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Resumo

O Turismo tem sido o setor em destaque no desempenho da economia portuguesa, com um
contributo fortissimo para a recuperacdo econémica de Portugal. De acordo com o World

Travel & Tourism Council ¢, o Turismo representou em Portugal 15,6% do PIB, em 2013.

O presente trabalho consiste no desenvolvimento de um plano de negdcio para a construcao
de um hotel de trés estrelas na cidade de Ponte de Sor, com a denominacgéo de Hotel da Ponte,
que pretende assumir-se num medio prazo, como lider de mercado no Concelho, neste
segmento. O hotel funcionard em regime de bed&breakfast, embora complemente os

servigos com pequenas refeigdes e aluguer de salas para eventos.

Este plano de negdcio, para aléem de responder ao objetivo principal que consiste em concluir
sobre a viabilidade econdmica e financeira do mesmo, contribui com um estudo exaustivo
do setor, da sua envolvente mediata e imediata, a estratégia a seguir e de todas as variaveis
que determinantes no seu sucesso, justificando a sua pertinéncia enquanto investimento e

cativando possiveis parceiros.

Assim esta unidade hoteleira assume-se por si mesma diferenciadora, uma vez que nao existe
nenhum hotel de trés estrelas na regido. Apresenta-se com uma localizacdo previligiada e
com uma excelente relacdo qualidade preco, onde o conforto e o servico ao cliente sdo

prioridades.
Palavras chave: Turismo, Hotel de 3 estrelas; Plano de Negdcio, Viabilidade

JEL Classification System: M13 — New Firms, Startups; M21 — Business economics

1 World Travel & Tourism Council. Travel & Tourism — Economic Impact 2013 Portugal.
http://www.wttc.org/site_media/uploads/downloads/portugal2013 2.pdf
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Abstract

Tourism had a prominent role in the recovery of the Portuguese economy. According to
World Travel & Tourism Council?, it represented 15.6% of 2013 Portuguese GDP.

With this in mind, this study consists in the development of a business plan for the
construction of a 3 start hotel in the town of Ponte de Sor. The hotel will be called Hotel da
Ponte and the aim is that, in the mid-term, it becomes the market leader for this business in
the area. The hotel will mainly function as a bed&breakfast, but will also offer small meals

and the possibility of renting rooms for events.

This business plan will not only conclude on the economic and financial viability of the
project but will also provide a comprehensive study of the sector, highlighting the strategy
to follow and all the variables that should be paramount in its successs. It will also
demonstrate the relevance of this project as a potential investment in order to attract potential

business partners.

There aren’t any other three star hotels in the area which makes this project unique. The
hotel has a privileged location, presents excellent value for money and comfort and customer

service are the priorities.

Key words: Tourism, Three Star Hotel; Business Plan, Viability

JEL Classification System: M13 — New Firms, Startups; M21 — Business economics

2 World Travel & Tourism Council. Travel & Tourism — Economic Impact 2013 Portugal.
http://www.wttc.org/site_media/uploads/downloads/portugal2013 2.pdf
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Hotel da Ponte - Viabilidade Econdmica e Financeira

1. Sumario Executivo

O presente projeto consiste na construgao e implementagéo de um hotel de 3 estrelas na cidade
de Ponte de Sor, sob a denominagéo “Hotel da Ponte™, com data prevista de abertura em Janeiro
de 2015. E um projeto pessoal que pretende cativar investidores e procura colmatar o défice de

alojamento que existe na cidade.

Com este trabalho pretende-se analisar a sua viabilidade econdmica e financeira, atrair
investidores e atrair capital humano de qualidade, tdo critico para o sucesso do mesmo. No
fundo pretende ser uma carta de apresentacdo a investidores, parceiros, bancos e todos os
agentes implicados no setor que possam contribuir com eventuais apoios (por exemplo Turismo

de Portugal)

O core desta unidade hoteleira séo as dormidas no regime de bed & breakfast, com 45 quartos,
de 3 diferentes tipologias, a precos entre 0os 50€ - 70€. Associado a atividade core serdo
disponibilizados outros servigcos como bar, refei¢des leves e aluguer de salas para reunides e
eventos. Existira ainda um espaco que sera lugado para um ginasio que apesar de ndo ser
explorado pelo hotel, podera ser utilizado pelos seus clientes, e serdo desenvolvidas parcerias
com diferentes players do concelho, ligados ao turismo. De acordo com a procura pode
considerar-se que o turista de negdcios e o turista de lazer terdo 0 mesmo peso em termos de

taxa de ocupacdo e gque serdo na sua grande maioria, portugueses.

O valor do investimento incial é de 1.622,194 €, dos quais 648.877 € serdo financiados por
capitais préprios e o restante (973.316 €), por capitais alheios, nomeadamente através de um
programa de qualificagédo da oferta do Turismo de Portugal. O projeto tem a duragéo de 12
anos, sendo o primeiro ano de implementacdo e a sua data de inauguracdo a 1 de Janeiro de
2015.

Sédo considerados 0s seguintes fatores criticos de sucesso para 0 presente projeto: proporcionar

qualidade e conforto a um bom prec¢o, no centro da cidade.

Finalmente é possivel concluir que este projeto sera globalmente viavel apresentando um VAL
de 416.781 € e uma TIR de 9,30%.
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2. Introdugéo

O intuito deste trabalho foca-se essencialmente em concluir o sentido do projeto apresentado,
percebendo a envolvente, efetuando o estudo exaustivo das variaveis implicadas e por fim

concluir sobre a sua viabilidade econdmica e financeira.

A sistematizacdo de toda a informacdo presente neste plano de negdcio surge da profunda
crenga de que o impacto dos planos de negdcio na performance das empresas é real e de que
quanto mais pensarmos sobre a razdo de ser e a estratégia a adotar, maior sera a garantia de
sucesso. Desde o estudo da realidade econdmica, ao perfil do consumidor, a defini¢cdo do nosso
publico-alvo ao reconhecimento dos nossos fatores competitivos, as projecdes financeiras, tudo

sdo issues determinantes quando se pretende aumentar a probabilidade de sucesso.

2.1 Caracterizacéo da oportunidade

Ponte de Sor é uma cidade do Alto Alentejo, que como tantas outras cidades do interior de
Portugal se debate diariamente com o problema da falta de investimento, deslocalizacdo das
suas industrias e consequente falta de emprego, o que inevitavelmente vai conduzindo a sua
desertificacdo. Nao obstante tudo isto esta inserida numa zona que tem muito para explorar
tanto a nivel de turismo de passeio/lazer como de turismo de natureza e desportos aquéticos. E
uma cidade que continua a viver muito da indUstria da cortica e que de ano para ano pretende
uma marca mais forte em termos culturais, paisagisticos e desportistas. Além do mais, tem
todas as estruturas que exigem profissionais deslocalizados, escolas, tribunais, entre outras, que
embora ndo em numero significativo exige a estrutura de dormidas. Recentemente apostou
fortemente nas condicGes do seu aerédromo tendo sido deslocalizada de Lisboa para Ponte de
Sor uma escola de aviacdo, que tem permitido a circulacdo de pessoas e alunos, portugueses e
estrangeiros, e claro, a projecdo da propria cidade. Para além disso estdo a iniciar-se outras
indUstrias nacionais e internacionais que permitem igualmente a deslocagéo de profissionais,

algumas delas ligadas a industria da aeronautica.

Dentro do Concelho existe ainda a Barragem de Montargil, entre outras, com uma paisagem
lindissima, com praias fluviais e excelentes condigdes para a pratica de desportos nauticos. A

sua volta encontram-se vilas e cidades atrativas do ponto de vista turistico, como Marvao,
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Monforte, Mora, Crato, Avis, etc., que tém uma boa oferta hoteleira, embora nédo suficiente

para determinadas alturas do ano, ou para o segmento médio, que procura preco mais baixo.

Apesar da circulacdo de pessoas que estas infraestruturas e atividades determinam, nao existe
um unico hotel na cidade. No Concelho existem dois hotéis orientado para o Turismo de Luxo
e de Lazer, de 5 estrelas, exatamente na referida Barragem de Montargil e outras residenciais

ou montes que ndo satisfazem a procura em quantidade e qualidade.

De acordo com o World Travel & Tourism Council 3,0 Turismo representou em Portugal 15,6%
do PIB, em 2013 e espera-se que até 2023 este numero esteja em constante subida (forecast de
1,8%). Igualmente no que diz respeito a empregabilidade espera-se que o setor represente 7,4%
da empregabilidade total em 2014, sendo que neste momento representa 7,2%, ou seja, a

previsdo € igualmente positiva, ainda que moderada.

De acordo com as autoras Ana-Maria e Viviu no seu artigo “Short Review on European
Tourism in 2010 Through the infleunce of the financial crisis”, o turismo pode providenciar a
chave de mudanca para um ambiente de incerteza e de sustentabilidade, desde que

cuidadosamente guiado e criado para melhorar a satisfacao dos clientes.

Apesar de vivermos um periodo de crise economica que tem diminuido o poder de compra aos
portugueses, tem sido o motivo para fazer mais férias “ca dentro” e o nimero de portugueses a
viajarem dentro do seu proprio pais tem aumentado e a previsdo é que esta tendéncia se
mantenha. Neste ponto importa referir que inevitavelmente o estrangeiro tem um peso maior
nos ganhos deste negdcio e que o turismo de negdcio representara um peso significativamente
menor que o turismo de lazer, contudo continuara a ser um bem cada vez mais necessario,

devido a globalizagéo.

Abordado que esta o contexto da oportunidade, orientado para a componente profissional e
“capitalista” do projeto, ha que salientar a componente social que este objetivo envolve,
pretende-se que seja uma forma de dinamizar uma regido que por razdes geograficas vai sendo

esquecida, mas que tem muito potencial, ndo sé a nivel turistico mas também cultural, que

3 World Travel & Tourism Council. Travel & Tourism — Economic Impact 2013 Portugal.
http://www.wttc.org/site_media/uploads/downloads/portugal2013 2.pdf
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aumente a empregabilidade direta ou indiretamente e que ajude a projetar a imagem de uma

cidade dindmica mas tranquila, rural mas contemporanea.

Por fim a componente pessoal, mais do que 0 negdcio em si este € um projeto de familia que
nos liga a uma zona pela qual temos muito carinho, carinho esse que acaba por se estender a

todo o Alentejo.

2.2 Breve caracterizacdo do negécio e descricdo do projeto

Trata-se de um hotel de trés estrelas com o conceito de bed & breakfast 4. Para além do
alojamento pretende-se explorar a componente dos eventos e reunides com o aluguer de salas
e disponibilizacéo de refeigdes ligeiras para os clientes dos eventos e do alojamento, embora

sem restaurante. E ainda objetivo criar parcerias com outros players ligados a atividade do lazer.

Pretende-se que seja um conceito inovador na regido, que alie o rastico alentejano ao estilo
contemporaneo caracteristico de uma cidade em movimento, o lazer ao negécio, utilizando
todas as potencialidades da regido, a mdo-de-obra desenvolvida e profissionalizada na regido,
0s materiais caracteristicos da regido. Que tenha ainda a componente de responsabilidade social

e ambiental.

Ao longo deste trabalho sera apresentada toda a informacao relevante para a implementacdo da

ideia, tendo como ponto de partida os autores Carvalho e Filipe (2010), e as seguintes questdes:

e Onde estamos? — Pressupfe uma anélise ao meio envolvente (conhecer o que nos
rodeia, oportunidades e ameacas), uma analise interna (recursos, cultura e valores pelos
quais se rege o projeto) e a integracdo do projeto no meio envolvente (com a analise do
meio envolvente obtemos as oportunidades e ameacas e da analise interna obtemos as

forcas e ameacas para efetuar a analise swot).

e Para onde queremos ir? Delinear elementos como misséo, visao, valores, objetivos do
projeto tracando um futuro estrategicamente orientador, e que essencialmente nos

mostra para onde ndo queremos ir.

4 por definicdo o bed & breakfast refere-se a um estabelecimento pequeno (cerca de 10 quartos) sem refeicdes.
No entanto aqui queremos apenas destacar que nao tera restaurante, ainda que sirva refei¢des leves.

11
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Qual o melhor caminho? Quais as estratégias que especificamente melhor servirdo para

atingir os objetivos tracados na questdo anterior.

Como podemos assegurar que a escolha traduz o melhor caminho? Remete para a

analise de critérios econdémicos e financeiros.

12
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3. Analise de Mercado

A andlise do meio envolvente em que este negocio se insere assume um papel muito relevante
na formulacéo da estratégia e das principais orientacfes a tracar. Esta sistematizacdo permite-
nos percecionar as oportunidades, as ameacas, 0 potencial deste negdcio e desta forma
responder a duas questdes essenciais ja enunciadas “onde estamos” e “para onde queremos ir”
(Carvalho & Filipe, 2010). Neste sentido, sera seguidamente apresentada uma analise da

envolvente mediata ou contextual e da envolvente imediata ou concorrencial.

3.1 Envolvente Mediata ou Contextual

Aqui serdo apresentadas as condicionantes externas e que influenciam o negécio de uma forma
indireta, como o contexto politico-legal, econdmico e tecnoldgico. A anélise externa tera como
foco Portugal e algumas abordagens a Unido Europeia, inevitavel, dado o posicionamento

enguanto estado membro.

3.1.1 Contexto politico-legal

As crises politicas que Portugal tem sofrido nos ultimos anos tém criado dificuldades na reagdo
a crise econémica que Portugal e a Europa tém vivido. Por outro lado a conjuntura econémica
acabou por ditar uma politica de austeridade que trouxe a implementacdao de uma quantidade
de medidas, nefastas ao consumo e ao desenvolvimento econdémico: - o poder de compra da
maioria dos portugueses ficou reduzido e o preco dos produtos e servi¢os aumentou, tanto para

0 prestador como para o consumidor final.

Apesar deste ciclo vicioso, outras medidas tém sido desenvolvidas para combater a recessdo
economica, incentivar o investimento, empreendedorismo e a empregabilidade, nomeadamente
no setor do turismo, que no meio deste caos politico-econdmico tem sido o setor em destaque
no desempenho da economia portuguesa, com um contributo fortissimo para a recuperacao

econdmica de Portugal.

Convicto desta realidade, o governo tem apostado fortemente no desenvolvimento de medidas
que apoiem e dinamizem o setor, nomeadamente com a recente revisdo do Plano Estratégico
Nacional do Turismo (PENT) 2013-2015.

13
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“O PENT 2013-2015 ¢ o resultado da revisdo da estratégia de desenvolvimento turistico
nacional, incorporando o impacto da evolucé@o global da economia e decorrentes alteracfes
do comportamento do consumidor, decorrendo também da auscultacédo de diversos agentes,
privados e publicos, incluindo entidades regionais de turismo, autarquias, associac¢des
sectoriais, empresarios de toda a cadeia de valor ou instituicdes de ensino, entre outros
contributos.” Retirado do Site do Turismo de Portugal a 12 de Agosto de 2014° Esta Gltima
revisdo procura essencialmente adaptar-se a instabilidade dos mercados financeiros e
crescimento econdmico bastante moderado da economia europeia, principal emissora de

turistas para Portugal.

Ao longo deste trabalho o PENT serd revisitado, ndo s6 como fonte de informag&o com dados
estatisticos relevantes que apresenta, mas também como principio orientador na defini¢do da

estratégia.
Importa antes de mais transpor a Visdo do destino Portugal que se encontra no PENT:

O turismo deve desenvolver-se com base na qualidade do servigo e competitividade da oferta,
tendo como motor a criacdo de contetdos auténticos e experiéncias genuinas, na exceléncia
ambiental e urbanistica, na formacéo dos recursos humanos e na dindmica e modernizacgéo
empresarial e das entidades publicas. A importancia do turismo na economia deve ser
crescente, constituindo-se como um dos motores do desenvolvimento social, econémico e

ambiental a nivel regional e nacional.

Com o PENT prevé-se a capacitacdo das empresas e apoio ao investimento e financiamento
das suas necessidades, facilitando o envolvimento das instituicdes financeiras e a atuacdo junto

das entidades publicas envolvidas no apoio ao sector.

Por fim, referir que foi desenvolvido pelo Turismo de Portugal uma Programa de Apoio a
Qualificacdo da Oferta, que concede apoio financeiro para a construgdo e requalificacdo de

empreendimentos turisticos, em parceria com instituicdes bancarias, desde que justificada a

5 http://www.turismodeportugal.pt/Portugu%C3%AAs/ProT urismo/pol%C3%ADticaseestrat%C3%A9gias/Page
s/Pol%C3%ADticaseEstrat%C3%A9gias.aspx.
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sua pertinéncia®. Com a caréncia de oferta existente e o potencial do projeto, espera-se justificar

este apoio que sera descrito mais a frente no capitulo 6.7 “financiamento”.

