriménio natural arquitectonico e cultural da regido;

e Passeios de barco no Douro — embarcacdo “Senhora da Veiga” (propriedade da
camara Municipal de Foz Cda, este barco Rabelo tipico do Douro proporciona
passeios lindissimos pelo Rio);

e Prova de Vinhos — “Quinta dos Barreiros”, “Quinta do Albuquerque”, “Junta de
freguesia da Coriscada” (Em parceria com a junta de freguesia da Coriscada, o AL
tem parceria com diversas quintas da regido que produzem os conhecidos vinhos da
zona);

e Vindimas — “Quinta do Monte Travesso” (esta quinta bicentenaria localizada a 5 km
da Vila de Tabuago tem parceria com os clientes do AL sempre que estes queiram
ter uma verdadeira experiéncia vinicola);

e Gastronomia — “Brilha alimentar” (empresa de catering que fornece ao AL produtos

de restauracdo prontos a servir).

Estas parcerias visam promover a regido em que o AL se insere, na medida em que o
novo conceito de turista procura uma vivéncia do local para onde vai. O novo cliente
procura um conceito de hotelaria mais personalizado, com novas experiéncias diferente
do que esta habituado. Com a crescente hotelaria, existe cada vez um maior nimero de
hotéis, de modo a que este novo turista privilegia cada vez mais o servi¢o que o Hotel
tem para lhe oferecer.

Deste modo, o AL tenta oferecer um vasto numero de servicos ao seu cliente, criando

parcerias com o0s servigos locais da regido, e 0 novo HR iré tentar oferecer ainda mais
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servico, melhores e mais diversificados, de modo a que o mesmo cliente sinta um

upgrade, mas sem perder a sua personalidade.

Parcerias que irdo existir

O Montenegro-HR € um novo conceito a partir do melhoramento do AL existente, de
modo a que o cliente deste novo empreendimento ird ser presenteado com diversas e

inovadoras actividades, tais como:

e Eventos — Amazing Vanilla (empresa de eventos, que nos permitird organizar
eventos de grandes dimensdes tais como casamentos, reunides, baptizados e
concertos, e nos disponibilizara as infra-estruturas essenciais para tal);

e Ski — Turistrela (0 HR Montenegro conta com uma parceria da estancia de ski da
Serra da Estrela, para que 0s nossos hospedes possam desfrutar de ski, snowboard e
outras actividades na neve);

e Termas — Hotel Rural de Longroiva (0 HR Montenegro ird propor-se a uma parceria
com as termas do Hotel Rural de Longroiva, para que estes possam disfrutar das
aguas termais da zona de Longroiva);

e Comboio histérico do Douro — CP (os héspedes deste Hotel irdo poder desfrutar do
maravilhoso trilho do Douro no famoso comboio historico);

e Parque arqueoldgico do Vale do Cda — “Fundagdo Cda Parque” (iremos permitir aos
nossos clientes a visita a famosa arte rupestre de Vale do Céa através da parceria

com a Fundacéo para a salvaguarda e calorizacdo do Vale do Cda).

Oferecer novas experiéncias ao cliente através da juncdo com os mercados existentes.
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2.9 Alterac0es pretendidas

2.9.1 O Nome

Neste projecto pretende-se alterar o nome de “Casa do Pedrao — Alojamento Local”
para “Quinta do Montenegro — Hotel Rural”, no sentido de dar uma nova cara ao local,
rejuvenescer e transformar este alojamento local num novo conceito, com uma nova
imagem, com um nome mais soante.

Esta mudanga vai demonstrar um novo posicionamento no mercado e a criagdo de uma

historia, face ao AL existente.

Casa do Pedréo — alojamento local

O nome “Pedrdo” vem de pedra grande e deve-se a presenca, na Quinta do Pedrdo, de
um Menir, que era um local de culto dos nossos antepassados.

Estes santuarios eram erigidos nas massas rochosas de locais com certo dominio da

paisagem, a beira de cursos de 4gua ou junto a montes.

No entanto, 0 nome Casa do Pedrdo, provoca alguma confuséo a quem o escuta.
Alguns héspedes confundem o nome Pedrdo (pedra grande), com o nome de Pedro.
Dai uma necessidade real de alterar o nome da “Casa do Pedrao”, pois tal ndo se

identifica com a propriedade ou com a geréncia.

Como a Quinta do Pedrdo fica situada numa zona chamada Montenegro, opta-se por

mudar o nome do alojamento para “Montenegro — Hotel Rural”.
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Montenegro — Hotel Rural

Origem do nome Montenegro

Perto da aldeia da Coriscada, do lado sul/poente, ainda existem vestigios de antigos
fornos de telha, num local, chamado Montenegro.

Muitas familias dedicavam-se ao fabrico da telha tradicional portuguesa, que cobria as
casas dos habitantes da Coriscada e de todas as aldeias vizinhas.

De Junho a Setembro recolhiam nos pinhais, a lenha e o barro com que eram feitas as
telhas. Este era transportado até aos fornos em carros de bois.

Este barro, juntamente com agua e areia era colocado num espago oval, chamado
“amassadouro”. Ai, era amassado pelas vacas da regido, e depois eram moldadas as
telhas com as méos humidas e secas ao sol, numas eiras. Finalmente eram colocadas nos
fornos a lenha onde eram cozidas.

Com o fumo denso provocado pelas grandes fogueiras para cozer as telhas, e por vezes
alguns incéndios no monte, este ficou sempre com um aspecto negro.

Dai 0 nome Montenegro.

Actualmente, existe um projecto da Junta de Freguesia da Coriscada, para recuperar
estes fornos e torna-los num local de visita museoldgica.

Montenegro é ainda uma republica do Sudeste da Europa, situada nos Balcas, cujo seu

nome pronunciado na lingua Montenegrina significa “Montanha Negra”.

Marketing
Este nome tem um impacto muito mais sonante, gotico e luxuoso para um Hotel Rural,

e adequa-se impecavelmente a zona em questao.

Pretende-se também ndo s6 modificar o nome da casa, como também do vinho, devido a
melhor reacgdo que este provoca ao ser ouvido.

Importa também maximizar o valor de mercado do novo HR, dando-lhe uma nova
imagem e reconhecendo a sua marca:

“For Hotel owners, whose goal is to maximize the market value of their asset,
recognizing the role of brand name in hotel market value is beneficial for positioning
and flagging decisions. Specifically, owners of midscale and upscale hotels should be
cognizant of the value their chosen hotel brands bring to their properties.”(W.O Neill&
Xiao,2006).
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Este Hotel pretende também criar uma historia, e demonstrar o0 seu novo conceito, sem
nunca perder a sua personalidade, através de uma nova identificacdo, pois 0 nome e a
marca importam muito na escolha de um Hotel:

“Brand matters, and brand seems to matter more when times are bad because brands
may reduce the volatility of the business and present a less risky investment. Brand also
matters as a driver of the business value itself, as the intangible asset value may not be
static, and this knowledge should further add to the already complex discussion of
identification and assessment of intangible asset value in the hospitality industry”
(O"Neill & Carlback, 2011).