Para terminar este subcapitulo importa ainda acrescentar que serdo tidos em consideracao todos

os diplomas que regem a atividade e que sdo referidos na bibliografia.

3.1.2 Contexto Econémico

A globalizagdo dos mercados trouxe uma nova dindmica a economia, nomeadamente ao setor
do Turismo. Na mesma linha, a nossa inclusdo na Comunidade Europeia gera uma proximidade
e comunicacdo estreita com 0s nossos parceiros, imprimindo igualmente um forte dinamismo
neste setor. Assim, é necessario olhar ndo s6 a conjuntura do pais, como também, a dos paises
que mais turistas enviam para Portugal (paises emissores). E certo que a zona em questio —
Alentejo — recebe maioritariamente turistas residentes (turistas que vivem em Portugal), pelo
que a analise incidird maioritariamente sobre os indicadores de Portugal, contudo sera efetuado
um paralelismo com a Unido Europeia, até porque é um target a desenvolver e explorar num

médio prazo.

Como ja referido anteriormente atravessamos tempos economicamente dificeis, vivemos uma
politica de austeridade, terminamos recentemente o programa de assisténcia econdémica e
financeira liderado pela Troika, que durava desde meados de 2011 e indicadores como
Desemprego; Produto Interno Bruto (PIB); Confianca, entre outros, tém nos ultimos anos
atingindo valores negativamente historicos. Estes dados revelam uma economia débil, embora,
de acordo com caderno de Economia do Jornal Expresso de dia 9 de Agosto de 2014 comecem
a aparecer alguns sinais positivos, nomeadamente no mercado de trabalho, juros soberanos e
confianca dos consumidores e empresarios. No boletim econémico publicado pelo Banco de
Portugal em Junho de 2014, as projecGes para a economia portuguesa apontam para uma
recuperacdo da atividade no periodo 2014-2016, com taxas de crescimento médias anuais de

1.1 por cento em 2014, 1.5 por cento em 2015 e 1.7 por cento em 2016

6 http://www.turismodeportugal.pt/Portugu%C3%AAs/AreasAtividade/ Apoioaolnvestimento/Anexos/Ficha%20
%20Linha%20de%20Ap0i0%20%C3%A0%20Qualifica%C3%A7%C3%A30%200ferta.pdf
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Segundo a sintese econdmica publicada pelo INE (Instituto Nacional de Estatistica), em junho
de 2014, o indicador de clima econdmico aumentou, fixando o valor mais elevado desde
setembro 2008.

De qualquer forma o mencionado artigo do Jornal Expresso refere que os indicadores
econdmicos do primeiro semestre deste ano sdo ainda contraditorios, deixando os economistas
indecisos entre a estagnacdo e ligeiro crescimento e dificultando a previséo do Produto Interno
Bruto (PIB).

Mas analisemos separadamente alguns indicadores relevantes:

3.1.2.1 Produto Interno Bruto (PIB)

Com a crise Europeia, o crescimento do PIB abrandou em quase todos os paises da

Comunidade, bem como o PIB per capita.

A taxa de crescimento do PIB portugués foi de -1.4% em 2013, ap0s reducdes de 1.3 e 3.2 por
cento em 2011 e 2012, respetivamente. Em 2013 a economia portuguesa continuou a apresentar
um dos mais baixos crescimentos da UE, encontrando-se no grupo de paises com menor poder

de compra.

Na figura seguinte pode observar-se a evolu¢édo do PIB em Portugal e na zona Euro desde 2006,

com principal enfoque para a evolucdo positiva que ja se verifica no presente ano (2014).

Figura 1- Evolugdo do PIB 2006-2014
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Fonte: http://www.bportugal.pt/pt-PT/grafindEconomicos/Paginas/GrafPIB.aspx

A tabela seguinte pretende traduzir em valores mais concretos a evolucao dos ultimos dois anos.
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Tabela 1 - Resumo da evolucéo do PIB (2012 -2013)

Indicador 2012 2013 2014 (1°T) 2014 (2°T)
PIB em volume QegiiEl -320,0% -140,0% 130,0% 80,0%
(tvh9o) Zona Euro -70,0%  -40,0% 80,0% 70,0%

Fonte: Banco de Portugal Junho 2014-http://www.bportugal.pt/ptPT/Paginas/inicio.aspx

Apesar de no ano de 2014, a taxa de crescimento do PIB apresentar valores positivos, sdo dados

pouco conclusivos.

O PIB per capita em Portugal situa-se no presente ano nos 15.842 € (dado previsional), com
uma subida nos ultimos 3 anos. Este pode ser um indicador positivo para o presente projeto

dado que a maioria dos turistas do Alentejo sdo residentes.

Os paises europeus com o PIB per capita mais elevado sdo o Luxemburgo Noruega e Suica
(dados de 2012) e sédo relevantes de assinalar na medida em que trazem turistas ao nosso pais

e que de facto deverdo continuar a ser uma aposta.

3.1.2.2 Taxa de desemprego

De acordo com os dados Instituto Nacional de Estatistica (INE), a taxa de desemprego
apresenta-se em queda ha um ano. No primeiro trimestre de 2013 a taxa de desemprego atingiu
0 méaximo histérico de 17,5%, contudo no 2° trimestre de 2014 ja se situava nos 13,9%. Mesmo
sabendo que a reducdo da populacéao ativa em 0,9% e a emigragédo tém impacto neste resultado,
sabe-se que 0 aumento de emprego também tem o seu peso, pois face ao mesmo periodo de
2013, foram criados 90.000 novos postos de trabalho. Segundo a mesma fonte estamos a assistir
a criacdo liquida de emprego, a populacdo empregada regista variacbes homologas positivas
desde o quarto trimestre de 2013. Dado que a maioria dos turistas em Portugal séo residentes,
este € um dado positivo, pois quanto menor a taxa de desemprego, maior a probabilidade de

aumentar os clientes deste tipo de negdcio.
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Tabela 2 - Evolucéo da taxa de desemprego (2012 - 2014)

. Projectado
Indicador 2012 2013 2014 (1°T) 2014 (2°T)
Taxa de Portugal 15,7% 16,3% 15,1% 13,9%
desemprego ZonaEuro 113% 11,9% 11,7% 11,6%

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica 2014

3.1.2.3 Confianca dos portugueses

Um outro indicador positivo e que tem impacto direto no presente projeto é a evolugdo
ascendente da confianca dos portugueses. Verifica-se que desde o inicio de 2013 que o
indicador de confianca tem vindo a subir, e atingiu em julho o valor mais alto desde janeiro de
2007. Este sentimento positivo é também partilhado pelos empresarios. Sabe-se que
consumidores mais confiantes tendem a aumentar 0 consumo e empresarios mais otimistas
tendem a aumentar o investimento, pelo que a evolucao positiva destes indicadores abre boas
perspetivas para a evolucdo da procura interna. Alias, as projeces do Banco de Portugal (BdP)

apontam para 0 aumento do consumo privado e rendimento disponivel real.

Por outro lado hé& que equacionar os indicadores negativos como a divida das empresas perto
dos maximos (em Marco de 2014 era de 183,2% do PIB) e os niveis de exportacdo de bens
penalizado em boa medida pelo encerramento temporario da refinaria de Sines. Segundo alguns
economistas isto demostra fragilidade do nosso sector empresarial e pode afetar a atracdo de
investimento. Por fim fazer referéncia a queda dos precos que acontece pelo quinto més

consecutivo:

3.1.2.4 Indice Harmonizado de precos no consumidor

Tabela 3 - Indice harmonizado de precos no consumidor

_ Projetado

I 201 2014

ndicador 013 0 2015 (p) 2016 (p)
Indice _ Portugal 400%  20,0% 100,0% 110,0%
harmonizado de
Zhnetgok (o Area Euro 14 0.7 L 4
consumidor ' (06,08  (0517) (06:2,0)

Fonte: Banco de Portugal Junho 2014-http://www.bportugal.pt/ptPT/Paginas/inicio.aspx
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Como se pode verificar pelo quadro projeta-se uma evolugdo muito contida dos precos que
reflete a manutencdo de pressdes inflacionistas reduzidas, quer externas quer internas, num
contexto de recuperacdo moderada da economia mundial e de continuagdo do processo de
ajustamento da economia portuguesa. Se a um cenério de baixa inflagdo juntarmos um cenério
de ligeiro aumento dos vencimentos no privado, podemos ter boas perspetivas no consumo,
mas por outro lado teremos custos de laboracao provavelmente mais elevados. Conclusao, estes

niveis de inflagdo se se mantiverem muito baixos poderdo ser um problema.

Na figura seguinte podera ser consultada a evolucdo da inflacdo desde 2007, onde se chama

particular atengéo para os valores de 2014.

Figura 2 - Indice harmonizado de precos no consumidor (tvh%b)
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Fonte: http://www.bportugal.pt/pt-PT/grafiIndEconomicos/Paginas/GrafPIB.aspx

Para as projec@es financeiras foi efetuada uma meédia da inflacdo desde 2010 e obteve-se um
valor proximo de 2%. Embora também se tenham analisado as proje¢des para 0s proximos 3
anos e estas ndo alcancem este valor (2%), foi considerado mais prudente utilizar o historico.
Uma vez que ndo se prevéem alteracdes significativas para os proximos anos trabalhou-se

sempre com a mesma taxa.

Exposto todo este enquadramento, pode concluir-se que estruturalmente temos varias
condicionantes ao potencial de crescimento da economia portuguesa para 0s proximos anos, ha
ainda muito a fazer para equilibrar a nossa economia o que traz sempre muitas reservas e poucas

certezas. Nao obstante tudo isto, ha que destacar que o turismo tem sido o setor em destaque
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no desempenho da economia portuguesa na primeira metade do ano, com um contributo
fortissimo para a recuperacdo econdmica de Portugal, e que portanto dentro do panorama é

uma boa area para investir.
3.1.3 Contexto Sociocultural

Apesar do clima de recessdo vivemos numa sociedade cada vez mais consumista,
informada e exigente. Perceber os estilos de vida dos possiveis clientes, de Portugal e da

Unido Europeia, é fundamental para a caraterizacdo do mercado/ nosso target.

3.1.3.1 Populacio residente

Devido a melhoria das condi¢bes de vida, a populacdo residente em Portugal e Unido
Europeia tem vindo a aumentar e pela mesma razao € previsivel que continue a acontecer,
embora a um ritmo mais lento. Neste momento a populacdo residente em Portugal situa-se
nos 10 milhdes e 457 mil pessoas. A regido onde vivem mais pessoas € no Norte (3.655.215
pessoas) seguida de Lisboa (2.812.957 pessoas) Importa ainda referir que a faixa etéaria
onde se concentra um maior nimero de pessoas € entre 0s 35 e 0s 54 anos, 0 que constitui
um dado pertinente para o estudo em termos de populacdo alvo, pois estamos a falar de

populagéo ativa.

O tipo de agregado familiar mais representativo é o casal com filhos, onde os trés adultos
estdo em maior ndmero ou seja, normalmente € um casal com um filho adulto.
Relativamente a escolaridade os dados de 2013 revelam que 15% das pessoas tém ensino
superior e 19% o ensino secundario, estes nimeros tém vindo a aumentar nos Ultimos anos

para ambos 0s casos.

3.1.4 Contexto tecnoldgico

A facilidade no acesso a informacéo coloca um desafio cada vez maior as empresas. Os clientes
s&o hoje mais exigentes na qualidade do produto e servico e na relagdo com as empresas. E
necessario criar constantemente fatores de diferenciacdo que chamem a atengdo do cliente e
que o retenham. Neste sentido a inovacdo tecnolégica tem um papel preponderante, ndo s6 na
comunicagédo que se estabelece com o cliente como também nos servicos e produtos que lhe

séo proporcionados.
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Neste setor, onde a concorréncia é grande e o produto estd desenvolvido, é crucial utilizar a
evolucdo tecnoldgica da melhor forma, nomeadamente na interagdo proxima com o cliente,
através de um site apelativo, dispondo de softwares que facam essa gestdo, e posicionar-se
como um prestador atualizado que dispde da tecnologia mais recente em hotelaria,

evidentemente adaptada ao segmento em que se posiciona.

Por outro lado, as componentes energética e ambiental, sdo as areas que mais peso tém no
desenvolvimento desta atividade, ndo sé porque cada vez mais o consumidor valoriza estes
aspetos na construcdo, como também porque se podem efetuar imensas poupancas de energia

e &gua, trazendo beneficios econdmicos, ambientais e sociais.

3.2 Envolvente Imediata ou Concorrencial

Estando o presente projeto inserido no setor do turismo seré efetuada uma analise ao mesmo e

aos possiveis concorrentes.

3.2.1 Setor do Turismo em Portugal — Panorama global

Pedro Carvalho, diretor do departamento economico da AHRESP — Associa¢do da Hotelaria,
Restauracdo e Similares de Portugal, referiu ao Didrio Econdmico de 5 de Agosto de 2014 que

Portugal est4 na moda.

De facto Portugal tornou-se presenca assidua nas revistas de referéncia na area do turismo, tem
arrecadado varios prémios do setor, tem a melhor cidade para escapadelas econdémicas — Lisboa
- e tem a Unica reserva de surf do mundo. Para além disso tem feito capa em revistas
internacionais da especialidade. Estes dados protagonizam um sinal muito positivo na procura
nos préximos anos, contudo, Pedro Carvalho frisa que a rentabilidade das empresas do setor é
baixa, situando-se nos mesmos valores de 2008. No mesmo artigo do Diario Econémico séo
apresentados dados do INE que referem: ”Em 2013 foi o mercado internacional que deu
dinamismo ao turismo...” ...” o mercado de residentes parece estar a despertar este ano”. AsS
dormidas de residentes aumentaram 12,4% nos primeiros 5 meses do ano e as de estrangeiros
cresceram 11%. Uma coisa é certa a evolucdo do turismo tem ajudado a compensar outras areas.

Ha contudo ainda muito trabalho a fazer para perceber melhor o impacto dos turistas residentes.
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Segundo dados do ministério da economia, o Turismo representa neste momento 9,2% do PIB

nacional e 8% do emprego (fonte: Diario Econdémico de 5 de Agosto de 2014)

Atento a estes nimeros, O PENT refere que ao nivel das dormidas, o objetivo é crescer a uma
média anual de 3,1% no periodo 2012-2015, inferior a0 aumento médio registado nos dois
ultimos anos, mas superior ao crescimento perspetivado pela tendéncia (1,3%), sendo a procura
externa o principal motor do crescimento (3,7% no periodo 2012-2015), prosseguindo a
diversificacao da procura. Em relacéo as receitas, e num cenario de financiamento limitado, o
objetivo é crescer 6,3% ao ano no mesmo periodo. Ou seja, aumentar 0 consumo médio do
turista em Portugal, s6 possivel com a qualificacdo e inovagdo da oferta das experiéncias
vividas. Estes objetivos serdo tidos em conta no desenvolvimento deste trabalho. Por outro lado

é a garantia que projetos que facam sentido neste setor serdo apoiados.

O Turismo de Portugal tem desenvolvido um trabalho consistente com os empresarios do setor
e tem realizado ac¢Oes concretas para cumprir 0os objetivos enunciados. Exemplo disso séo as
experiéncias que tém sido oferecidas aos opinion makers que escrevem nas revistas de
referéncia, otimizacédo dos sites de pesquisa como o Google, onde Portugal surge no topo dos
resultados quando é realizada uma pesquisa de destinos de viagens europeias. Existe ainda a
pagina do “Visit Portugal” no facebook direcionada para o mercado internacional, com cerca
de 840 mil likes

Especificamente para a regido do Alentejo o PENT refere ainda como objetivo: “Apostar de
forma irreversivel, no aumento do mercado internacional.” Como ja abordado anteriormente

este serd um objetivo a ter em consideracdo a médio prazo, ndo no curto prazo.

3.2.2 Sector do Turismo em Portugal - Analise da Oferta

Encetemos o tema por referir os dez principais produtos de Portugal sistematizados pelo PENT,
como drivers estratégicos de atuacdo: Sol e mar; Circuitos turisticos religiosos e culturais;
Estadias de curta duracdo em cidade, Turismo de negdcios; Golfe; Turismo de natureza;

Turismo nautico; Turismo residencial; Turismo de salde; Gastronomia e vinhos.

Estes produtos serdo revisitados individualmente no capitulo seguinte a proposito da

segmentacéo aplicada ao presente projeto e as nossas prioridades. Para cada produto enunciado
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estdo identificados os principais paises emissores, 0s principais destinos concorrentes e 0s

fatores de competitividade que Portugal apresenta.

E evidente que pela dimens&o do mercado onde a regido se encontra e pelo posicionamento do

hotel, estes objetivos deverdo ser devidamente adequados a presente realidade.