Deste ponto de vista, existem grandes incentivos para se modificar o0 nome da
propriedade e do vinho em quest&o.

Mas como implementar esta mudanga?

O vinho Pedrdo tem ja a sua marca registada no INPI até ao ano de 2021. No entanto, ao
proceder a requalificacdo do novo conceito do Montenegro — HR, pretende-se que haja
um novo registo da marca do vinho, na medida em que “permite valorizar o esforco
financeiro e o investimento em capital humano e intelectual utilizado na concepcéo de
novos sinais, e confere um direito exclusivo que permite impedir que terceiros, sem 0
consentimento do titular do registo, produzam, fabriqguem, vendam ou explorem

economicamente o sinal protegido” (INPI, 2016).

Foi feito um pedido de registo de marca online e ndo ha registo de marcas semelhantes
com o0 nome Montenegro, o que significa que ndo existe qualquer limitacdo ao facto de

registar a marca e utiliza-la num novo conceito, com um novo e desafiante Design.
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2.9.2 Requalificacéo

No piso superior do saldo da piscina, existe um saldo, bastante espacoso e com vistas
deslumbrantes (ver anexo 7 —zona H).

Figura 2.1 — zona H
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Fonte: anexo 7, planta do sétédo

E o local ideal para se instalar um SPA, constituido por uma sauna e um banho turco (ja
existentes na casa de banho de apoio a piscina interior), e duas cabines de massagens. O

acesso seria feito por um elevador, que subiria directamente do saldo da piscina interior
ao SPA. (anexo 7 — zona G).

Figura 2.2 — zona G
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Fonte: anexo 7, planta do sétédo
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Para isto precisariamos, entre outras coisas mais, de proceder a uma “abertura de vao na
fachada para alargamento de vao de janela no piso superior” (anexo 1 — art.3.1.1.1.2,
pois a fachada seria envidracada, para melhor se aproveitar a paisagem desta regido
(anexo 7 — zona H1 — ver figura 2.2). Este alargamento teria um custo de 86.67€,
segundo a proposta de orgcamento (anexo 1, art. 3.1.1.1.2), fora os acabamentos e outras

despesas necessarias.

Veriamos entdo preenchido mais um dos requisitos do anexo 2, no que diz respeito aos
lazer e negdcios (anexo 2, ponto 5, n° 160), e relativamente aos acessos das instalacfes

(anexo 2, ponto 1, n%4).

Como pretendemos converter este AL num HR, serd necessdrio apostar num
melhoramento do exterior do edificio principal, de modo a que a sua traca
arquitecténica e materiais de construcdo, respeitem as caracteristicas dominantes da
regido onde esta implantado. O espaco da piscina exterior também poderia ser
melhorado, com a colocagdo de alguns mosaicos juntos a piscina.

Assim, seriam aplicadas madeiras e granito amarelo, tipico da zona.

Segundo a nossa proposta de orcamento, o preco aproximado desta remodelacdo de uma
area de aproximadamente 150 m2, com granitos e madeiras tipicas da regido,
relativamente aos arranjos exteriores dos pavimentos e lancis, das vedacdes e da

sinalizacéo de pinturas seria de cerca de 25 170,70€ (ver anexo 1 CAP 5) .

No sentido de melhorar o exterior da quinta, pretendia-se também construir caminhos
destinados a passeio com “areas de espagos verdes de utilizagdo comum” (anexo 2,
ponto 5, n°187), isto é, os caminhos ja existentes na quinta, seriam arranjados e
calcetados, e pretendia-se fazer novos trajectos de passeio para o cliente, para que este
pudesse usufruir de toda a zona envolvente.

Estes novos caminhos ndo seriam apenas redes pedestres, mas também redes ciclaveis
(A casa do Pedrdo tem 3 bicicletas para que os clientes possam usufruir durante a sua
estadia), e redes equestres (a Casa do Pedrdo tem uma parceria com o “Real picadeiro
Casa do Redondo™), assim como uma antiga charrete que pede que existam caminhos
para proporcionar ao cliente do futuro HR Quinta do Montenegro momentos nicos em

Hotspots deslumbrantes da zona em quest&o, tais como este:
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Figura 2.3 — Rio Massueime

Fonte: “blog olhares”, fotografia captada por Giesta, J.

De acordo com o guido técnico de apoio ao empreendedor em turismo rural da Privetur
(Privetur,2012), “A experiéncia, que € a base dos produtos turisticos que tém as redes
5x5 como fio condutor, pode ser desenhada de muitas formas e assumir formatos mais
fechados ou mais livres, mais inspiradores ou mais programaticos. Mas & sempre

construida a partir da exploracdo detalhada de quatro parametros:

e Tempo;
e Caminhos;
e Hotspots;

e Momentos.

Estes parametros funcionam como eixos condutores no desenho conceptual da oferta
5x5. Enquadram, inclusivamente, alguns investimentos de parametrizacdo que, mesmo
sendo minimos no quadro geral do investimento, poderdo ser essenciais na afirmacédo da
identidade do negocio. Note-se que alguns destes parametros poderdo actuar como
importantes factores anticrise, uma vez que promovem formas de mobilidade suave,
com a diminuicdo da utilizacdo da viatura propria, para além de contribuirem de forma
directa e indirecta para uma dinamizagdo das economias rurais, tradicionalmente mais
deprimidas” (privetur,2012).

Posto isto, pretendia-se calcetar e fazer arruamentos em toda a Quinta, que conta com
um espaco de aproximadamente 500m2.

Na nossa proposta de or¢gamento, contamos com um custo de sensivelmente 25 170,70€

para os arranjos exteriores da quinta (anexo 1, cap.5).
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Ao lado da piscina interior, (ver anexo 7, zona A), existe um saldo com um barbecue
integrado conta com cerca de 50m2. Seria, nesta proposta, adaptado a restaurante- bar
com esplanada. Iriam ser preenchidos os requisitos minimos para um Hotel Rural de 3
estrelas relativos ao servico de alimentagéo e bebidas e servico de pequeno-almoco
(anexo 2, ponto 3, nimero 99, 100, 101, 105, 106, 107, 108 e 112), assim como uma
vasta oferta de pratos de cozinha regional em parceria com os fornecedores locais
(anexo 2, ponto 3, n°110, e cap. 2.7).

Figura 2.4 —restaurante/biblioteca (zona A), Bar (zona B)
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Fonte: anexo 7, planta do rés do chao, zona A e zona B

Iria ter uma decoracdo também literaria, pois iria servir também como uma biblioteca,
com esplanada composta por sofas para que se pudesse aproveitar o sossego e a paz da
zona em questdo e afirmar a temética do novo HR.
Este saldo fica junto a piscina interior, e a esplanada iria ficar a frente da entrada do

mesmo, virada para a piscina exterior.
No interior da piscina interior (ver anexo 7 Zona I) também iriamos ter uma zona para

bar com bancos, e iria haver uma construcdo de novas escadas de acesso (ver anexo 7 —
zona I(1)).
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Figura 2.5 — Piscina interior, cinema e elevador (zona | e G)
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Fonte: anexo 7, planta do rés do chéo, zona |

Esta nova construcdo iria ser justificada na medida dos gastos implicativos do
aquecimento da piscina interior j& existente.

Como uma piscina tem um volume de &gua bastante significativo (mais ou menos 1500
m3 de agua), para a aquecermos com uma bomba de calor iria ficar bastante
dispendioso.

Importa pois, retirar o volume de 4gua a uma piscina ja existente.

Assim sendo, um bar dentro da piscina interior, com bancos, e uns degraus de acesso de
grande formato, seriam o ideal para retirar alguma agua da piscina, modificando-a para
uma zona de convivio e lazer, e ser mais rapido, facil e barato de aquecer esta mesma

agua.

Para além do mais, esta zona de lazer j& conta com um cinema integrado com um
projector (zona 12), (e seria apropriado termos sofas, bancos e uma zona de bar (que iria
servir de apoio ao bar principal (zona B)), para que 0s nossos hospedes pudessem
assistir aos seus filmes e programas favoritos enquanto se banham numa piscina

aquecida, com a sua bebida preferida.
Para apoio da zona de restauracdo (Zona A), seria utilizado a cozinha e 0 armazém

(zona D), que se situam atras do restaurante, e que possuem um forno a lenha que serve

também de aquecimento a casa e a piscina.
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Figura 2.6 — ordenacgé&o da piscina, restaurante, cozinha, armazém e vestiarios do pessoal
e 2 |

Fonte: Anexo 7, planta do rés do chao, zona A, B, D, E, e |

Esta reorganizacdo estaria incluida na remodelacdo da unidade existente, e o trabalho de

adaptacédo da piscina existente teria um custo de 3 533,33€ (ver anexo 1, cap.3.7.7).

AsUA

Dado a que este AL apenas possui dois apartamentos e um quarto duplo (ver anexo 6),
nesta requalificacdo para HR temos que acrescentar mais sete ao empreendimento ou
modifica-los, como podemos observar no anexo 2, relativo ao decreto lei dos hotéis
rurais e aos seus requisitos minimos, que afirma que, para se cumprirem 0s requisitos de
estabelecimentos hoteleiros e hotéis rurais de 3 estrelas, teremos que ter, no minimo, 9

unidades de alojamento (anexo 2, ponto um relativo as UA minimas).

Posto isto, teriamos que transformar uma cozinha antiga num quarto, e acrescentar

quatro Villas literarias (ver capitulo 2.10.11).

Estas UA iriam ter os requisitos minimos obrigatérios que podemos observar no anexo
2, no que diz respeito as areas dos alojamentos (12 m2 minimo), assim como 0s das
unidades de alojamento — (“Climatiza¢do das UA com sistemas de climatizag¢do activos
ou passivos que garantam o conforto térmico” e 100% das UA com instalacdes
sanitarias privativas constituidas no minimo por sanita, lavatério e duche ou banheira” —

ver anexo 2, ponto 1).
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Figura 2.7 — Quarto nimero 4

Fonte: anexo 7, planta do rés do chédo, zona Q4

a piscina e montanha.

Na alteracdo prevista, esta cozinha antiga modificar-se-ia e seria a suite, com vistas para

Este custo integrar-se-ia no preco de remodelacdo da unidade existente (ver anexo 1,

Figura 2.8 - Suite
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Fonte: anexo 7, planta do rés do chéo, zona Q6
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Iriamos também ter mais um quarto na zona de escritorio (anexo 7 — zona Q2), e

proceder a implantacdo do WC na zona do hall de entrada.

Figura 2.9 — Quarto nimero 2

Fonte: planta do rés do chéo, zona Q2

Estes custos iriam decair na remodelacdo da unidade existente da proposta anexada

(anexo 1 —cap.3).

Iriamos ter dois quartos no piso superior do hotel (anexo 7 — zona Q3 e Q5), e proceder

a construcdo dos devidos equipamentos sanitarios (anexo 1 — cap.3.6).

Figura 2.10 — Quarto nimero 3 e nimero 5

Fonte: anexo 7, planta do s6tdo, zona Q3 e Q5
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2.9.3 As Villas Literarias

Para aumentar a oferta do alojamento, iriam acrescentar-se estudios em vidro e madeira
(tipo T1, com 25,5 m2), com equipamento de cozinha ou kitchenete (ver anexo 2, ponto
2, n°54 e 55).

Seriam auto-suficientes, confortaveis e bem enquadradas na Natureza.

Figura 2.11 — Casa tipo T1 integrante nas Villas literarias

Fonte: Kontio Glasshouse

Estas UA vao de encontro aos requisitos minimos obrigatérios do RJET, no que diz
respeito as instalagcdes, ao equipamento/ mobilidrio, ao servigo, e até aos requisitos
opcionais, no que diz respeito a qualidade e sustentabilidade do empreendimento
(podemos ver preenchidos, no anexo 2, no ponto 5 relativo a qualidade e
sustentabilidade o n°181, 189, 190, 194 e 196, entre outras).

Iriam ficar situadas a volta da lagoa cor de rosa ja existente, com barcos a remos e uma

cascata de agua (ver anexo 9, zona F).

Esta lagoa existente possui uma caracteristica muito prépria, como ja debatemos no

capitulo 1.1.
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Figura 2.12 — Lagoa no terreno do empreendimento

Fonte: prépria, fotografia captada a 20/10/16

E nestas villas que se vai sustentar a personalidade deste projecto, devido a
peculiaridade da lagoa do empreendimento, pois, para além de um conceito de turismo
rural, pretende oferecer-se caracteristicas Unicas a cada tipo de cliente que procure algo

Unico, diferente e nunca antes visto.

Encontramos alojamentos hoteleiros de todo o tipo, desde hotéis para pandas até
alojamentos pensados especificamente para aquelas pessoas que se queiram sentir um
hamster por um dia. Porque ndo transferir um universo literdrio para um conceito

diferente de turismo rural?

Estas habitagBes iriam permanecer a volta desta espléndida lagoa, com zonas de
descanso e destinadas a um publico alvo especifico, tais como escritores que queiram
usufruir de uma zona envolvente, deslumbrante e inspiradora para escreverem a sua

obra, ou mesmo para desfrutarem dos seus romances preferidos (ver capitulo 3.1).

Os servicos nestas UA iriam ser prestados em conjunto com o edificio principal, onde se
situam os quartos, a recepcdo e o servico de restauracdo, mas os clientes destas UA
iriam usufruir de um espag¢o mais privativo e recatado do resto das UA, usufruindo dos

mesmos servigos que podemos observar no anexo 2.
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Cada habitacdo iria ter um nome de um escritor de grandes classicos da literatura, e

iriam ser decoradas de acordo com as suas obras literarias.

Deste modo, pretende-se transportar o cliente para um universo diferente, para um

universo literario adaptado ao gosto de cada um.

A primeira casa iria ser a “Casa Kafka”. Tenciona transportar o cliente para um mundo

onirico de acordo com as suas obras, tais como a Metamorfose ou o Processo.
Iria ter uma decoragdo surrealista, mas sem nunca esquecer o sitio envolvente.