Seguidamente sera apresentada a oferta do setor em Portugal e nas diferentes NUTS I,

referenciando a regido do Alentejo e sempre que possivel o proprio Concelho.

3.2.2.1 Oferta Hoteleira

Em termos quantitativos a oferta hoteleira em Portugal, resume-se da seguinte forma:

Tabela 4 - Estabelecimentos, segundo a sua tipologia, por regides (NUTS I1) em 2013

Hotéis 2 4 . O Total
estrelas estrelas estrelas estelas

Portugal 90 327 339 283 1039

Continente 75 268 311 270 924
Norte 14 71 80 93 258
Centro 4 52 112 91 259
Lisboa 34 80 52 42 208
Alentejo 4 18 33 24 79
Algarve 19 47 34 20 120

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica — Estatisticas Junho 2014

Através da andlise da tabela pode concluir-se que a regido do Alentejo é a que menos
estabelecimentos hoteleiros tem, mas com uma maior representatividade dos hotéis de 3
estrelas, quando comparada com as restantes regides. Mais a frente serd demonstrado que esta

também é a categoria mais procurada para a referida regido.

Na figura seguinte estdo representados os valores médios de pregos online, por categoria,
relativos ao més de outubro e novembro de 2013. De referir que se tratam de meses que

tipicamente pertencem a época baixa e que por isso poderao ser mais baixos.
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Figura 3 - Precos médios online aposento (B&B) € - Out. e Nov. de 2013
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No que diz respeito especificamente a oferta de Ponte de Sor, existem apenas 2 unidades
hoteleiras de 5 estrelas localizadas na freguesia de Montargil, a 25km da cidade. Existem ainda
outros tipos de alojamento como Residenciais e Turismo Rural, que serdo caracterizadas mais
a frente no subcapitulo “concorréncia”. Numa reunido realizada com a Camara Municipal de
Ponte de Sor (CMPS), verifica-se contudo que a oferta ndo cobre a procura, quer seja em
quantidade, nomeadamente quando se verificam determinados eventos que exigem a existéncia
de mais camas, quer seja em tipologia para os clientes que procuram um alojamento desta

categoria, com uma boa relacdo qualidade-preco.
3.2.3 Sector do Turismo em Portugal - Andlise da Procura

3.2.3.1 Turismo em Portugal

Segundo Jodo Cotrim Figueiredo, diretor do Turismo de Portugal, em 2013, o nosso pais foi

visitado por 14,4 milhGes de turistas que deixaram ca cerca de nove mil milhdes de euros’.

De acordo com os dados do INE (Relatério Estatisticas do Turismo 2013), durante o ano de
2013, 3,98 milhdes de residentes em Portugal realizaram pelo menos uma deslocacao turistica
em que tenham dormido uma ou mais noites fora do seu ambiente habitual (equivale a 37,9%

da populacéo total). Do total da populacdo residente, 29,8% tiveram deslocacdes para destinos

" Retirado dos Resultados do Turismo de 2013 no site do Turismo de Portugal
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em Portugal, e embora tenha sido um n° inferior a 2012 (34,9%), é muito superior as

deslocac6es no estrangeiro (apenas representam 3,5% do total das deslocacGes).

Estas deslocacdes realizadas pelos turistas residentes ocasionaram, 60,3 milhdes de dormidas,
em 2013, em Portugal (+4,5% face a 2012) e 13,2 milhdes no estrangeiro (+9,0%). A principal
motivacao para deslocagdes foi a “Visita a familiares ou amigos” (46,9% da populagéo) e em
segundo lugar encontra-se 0 “Lazer, recreio ou férias” que se traduziu em 41,5% dos residentes.

O terceiro principal motivo - “Profissional ou de negdcios” equivale a 7,3% do total:

Figura 4 - Reparticéo das viagens, segundo os principais motivos, 2013
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Fonte: INE: “Estatisticas do Turismo 2013”

Analisando agora as dormidas por regido, em 2013, verifica-se que a regido Centro concentrou
25,4% das dormidas. O Algarve foi a segunda regido que reuniu um maior nimero de dormidas:

23,8%, superando a regido Norte que agregou 20,8% destas dormidas.
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Figura 5 - Distribuicéo das viagens e dormidas em Portugal, por regido e motivo, 2013
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Fonte: INE: “Estatisticas do Turismo 2013

Como se pode verificar pela figura a visita a familiares ou amigos e motivos profissionais ou

negocios foram as razdes que lideraram as dormidas no Alentejo.
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Uma outra variavel pertinente de andlise diz respeito a despesa, em 2013, nas deslocacdes
turisticas domeésticas, a despesa média por viagem foi 78,91€ (89,71€ em 2011 e 81,13€ em
2012), como se pode verificar a despesa tem vindo a descer, provavelmente reflexo da crise,

que gera consumidores mais contidos.

Cruzando a despesa com o0 motivo da viagem, verificamos que o onde se gasta mais dinheiro é

nas viagens profissionais ou de negdcios, com uma despesa média de 137,38€.

O automdvel é o meio de transporte mais utilizado para as viagens em (82,4%), sendo de 87,8%
para as deslocacgdes no territorio Nacional.

3.2.3.2 Hotelaria

Os hotéis sdo sempre os mais utilizados nas dormidas tanto em lazer como em negocios Do

total de dormidas registadas em 2013, 18,8% ocorreram em “Estabelecimentos hoteleiros e

similares” (20,6% em 2012).

Segundo os dados do INE, a hotelaria registou 1,6 milhdes de hospedes e 4,7 milhdes de
dormidas em junho de 2014, valor que correspondeu a um acréscimo homologo de 8,6%
(+12,8% em maio). As dormidas de residentes aumentaram 6,7% e as dos n&o residentes 9,3%.
Dos principais mercados emissores destacaram-se 0s aumentos relativamente a Bélgica,

Espanha e Alemanha.

Tabela 5 - Estabelecimentos, capacidade, hospedes e dormidas na Hotelaria, TER, TH
(empreendimentos) e Alojamento Local, no Continente, 2013

Estabelecimentos Capacidade Ho6spedes Dormidas

n° Camas Milhares Milhares
Total de empreendimentos turisticos 1991 249003 12294 33207
Hotelaria 1277 237562 11995 32571
Turismo no Espacgo Rural 554 9064 247 530
Agro-turismo 106 1798 40 85
Casas de Campo 310 3909 100 224
Hotéis Rurais 53 1948 81 159
Outros TER 85 1409 27 63
Turismo de Habitagéo 160 2377 51 105
Alojamento Local 878 36137 1448 3008

Fonte: INE - Inquérito a Permanéncia de Hospedes na Hotelaria e Outros Alojamentos, 2013

27



Hotel da Ponte - Viabilidade Econdmica e Financeira

A tabela anterior enfatiza a prevaléncia dos estabelecimentos hoteleiros relativamente aos

restantes tipos de empreendimentos turisticos, tanto em nimero, como em taxa de ocupacéo

Efetuando uma analise por categorias dos estabelecimentos hoteleiros verifica-se que o0s hotéis

de 4 estrelas detiveram a maior percentagem de dormidas (48,2%).

Na figura seguinte esta representado o nimero de dormidas por regides, no ano de 2013, onde
0 Alentejo se apresenta como a segunda regido com menos dormidas (1.139,30 domidas) que

representa cerca de 3% do total.

Figura 6 - Dormidas (em milhdes) por NUTS Il em 2013

A5.000 41.732.60
30.000
14.822,60
15.000
10.066,60
4.908 3.763.90 5.978,10
| | I_‘ 1.139,30 1.054,10
0 | o | | s |
Norte Centro Lisboa Alentejo Algarve Acores Madeira Portuga

Fonte: Turismo de Portugal — “Os resultados do turismo — 2013”

Ainda assim, segundo os dados do Turismo de Portugal tem-se verificado uma evolugéo
positiva no nimero de dormidas de 2013 para 2014.

O motivo com mais peso para as dormidas no Alentejo é o lazer, e 0s negdcios representam

cerca de 6% das viagens.

N&o obstante os numeros apresentados sabe-se que para a regido de Ponte de Sor o motivo
negocios tem um impacto muito mais significativo, pelo que, para o presente projeto foi

considerado como tendo um peso de 50% na taxa de ocupac¢éo do hotel.

3.2.3.3 Taxa de ocupacio

Importa aqui referir que tendencialmente a taxa de ocupagdo cama é menor que a taxa de

ocupacao quarto, pois algumas vezes os quartos sdo utilizados apenas por uma pessoa, mesmo
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tendo capacidade para duas. Nesta analise far-se-a referéncia a taxa de ocupacdo cama e este
dado sera tido em conta para estabelecer a taxa de ocupagdo nas projecbes econdmicas e

financeiras.

De acordo com os dados do Turismo de Portugal, em 2013, a taxa de ocupacao na hotelaria,
foi 42,6% (+1,6 p.p.). As taxas de ocupagdo mais elevadas ocorreram na Madeira (61,5%),
Lisboa (49,9%) e Algarve (44,0%), como se podera verificar pelo gréfico seguinte.

Figura 7 Taxa liquida de ocupacédo-cama nos estabelecimentos hoteleiros, por NUTS 11,

2013
7 |:|J 0%
61,5%
60,0%
49,9%
50,0%
44,0%

40,0% 35,2% 35,6%
SI:IJI:IF.'C_ 27,2% 27!9%
20,0%
1 |:|J 0%

0,0%

Norte Centro Lishoa Alentejo Algarve Acores Madeira

Fonte: Turismo de Portugal — “Os resultados do turismo — 2013”

De sublinhar que o Algarve e Lisboa também sdo as regides com maior capacidade de
alojamento (dados apresentados anteriormente). O Alentejo apresenta-se como a seguida
regido com as taxas de ocupacdo mais baixas, situando-se nos 27,9% para o ano de 2013. Por
outro lado o Alentejo apresenta das capacidades de alojamento mais baixas (4%), o que ainda

se pode considerar atrativo em termos de investimento.

Como habitualmente, os meses de Verdo proporcionaram niveis de ocupacao mais elevados,
nomeadamente agosto (70,4%), julho (59,3%) e setembro (56,3%), tendéncia que se mantém

para a regido do Alentejo.

Relativamente as viagens de negdcios verifica-se que 0 més mais forte € novembro, seguido de

junho e outubro. O més menos significativo é Margo.
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De acordo com a figura abaixo pode verificar-se 0 aumento, ainda que ligeiro, da taxa de
ocupacao do ano de 2012 para 2013. Efetuando uma anélise por tipologias verifica-se que a

tipologia de 3 estrelas é a que apresenta taxas de ocupacdo mais baixas (40,1% para 2013).

Figura 8 - Taxa de ocupacéo - cama, por tipologias - ano de 2013
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ST 435% 44,9% pmm 45,5% 12,1%
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Fonte: Turismo de Portugal: “Os resultados do turismo” - Proturismo

3.2.3.4 Estada média

Tabela 6 - Estada média, segundo o tipo de estabelecimentos, por regido - 2013.

Total dos .
Total Hotéis Apartamentos

NUTS alojamentos ) L.
) Hotelaria Turisticos

turisticos Total Fk kA k Fokokk *k [x

Continente 5,45

Norte 1,76 1,78 1,76 1,83 1,83 1,73 1,66 3,15
Centro 1,79 1,82 1,77 2,49 2,49 1,79 1,84 4,2
Lisboa 2,32 2,31 2,26 2,24 2,24 2,33 2,08 3,68
Alentejo 1,79 1,75 1,59 1,69 1,69 1,51 1,56 3,28
Algarve 4,66 4,71 4,15 3,92 3,92 4 2,2 5,58
Acores 3,2 3,21 3,15 - 3,28 2,81 - -
Madeira 5,53 5,64 5,37 - 5,51 4,1 - -

Fonte: INE — Instituto Nacional de Estatistica

De acordo com a tabela verifica-se que a estada média nos hotéis do continente é de 2,28 dias,
sendo mais elevada nos hotéis de 5 estrelas (2,5 dias), seguida dos hotéis de 4 estrelas (2,44

dias) e finalmente de 3 estrelas (2,12 dias).
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Efetuando uma comparacéo entre regides verifica-se que o Alentejo é a NUT com a estada

média mais baixa (1,59 dias)

Especificamente para o Concelho de Ponte de Sor, os dados do Turismo de Portugal, séo
confidenciais, uma vez que até ao ano de 2013 existia apenas uma unidade hoteleira fazendo

com 0s mesmos estejam sob sigilo estatistico.

3.2.3.5 Rendimento - Hotelaria

Na figura seguinte podem ser consultados os valores médios do rendimento por quarto

disponivel.
Figura 9 - Rendimento médio por quarto disponivel (€)
59,2
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Fonte: Turismo de Portugal: “Os resultados do turismo” - Proturismo

Como se pode verificar pela figura, o rendimento médio por quarto disponivel em Portugal
(RevPAR) foi 38,5 euros em junho de 2014 (+3,5% do que no mesmo més de 2013). Convém

no entanto referir que junho é ja um més de época alta.

Destacaram-se 0s aumentos ocorridos no Algarve (+10,1%) e na Madeira (+9,1%),
respetivamente. Em Lisboa e no Alentejo 0 RevPAR reduziu-se respetivamente 5,4% e 2,7%,
facto que, no caso de Lisboa estard, em parte, associado ao aumento da oferta de quartos

disponiveis.
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Na evolucédo do RevPAR sobressairam os hotéis-apartamentos de 5 estrelas, os aldeamentos e

0s apartamentos turisticos.

Especificamente para a regido do Alentejo, os hotéis de 4 estrelas sdo os que tém maiores

proveitos, seguidos dos de 3 estrelas. As taxas de ocupacgéo quarto situaram-se nos 40%, com

um RevPar de 23€, para o ano de 2013.

Figura 10 - Proveitos por tipologia na regido do Alentejo (agosto 2013-2012)
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Figura 11 - RevPar por tipologia na regido do Alentejo (agosto 2013-2012)
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Fonte: Turismo de Portugal: “Os resultados do turismo” — Proturismo

Como se pode verificar pela figura anterior, especificamente para 0 més de Agosto o RevPar

para os hotéis de 3 estrelas, situa-se nos 23,6€, proximo do valor do RevPar anual para o

Alentejo.
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3.2.3.6 Conclusdes da analise da oferta e da procura

O Alentejo esta na moda e foi considerado pelo jornal norte - americano USA Today a melhor
regido de enoturismo do mundo e a Traveler, revista de viagens da National Geographic,

escolheu-o0 como destino obrigatorio 2014.

De uma forma geral a oferta € superior a procura e verifica-se a concorréncia pelo preco,
deteriorando as condices de exploracéo e comercializagdo dos empreendimentos. E um facto

que o cliente de um hotel de tipologia média € sensivel ao preco e este é o target do projeto.

Se analisarmos a oferta de camas no Concelho de Ponte de Sor conclui-se que ndo existe
concorréncia direta, isto €, ndo existe nenhum hotel da mesma categoria no Concelho, existem
residenciais, montes rurais e dois hotéis de 5 estrelas, em Montargil, a 25 quilémetros da cidade
e orientados para nichos. Ao contrario da tendéncia global, segundo fontes oficiais do Concelho
(CMPS) verifica-se que muitas vezes a oferta fica aquém da procura, principalmente quando
séo realizados eventos culturais e desportivos de alguma dimensao, que obrigam a pernoita a
dezenas de quilémetros da cidade. Segundo a mesma fonte, em média existem 63 pessoas a
dormir em Ponte de Sor para uma oferta de cerca de 20 camas na cidade, mas com uma
tipologia de residencial e mais 18 camas, na mesma tipologia mas a 5km da cidade. Existem
ainda os montes nos arredores da cidade e os hotéis de 5 estrelas a 25km, mas que, ndo servindo
0 nosso target ndo importa aqui contabilizar em termos de oferta, mas apenas na sua
caracterizacdo. Importa ainda relevar os casos de dormidas clandestinas, que exatamente por
serem clandestinas ndo nos fornecem dados concretos, mas que existem. De uma forma
resumida serd seguidamente caracterizada a oferta no Concelho de Ponte de Sor, para todas as
tipologias e categorias. A informacdo que a seguir se apresenta foi retirada do sitio da Camara

Municipal.