A segunda casinha seria a “casa Dostoievsky”. Tendo uma decoragdo inspirada nos
grandes palacios dos czares russos, transportaria quem la pernoitasse para um mundo de
luxo e frieza, como podemos imaginar nas grandes obras deste senhor, tais como “crime

e castigo” ou os “irmaos Karamazov”.

Para a terceira casinha foi pensado dar-se o nome do escritor Lewis Carrol. Também
dada ao surrealismo, levaria o cliente ao mundo dos contos de fadas, algo nunca antes

visto, inspirado em obras como “Alice in Wonderland” ou “Sylvie and Bruno”.

Por Gltimo, foi pensada para uma quarta casinha a “Casa Murakami”. De acordo com as
suas obras, tais como “Kafka a beira-mar” ou “A crénica de um passaro de corda”,
tentar-se-ia levar o hospede para um universo asiatico, saido directamente do imaginario

deste magnifico escritor.

A razdo de ndo existir nenhum escritor portugués nestas Villas é para transportar o
cliente o mais longe possivel da sua realidade, para lhe fornecer novas experiéncias

(ainda no seu pais) que ndo conseguiria obter em mais lado nenhum.

Pretende-se que o hdspede se identifique com o sitio em questdo, mas ao mesmo tempo
que sinta que saiu completamente da sua zona e do seu pais, fornecendo uma nova
experiéncia, totalmente diferente da que este esta habituado, competindo com os nichos

de mercado de um modo distinto, separando-se deles.

A pessoa que procura vir para este HR pretende uma experiéncia diferente da oferta
hoteleira a que esta habituado, procura uma personalizacao, procura identificar-se com o

local em questdo, onde em mais nenhum lugar do mundo o ird encontrar.

Deste modo o cliente desejara ir apenas para aqui, pois nada encontrara parecido.
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Segundo o Best-seller “Blue Ocean Strategy”, de W.Chan Kim e Renée Mauborgne,
“Blue ocean strategy challenges companies to break out of the red ocean of bloody
competition by creating uncontested market space that makes the competition
irrelevant. Instead of dividing up existing—and often shrinking—demand and
benchmarking competitors, blue ocean strategy is about growing demand and breaking
away from the competition”, isto é, a estratégia Blue Ocean centra-se no afastamento do
mar sangrento da estratégia Red Ocean, criando um novo nicho de Mercado que torna a
concorréncia irrelevante. Segundo os autores, esta estratégia centra-se no crescimento e

na inovacao.

E é exactamente nesta estratégia de Marketing onde o Hotel Rural Quinta do

Montenegro se planeia situar.

Estes quatro empreendimentos, segundo um orcamento verdadeiro feito pela empresa
Symbioses pertencente & Kontio, ttm um orcamento previsto em bruto de 144 408,74€
(ver anexo 1, Cap2).

Para finalizar, sabemos que este HR necessitaria de um mobilidrio novo e mais
moderno, assim como das Villas literarias, que precisam de uma decoracdo de acordo
com o tema de cada uma.

O orgamento previsto para 0os méveis e decoragdo dos challets visa um orcamento de 15

749,33€, como podemos ver discriminado no anexo 1,Cap.4.

2.9.3 Eventos

Pretendia-se adaptar o espaco abrangente do Hotel Rural da Quinta do Montenegro a

eventos, como casamentos, baptizados, reunides e concertos.

Para isso, teriamos parceria com uma empresa de eventos, a Amazing Vanilla, uma
empresa com vasta experiéncia em eventos como casamentos, reunides corporate,

masica ao Vivo etc.
Actualmente a Amazing vanilla esta dividida em quatro companbhias:

e Amazing Events - Composta por uma equipa de produtores capazes de dar resposta

a qualquer pedido;
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e Amazing Artists Agency - Agéncia e producao de artistas de musica;

e Stairway club - Equipa especializada em restauragdo em eventos como servico de
bar e catering;

e 360 Producdo - Aluguer de material audiovisual e infra-estruturas para eventos e

solucdes técnicas.

Como nem todos os eventos sao compostos pelo mesmo namero de pessoas, sejam eles
reunides de empresa, casamentos ou um simples team bulding, seriam disponibilizados
varios tamanhos de tendas climatizadas, desde 100m2 a 1000m2, equipadas de
audiovisuais & medida de cada evento e acusticamente tratado de modo a ndo incomodar

0s hospedes presentes no Hotel.

Os orgamentos variam a medida do que o cliente pretende, desde um simples sistema de

som com assisténcia técnica por 250€ a um pack completo para o evento a S000€.

Neste sentido, devido a dimensédo da quinta e ao termos todos 0s recursos necessarios, a

disponibilizacdo do espaco para eventos seria, certamente, uma excelente aposta.
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Capitulo 3 - Estratégias de comercializagao.

3.1 construcao e contratacao.

Para a construcdo e equipamento do empreendimento serd necessario a contratacdo de

diversas empresas de decoracdo, decoradores e afins:

e Construcao civil, decoracéo, arruamentos, electricista e canalizagoes: “Symbioses —
Design e constru¢do” — ver anexo 1 (capitulo 2.10);

e Manutencéo de piscinas e SPA: “Matos & Pereira, Lda.”.

Relativamente a equipa responsavel pela administracdo do AL, esta é constituida apenas
pelo casal dono do estabelecimento.

Dado que sé estd em funcionamento na época alta, nos meses de maio a setembro
existem duas senhoras responsaveis por toda a limpeza do empreendimento. Os servigos
técnicos e a manutencdo de piscinas e jardins sdo feitos por empresas exteriores ao

estabelecimento.

O novo HR ira dispor de uma nova equipa de colaboradores, disposta por 4 cargos
iniciais, com a possibilidade de surgirem mais cargos para serem preenchidos. Seréo
estes:

e Director geral

e Empregada de andares

e Empregada/o de areas comuns

e Técnica/o de gestdo de unidades de TER

Estes cargos irdo ter o numero de colaboradores a definir pelo Director Geral (neste
caso 0 dono do empreendimento), que sera responsavel pela contratacéo e seleccdo dos
mesmos.

Neste projecto inicial cabe aos colaboradores realizar as diversas fungdes existentes no

hotel (por exemplo o técnico de turismo rural ir4 realizar também servigo de bar e
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servico de mesa, para além de outras que sejam necessarias). Os restantes servicos serao
realizados por empresas externas ao empreendimento.

Presume-se uma remuneracdo de aproximadamente 1500€ mensais, 600€ para
empregadas/os de andares e empregadas/os de limpeza de areas comuns, e cerca de
800€ para a técnica/o de gestdo de unidades de TER. Estes valores mensais de
ordenados para cada colaborador sdo apenas pressupostos baseados nos ordenados
actualmente praticados na hotelaria em Portugal.

3.2 Analise SWOT

Importa entdo perceber quais sdo as forcas, as fraquezas, as oportunidades e as ameagas,

do ambiente interno (controlével) e externo (incontrolavel) do Montenegro — HR.

Pontos fortes:

¢ Identidade Unica das habitagdes
e Diferenciacdo da oferta de mercado
e Hospitalidade

e Oferta diversificada

Fraquezas:

e Publico alvo reduzido
e Poucas acessibilidades
e Pouca oferta tecnoldgica

e Barulho dos animais nas Villas literarias
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Oportunidades:

e Encontra-se na rede das aldeias histdricas de Portugal
e Proximidade do Douro
e Patrimonio natural envolvente

e Pouca concorréncia

Ameacas:

Isolamento

Publicidade reduzida

Novos tipos de concorréncia

Populacdo envelhecida

Este diagnostico definiu-nos entdo as condi¢Ges importantes para definirmos a

estratégias para a longo prazo conduzirmos este HR ao sucesso.

3.3 Publico-alvo

O Publico-alvo deste Hotel Rural serd essencialmente pessoas que prezam a

tranquilidade e a magnifica paisagem da zona.
E o local indicado para um retiro espiritual, e, dado a tematica da mesma, escritores, ou
qualquer pessoa que se identifique com grandes autores e classicos da literatura, pois

teremos as Villas literarias com decoragéo alusiva a cada escritor.

Estas casas tipo T1 serdo totalmente diferentes umas das outras para que Se possam

adaptar a cada tipo de cliente, isto é, serdo personalizadas a cada gosto.
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Cada uma ira ter casinhas adaptadas para animais, para atrairmos um publico mais
abrangente.

Este Hotel Rural também seré perfeitamente indicado para escapadelas romanticas, na
medida em que espaco possui uma paisagem deslumbrante, e uma privacidade

inigualavel.

3.4 Estudo de mercado.

Estudando o mercado hoteleiro que existe no mesmo género do nosso projecto na regiao
em questéo, encontramos alguns estabelecimentos bastante emblematicos, tais como o
turismo de aldeia Casas do Coro, o alojamento local Casas do Redondo, o turismo de

aldeia Casas do Juizo, e 0 Hotel Rural de Longroiva.

Destas propriedades mais procuradas na zona em questdo, apenas o alojamento local
Casa do Redondo nos forneceu informagédo acerca dos eventos de grande dimensdo no
seu estabelecimento.

Foi entdo averiguado um preco médio por pessoa hum evento de grande dimensao neste
alojamento de 80 euros, ja com o aluguer do espaco incluido.

Foi-nos informado ainda que s&o feitos cerca de 30 eventos de grande dimensao por ano
neste estabelecimento, e que a maior procura sdo sobretudo de nacionalidade

Portuguesa, e essencialmente nos meses de Maio a Setembro.

No seguimento deste estudo, iremos prever uma venda de cerca de 30 eventos de grande
dimensdo por ano (com base na novidade e na beleza do local, e na procura crescente de
espacos inovadores para eventos), e pressupde-se um preco por aluguer do espago por
evento de cerca de 2000€, sem alojamento e sem servigo de catering.

O conceito do nosso Hotel Rural ira distanciar-se dos conceitos da concorréncia em
questdo, pois tentaremos adaptar a Blue Ocean Strategy (criando um novo conceito de
Hotelaria tornando a concorréncia irrelevante), como desbravdmos no ponto 2.10.6 — As

Villas Literarias.
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Deste modo, iremos distanciar-nos do turismo de aldeia das Casas do Juizo e das Casas
do Coro, do conceito termal do Hotel Rural de Longroiva, e tentar-nos-emos afastar do
conceito de alojamento local das Casas do Redondo, criando uma nova imagem, um
novo conceito, um conceito literario, requalificado num Hotel Rural totalmente

diferente do que estamos habituados, personalizado a todo o tipo de cliente.

No entanto, iremos ter as melhores caracteristicas destes estabelecimentos de turismo
rural concorrentes, tais como o luxo das Casas do Coro (com a criacdo das Villas
literarias), o conceito termal do Hotel Rural de Longroiva (com a criacdo de uma zona
de massagens e lazer no nosso projecto), a familiaridade e o descanso das Casas do
Juizo, e continuando a parceria equestre com as Casas do Redondo, que esmiu¢dmos no
ponto 2.5 e 2.8.

Politica de pregos médios na época baixa dos mercados envolventes:
e Casas do Coro — 140€

e Casas do Redondo- 60€

e (Casas do Juizo —73€

e Hotel Rural de Longroiva — 75€

Politica de precos médios na época alta dos mercados envolventes:
e Casas do coro — 150€

e (Casas do redondo- 65€

e Casas do juizo — 85€

e Hotel rural de Longroiva — 75€ *°

O prego médio dos alojamentos, centra-se acima dos 50€ e abaixo dos 100€, consoante
a sazonalidade.

Portanto, de acordo com o mercado envolvente, pretende-se dar um pre¢co médio no HR
Montenegro:

e Quarto duplo (5) — 60€

e Suite (1) — 80€

e Villas (4) — 120€

10 Dados retirados do website booking.com
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O Montenegro-Hotel Rural ira tentar oferecer aos seus clientes um pouco dos dois
mundos, pois no edificio do Hotel em questéo terd precos mais comedidos (60€ ¢ 80€),
e nas Villas Literarias, um pouco mais luxuosas e de caracter mais elitista, um preco de
120€. Estes pregos ndo irdo variar consoante a sazonalidade, pois a baixa de hospedes
que se sente normalmente na época baixa serd também um factor que se pretende
contrariar, na medida em que teremos incentivos (como a piscina interior, rotas de
castelos, entre outras) para que haja tanta afluéncia de hdspedes na época alta como na

época baixa, colmatando assim a variacdo de preco.

Atraveés deste estudo de mercado podemos perceber que os clientes zelam mais pelo
luxo e pelas comodidades oferecidas e ndo tanto pelo pre¢co em questéo.

3.5 Financiamento - Quem ira construir e equipar o empreendimento.

Segundo se conseguiu apurar, houve dois projectos recentes bem-sucedidos — As casas
do Coro, que obtiveram uma aprovacdo de financiamento de cerca de 1.000.000€, e o
Hotel Rural de Longroiva, que conta com investimento superior a 5 milhGes de Euros,
segundo a noticia do Diario Imobiliario, redigida a 18 de Junho de 2016, e que conta
com 44 quartos.

Acerca do financiamento do projecto, importa saber os programas de incentivo ao
empreendedor do Turismo em Portugal, tais como PME Investe, COMPETE, PRODER
e Portugal 2020™.

No entanto, no site do TP, que “(...) tem por atribuigdes prestar apoio técnico e
financeiro as entidades publicas e privadas do sector do turismo, bem como de gerir 0s

respectivos instrumentos de apoio financeiro ao investimento no sector”(TP — apoio ao

11 “Trata-se do acordo de parceria adoptado entre Portugal e a Comissdo Europeia, que redne
a actuacao dos 5 Fundos Europeus Estruturais e de Investimento - FEDER, Fundo de Coeséo,
FSE, FEADER e FEAMP - no qual se definem os principios de programac¢éo que consagram a
politica de desenvolvimento econdémico, social e territorial para promover, em Portugal, entre
2014 e 2020.”(Portal 2020).
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investimento/2016), encontramos a Linha de apoio & qualificacdo da oferta 2016,
incentivo no qual esta requalificacdo e criagdo de um novo conceito se enquadra, na
medida em que “(...) vai ser privilegiado o investimento em projetos distintivos e
inovadores, assim como na requalificacdo de empreendimentos turisticos, no sentido de
0s posicionar e afirmar em segmentos de maior valor acrescentado. O desenvolvimento
de projetos de empreendedorismo na &rea da animacdo turistica, bem como de projectos
na &rea da restauracdo de interesse para o turismo, estdo também entre os eixos de

investimento contemplados.