Para terminar importa relevar que, apesar do papel que o Turismo tem tido na recuperacao
econdmica importa ser prudente nas projecGes de fluxos turisticos, pois a instabilidade
economica e financeira da Europa — que gera mais de 85% das dormidas internacionais em

Portugal — e a evolucdo do PIB, emprego e rendimento disponivel, assim o ditam.
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3.2.3.7 Desafios, tendéncias e perfil do consumidor

Sobre as tendéncias e perfil do consumidor considera-se pertinente revisitar o PENT, que sobre

o tema refere as principais caracteristicas do perfil:®

e Prioridade para 0 consumo no perimetro casa, familia, estabilidade e ambiente;

e Racionalizagdo do consumo, contendo os «excessos» dos ultimos anos, e pressdo dos

precos pela procura sobre a oferta, mais diversificada e em maior quantidade;

e Maior escrutinio e prudéncia no momento da compra ao nivel da relacdo

qualidade/preco percebida;
e Aumento da preferéncia por marcas brancas e maior dificuldade de fidelizagéo;

¢ Resisténcia de paises, empresas e, principalmente, particulares, ao endividamento.

Neste sentido é reforcada a importancia dos players turisticos atuarem neste novo perfil,

nomeadamente:

Modelos de negdcio e tecnologias de informacao — Desenvolver estratégias de comunicagdo e
de distribuicdo que respondam aos desafios impostos pela revolugdo das tecnologias de
informacdo (redes sociais, aplicacbes moveis) que aumentam o poder do cliente,
nomeadamente ao nivel negocial. Em suma, a concorréncia entre destinos e empresas cresceu
a medida das oportunidades de visibilidade e alcance das suas ofertas nas redes digitais e da

sua capacidade para aplicacdo de tecnologia de informacéo aos processos de negécio.
Esta é uma conclusdo muito pertinente na definicdo das politicas de marketing mix.

De acordo com a revista Sdbado de 14 de Agosto de 2014, o perfil do turista Alentejano é o
seguinte: Entre 35 e 44 anos, casado/ unido de facto, Portugués de Lisboa, com curso superior,
fica entre uma e trés noites, vai de carro proprio, viaja com conjuges e gasta menos de 50 euros
por pessoa/ dia. Ainda no mesmo artigo é referido onde fica alojado quem passa férias no
Alentejo: Hotel 42,8%; Casa de amigos/ familiares — 21,8%; Outros — 19%; Penséo/ residencial

— 8,2%; Casa prépria — 6,5 %; Parque de campismo — 5,7%; Turismo rural — 4,7%; Casa

8 PENT 2013-2015 pégina 6
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alugada — 3,6%. Estes nimeros podem prever que os clientes que neste momento utilizam as

residenciais da cidade irdo preferir o hotel quando este existir.

Importa ainda acrescentar que de acordo com o inquérito efetuado pelo Turismo de Portugal
aos turistas, o nivel de satisfacdo com as férias em Portugal é elevado (8,5 numa escala de 0 a
10) e, para 40% dos turistas inquiridos, as férias superaram as expectativas, sendo elevada a
intencdo de voltar a Portugal nos proximos trés anos. Estes nimeros preveem boas perspetivas

de crescimento.

3.2.3.8 Organizacdo da estadia

Nas deslocac0es turisticas efetuadas pelos residentes em 2013, 77,6% ndo tiveram qualquer
marcacao prévia e em 18% dos casos em que houve marcacao antecipada, foi feita diretamente
com o prestador sem intermédio de agéncia de viagens ou operador turistico, alis a utilizacdo
do dltimo sé ocorreu em 4,4% e na maioria para viagens ao estrangeiro. Contudo a utilizacao
das agéncias de viagens € mais relevante no contexto negocio. Para o presente projeto ha que
apostar fortemente na marcacao pela internet e no contato proactivo com as empresas da regiéo,
0 que sera tido em conta na definicdo das politicas de marketing-mix, o intermediario agéncia

ndo sera considerado.

3.2.4 Andlise da Concorréncia
Quando desenvolvemos um projeto/plano de negdcio nesta industria é imperativo perceber qual
é a nossa concorréncia, para que se possa pér em pratica uma estratégia sustentada e nos

possamos a diferenciar da melhor forma possivel, acrescentando assim valor para o cliente.

Nesse sentido é importante perceber qual a nossa concorréncia direta, ou seja, aquela que tal
como nos pode ser opgao/escolha para 0 nosso target, aquando da estadia em Ponte de Sor, por
constituirem projetos com ofertas e/ou conceitos de negdcio semelhantes, focando-se

sobretudo no Turismo de Curta Duracdo (Lazer ou Negdcio).

Na tabela 1 — Andlise de Concorréncia, presente no Anexo |, encontram-se as caracteristicas,
nédo apenas da concorréncia direta, mas de toda a oferta existente no Concelho de Ponte de Sor
(concorréncia indireta), ou seja, infra-estruturas que nédo estando direcionadas para 0 nosso
target podem ser uma opgao por terem uma ‘cama’. O objetivo foi mostrar, de facto, a enorme

lacuna que existe no alojamento de 3 estrelas, com uma boa relacdo qualidade-preco, com uma
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boa localizacdo, e que sirva o proposito de uma familia de segmento médio em lazer ou do

cliente que se desloca por motivos profissionais.

Pela analise da oferta existente, conclui-se que esta estd muito orientada para o Turismo de
Natureza, ndo representando uma concorréncia direta nem com grande relevancia para o
mercado em estudo, pois 0 nosso target ndo valoriza este tipo de alojamento (mais para um
contexto de férias, normalmente por periodos de tempo mais prolongados). Existe ainda uma
oferta premium/luxo, com hotéis orientados para um target de classe média/alta e alta, e que
valoriza o requinte, um espaco de repouso longe dos grandes centros urbanos, com uma
qualidade acima da média, e que na maioria das vezes estd em modo de férias ou de fim-de-
semana. Apesar de ndo estarem dirigidos ao nosso target, tanto o Hotel CS do Lago como o
Monte Novo, mesmo sendo hotéis de 5 estrelas, poderdo ser concorrentes do Hotel da Ponte

em determinadas épocas do ano, pelas promocdes efetuadas.

Para além dos alojamentos em Turismo Rural (ndo considerados enquanto concorréncia) e dos
Hotéis de 5*, as Residenciais/Pensdes localizadas em Ponte de Sor, constituem a principal
alternativa ao Hotel da Ponte. Com uma gestdo familiar, cujo principal negdcio € a restauracao
(todos tém um restaurante no piso térreo como principal fonte de rendimento), este alojamento
acaba por, na sua maioria, estar pouco orientado para o cliente, quer pela auséncia de servicos,
quer pelo conforto, quer ainda pela qualidade do atendimento. No entanto satisfazem o cliente

que procura pregos mais baixos, e uma localizagao central.

Apos esta andlise, foi possivel definir os pontos fortes e fracos de cada concorrente, para
perceber 0 que o Hotel da Ponte tem de apresentar e onde deve ser melhor e se destacar. E
no entanto importante deixar a ressalva que, se a area de estudo em que este negdcio esta
inserido fosse um medio ou grande centro urbano, a concorréncia seria descrita detalhada e
individualmente, ao nivel das caracteristicas das suas instalacdes, dos seus equipamentos e
servigos, bem como dos respetivos precos, mas que para o presente estudo ndo se mostrou

relevante fazer esse trabalho.
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Pontos Fortes Pontos Fracos Poscicao no Mercado
- Preco - Qualidade do servigo - Serdo sempre um opcéo valida para o Cliente no
- Localizacéo - Conforto entanto sdo uma Residencial, ndo um Hotel.
- Presenga no Mercado ha mais tempo - Servico ao Cliente - Pouco conhecimento do Mercado e dos Clientes.
Residenciais - Néo existe uma relagéo de

proximidade com um canal
directo de comunicacéo
- Servico de reservas pela Net

- Qualidade do servico - Preco - Forte posi¢do no Mercado.
- Servico ao Cliente diferenciador - Localizagéo
- Conhecimento do Mercado e do - Néo orientado para o
Hoteis 5*  Cliente Turismo de Negdcios/Curta
- Relacéo de proximidade comum Duragéo.

canal directo de comunicacéo
- Servico de reservas pela Net

3.3 Fatores Criticos de Sucesso

E importante analisar e estudar os fatores criticos de sucesso do presente negocio de modo a
ndo descontextualizar o posicionamento do Hotel da Ponte, pois serdo essas as razes que

fazem os clientes optar por nés e ndo pela concorréncia.

Dessa forma, e pelo que foi dito anteriormente, os fatores que deverdo ser considerados como
fatores criticos de sucesso e nos quais devemos focar toda a aten¢édo sdo: Qualidade/Conforto,

Localizacao e Preco.

Localizacdo: E um fator que procura relacionar a centralidade do hotel com a proximidade aos
locais de interesse. Sendo o Unico hotel que existe em Ponte de Sor, estara situado numa das

zonas mais bonitas da cidade, com vista rio.

Precos: Os Clientes dos hotéis de 2 e 3 estrelas sdo muito sensiveis ao preco por isso é
importante ndo esquecer este fator. Ter pregos baixos, ainda que superiores aos da concorréncia
(residenciais), mas com um conforto e um servico orientado para o cliente, que permitem que

o0 valor seja percecionado como justo, é um fator de diferenciacéo.

Qualidade de servico e competitividade da oferta: Este € um fator relativo, dado que cada
cliente escolhe os hotéis de forma diferente, no entanto, quanto mais confortavel for, face aos
concorrentes de tipologia proxima, e mais qualidade percebida tiver, maior é a probabilidade
de o cliente voltar. Dada a lacuna que a concorréncia apresente nestes vetores, este é um fator

com bastante relevancia.
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N&o tendo sido considerados como fatores criticos de sucesso, 0s seguintes pontos Sao
igualmente vantagens competitivas e competéncias nucleares que estardo presentes no Hotel

da Ponte:

Areas de negécios e areas de lazer/turismo: Representam as principais motivacdes de estadia

na cidade de Ponte de Sor, quer por habitantes do concelho/distrito ou fora deste.
Servigos:
e Sala de reunides, que ndo existem no Concelho, e sdo importantes para
pequenos/médios grupos que valorizam o conforto dos hotéis.

e Internete TV, é ja considerado um servico basico para a maioria dos hdspedes.

e Servico de Bar com refeicdes leves, e com um expositor de Gastronomia e Vinhos da

regiao.
e Business Centre.

e Possibilidade de usufruirem de um ginasio dentro do hotel. As pessoas preocupam-se e

despendem cada vez mais tempo a cuidar da sua saude e do seu corpo.

e Fornecimento de uma refeicdo diaria (pequeno-almoco).

Conforto: O target ndo é o cliente de luxo, mas mantem um espago aprazivel, confortavel,

limpo, com uma vista tranquila para o rio.

Recursos Humanos preparados e formados para prestar um bom servicgo ao cliente - Enfoque
nas competéncias de servico ao cliente e atendimento, massa critica e operacional inovadora
que traga novas abordagens, novas formas de saber e fazer e que faca o cliente sentir-se em

casa.

Notoriedade: E importante consolidar a marca no mercado. Estudos na area do turismo
demonstram que os clientes decidem a sua escolha com base nas experiéncias anteriores
positivas e na opinido e/ou experiéncia de outras pessoas. Nesta medida, ser um hotel

conhecido por ter um bom servico, que satisfaca os seus hospedes, é determinante.
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3.4 Estratégia de Marketing

Apostar 0s recursos certos, no produto e/ou mercado certo é a garantia que nao estamos a
desperdicar meios em mercados demasiado extensos, que se tornam ineficientes e pouco

rentaveis, € importante garantir de que os tiros dados estdo a ser certeiros.

Assim, importa segmentar o produto e o consumidor que constitui o mercado do turismo em
sentido lato e focalizar os nossos esfor¢cos numa oferta de produto e servi¢o delimitada e num
consumidor bem estudado, garantindo que todas as politicas de gestdo e marketing estéo
perfeitamente direcionadas para o propdsito definido.

Para introduzir esta tematica importa consultar os segmentos com potencial competitivo no
nosso pais que se encontram sistematizados no PENT (FiguralQ) e constituem um input
importante na definicdo da estratégia hoteleira. A matriz seguidamente apresentada € o
resultado desse trabalho e serviu de ponto de partida para a segmentacéo do presente projeto.
Por outro lado constitui a garantia do trabalho realizado pelo Turismo de Portugal que na sua
esséncia € a forma como o pais estd a ser apresentado, permitindo um trabalho sinérgico,

articulado e coerente.

Figura 12 - Matriz de produtos vs. destinos do PENT
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Fonte: Plano Estratégico Nacional do Turismo (PENT) 2013-2015
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Este projecto centra-se em alguns destes drivers e na sua analise, embora nem sempre como
motivacao primaria, e muitas vezes como combinacdo de varios. Desta forma a analise sera

efetuada por destinos prioritarios e complementares.

Embora o destino Alentejo seja muito lato, vamos procurar perceber como se podera potenciar

cada segmento e onde de facto se deve apostar.

3.4.1 Segmentacdo

Gastronomia e vinhos — Claramente é um segmento pouco relevante para o presente projeto
enguanto conceito-base, uma vez que é um produto turistico de nicho quando avaliado como
motivacdo primaria. O turista que procura este segmento procura o luxo dos hotéis de 5 estrelas,
ndo € de todo o0 nosso target, contudo poderé ser analisado enquanto complemento. Existem
bons restaurantes e vinhos na regido, como tal poderdo ser desenvolvidas parcerias com
restaurantes, produtores de vinhos, por exemplo, vendendo os seus produtos no hotel,
publicitando-os ou criando novos produtos inseridos numa “oferta de sabores”. Por outro lado
os recursos humanos deverdo estar orientados para “vender” a gastronomia e vinhos da regido

e bem formados para saber responder aos clientes e orienta-los neste tema.

Turismo Nautico — Semelhante ao segmento anterior em termos de relevancia para o projeto.
Embora estagnado nos ltimos anos, prevé-se um crescimento futuro de 3% a 4% ao ano neste
segmento. A barragem de Montargil é procurada pelos desportos nduticos como o sky aquatico,
wakeboard, passeios de barco e mota de agua, entre outros. O hotel podera utilizar novamente
este motivo de visita enquanto complemento e criar parcerias com possiveis players. E evidente
que os principais clientes deste segmento utilizardo as unidades hoteleiras de 5 estrelas
localizadas na prépria barragem, no caso dos clientes de segmento alto ou o parque de
campismo/aluguer de casas para 0 segmento médio e/ou baixo. Contudo, para 0 nosso target,
ainda que o desporto ndutico ndo seja a motivacdo priméria podera ser mais uma atividade

inserida numa escapadela de lazer.

Turismo Natureza - Segundo o PENT, um turista de natureza procura a tranquilidade, o
repouso e a autenticidade proporcionada pelo turismo rural e realiza multiplas actividades no
destino, tais como eco resorts, agroturismo e outras atividades de caracter cultural e/ou

desportivo. Este é claramente um segmento com pouca relevancia, uma vez gque na regido a
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maior oferta € de turismo rural, contudo a semelhanca dos segmentos anteriores devemos estar

devidamente informados sobre as alternativas de actividades e visitas existentes na regiao.

Estadias de curta duracgdo - Embora este produto se foque mais nas grandes cidades como
Lisboa ou Porto (0 PENT nem o refere como estratégico para o Alentejo), esta é uma realidade
particular. Efetivamente, num sitio, onde as estadias sdo de curta duracdo (média de 1,59 dias
em hotéis), seja para visitar a regido, seja para acompanhar ou visitar um familiar/ amigo, seja
no contexto de trabalho e onde ndo existe escolha, este € um ponto que merece toda a atencao,
podendo conjugar o turismo de natureza e gastronomia, como alias ja foi referido. No fundo é
criar a diversidade de experiéncias num so produto, como é assinalado pelo préprio PENT para
0 Alentejo.

Turismo de negdcio — Ainda que ndo faca parte da matriz para o destino Alentejo, faz sentido
nesta realidade, ndo exactamente com a dimensdo com que estd caracterizado no PENT. O
hotel esta direccionado para encontros e reunides de pequena dimensdo, uma vez que a oferta
que existe no Concelho ndo serve as necessidades. Estara orientado para o aluguer de salas para
reunides de negocios, apoio a actividade das industrias da regido como encontros de
colaboradores, acfes de formacdo, oferecendo a possibilidade de servir refei¢cdes utilizando
parceiros para o efeito. Para além disso existem as dormidas regulares em contexto de trabalho,
e aquelas resultantes da dinamica desportiva ja bastante vincada na cidade (equipas de
basquetebol, futebol, futsal e eventos desportivos tanto nacionais como internacionais que
trazem muitas dormidas de jovens e familiares). Neste ambito sera desenvolvida uma parceria

com a Camara Municipal de Ponte de Sor para potenciar este nicho.

Né&o obstante o facto de 0 mercado internacional ser um mercado emissor pouco relevante neste
caso concreto, importa desenvolver uma abordagem particular a este mercado num médio
prazo. O Municipio de Ponte de Sor esta, cada vez mais, a apostar na sua diferenciacdo face as
restantes cidades da regido do Alentejo nas mais variadas areas de interesse (Sociocultural,
Desportivo, etc.) mas também como um elemento dindmico e potenciador de investimento para
a regido, como € o caso da G Air Training Centre e outras empresas estrangeiras que poderao
potenciar o Turismo de Negocio e o de Curta Duragdo. O mesmo se passa com o segmento das
Comunidades Portuguesas que merece uma referéncia particular - estima-se que a populagéo
total de portugueses e luso-descendentes residentes no estrangeiro ultrapasse largamente 5

milhdes de pessoas, sendo razoavel estimar que anualmente sejam realizadas cerca de 1 milhao

41



Hotel da Ponte - Viabilidade Econdmica e Financeira

de viagens de portugueses e luso-descendentes residentes no estrangeiro para Portugal,
destacando-se a Franca, Suica, EUA, Brasil e Canada como os principais mercados emissores.
S&o projetos a desenvolver a longo prazo. Para terminar este ponto referir ainda o mercado

espanhol que dada a proximidade pode ser interessante explorar.

Em jeito de conclusdo, a luz deste sub-capitulo, o projeto assentard em trés segmentos alvo
principais: o de turismo de negdcios, o de lazer (viagens de curta duragdo) e eventos,

embora complementado com outros motivos, conforme ja referido.

Lazer Negocio Eventos

« Estadias curta * Desporto, cultura  Reunides de
duracdo « Cliente trabalho

Empresarial  Encontro
colaboradores

3.4.2 Target

Revisitando os dados obtidos sobre o perfil do turista Alentejano, obtidos entre 2011 e 2012, e
no seguimento daquilo tem sido dito, o Hotel da Ponte esta orientado para o seguinte cliente

alvo (target):

e Principal motivacédo de visita a regido - lazer e/ou negocios;

e Paraindividuos com vida ativa, principalmente com idades compreendidas entre os 31

e 0s 54 anos;

e Clientes informados, maioritariamente com curso superior, atentos as tecnologias e que
viagem em grupo (familia ou amigos) com o intuito de conhecerem a zona em poucos

dias e relaxarem ou participarem em atividades na regiao;
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e Procuram uma estadia a baixo pre¢co mas com conforto e orientagdo para o cliente, que

valoriza os servicos complementares e a centralidade do hotel.

3.4.3 Posicionamento

O posicionamento adotado é assente no publico-alvo da oferta e nas caracteristicas do presente
projeto. Nesse sentido, e no seguimento do estudo anteriormente efetuado, identificou-se uma
necessidade ndo coberta e com um enorme potencial de desenvolvimento, dado a inexisténcia
de uma infraestrutura hoteleira, direcionada ao segmento alvo, com o conforto e qualidade

desejados.

Assim, o Hotel da Ponte é um Hotel de 3 estrelas (sitio agradavel com um bom servico e com
um bom preco) orientado para um segmento alvo que procura qualidade mas nédo esta disposto

a pagar o luxo, isto €, com conforto e uma boa relagdo qualidade-preco.

Como € o Unico hotel na cidade de Ponte de Sor, posiciona-se no mercado como lider,
diferenciando-se da concorréncia com o objectivo de conceber uma imagem de marca para

criar preferéncias e fidelizar os clientes, e 0 objectivo sera sempre manter esta posi¢éo.

Como seria expectavel, o objectivo ndo se limita apenas a oferta de estadias pontuais, podera
eventualmente existir a necessidade de uma oferta de estadias temporarias ou até prolongadas,

dada a actividade industrial existente no concelho e a lacuna existente ao nivel desta oferta.

No Hotel da Ponte o conforto, a qualidade e a orientagcdo para o cliente serdo a prioridade e
uma constante, a um preco atractivo, e € esse 0 n0sso posicionamento, criar uma experiéncia

positiva e que o cliente se sinta em casa.

No seguimento daquilo que foi descrito, a figura seguinte mostra aquele que é o
posicionamento do Hotel da Ponte face a concorréncia.
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Preco

Figura 13 - Posicionamento do Hotel da Ponte

MONTARGIL

HOTEL DO LAGO
MSw TaRG

I Hotel da Ponte

e

l. — o Alentajo

Pensdes/Residenciais

Qualidade/
Conforto
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4. Analise SWOT

PONTOS FORTES

Auséncia de concorréncia direta

Hotel orientado para o conforto e servico de exceléncia

Conforto e ambiente acolhedor que procura transmitir a sensacao de tranquilidade
Relacédo qualidade-preco

Localizacdo do Hotel — centro da cidade e com vista para o rio

Espaco para reunides e eventos com vista para o exterior

Conceito inovador na regido

Recursos Humanos qualificados e formados para prestar um servico de qualidade
Proximidade das indUstrias e de outros pontos de interesse

Proximidade de Espanha e de outras cidades/ locais de atratividade turistica
Sistema de reserva on-line

Jardins exteriores

Localizacdo da cidade — 130 km de Lisboa

Procura de alojamento na regido

PONTOS FRACOS

Acessibilidades a cidade — Transporte ferroviario é inexistente e os rodoviarios sao

MOrosos.
Custos iniciais de implementacao — tudo feito de raiz

Rentabilidade — Os custos de implementacdo e manutencgéo que os padrdes de qualidade

exigem sdo consideraveis para o preco praticado.
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OPORTUNIDADES

e Baixa concorréncia

e Os consumidores cada vez mais informados procuram destinos pouco explorados

e A beleza da barragem de Montargil logo ali ao lado

e Os negdcios emergentes na regido (principalmente os aeronauticos)

e Apoio da Camara Municipal nos projetos que tragam emprego e desenvolvimento
a regido e a forte aposta em dinamizar a cidade

AMEACAS

e Crise econdmica, com implicacbes na diminuicdo do poder de compra dos
consumidores e empresas, bem como na captacdo de financiamento e investimento

estrangeiro.
e Baixa notoriedade do destino face a outros
e Acessos ao interior/ Norte Alentejano

e A lacuna de alojamento que existe neste momento pode trazer rapidamente novos

concorrentes

e Reduzida informacéo de base para o turismo do Norte Alentejano, assim como do seu

planeamento e estruturacao da oferta.
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5. Formulagdo Estratégica

De forma a delinear a estratégia a seguir é necessario, em primeiro lugar, definir os principais

objectivos que se ambiciona alcancar.

5.1 Visao

O Hotel da Ponte, de 3***, tem por objectivo ser marca de referéncia no mercado de hotelaria,
especialmente no distrito de Portalegre, e desenvolver um novo conceito de alojamento em

Ponte de Sor criando experiéncias positivas.

5.2 Missao

O Hotel da Ponte tem por missao proporcionar aos seus hospedes todo o conforto e um servico
de exceléncia, que se traduza numa boa experiéncia com um dos melhores racios qualidade/

preco, contribuindo para a comunidade e respeito pelo ambiente.
O sucesso da empresa sera baseado em quatro factores:

e Oferecer um servico de exceléncia;
e Oferecer o maximo conforto e qualidade ao melhor preco;
e Forte orientacdo para o Cliente;

e Aposta ao nivel do Marketing e Recursos Humanos.

5.3 Objectivos e Valores

Objetivo Global: Ser uma referéncia no alojamento da regido, sendo reconhecidos

como a melhor opcdo na relagéo qualidade-preco.

Objetivo Especifico: Atingir uma taxa de ocupacdo média de 70% nos préximos 3 anos.

O Hotel da Ponte assenta nos seguintes valores base:

e Dedicacdo e orientacdo para o cliente
e Exceléncia

e Responsabilidade social e ambiental
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5.4 Estratégia do Negocio

5.4.1 Corporate Strategy

O core business do negdcio sera prestar servicos de alojamento em regime “Bed & Breakfast”,
e complementarmente a este servigo servir refeicdes leves, alugar salas para reunides e eventos

e alugar um espaco para ginasio.

5.4.2 Business Strategy

Pode considerar-se que estamos perante uma estratégia de diferenciacdo dado que ndo existe
nenhum hotel desta categoria no Concelho e nem sequer um servico de baixo custo orientado
para o conforto e qualidade de servico. Se por um lado se distingue das residenciais que estao
no centro da cidade pelo referido conforto e exceléncia no servigo, distingue-se do hotel de 5

estrelas pela localizacéo e pelo preco.

De facto este ndo é um exercicio claro quando ndo existe um concorrente com caracteristicas
idénticas mas se pensarmos no conceito lato de dormida, esta determinacdo é baseada nas

Vantagens Competitivas do negdcio:

e Grande conhecimento da concorréncia;

e Relacdo proxima com possiveis parceiros no negocio e eventuais interessados na
existéncia do hotel;

e Servico especializado e orientado para o cliente;

e Inexisténcia de hotéis na cidade de Ponte de Sor.

E como se a estratégia por si s6 fosse fornecer um produto/servico que no existe. N&o obstante
tudo isto o cliente devera percepciona-lo como necessario e reconhecé-lo como a melhor opgéo

e neste sentido a estratégia é fazer sobressair os factores que o distanciam dos demais.

Desta forma a estratégia do hotel basear-se-4 essencialmente num servico diferenciador, com
0s servicgos basicos de um hotel de trés estrelas, e em boas condi¢des fisicas, para o cliente que
procura uma experiéncia confortavel, descontraida e de qualidade mas a um preco baixo Por
outro lado dada a escassez da oferta e a pouca focalizagdo do destino de um dos segmentos,

sera vocacionado para clientes cuja motivacao principal sera:
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Lazer: Estadias de curta duracao;

Negaocios e eventos empresariais: Cliente empresarial, reunides de negdcios, encontro

de colaboradores;

Eventos desportivos e culturais: existentes praticamente ao longo de todo o ano; e

cuja motivacdo basica possa estar ancorada noutras motivagoes:
Gastronomia e vinhos: Produtos regionais de enorme qualidade
Outras.

Para além disso a construcdo do hotel e o seu design sdo temas igualmente pertinentes, mas
como o investimento tem de ser controlado para manter determinados niveis de rentabilidade
(o preco cobrado néo cobriria) serdo desenvolvidas parecerias com a Faculdade de Arquitetura
da Universidade de Lisboa, para que a decoracdo do hotel possa estar no &mbito da avaliacdo

de uma cadeira com atribuicdo de prémio.

5.4.3 Functional Strategy
Para prosseguir 0s objetivos preconizados é determinante a preparacdo e formacao do capital
humano, seja pela cultura que se imprime, seja pela formacdo constante e de qualidade.

Neste ambito é crucial e estratégico capacitar o capital humano do hotel, por forma a
proporcionar uma experiéncia agradavel, ndo se pretende um servico de 5 estrelas mas acima
de tudo que dé atencdo ao cliente e que faca muito bem o que faz e que esteja preparado para
as suas questdes. Para além da formacao sera privilegiado o pessoal qualificado e serdo feitas

parcerias com a escola de hotelaria de Portalegre.
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6. Implementacéo do projeto.

Neste capitulo serdo apresentadas as diferentes variaveis a considerar na fase de implementacédo
do projeto como as politicas de marketing mix a adotar, 0s recursos humanos, 0s aspetos

relacionados com a construcdo (preco, terreno, construgédo, equipamentos), entre outros.

6.1 Marketing Mix

Do posicionamento definido surgem as politicas de marketing mix, que no fundo pretendem
espelhar a estratégia da organizacao.

6.1.1 Produto

A politica de produto consiste em conceber aquilo que a empresa vende (oferta), que seja
suscetivel de satisfazer as necessidades dos clientes. Neste contexto a variavel produto é
essencial para o marketing mix, na medida em que fornece um produto que néo existe que é o
alojamento de 3 estrelas, com uma boa relacdo qualidade-preco. Pode resumir-se esta variavel

da seguinte forma:

Servico Base: Alojamento pago em regime de bed & breakfast, que disponibiliza o seguinte

conjunto de servicos, equipamentos e infraestruturas principais:
e 45 Quartos, dos quais um € uma suite e cinco quartos deluxe (de maior dimensdo) e
com ligacdo entre quartos.

e 2 Salas de 100m2, destinadas a reunides, exposicdes ou banquetes, totalmente

equipadas para o efeito.

e Nazona comum existira um bar com mesas e um espaco aberto com venda de produtos

da regido.
e 1 Espaco de 300m2 que serd alugado a um ginasio
e 1 Espaco exterior com jardins e esplanada com vista para o rio.

e Parcerias com prestadores de servi¢o da regido, nomeadamente lavandaria, catering,

desportos nauticos, visitas, passeios equestres, restaurantes, entre outros
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e Lobby com zona de rece¢do e um pequeno espaco tipo business center.
e Acesso a internet via wireless em todo o espago do hotel

e Espaco de estacionamento com capacidade para 40 carros.

Adicionalmente este projeto vem reforcar a estrutura hoteleira na regido e permitir que mais

pessoas Vvisitem a cidade e que seja proporcionada a percecdo de qualidade projetando a regiao.

Importa reforcar a aposta no servico, todos os recursos humanos serdo formados para um
servigo de exceléncia que ndo se pretende que seja de um hotel de 4 ou 5 estrelas, mas que o
cliente se sinta bem recebido e unico para o hotel. Neste &mbito sera ainda feito um esforco no
sentido de “alimentar” a relagdo com o cliente, criando pontos de comunicagdo regulares, que

estimulem a motivacgdo de repetir a experiéncia e a publicidade positiva.

Essencialmente serdo bem trabalhados todos os pontos do produto que constituem uma

vantagem competitiva e que ja foram referidos no capitulo anterior.

6.1.2 Preco

O preco a praticar teve por base a analise de precos de um hotel da mesma categoria (embora
ndo exista nenhum no Concelho), para a regido do Alentejo: de acordo com os dados do
Turismo de Portugal, os precos médios do canal direto on-line para um hotel de 3 estrelas, no
Alentejo, em 2014, situavam-se nos 70€ no més de Agosto e nos 56,41€ no més de Setembro,
ndo existindo grandes diferencas entre o valor do fim-de-semana relativamente ao dia util.
Procurou-se ainda que o valor fosse mais baixo que o preco do hotel de 5 estrelas, em épocas
promocionais e mais alto que o valor das residenciais que existem, na medida em que pretende
veicular uma imagem de qualidade superior, de acordo com o seu posicionamento. Desta forma
consegue captar os clientes mais sensiveis a qualidade e conforto mas ao mesmo tempo
sensiveis aos precos e € neste sentido que esta variavel podera criar valor para o hotel.
Consegue também atrair os clientes do turismo de natureza que pernoitavam no turismo rural,
nédo pela motivacdo do produto, mas pela inexisténcia de alternativa com algum conforto e para

curtos periodos de tempo.

Os precos praticados dependem da tipologia do quarto (standard, deluxe ou suite) e do periodo
(dias uteis ou fim de semana). A tarifa base é valida para duas pessoas por quarto. Se 0 quarto

estiver ocupado apenas por uma pessoa o prego ¢ reduzido em 5€ (valor do pequeno almogo).
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A distribuicdo de precos é a seguinte:
Tabela 7- Tarifas de alojamento

Precos de alojamento Semana  Fim-de-semana e feriados

Standard 50 € 55€
Deluxe 55€ 60 €
Suite 60 € 70 €
Cama-extra 7,50 € 7,50 €

(Precos com IVA incluido)

N&o existird época alta e baixa, uma vez que abrange 2 segmentos distintos (lazer e negdcio)
que acabam por ter os seus picos em diferentes épocas e que se espera que tenham o peso
relativo em termos de ocupacao de cerca de 50%. No entanto serdo desenvolvidas acGes de
promocdo do hotel que se traduzirdo num preco mais baixo, nhomeadamente no inicio da
atividade e em épocas que se revelem mais fracas. Contudo, esta diminuicdo do prego sera
compensada pelo seu aumento em épocas de festividades e outros eventos que tragam mais

pessoas a regido.

6.1.3 Distribuicéo

Como ja foi referido anteriormente os Portugueses utilizam pouco as agéncias de viagens para
a marcacao de viagens internas e/ou para a marcacdo do hotel, sendo esse canal mais relevante
no contexto negdcios. Neste sentido a aposta seré de criar um canal direto com o cliente, através
do proprio site que possibilita marcacGes diretas e disponibiliza informag6es sobre o hotel e a
regido. Este canal estreito de comunicacdo permite por um lado a reducdo dos custos de
distribuicdo e por outro a criacdo de uma vantagem competitiva que é a proximidade com o

cliente.