Esta linha de crédito privilegia os projectos que, pelas suas caracteristicas, contribuam
para a dinamizacdo turistica dos centros urbanos, privilegiem a fruicdo do nosso
patrimonio cultural edificado e a reabilitacdo urbana, se traduzam em novos negdcios
turisticos, nomeadamente na &rea da animacdo turistica, sejam energética e
ambientalmente sustentaveis, e contribuam para a permanéncia média do turista e para a
reducdo da sazonalidade” (TP, linha de apoio a qualificacdo da oferta, 2016), e ainda
“As empresas podem candidatar-se a projectos de requalificagdo de empreendimentos
turisticos existentes, incluindo a ampliacdo dos mesmos, ou até a criacdo de
empreendimentos turisticos, desde que se demonstrem diferenciadores em relacdo a
oferta existente e importantes para 0 posicionamento competitivo do destino, ou
resultem da adaptacdo de patriménio cultural edificado classificado ou de intervencgdes
de reabilitacdo urbana em areas de interesse turistico. Sdo ainda elegiveis a criacdo e
requalificacdo de empreendimentos, restauracdo, equipamentos ou actividades de
animacdo, desde que de interesse para o turismo e se diferenciem da oferta existente na
regido” (TP, linha de apoio a qualificag@o da oferta 2016). No entanto, este projecto ira

ser financiado por capitais préprios.

Relativamente a0 montante necessario, temos um orcamento previsto de € 232 453,82

(ver anexo 1 acerca da proposta de orgamento).

12

A Linha de Apoio a Qualificacdo da Oferta 2016 é um instrumento de crédito que visa
proporcionar as empresas do sector do turismo melhores condicbes no acesso ao

financiamento.
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Sabemos que os dois apartamentos e um quarto do AL sdo vendidos a 55€ por noite
(dados retirados da Booking) sem variacdo de preco (pois o alojamento encontra-se
encerrado na época baixa), e com uma taxa de ocupacao média de 95%.

Para esta amortizacdo acontecer num menor nimero de anos possivel, importa cada vez
mais utilizar medidas de sustentabilidade, assim como aumentar as parcerias com novos

e diferentes fornecedores e apostar nas energias alternativas e renovaveis.

Neste projecto de requalificacdo, pretende-se também aumentar a rentabilidade do AL
em questdo, requalificando-o num HR, dando-lhe um novo nome, um novo conceito,

salientando a sua personalidade.

Tabela 1 — Receitas previstas de alojamento para os primeiros 5 anos do projecto

Vendas Alojamento 2017 2018 2019 2020 2021
Suite (1) 9.600€ 10.560€ 11.120€ 11.360€ 11.600€
Quantidades vendidas | 120 noites | 132 noites | 139 noites | 142 noites | 145 noites
Taxa de crescimento 10% 5% 2% 2%
Preco unitario 80€ 80€ 80€ 80€ 80€

Quarto duplo (5) 36.000€ 39.600€ 41.700€ 42.600€ 43.500€

Quantidades vendidas | 600 noites | 660 noites | 695 noites | 710 noites | 725 noites

Taxa de crescimento 10% 5% 2% 2%
Preco unitario 60€ 60€ 60€ 60€ 60€
Villas (4) 57.600€ 63.360€ 66.720€ 68.160€ 69.600€
Quantidades vendidas | 480 noites | 528 noites | 556 noites | 568 noites | 580 noites
Taxa de crescimento 10% 5% 2% 2%
Preco unitario 120€ 120€ 120€ 120€ 120€
TOTAL 103.200€ 113.520€ @ 119.540€ 122.120€ @ 124.700€
Taxa de ocupacgéo 33% 36% 38% 39% 40%

Fonte: elaboracéo prépria

Na tabela acima encontramos a previsao de vendas para 0s primeiros 5 anos iniciais do

projecto. Com o melhoramento e a requalificagdo do AL para um HR, assim como a
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promocdo do mesmo, prevé-se um aumento das suas vendas a cerca de 10% no primeiro
ano, 5% no segundo, e que estabilizem para cerca de 2% nos anos seguintes.

O preco dos UA ir-se-a manter ao longo dos anos, de modo a manter a competitividade
de mercado.

No total, temos uma receita de alojamento prevista ao final de 5 anos de 583.080€.

Tabela 2 — Receitas previstas de eventos para os primeiros 5 anos do projecto

Vendas - eventos 2017 2018 2019 2020 2021
Aluguer do espaco para
eventos de grandes 60.000€ 70.000€ 78.000€ 80.000€ 82.000€
dimensdes

] ) 30 eventos | 35 eventos | 39 eventos | 40 eventos | 4leventos
Quantidades vendidas

por ano por ano por ano por ano por ano

Taxa de crescimento 15% 10% 3% 3%
Preco por evento 2.000€ 2.000€ 2.000€ 2.000€ 2.000€
total 60.000€ 70.000€ 78.000€ 80.000€ 82.000€

Fonte: elaboracao prépria

Relativamente aos eventos, estes serdo uma Optima aposta neste novo conceito.

Devido a beleza do espaco, e a pouca oferta do mercado envolvente (ver capitulo 3.3),
pressupde-se um crescimento de cerca de 15% no primeiro ano, 10% no segundo, e
mantendo-se em 3% nos dois anos seguintes.

Teremos entdo, ao final de 5 anos, uma receita da venda de eventos de cerca de
370.000¢€.
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Tabela 3 — Receitas previstas de prestacao de servicos para os primeiros 5 anos do projecto

Prestacao de servicos 2017 2018 2019 2020 2021
SPA 10.000€ 10.200€ 10.404€ 10.612€ 10.824€

Taxa de crescimento SPA 2% 2% 2% 2%
Refeicdes 3.000€ 3.300€ 3.465€ 3.534€ 3.605€

Taxa de crescimento das refeicdes 10% 5% 2% 2%
TOTAL 13.000€ 13.500€ 13.869€ 14.146€ 14.429€

Fonte: elaboracao prépria

Relativamente a receita do SPA pressupds-se um crescimento de 2% ao ano, na medida
em que existe um mercado competitivo, como as casas do coro e o Hotel Rural de
Longroiva (ver cap.3.3). Neste HR serd mais uma prestacdo de servigos, para
aproveitarmos a sauna e 0 banho turco ja existentes, o que nao deixara de nos fornecer
um lucro no final de 5 anos de 52.040¢€.
Relativamente as refeigdes, prevé-se um crescimento de 10% no primeiro ano, 5% no
segundo, e 2% nos restantes, fazendo um total de receita de 16.904€ no final. Este
crescimento justifica-se com a promocdo feita do Hotel, e em conjunto com o

crescimento da receita dos alojamentos.
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Tabela 4 — Receitas totais com e sem IVA

2017 2018 2019 2020 2021
Receita alojamento 103.200€ 113.520€ 119.540€ 122.120€ 124.700€
Receita Vendas - Eventos 60.000€ '@ 70.000€ | 78.000€ | 80.000€ & 82.000€
Total de vendas s/iva 163.200€ 183.520€ 197.540€ 202.120€ 206.700€

Total de Vendas com IVA (6%) 172.992€ | 194.531€ | 209.392€ | 214.247€ @ 219.102€
Total Prestacao de Servigcos sem

VA 13.000€ @ 13.500€ @ 13.869€ 14.146€ 14.429€

Total Prestacao de Servicos com

15.990€ | 16.605€ @ 17.059€ = 17.400€ = 17.748€
IVA (23%)

Fonte: elaboracéo prépria

Tabela 5 — Total de volume de negécios previsto para os primeiros 5 anos do projecto

2017 2018 2019 2020 2021
Total de volume de negécios

VA 176.200€ | 197.020€ 211.409€ 216.266€ 221.129€
S

Total de volume de negécios

VA 188.982€ | 211.136€ | 226.451€ | 231.647€  236.850€
C

Fonte: elaborag&o propria

De acordo com 0s pressupostos operacionais apresentados, espera-se atingir um total de

volume de negocios de cerca de 176.200€ em 2017 e de cerca de 221.129€ no final dos
5 anos (2021).
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Tabela 6 — Valores de fornecimento e servigcos externos (FSE)

2017 2018 2019 2020 2021
N° meses 12 12 12 12 12
Taxa de 3% 3% 3% 3%
crescimento
T(ejve(a CL_Jstos Cq§t0§ Valor
VA fixos variaveis mensal
Servigos
especializados
Trat_)a!hos 23% 100%
especializados
Zﬂgggg:ﬁgae 23% | 100% 506 | 600€ | 618€ | 636.54€ | 655.64€ | 675.31€
\Qggﬁ:‘;@; 23% | 100% 50€ 600€ 618€ | 636.54€ | 655.64€ | 675.31€
Conservagdo e 23% | 100% 1006 | 1.200€ | 1.236€ | 1.273€ | 1.311€ | 1.350€
reparagio
materiais
Ferramentas e
utensilios de 23% 50% 50% 30€ 360€ 371€ 382¢€ 393€ 405€
desgaste rapido
Matertal de 23% | 100% 10€ 1206 | 124€ | 127¢ | 131€ | 135€
Artigos para oferta 23% 100% 10€ 120€ 124€ 127€ 131€ 135€
Energia e fluidos
Electricidade 23% 60% 40% 300€ 3.600€ 3.708€ 3.819€ 3.934€ 4.051€
Combustiveis 23% 60% 40% 50€ 600€ 618€ 636€ 656€ 675€
Agua 6% 60% 40% 200€ 2.400€ 2.472€ 2.546€ 2.622€ 2.701€
Servigos diversos
Comunicagao 23% 50% 50% 200€ 2.400€ 2.472€ 2.546€ 2.622€ 2.701€
Seguros 100% 50€ 600€ 618€ 636€ 656€ 675€
Limpeza higiene e | 530, | 10094 100€ | 1.200€ | 1.236€ | 1.273€ | 1.311€ | 1.350€
conforto
Custos com o 13
pessoal
Director Geral 1.500€ [ 21.000€ | 21.630€ | 22.279€ | 22.947€ | 23.635€
Técnica/o de TER 800€ 11.200€ | 11.536€ | 11.882€ | 12.238€ | 12.605€
Empregada/o de
andares 600€ 8.400€ 8.652€ 8.912€ 9.179€ 9.454€
Empregada/o de
limpeza das areas 600€ 8.400€ 8.652€ 8.912€ 9.179€ 9.454€
comuns
Qutros servigos 200€ 2.400€ 2.472€ 2.546€ 2.622€ 2.701€
TOTAL fornecimentos e servigos externos 65.200€ | 67.157€ | 69.172€ | 71.247€ | 73.384€
FSE — CUSTOS FIXOS 61.180€ | 63.015€ | 64.905€ | 66.852€ | 68.858€
FSE — CUSTOS VARIAVEIS 4.020€ 4.141€ 4.265€ 4.393€ 4.525€
TOTAL FSE 65.200€ | 67.157€ | 69.172€ | 71.247€ | 73.384€

Fonte: elaboracédo prépria

Na tabela acima encontramos o0s valores previstos de fornecimento e servigos externos

deste novo projecto. Prevemos ter um custo total no primeiro ano de investimento de

cerca de 65.200€ e de 73.384€ no final dos 5 anos previstos.

¥ Os ordenados dos colaboradores s&o processados por 14 meses num ano e ndo por 12

meses devido ao subsidio de natal e de férias.
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Tabela 7 — Lucro e retorno do investimento

Profit 111.000€ 129.863€ 142.237€ 145.019€ 147.745€
Retorno (121.453)€ 8410

Fonte: elaboracao prépria

Muito simplificado, com o lucro pressuposto ao longo dos anos, encontramos 0 N0Sso
retorno de investimento ao final de dois anos, isto é, ao final de dois anos,
supostamente, ja comecariamos a ter lucro.

Sabemos que para se analisar a viabilidade de um empreendimento sabemos que
necessitamos de um plano de negécios completo, composto pelo cash flow, valor actual
liquido, taxa interna de rentabilidade, payback period, entre outros, que ndo iremos
utilizar neste projecto, de modo a haver um maior foco no contexto histérico e no novo

conceito do empreendimento.

3.6 Promocéao

Analisando as suas caracteristicas genéricas, 0 AL, € uma empresa de caracter familiar,
que apesar de ser uma pequena empresa, ja esta implementada no mercado a cerca de 7

anos.

Analisando 0 mercado em que esta inserido, sdo varios 0s segmentos que se cruzam

com a unidade hoteleira em apreco.

Apesar de relativamente ao escaldo etario ndo ser possivel identificar um segmento de
mercado devido a sua diversidade, no que concerne ao pais de origem € possivel
classificar o turista interno como o principal segmento de mercado de clientes do
empreendimento, onde poderdo sentir a experiéncia do campo e da natureza, segundo o

que se pdde apurar junto do proprietéario.

Assim, actualmente, o AL Quinta do Pedrdo promove-se através de entidades publicas
como é o caso da Camara Municipal de Méda, dos postos turisticos de Portugal, nos

Roteiros turisticos, tais como o Turismo da Serra da Estrela, e outras entidades privadas,
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tais como o facebook, a Booking, o TripAdvisor, o airbnb, e o site de Turismo da Beira

Interior, entre outros.