Existira ainda um canal indireto que ¢ a central de reservas do booking.com — ainda que nédo
seja 0 nosso target, este tipo de centrais de reserva sdo muito utilizados pelos estrangeiros e
cada vez mais utilizadas pelos portugueses, pelo que se considera importante garantir esta
possibilidade. Para efeitos de calculos foi-lhe dado um peso modesto (10%) das vendas com
um fee de 15% sobre o prego de venda do quarto, ou seja, considera-se o valor das vendas

acrescido do IVA.
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6.1.4 Comunicacao

Dados do Turismo de Portugal referem que o turista é agora muito mais exigente e mais bem
informado. Os turistas passam mais tempo online: 83% das pessoas utilizam a internet para
planear as suas viagens; 50% dos turistas baseiam as suas escolhas e planeamento de viagens
de acordo com outras pessoas e 40% sao influenciadas pelo que leem nas redes sociais quando
estdo a planear umas férias. Estes factos direcionam a estratégia da comunicacao,
especialmente orientada para o digital. O consumidor tem cada vez mais informacéo disponivel
gue aumenta o seu poder negocial e condiciona a sua decisdo. Neste sentido € essencial apostar
na eficacia da comunicacdo, promovendo o contato direto, informando e mantendo informado
os clientes e potenciais clientes, pelo recurso as ferramentas digitais (portais, redes sociais,
email, entre outras) e ajustando a comunicacgao ao nosso target. O cliente € dindmico e a procura
do seu feedback em cada visita permitird ajustar o modelo de comunicacdo, alinhar

expectativas de servico e fideliza-lo.

Esta a ser desenvolvido um plano de comunicacéo sustentado e adaptado a realidade da regiao,
que transpareca a filosofia do hotel ao target definido como prioritario. Estdo pensadas as

seguintes iniciativas de comunicagéo:
Publicidade

Internet — Cada vez mais um meio de comunicacdo privilegiado ndo s6 pelos clientes
(facilidade de utilizagdo e proximidade) como também pelos prestadores (€ um canal barato),
estando hoje em dia ao alcance de grande parte do target definido sera a grande aposta em

termos de comunicacao.

Para alem do proprio site que na sua esséncia, pela informacéo e fotografias que dispde sera
um convite a visita do cliente, sera colocada publicidade no site da Camara Municipal, nas

centrais de reserva.

No caso especifico do turismo negécio sera desenvolvida uma atitude proativa no sentido de
dar a conhecer presencialmente o hotel e os servicos que dispde, nomeadamente serdo
promovidas reunides com a Camara Municipal, Teatro da Terra, Sete Sois Sete Luas, empresas

da regido e clubes desportivos.
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Outdoors — Sera colocado um outdoor nas 3 principais entradas da cidade, na estrada que vem

de Lisboa, na estrada que vem de Abrantes e na estrada N371 que vem de Badajoz (Espanha).

Slogan “Sinta-se em casa”

6.2 Localizagdo, dimensionamento e construcao

A localizacédo do hotel foi decidida tendo em conta os seguintes fatores:

e Localizacdo e acessibilidades — O hotel estard no centro da cidade, embora numa zona
sossegada, com vista para o rio (rio fica a cerca de 20 m do hotel) e perto da zona
ribeirinha. Excelente acessibilidade aos principais pontos da cidade (Camara
Municipal, pavilhdes desportivos, campo de futebol, jardins, teatro, centro cultural,

tribunal, restaurantes, entre outros, todos estes trajetos podem ser realizados a pé.

e Custo e tamanho do terreno — Sendo um terreno da Camara Municipal de Ponte de Sor,
0 preco por m2 (5€/m2) ¢ bastante simpatico quando comparado com o valor real. O

terreno terd um total de 7.000m2.

No Anexo 2 ¢ possivel visualizar a localizagdo do terreno, bem como a sua envolvente.

6.2.1 Dimensionamento

A zona interior do hotel terd sensivelmente 2000m2, distribuidos por 3 pisos, 0 restante espaco
é exterior com zona de estacionamento, esplanada e jardim. Cada quarto tera uma dimensao
média de 22 m2, respeitando a medida minima exigida para um hotel de 3 estrelas (14m2)°. As
zonas comuns (rececdo, bar, hall, business center, corredores, etc.) terdo cerca de 300m2, bem
como 0 espaco que serd alugado, a sala de refeicdes 130m2 e as salas de reunifes terdo um
total de 100m2. O dimensionamento do numero de quartos (45) teve em conta a procura média
diaria no concelho, procurando um equilibrio rentavel entre o aproveitamento dos picos de
procura e os custos de manutengédo de uma estrutura desta natureza. No projeto procurou-se dar
0 espaco minimo necessario ao conforto sabendo que ndo € um hotel onde os clientes passardo
muito tempo durante o dia e que por isso ndo necessita de um investimento exagerado em zonas

comuns.

° Decreto Regulamentar n° 36/97 de 25 de Setembro
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6.2.2 Construcao

O edificio do hotel € um desafio, na medida em que pretende projetar a imagem de simplicidade,
modernismo, tranquilidade, qualidade, mas ao mesmo tempo que o investimento néo ultrapasse

0 aceitavel/ rentavel para um hotel de 3 estrelas que tem um determinado retorno.

O projeto de arquitetura esta a ser desenvolvido pela empresa EME e a obra sera realizada por

empresas da regido, de acordo com a legislacdo em vigor.

Procurou-se enquadrar o edificio na sua envolvente de uma forma harmoniosa, respeitando as
cores e a tranquilidade da regido mas conferindo um conceito de modernidade ao mesmo tempo.
Ficard o espaco para um dia mais tarde construir uma piscina, caso de verifique que é um

requisito importante para os clientes do hotel.

Sera privilegiado o conforto com uma fusdo entre o estilo Alentejano e o estilo contemporaneo,
com apontamentos dos materiais/caracteristicos da regido (cortica, oliveiras, entre outros). A
tonica foi sempre no ambiente através do aproveitamento da luz natural e dos materiais que

visem o aproveitamento energético, nomeadamente para 0 aquecimento no inverno.

A decoracdo dos quartos e de outros espacos do hotel sera desenvolvida por alunos de
arquitetura de interiores numa pareceria com a Faculdade Arquitetura da Universidade de
Lisboa, procurando sempre a simplicidade, o conforto e os materiais caracteristicos da regiao.

6.3 Equipamentos diversos e mercadorias

Foram considerados todos o0s equipamentos basicos para o servigo de dormidas que o hotel
presta (cama, toalhas, etc.), para o servigo de cozinha (maquinas, pratos, talheres, etc.), de apoio
a atividade (mobiliario de escritério, economato, computadores, impressoras, etc.), de

manutencdo e 0s servigos disponiveis nas salas de reunides e eventos e business center.

Relativamente as mercadorias foram considerados os produtos para consumo dos seus clientes
como o0s produtos complementares ao alojamento (produtos de higiene, papel higiénico, toucas,

etc, bebidas e alimentos.
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6.4 Fornecimento de servicos

Para o eficiente funcionamento do hotel serdo contratados determinados servigos que foram

igualmente equacionados de natureza administrativa e operacional.

Assim dentro dos primeiros temos os servigos de auditoria e contabilidade, informatica,
telecomunicacgdes, webdesign (concecdo e gestdo do site), publicidade, formagdo aos

colaboradores e seguros.

Relativamente aos servicos de natureza operacional foram equacionados os servigos de
manutengdo dos elevadores, do jardim, manutencdo de equipamentos de protecdo contra

incéndios e servicos de vigilancia.

Por fim, foram ainda consideradas as despesas com o fornecimento de agua, luz, gas,

combustivel e produtos de limpeza.

6.5 Recursos Humanos

Figura 14 - Organograma do Hotel

Diretor do Hotel

(1)

Empregado de mesa/ barman Limpeza

(1) 3)

Recepcionita/administrativo Cozinheiro

(4) (1)

I_I

s Ao (] Estagidrio de cozinha/ mesa

(1)
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Dada a dimenséo do hotel optou-se por uma estrutura hierarquica simples, com o nimero de
funcionarios essenciais para prestar um servico de qualidade, mas com uma forte componente

de polivaléncia:

Diretor do hotel - sera responsavel direto por todos os colaboradores do hotel, com a funcédo
de gestdo administrativa (salarios, folgas, etc.), fiscalizar os servigos de outsourcing, lavandaria,

manutencao, etc.), efetuar o controlo financeiro e econémico e realizar a atividade comercial.

Rececionista/ administrativo - Responsavel pelos servigos de rececdo e portaria, acolhendo
os héspedes e garantindo o seu encaminhamento. Faz ainda parte das suas competéncias efetuar
reservas, acompanhar os pedidos dos clientes, rececionar e encaminhar correio, efetuar o
atendimento telefénico, receber os pagamentos dos clientes e efetuar pagamentos a

fornecedores. Acumula ainda o apoio ao bar do hotel, sempre que se justifique.

Empregado de mesa/ barman — Responsavel pelo servi¢o de bar mas numa forma regular e

por servir as refeicdes ligeiras sempre gue solicitado.

Limpeza — O funcionario de limpeza encarrega-se da lavagem, limpeza, arrumacgdo e

conservacao das instalagdes tanto interiores como exteriores.

Cozinheiro — Responsavel pelas refei¢bes ligeiras diérias para os clientes do hotel e para o0s

clientes eventos.

Estagiarios — Apesar de no organograma estarem alocados a determinadas areas, o objetivo é
formar para a polivaléncia, podendo fornecer apoio a diferentes areas.

A gestdo dos recursos humanos basear-se-4 numa cultura de interacao e responsabilizagdo, em

que casa colaborador terd oportunidade de dar as suas sugestes de melhoria

Serd efetuado um constante investimento na formacao dos colaboradores e na promocdo de
acoes que fomentem os valores do hotel, nomeadamente a orientagdo para o cliente, uma vez

que se considera que o servigo é um fator diferenciador do presente projeto.

Como ja foi referido serd desenvolvido um protocolo com a escola de turismo e hotelaria de
Portalegre para que anualmente sejam recebidos estagiarios para as areas de cozinha e rececdo/

atendimento.
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6.6 Planeamento

Atividade

0
0.1
0.2
0.3

1
11
1.2
1.3
15
1.6
1.7
1.8
1.9

2
2.1
2.2
2.3
24
2.5

Fase de implemetacdo do Projeto

. Meses
Descricao

Constituicdo da Empresa
Apresentacdo do projeto ao Turismo de Portugal
Financiamento do projeto

Compra do terreno

Projetos

Obras

Pedidos de licenciamento e registo
Aquisicdo de equipamentos
Contratacdo de pessoal

Servigos contabilisticos e Juridicos
Servigos de Manutencdo e Jardinagem

Fase de arranque

Implementacdo de processos e procedimentos
Controlo de qualidade

Formacao de pessoal

Promogéo

Inauguragdo

6.7 Financiamento

123 456 7 8 9101112 13141516
Constituicdo da Empresa ...

O financiamento por capitais alheios serd abrangido pelo programa “Linha de Apoio a

Qualificagdo da Oferta” do PENT, promovido pelo Turismo de Portugal, que disponibiliza um

instrumento financeiro para apoiar empresas de turismo. O Turismo de Portugal, em parceria

com outras institui¢des financeiras, financia até 75% do investimento elegivel, de acordo com

as seguintes condicdes:

Valor maximo

Tabela 8 - Condicdes gerais do financiamento

O montante de financiamento ndo pode exceder 75% do investimento
elegivel. A participacdo do Turismo de Portugal tem o limite de 2,5 milhGes

de euros, salvo no caso dos projetos desenvolvidos em cooperacdo entre

empresas ou em resultado de processos de concentracdo de empresas, em

gue esse limite é de 3,5 milhGes de euros.

Estrutura de

Financiamento

Prazos da operacao

Taxas de juro

criacdo de novos empreendimentos hoteleiros e hotéis rurais.

Sendo uma PME: 50% Turismo de Portugal + 50% Instituicdo de Crédito
Até 12 naos, com um periodo de caréncia até 4 anos, para projetos de

Turismo de Portugal - Euribor a 6 meses (acrescida de um spread de 2 p.p.

no caso de projetos de criagdo de novos empreendimentos turisticos)

Instituicdo de Crédito - A que resultar da analise concreta da situacao.
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No caso dos projetos de empreendedorismo pode ser atribuido um prémio de desempenho por
parte do Turismo de Portugal, que se traduz na devolucédo a empresa do montante de juros por
esta liquidados relativamente a parte do financiamento da responsabilidade do Turismo de
Portugal, cumpridas que sejam as metas propostas pela empresa ao nivel do EBITDA para toda

a operacao de financiamento.
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7. Analise da viabilidade econdmica e financeira

Analisar a viabilidade deste investimento significa aferir sobre a capacidade que 0 mesmo tem
em gerar a remuneracao adequada do capital investido. Para responder a esta questdo conclui-
se numa primeira fase sobre a decisdo econdmica, seguida da decisdo de financiamento

(estrutura e fontes de financiamento) e por fim é aferida a viabilidade global.

Todos estes passos serdo apresentados nos subcapitulos seguintes:

7.1 Avaliacdo Economica

Na avaliacdo econdmica pretende-se analisar a viabilidade econdmica/operacional do
investimento, assumindo o pressuposto de que s6 existem capitais proprios. Para a decisdo da
viabilidade econdémica foram identificados todos os cash flows gerados por este investimento,
tendo em conta o risco operacional, seguidamente foi calculado o custo dos capitais proprios,
ou seja, a remuneracdo adequada para o investidor e por fim aplicaram-se as metodologias de

avaliacdo do projeto (VAL, TIR e payback period).

7.1.1 Céalculo dos Cash Flows

Os principais pressupostos assumidos/ notas explicativas para os célculos apresentados serao
apresentados seguidamente e por capitulos no anexo Il1 — Viabilidade Econémica e Financeira.

7.1.1.1 Vendas

Para a projecao de vendas partiu-se do nimero médio de pessoas a pernoitar no Concelho (63
pessoas — dados oficiais), assumindo que corresponde a 37 quartos ocupados, cerca de metade
sera para este hotel. Sendo a capacidade do hotel de 45 quartos esta a assumir-se uma ocupagéo
de 50%, ou seja proxima de 22 quartos. Na linha previsional ja relatada em capitulo anterior
(evolugédo ascendente do turismo em Portugal, com aumento das dormidas e das taxas de
ocupacado), ultrapassado o ano de implementacdo, fazendo fé a publicidade positiva, com a
familiarizacdo do nome, e acreditando no retorno do investimento em publicidade, prevé-se
um aumento de 15% nas vendas de alojamento no ano seguinte (65% de ocupagéo), estagnando
nos 70% até ao fim de vida do projeto (2025), atingindo claramente a lideranga do alojamento

na cidade, em termos médios anuais. Recorde-se que este sera o Unico hotel na cidade e o Gnico
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desta tipologia de 3 estrelas no Concelho e por isso as projecdes animadoras (recorde-se qua a
taxa de ocupacdo média em Portugal no ano de 2013 foi de 42,6% e no Alentejo de 27,9%).
Espera-se também que com a dinamizagdo que a propria Camara Municipal tem imprimido ao
Concelho, nomeadamente no turismo de negdcio, atividades culturais e desportivas, 0 niUmero

médio de pernoitas venha a aumentar.

Por outro lado partiu-se do principio/ tendéncia verificada, que a maioria dos quartos vendidos
serdo ocupados por 2 clientes (85%), ou seja, 85% dos clientes ocupardo duas camas o que da
uma densidade de ocupacdo anual dos quartos de 1,30, a partir de 2017. Este nUmero podera
indicar ainda um aumento de vendas nos outros servicos do hotel. Nesta rubrica foram ainda
consideradas as vendas geradas pelo booking.com, que de acordo com as condic¢des de
utilizacdo do servigo corresponde a 15% do preco de venda ao cliente. Considerou-se ainda
que as vendas por este canal ttm um peso de 10% nas vendas totais de quartos, de acordo com
0s nameros recolhidos relativamente aos estabelecimentos da zona que utilizam este servigo e
uma vez que boa parte do negdcio é do cliente de negdcios que praticamente ndo utiliza este

canal.

Para calcular o valor médio do prego dos quartos, foi ponderada a projecdo de venda de cada
uma das tipologias (standard, deluxe e suite), incluiu-se ainda o preco de venda da cama extra.
Uma vez que o preco apresentado inclui pequeno-almoco (para 2 pessoas), foi retirado o preco
de 5€ em 15% dos casos (percentagem de utilizagdo do quarto apenas por uma pessoa). Foi
apurado o valor médio de 45€ (valor sem IVA), acrescido da taxa de inflacdo anual de 2%,
aplicada em cada ano de vida do projeto.