Uma das caracteristicas fundamentais do turismo rural prende-se com o facto de,
mesmo estando associado, em geral, a viagens mais curtas, ter um gasto medio superior
a produtos tradicionais como o sol e praia. Os mercados emissores com maior potencial
englobam paises desenvolvidos, para os quais a sustentabilidade, os patrimonios natural
e cultural e a autenticidade sdo mais valorizados. E é aqui que o turismo rural é mais
relevante, surgindo como agente aglutinador para todos os que querem usufruir deste
tipo de oferta.

As boas acessibilidades para Portugal a partir de aeroportos internacionais sdo também
um aspecto fulcral na seleccdo dos principais mercados a atrair, por exemplo,
“actualmente, a companhia area portuguesa (TAP), garante ligagdes para 81 destinos,
espalhados por 34 paises” (TAP, 2016), o que significa que existirdo cada vez mais um
tipo de turista mais diversificado e internacionalizado.

Existindo oferta turistica especializada, cria-se a oportunidade para que operadores
internacionais se interessem pelo que temos oferecer, em particular, aqueles que operam
em nichos de mercado relevantes, como os operadores especializados em turismo na
natureza, em turismo responsavel ou sustentavel, ou que ganham aqui uma relevancia
ainda mais acentuada, porque a realidade é que ha padrBes a seguir e diferenciacdo a
conseguir, num mercado globalizado e com destinos turisticos de turismo rural mais
desenvolvidos, que sdo concorréncia directa de Portugal.

“A fungdo basica do marketing hoteleiro consiste em juntar vendedores e compradores,
permitindo aos hotéis interessar os canais de distribuicdo e atrair clientes visados pela
sua oferta e, além disso, fazer com que estes voltem a utilizar os seus produtos e
servigos, no futuro.” (Quintas, 2006).

Segundo o autor, o agravamento da situacdo concorrencial do mercado tem levado a
consumidores cada vez mais dinamicos, exigentes e informados, aumentando
exponencialmente a importancia da fungdo do marketing, para atingir o éxito desejavel
da actividade hoteleira. O comprador final deverad assim ser o ponto de partida e de
chegada de toda a actividade das empresas hoteleiras.

Os estabelecimentos hoteleiros deverdo estar vocacionados para servir os clientes,
confrontando regularmente as necessidades destes, tendo como principio que mais

importante do que o hotel deseja vender € o que os clientes pretendem comprar.
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O “Montenegro — Hotel Rural”, pretende ser uma oferta turistica especifica que deve
estar permanentemente atento a evolugdo das necessidades e expectativas do mercado e
assegurar a competitividade da oferta e a qualidade dos servigos prestados. As
exigéncias e expectativas dos hdspedes e clientes, as tecnologias, os habitos em
constante mutacao, para os quais o ‘“Montenegro — Hotel Rural”, deve estar
constantemente actualizado e adoptar as melhores préticas de acolhimento.

Tendo como premissa 0 supra exposto, pretende assim o “Montenegro — Hotel Rural”,
dar-se a conhecer, nas revistas de charme, Luxury Travel Magazine, Luxury and
Boutique Hotels, Up Magazine, World Luxury Hotel Awards, Luxury Hotel Magazine,
Luxury Travel & Lifestyle Magazine, Fugas, entre outras.

Pretende-se também dar a conhecer este novo conceito através de eventos
promocionais, e convocando convidados ilustres.

Precedentemente a estadia de cada hospede, pretende-se enviar um inquérito,
questionando quais as suas preferéncias e 0 que espera da sua estadia, para que melhor
consigamos compreender o cliente, conhecé-lo, e poder assim fornecer-lhe toda a
disposicdo para que possamos tornar a estadia ainda mais agradavel e personalizada e
para compreender as falhas que nos foram aplicadas, e os melhoramentos que

poderemos realizar.
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CONCLUSAO

Conclui-se com este projecto, a viabilidade desta requalificacdo, na medida em que,
com as alteracbes e melhoramentos (cap.2.10), conseguiremos reunir as condicoes
necessarias para preenchermos os requisitos minimos obrigatorios para que este AL se

requalifique num HR de, pelo menos, 3 estrelas.

Foi requerido uma melhoria do espaco existente, 0 acrescentamento de mais e melhores
UA (com um novo conceito, mais abrangente e personalizado a cada tipo de cliente),
assim como um SPA, e a criacdo de um espaco de restauracdo e zonas comuns de
convivio, no sentido de colmatar as limitacbes e preencher os requisitos minimos

obrigatdrios para um HR (anexo 2).

Em sintese, este projecto certamente ira ajudar o desencadeamento das dindmicas que
promovem a actividade turistica numa zona interior, com pouca actividade turistica, e
aumentar o povoamento e a actividade econdmica nesta mesma regido, na medida em
que “em Portugal, segundo dados do INE, € ja o turismo do interior, a maioria das vezes
naturalmente compativel com o0s principios da sustentabilidade, que merece a
preferéncia do turismo interno: o tal "ir para fora c& dentro"
S6 desta forma o turismo se pode assumir como verdadeiramente global no sentido da
escala de actividade mas também como distribui¢do espacial. Em muitas areas, como o
interior de Portugal, economicamente deprimidas, a actividade turistica de pequena
escala é a alternativa muito bem vinda. Vastos exemplos mostram as virtudes
multiplicadoras desta actividade. Assim cada projecto de oferta ao mercado devera
promover a criagdo de produtos turisticos finais como a melhor forma de garantir a
viabilidade econémica. Em cada deslocacgdo o turista procura satisfazer, cada vez mais,
integralmente as suas necessidades, sendo estas um sinénimo de qualidade e ambiente”
(Cupeto, 2003).

O foco deste projecto era a metodologia da requalificacdo, e demonstrar a inovacéo do
mesmo, de modo a que 0s objectivos propostos terdo sido cumpridos, e ainda
ultrapassados, na medida em que, para além de terem sido cumpridos 0s requisitos
minimos obrigatorios, ainda se encontram preenchidos alguns requisitos opcionais, 0

que significa que 0 nosso projecto de requalificacdo para um HR de 3 estrelas ainda
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podera ser desenvolvido e requalificado, numa proposta futura, para um HR, esperemos,

de 5 estrelas.
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ANEXOS

Anexo 1 — Proposta de or¢camento

Anexo 2 — Tabela que estabelece os requisitos minimos das instalacbes e de

funcionamento dos Hotéis Rurais

Anexo 3 — Planta exterior do terreno de cultura (vinha)

Anexo 4 — Planta exterior do empreendimento

Anexo 5 — Planta da cobertura

Anexo 6 — Planta interior com medidas

Anexo 7 — Planta interior requalificada (rés do ch&o e s6téo)

Anexo 8 — Planta exterior do edificio
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Anexo 1- proposta de orcamento Kontio
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Anexo 2- Auditoria de classificacdo para um Hotel Rural de 3 estrelas
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Anexo 3- Planta exterior do terreno de cultura
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Anexo 4 — Planta exterior da casa
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Anexo 5 — Planta da Cobertura
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Anexo 6 — Planta interior com medidas

77



Anexo 7 — Planta interior requalificada (rés do chao)
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Anexo 7 — Planta interior requalificada (s6tao)
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