Um indicador de rentabilidade muito utilizado na hotelaria é o RevPar (Revenue per available
room), que consiste no racio entre a receita que geram 0s quartos ocupados e os quartos
existentes, num determinado periodo de tempo, neste caso num ano. Para o presente projeto, o
RevPar apurado, situa-se nos 23€, no primeiro ano de atividade (2015), em linha com a média
jarelatada para esta zona (igualmente 23€). No entanto este indicador vai aumentando ao longo
do tempo de vida do projeto devido as projecdes de subida das taxas de ocupacao e inflagéo,
para chegar aos 38 € no ano de 2025. Este aumento vai ao encontro de um dos desafios neste

setor que é precisamente aumentar a rentabilidade do negdcio.
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Relativamente as vendas de salas optou-se por um cenario mais conservador, com 1,64% de
taxa de ocupacao inicial, uma vez que, apesar de ndo existir concorréncia direta deste tipo de
servigo e de existir uma procura de salas na cidade, ndo existem dados concretos sobre esta
necessidade. Para metade destas situacdes assumiu-se necessidade de dormida. De referir o
proveito gerado pelo aluguer da loja, apurado pela procura que existe de espacos desta
dimenséo e pelo preco praticado na zona (cerca de 30€/m2). Também aqui foi op¢do um cenario
mais conservador e efetuou-se o calculo a 20€/m2, considerando a dimenséo do espaco (valor

final elevado) e jogando com as regalias obtidas por um cenario de longevidade.

Por fim, e em terceiro lugar em termos de vendas, temos o food & beverage, que € constituido
pelos proveitos das pequenas refeigdes e bar. Apesar do conceito core do hotel ser bed &
breakfast, as pequenas refei¢des ou snacks podem ser consideradas uma mais-valia pelo cliente
de negdcio e criar a necessidade no cliente de lazer. Para contabilizar o valor desta rubrica
assumiram-se valores de consumo para clientes representativos, com diferentes perfis de
consumo e apurou-se um valor médio gasto por cliente. Os proveitos gerados pelas parcerias
estabelecidas com operadores da regido ndo foram considerados para os célculos de vendas,
pois € um modelo de negdcio que ainda se desconhece e considerou-se melhor jogar pelo

seguro, o que vier € lucro.

Na tabela seguinte sdo apresentados os resultados de vendas (sem IVA), pelas diferentes fontes

de rendimento (alojamento, salas, food & beverage, e aluguer de loja).

Tabela 9 - Vendas totais (em milhares de euros)

2014

0

0 374.783 498.132 545.272 555.561 565.849 577.715 586.425 596.713 607.001 618.981 627.578
Salas 0 3.202 4898 6.656 6.781 6907 7.033 7158 7284 7409 7535 7.660

0

0

Alojamento

Food & Beverage 30.081 40.067 44.032 44.862 45.693 46.649 47355 48.186 49.016 49.981 50.678
Aluguer loja 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000

TOTAL DE VENDAS (€) | 0 [ 468.066 | 603.097 [ 655.960] 667.204 | 678.449 | 691.397700.938 ] 712.183 | 723.427 | 736.497 | 745.916 |

Pela anélise da tabela constata-se que as vendas de alojamento séo as que mais contribuem para
as vendas totais do hotel com um peso muito significativo. (média de 83% ao longo da vida do

projeto).
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7.1.1.2 Investimentos em ativos fixos e depreciacoes

Os investimentos em ativos fixos totalizam cerca de um milhdo e meio de euros e admitiu-se
que no final da sua vida util, com excecdo do terreno e da obra do edificio, serdo readquiridos
pelo mesmo custo, aplicado o fator acumulado da inflacdo.

As amortizacGes foram efetuadas pelo método das quotas constantes, dividindo o valor de

aquisicdo pelo nimero de anos de vida util. 1° Terreno e edificio ndo foram depreciados.

7.1.1.3 Custos de Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas (CMVMC) e Fornecimentos

e Servicos Externos (FSE)

Assumiu-se que os custos com mercadorias vendidas e matérias consumidas (CMVMC)
comecgam a ocorrer apenas na abertura do hotel e que os gastos com fornecimentos e servicos

externos (FSE) se iniciam no ano do investimento.

A metodologia utilizada para calcular estes valores define uma percentagem de custos ligada
as vendas, que varia consoante o tipo de produto (produtos complementares ao alojamento,
bebidas, eletricidade, entre outras). Esta percentagem é baseada em valores médios e foi
apurada junto de outros players do negécio e Associacdo da Hotelaria de Portugal. Desta forma
0 impacto do aumento ou diminuicdo das vendas verifica-se diretamente no impacto dos custos,

tornando mais simples as projecdes e a propria analise de sensibilidade.

7.1.1.4 Gastos com pessoal

Para o apuramento do valor dos ordenados foi consultado o valor médio praticado na regido
(cerca de 900 euros, de acordo com os dados da PORDATA) e foram consultados alguns
estudos salariais do Haygroup e da Mercer para esta industria. Os valores dos estagios foram
consultados no DL 66/2011. Anualmente foi considerado o aumento de 1% acrescido do valor
da inflacdo (exceto estagiarios). Foi ainda considerado o valor da seguranca social suportado
pela empresa (23,75%). Para o calculo do IRS foi assumida a média dos ordenados
apresentados e a estrutura de uma familia tipica da regido constituida por 2 adultos e um filho
(dados do censos 2011). A tabela com os gastos com pessoal podera ser consultada no anexo

Il — Gastos com pessoal.

10 Consultado no DL 25/ 2009 de 14 de Setembro
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7.1.1.5 Fundo de Maneio (Working Capital)

De acordo com a tabela que se encontra no anexo Il — Fundo de Maneio, verifica-se que o
fundo de maneio sera positivo no ano de 2014 (ano do investimento), ano em que existirdo
valores a receber do Estado, mas em que ndo existem ainda recursos financeiros de exploracao.
A partir do ano de 2015, existirdo sempre recursos financeiros de explora¢do superiores as
necessidades, permitindo financiar parte da atividade Foram assumidos os seguintes prazos de

recebimento/ pagamento:

e Prazo médio de pagamento a fornecedores — 60 dias

e Prazo médio de pagamento a seguranca social, prazo médio de pagamento de IRS e

prazo médio de pagamento de IVA — 30 dias

e Prazo médio de recebimento de IVA — 90 dias.

Assumiu-se a inexisténcia de stocks e o pagamento imediato por parte do cliente.
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7.1.1.6 Demonstracdo de Resultados

Tabela 10 - Demonstracao de Resultados

2014 | 2015 2023 | 2024
RENDIMENTOS

Vendas 468.066 603.097 655.960 667.204 678.449 691.397 700.938 712183 723.427 736.497 745.916
TOTAL DE RENDIMENTOS n 468.066 | 603.097 | 655.960 | 667.204 | 678.449 | 691.397 | 700.938 | 712.183 | 723.427 | 736.497 | 745.916
GASTOS

Custos das mercadorias

vendidas e das matérias 0 43249 72574 84438 89.179 92485 96.047 99.341 102764 106.311 110.142 113.658

consumidas (CMVMC)

Fomecimentos e ervicos 15300 140.925 172406 187.062 192.808 198.821 205.220 210922 217.100 223.365 230.161 236.149

externos (FSE)

Gastos com pessoal 0 141850 145991 150.247 150505 159.146 163.796 173520 178.602 178.602 183.836 189.228

RESULTADO ANTES DE

DEPRECIAGOES, GASTOS

DE FINANCIAMENTO E -15.300 | 142.033 | 212.125| 234.214 | 234.622 | 227.998 | 226.334 | 217.155| 213.716 | 215.150 | 212.357 | 206.881
IMPOSTOS (EBITDA)

Depreciag0es de activos fixos
(ARE)

0 19.395 19.395 19.395 19.525 19577 20.330 20.460 20.660 21.912 22.042 22.819

RESULTADO ANTES DE
GASTOS DE
-15.300 | 122.638 | 192.730 | 214.818 | 215.097 | 208.421 | 206.003 | 196.694 | 193.056 | 193.238 | 190.314 | 184.062
FINANCIAMENTO E
IMPOSTOS (EBIT)

ISR 0 24.688 44.328 49.408 49.472 47.937 47.381 45240 44403 44.445 43772 42334
Resultado liquido EBIT (1-t)  -15.300 97.950 148.402 165.410 165.624 160.484 158.623 151.455 148.653 148.793 146.542 141.728

Prejuizos a reportar 15.300 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
11

Da analise da tabela verifica-se que os resultados liquidos serdo positivos a partir do primeiro
ano de atividade (2015), uma vez que ja existem rendimentos que cobrem os gastos e que geram
lucro. Importa salientar o0 ano de 2018, cujo resultado liquido € o mais elevado (cerca de
165.624 €) e em que 0s gastos representam 65% dos rendimentos brutos, originando uma
margem de lucro de 35%. Em média, para os anos de vida do projeto existird uma margem de
lucro de 32%.

1 os prejuizos fiscais gerados em exercicios iniciados em ou ap6s de 1 de janeiro de 2014 podem ser reportados
por um periodo de 12 anos. Desde 1 de janeiro de 2014, a deducgdo de prejuizos fiscais, incluindo os prejuizos
fiscais apurados antes de 1 de janeiro de 2014, encontra-se limitada a 70% do lucro tributavel apurado no exercicio
em que seja realizada a deducéo.
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7.1.1.7 Cash flow
Tabela 11 - Mapa de cash flow

2018

2019
-_------_-““

Recursos Financeiros
Meios Libertos do projeto (cashflow

-15.300 117.345 167.797 184.805 185.150 180.061 178.953 171.915 169.313 170.705 168.584 164.547
operacional)

Desinvestimento em fundo de maneio 76.767 11908 5124 2.191 4.648 1.756 6.681 5.468
Valor Residual CAPEX 1.470.692
TOTAL DOS RECURSOS

Necessidades Financeiras

Investimento em capital fixo 1.585.406 0 0 6. 890 2. 808 41415 7. 280 11.400 72.616 7.670  46.620 0
Investimento em fundo de maneio 36.787 0 829 0 2.649 0 1.213

Valor Residual WC

TOTAL DAS NECESSIDADES
FINANCEIRAS 1.622.194 ““ 6.890 2.808 | 42.244 | 7.280 | 11.400 | 75.265 | 7.670 | 47.833 | 73.064

O mapa de cash flow apresentado em cima reflete os investimentos em capital fixo, os
investimentos/ desinvestimentos em working capital (fundo de maneio) e o cash flow
operacional (meios libertos do projeto). Recorde-se que o cash flow operacional considera
apenas 0s proveitos e custos operacionais, livre de investimentos em capital fixo e resultados
de financiamentos. O resultado do cash flow operacional pode ser consultado na Demonstracao
de Resultados e como se verifica é negativo no primeiro ano (ndo existem proveitos) e

permanentemente positivo nos anos seguintes.

De volta ao mapa do cash flow, verifica-se que o cash flow liquido do projeto, que resulta da
diferenca entre os fluxos financeiros de entrada e de saida, se apresenta negativo no primeiro
ano, dado que é o ano em que ocorrem todos os investimentos em capital fixo e, hd também
investimento em fundo de maneio, sem que existam vendas. Nos anos seguintes este valor ja
se apresenta positivo. Pode ainda verificar-se que apesar do cash flow liquido se manter
positivo ao longo dos anos, apresenta algumas oscilac@es de valor decorrentes da necessidade
de reinvestimento em ativos fixos. Importa fazer uma referéncia especial ao valor residual do
CAPEX (1.470.692€), que coincide com o valor liquido contabilistico (valor de aquisicdo —
valor das amortizagcbes acumuladas), ou seja, sem ocorréncia de mais-valias. No caso
especifico do terreno e da construgio considerou-se o valor do investimento. E certo que poder-
se-ia aqui considerar o valor do negdcio em 2025, que poderia ser mais elevado que o simples
valor contabilistico dos seus ativos fixos, mas dado o cenério de instabilidade da economia e
das préprias projecdes de crescimento optou-se por um cenario mais conservador. Nao obstante
a decisdo conservadora foram pesquisadas metodologias para chegar a esse mesmo valor do
negocio. Uma das metodologias mais utilizadas é o método PMQV que multiplica o prego

médio por quarto vendido, pelo nimero de quartos, por mil, originando um valor residual de
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2.474000€ (sensivelmente mais um milhdo do que no cenario conservador) Este valor sera
utilizado mais a frente no capitulo da analise de sensibilidade para dimensionar o impacto da

decisdo tomada, em termos de viabilidade do projeto.

7.1.2 Custo dos capitais proprios (equity)

A remuneracdo dos capitais préoprios (associada ao risco deste investimento) foi obtida
utilizando o modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model) (1), onde o prémio de risco total é

fungdo do B e do prémio do risco do mercado (rm-rf), sendo a sua equacao:
ru = rf + Bu(rm-rf) (1)
Assim foi aplicado o referido modelo de acordo com 0s seguintes pressupostos:

e Pu (0,76)— medida de risco econémico ou operacional*?

e Taxa de juro sem risco (rf) (1,43%) taxa de juro das Obrigagdes do Tesouro a 10 anos
da Alemanha'®. Foi utilizada esta taxa e nio a taxa das obrigacbes do Tesouro
Portuguesas, uma vez que, a divida soberana ndo pode ser considerada um activo sem

risco.

e Prémio de risco do mercado, associado a Portugal (rm-rf) — (8,0%4).
Aplicando os respetivos valores na formula enunciada:
ru=1,43% + 0,76*8,0%
ru=7,51%

Foi esta a taxa que se utilizou para atualizar os fluxos gerados pelo projeto.

2Foi consultada a 11 de Junho de 2014 em http://people.stern.nyu.edu/adamodar/, com a referéncia a Europa para
a industria “hotel” e dados relativos a 5 de Janeiro de 2014

13 Esta taxa foi consultada a 11 de Junho de 2014 em http://www.tradingeconomics.com/bonds.

14 Esta taxa foi consultada a 11 de Junho de 2014 em http://people.stern.nyu.edu/adamodar/
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7.1.3 Metodologias de avaliacdo da decisdo economica do investimento: Valor Atual
Liquido (VAL), Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) e Payback Period (PP)

Ao presente projeto foram aplicadas as seguintes metodologias:

e Valor Atual Liquido (VAL), designado em Inglés por Net Present Value (NPV), que

atualiza os valores dos cash flows gerados ao longo do projeto.

e Taxa Interna de Rendibilidade (TIR), designado em Inglés por Internal Rate of Return
(IRR), que determina a taxa de desconto que torna o VAL nulo, isto €, a taxa maxima a

que o investidor pode remunerar 0s capitais investidos.

e Discounted Payback Period que representa 0 tempo necessario para recuperar o

investimento inicial, ou seja, para igualar o VAL a zero.

Aplicada a referida taxa de atualizacdo aos cash flows do projeto, obtém-se um VAL superior
a0, de 198.339 € e uma TIR de 9,3% (superior a taxa de atualiza¢éo). Deste modo conclui-se
que o0 projeto é economicamente viavel, com um excedente de 198.339 €, que corresponde ao
valor remanescente depois de recuperar o investimento e remunerar os capitais a taxa de 7,51%

(partindo do principio que o projeto é financiado unicamente por capitais proprios).

Finalmente, foi apurado que o investimento é recuperado no 11° ano de vida do projeto. No
final do ano dez, o VAL ainda é negativo (-508.482€), no entanto no final do ano onze o VAL
é de 198.339 €. Mais concretamente o projeto levara 10,7 anos a ser recuperado que embora
inferior ao tempo de vida util do projeto, revela que é o valor residual que é determinante na

sua viabilidade, por ser refletido exatamente neste tltimo ano.

7.2 Estrutura de capital e custo médio ponderado do capital (CMPC)
O valor total deste projeto é de cerca de um milh&o e seiscentos mil euros (1.622.194€), sendo

40% do valor (648.877€) financiado por capitais proprios e o restante por capitais alheios
(973.316¢€).
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Tabela 12 - Resumo das condig¢des de financiamento do projeto

Proporgao (.d 0 Condigdes programa Aplicagdo 6_10 Montante
capital alheio) presente projeto
Turismo de Juros correspondentes a 0,303%+0,02%= 486,658 €
Portugal (50%) Euribor a 6 meses + 2 pp 0,323 ’
Instituicéo Taxa de juro que resultar da Euribor+spread=

L - L 486.658 €
Bancaria (50%) analise concreta da situagdo 7,55%

Taxa Euribor a 6 meses consultada a 8 de Julho de 2014.

Para o calculo do spread foi efetuada uma consulta a 4 instituices de crédito aderentes ao

programa do Turismo de Portugal, e apurada a sua média, tendo sido obtido o valor de 7,25%.

Os prazos de reembolso da divida sdo até 12 anos, com um periodo de caréncia até 4 anos.
Depois de elaborados os mapas de servico da divida, foi efetuado o calculo do custo médio do
capital alheio, liquido de impostos (RD (1-t)). Ponderando o custo efetivo do empréstimo do
Turismo de Portugal e o custo do empréstimo da Institui¢do de Crédito, liquido de imposto, foi

apurado o valor de 3,21%.

O resumo dos dados do empréstimo e os mapas do financiamento encontram-se no anexo il

no capitulo do Financiamento.

Importa ainda acrescentar que de acordo com as condi¢cdes do programa do Turismo de
Portugal, como ja enunciado no capitulo do financiamento, poderéa ser reavido o valor dos juros

suportados por esta entidade, caso se verifique o valor € de 6.333€.

Como o projeto tem divida, para além do risco econdmico, foi calculado também o risco
financeiro que decorre dessa divida. O custo dos capitais proprios vai portanto aumentar. Para

isso foi utilizado novamente o modelo CAPM (2), incorporando agora também o risco total

(BL ou BE):
RL = RF + BL(RM — RF)

)

O célculo do BL (2) ou BE foi calculado a partir do Bu, pela seguinte expressao, em que se

assume o pressuposto de que o risco associado a divida é nulo (BD=0):

BL = Bu [1+(1—t)§] 3)

BL = 1,64
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Que aplicando a expressdo do CAPM, traduz o novo custo dos capitais proprios:
RE =14,53

7.3 Weighted Average Cost of Capital (WACC)

Definida a estrutura de financiamento e calculado o custo dos capitais proprios e dos capitais
alheios, foi apurado o CMPC ou em inglés (WACC — Weighted Average Cost of Capital) (4),

atraves da seguinte equacéo.

D
E+D

WACC =re * +rd*(1—1t)=*

E
E+D
(4)

WACC = 5,83%, inferior aos 7,51%, valor do custo dos capitais proprios quando o projecto é

financiado sem divida (ru)

7.4 Avaliacao econdmica e financeira

Para aferir sobre a decisdo global do investimento, conjuga-se a decisdo econémica com a
decisdo de financiamento, percebendo qual o impacto da introducdo de capitais alheios no
presente investimento. Tendo a taxa WACC, foram atualizados os cash flows do projeto a

referida taxa:

VAL (wacc) = 416.781€

TIR =9,3%

Dado que 0 VAL >0e a TIR > WACC, conclui-se que o projeto ¢é financeiramente viavel.

Com a introducéo de capitais alheios o payback é agora de 10,5 anos (menos dois meses).

7.5 Analise de sensibilidade e construcéo de cenarios
Como referido, para a elaboracdo da viabilidade econdémica foram utilizados valores

previsionais, que pese embora tenham um fundamento, tém sempre associado um grau de

incerteza.
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Com vista a diminuicdo deste risco, foi efetuada uma analise de sensibilidade, a algumas

variaveis, que pode ser consultada na tabela seguinte:

Tabela 13 - Analise de sensibilidade

- . VAL (ru) VAL WACC (mil €) TIR (%)
Analise de Sensibilidade 198.339 € 416.781 € 9.30%
A
(0]
Investimento 1.622.194 +10% 37.721 € 255.882€ -160.899€ -38,6% 7,8% -1,50%
T -10% 356.076 €  573.968 € 157.187 € 37,7% 11,0% 1,70%

+10% (anos

-, . Valorapresentado alternados) 369.637€ 602711 € 185.930 € 44,6%  10,9% 1,55%
Taxa de ocupacdo média

para cada ano -10% (anos

alternados)  27.042€ 230.851€ -185.930€ -446%  7,8%  -16%
. +10% 491.005€ 736353€ 319572€  767% 119%  2,61%

Vendas Tot 6.682.195 : : :
endas Totas 0% - 94417€  97.209€ -319.572€ -167%  6,6%  -2,7%
Rendibilidade do ativo L45% 2% 130.368€ 383200€ - 33.581€ -81%  93%  0,0%
sem risco (rf) ’ 0,5% 313427€ 468213€  51432€  123%  93%  0,0%
Prémio de risco de 5.0% 10% 28.114€ 243257€ -173.524€  416%  93%  0,0%
mercado (rm-rf) ’ 6% 394712€ 613.735€ 196953€  47,3%  93%  0,0%
Estrutura de T 10% 636282€ 219.501€ 527% 930%  0,00%

. [ A : , :
financiamento 40% Equity +10% NA  5)5990€ -190.791€ -458% 930%  0,00%
Valor residual VR=VLC  método PMQV 546.623€ 830.851€ 414.070€ 993% 1179%  2,49%

Da anélise da tabela apresentada, conclui-se que as variaveis com mais impacto na viabilidade

do projeto séo as vendas e o valor residual.

No caso das vendas foi considerada uma variacdo positiva e negativa de 10%, em anos
intercalados. No caso de existirem menos 10% de vendas que o projetado o projeto torna-se
economicamente invidvel (VAL — 96.417€), embora financeiramente continue a ser viavel de
acordo com o VAL (VAL 97.209€) e com a TIR (6,6% > WACC). Por outro lado se partirmos
de uma projecdo mais optimista (+10% de vendas em anos alternados), verifica-se que o VAL
sobe 77% e a TIR sobe 2,61%.

Relativamente ao valor residual (VR), verifica-se que este demonstra ser determinante para a
viabilidade do projeto, tal como ja referido anteriormente e partindo do principio que VLC =
VR. Contudo, se utilizarmos uma das metodologias possiveis para a determinacao do valor do
negocio que é o método PMQV (preco médio por quarto vendido*n°quartos*1000), o Valor
Residual aumenta consideravelmente e obtém-se um aumento do VAL muito préximo dos
100%).

Uma nota especial para a variavel estrutura de financiamento, onde se verifica que quando se

aumenta a divida (-10 % equity) o custo da divida se mantém (custo do capital alheio) e o
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WACC diminui para 4,38% (wacc era 5,83%). Serd interessante equacionar adoptar esta
estrutura de financiamento uma vez que minimiza o custo de capital e maximiza o valor do

investimento.

Partindo das variaveis apresentadas como mais relevantes (vendas e valor residual), foi criado
um cenario positivo, onde foi projetado o aumento de 5% das vendas em todos 0s anos do
projeto (justificado também pelas projecbes conservadoras iniciais) e para além disso
cosiderou-se 0 método PMQV para o valor residual do capex. Este cenario positivo resulta num
VAL de 693.001 mil € e num VAL (WACC) de 990.637 mil € e uma TIR 12,94%. O payback

continua proximo dos 10 anos.

Relativamente ao cenario negativo considerou-se uma diminuicdo anual de 5% nas vendas
totais e o prémio de risco de mercado (dada a instabilidade econémica de Portugal) no valor de
9%. A alteracdo destas varidveis toranaram o projeto economicamente inviavel (VAL = -
30.623€), embora financeiramente se mantenha a sua viabilidade (VAL ao WACC de
172.961€).

Verifica-se que, apesar do cenario negativo, o projeto continua a ser globalmente viavel e dado
que este projeto ndo sera financiado exclusivamente por capitais proprios, continua a ser um

bom indicador.

Por outro lado, a ser verificado o cenario positivo, verifica-se que este projeto tem potencial

podendo vir a tornar-se um negdcio com uma retorno apetecivel.
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8. Conclusao

O principal objetivo do presente trabalho consiste em apurar a viabilidade econémica e

financeira do investimento numa unidade hoteleira em Ponte de Sor.

Fica claro que apesar da conjuntura econémica ndo ser favoravel, nomeadamente ao nivel
previsional, o setor do turismo tem sido e ira continuar a ser uma aposta para a recuperacao
econOmica do pais e as proje¢des do setor sdo animadoras — “Portugal esta na moda”. Por outro
lado concluiu-se positivamente sobre a procura de dormidas nesta cidade para esta tipologia,
tanto para o segmento de lazer, com estadias de curta duracdo, como para o segmento de
negocios, além disso espacos para reunifes ou eventos sdo igualmente procurados e nao
existem. Percebe-se também que o préprio Concelho se esta a desenvolver em varias areas e
que isso exige mais camas. Além do mais, os hotéis continuam a ser o tipo de alojamento mais
procurado e como a crise trouxe consumidores mais contidos e racionais na hora de gastar, a
tipologia de 3 estrelas € muito procurada pela relacdo qualidade-preco. Nesse sentido, o hotel
da Ponte tem uma vantagem competitiva inegavel — € o Unico desta tipologia no Concelho e
inevitavelmente estamos perante uma estratégia de diferenciacdo, uma vez que neste momento

nédo existe nenhuma oferta parecida na regiao.

Com esta tese foi ainda possivel efetuar todo um levantamento de informacao fundamental para
a concretizacao da estratégia de marketing e operacional, percebendo de que forma este projeto

se deve posicionar e diferenciar.

Séo identificados como fatores criticos de sucesso a qualidade/ conforto, a localizacédo e o preco,
mas para além disso, e de acordo com orientacdes estratégicas do setor, a qualidade do servico

e a exceléncia ambiental sdo drivers de sucesso considerados na construcéo do projeto.

A sistematizacdo de toda a informacéo aqui relatada permitiu desenvolver novas metodologias
de trabalho e criar um conhecimento aprofundado do setor, do negocio, do cliente e das

caracteristicas/ potencial da regido que deverdo ser constantemente revisitadas.

Finalmente concretizar o objetivo inicial, o projeto € globalmente vidvel com um VAL de
416.781 €, uma TIR de 9,3% e um paybak de 10,5 anos. Como varidveis mais pertinentes para
a a sua viabilidade temos as vendas e o valor residual do negocio. A rubrica com maior impacto

nas vendas totais é o alojamento, embora possa ser efetuada uma clara melhoria nas vendas de
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salas. Importa aqui referir que dada a instabilidade econdémica, as projecbes foram
conscientemente conservadoras, ficando a nota de uma forte probabilidade de cenarios mais

positivos.

Sendo um dos propositos atrair investidores e apoios, fica demonstrada a sua capacidade de

gerar cash flows atrativos e o seu potencial de crescimento.

Para concluir importa referir os grandes desafios que estardo na mira de atuacdo da equipa de
gestdo, como seja, 0 aumento da rentabilidade (em linha com um dos desafios preconizados
para o setor), é determinante tornar o negdcio mais rentavel, o que significa conseguir uma
maior taxa de ocupacao do que a projetada e consolidar uma imagem no mercado por forma a
poder aumentar 0s precos praticados sem que tenha impacto no nimero de clientes. Para além
disso é importante ir reeiventando os servicos disponbilizados que constituam novas fontes de
retorno; de igual forma é importante conhecer cada vez mais os clientes e as suas necessidades,
de forma a poder antecipa-las e vender novos produtos e/ou servicos que os clientes valorizam,
mantendo um ritmo aceitavel de captacdo de novas pessoas a cidade. Por outro lado ha que
manter o capital humano motivado e conseguir desenvolver uma cultura de exceléncia, pouco
fomentada no mercado de trabalho da regido e por fim “alimentar” a atratividade pelos fatores
diferenciadores e pela relagdo que se estabelece com o cliente — existindo esta lacuna de
alojamento na cidade, existem poucas barreiras a entrada e rapidamente poderdo aparecer

NOVOoSs concorrentes.
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Anexo | — Analise da concorréncia

Nome

R. As Canarias

R. Rei das Bifanas
R. Casa das Iscas

CS Hotel do Lago
Monte Novo
Herdade do Chamusquinho

Herdade da Sanguilheira
Monte da Tilia

Monte da Varzea - Salteiros

Monte Portugal

Casa de Defesa

Monte do Javali

Tabela 1 — Analise da Concorréncia

Tipologia

Residencial
Residencial
Residencial

Hotel 5*
Hotel 5*
Turismo Rural

Turismo Rural
Turismo Rural

Turismo Rural

Turismo Rural

Turismo Rural

Turismo Rural

Parque de Campismo - Orbitur Campismo

Capacidade (n°
quartos e/ou
apartamentos)
9 quartos

8 quartos
6 quartos
90 quartos + 6 suites

6 Villas p/ 4 a 6 px e
4 quartos

4 Ap p/4a6px

5casas p/ 18 a 26 px 10 Km (Logomel)

4 Ap

6 quartos

10 quartos
7 quartos

41 bungalows +
espaco de campismo

Localizagéo
(distancia ao centro Preco
da cidade)
1,0Km 35€ (2 px)
Centro 25€ (2px) s/ peq.
Almogo
Centro 30€ (2px)
25 Km (Barragem de a partir de 80€
Montargil)
25 Km (Barragemde  165€ (prego
Montargil) médio)
38 Km(Forosdo T2 - 100€/dia, T3
Mocho) - 150€/dia
60€/4px s/ Peq.
Almogo
5 Km 100€’ ([_)I'GQO
médio)
30 Km (Farinha 100€ (preco
Branca) médio)
14 Km (Galveias) -
38 Km (Foros do 1 0.0€ (Prégo
médio) minimo 8
Mocho) .
noites

21 Km (Barragemde
Montargil)
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Anexo Il — Implementacao do projeto

Localizacao

o7 ~aPonjeareas
y

Bayona
Vian@ do
Gl -
Braga
: -*%g,. g 1 — Hotel Monte Novo
24577 1 Vila Real 5
Poro i~ | Ponte de Sor
R s
I 2 — Hotel do Lago
Ovarel ' Visel Ddo
Aveiro. < .Lafoes A A
o ©—(Guarda 3 — Residencial Casa das Iscas
mbra - covoj'h”
ey ’ =m 4 — Residencial Rei das Bifanas
Rombal . - :
| e Caslel%
Portugal - : 5 — Residencial As Canérias
Caldas da %
Rainha "™ gantarem o
Tonessledras‘ 6 — Hotel da Ponte
£y
a v,
Lisbon 3
o OF gy
Cascais Montijo - .Evgva
a4 "o
Setubal .\

Ly At iy
W ¥F0R0S DE |
& DOMINGAOKS )
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Nas imagens seguintes é possivel ver o local exacto onde se localizaria o Hotel da Ponte, junto
a zona ribeirinha de Ponte de Sor, um dos locais mais bonitos da cidade e que atrai cada vez

mais pessoas. O local situa-se a entrada da Estrada da Barroqueira, no cruzamento com a Av.

Marginal.

6 — Hotel da Ponte
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Anexo I11;: Analise da viabilidade econdmica e financeira

3.1. Pressupostos gerais:

e O hotel entra em funcionamento no dia 1 de Janeiro de 2015.

e Os valores foram calculados a precos correntes, considerando uma taxa de inflacao de
2% (aplicada a todos os anos considerados)

e A taxa de imposto sobre lucros é de 23% (ano de 2014) mas considerada para todos 0s
anos do projeto.

e As taxas de contribuicédo para efeitos de Seguranca Social, suportadas pelo trabalhador
e pela entidade patronal, foram obtidas através do Cédigo dos Regimes Contributivos
do Sistema Previdencial de Seguranca Social

e Os custos de formacdo dos trabalhadores foram considerados no Fornecimento de
Servicos Externos.

e A taxa de IRS considerada teve em conta a tendéncia recolhida no Concelho onde em
média cada familia é constituida por 2 adultos casados, ativos e um menor e de acordo
com a média dos ordenados brutos (1010€) dos colaboradores para o ano de 2015, sendo
apurado o valor de por 12,5%, de acordo com as tabelas de IRS para o0 ano de 2014,
consultadas no Portal das Financas

http://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio contribuinte/tabela ret doclib/

e Deacordo com areunido realizada com a Camara Municipal de Ponte de Sor, o presente
investimento esta isento do pagamento de impostos municipais IMI (Imposto Municipal
sobre Imdveis) e taxas de derrama.

e O terreno onde sera construido o hotel pertence a Camara Municipal de Ponte de Sor e
terd um custo simbolico e 5€/m2, uma vez que ird beneficiar o emprego e negocio da
cidade.

e A taxareduzida, intermedia e normal do IVA foram consultadas no dia 11 de margo de

2014 no site da pwc - http://www.pwc.pt/pt/quia-fiscal/2014/iva/taxas.jhtml

e O prazo médio de recebimento de clientes é 0, uma vez que todas as vendas serdo
realizadas a pronto pagamento

e O prazo médio de pagamento a fornecedores € de 60 dias, de pagamento a seguranca
social é de 30 dias, bem como de pagamento do IVA e de recebimento do IVA, de 90

dias.
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e Foi assumida a inexisténcia de stocks

Tabela 2 - Pressupostos Macroeconémicos
Ano 0|l 1] 23] 4|56 7|89 ]10]1

Taxa de inflagio 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Factor acumulado de inflamacdo 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14 1,16 1,18 1,20 1,22

3.2. - Vendas

Tabela 3 - Vendas de Alojamento

N° de quartos disponiveis 0 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Ne° de quartos disponiveis/ ano 0 16.425 16.470 16425  16.425 16425 16470 16425 16425 16.425 16.470 16.425
Taxa de ocupagdo de quarto 50% 65% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
N° de quartos vendidos/ ano 0 8.213 10.706 11.498 11.498 11.498 11.529 11498  11.498 11.498 11.529 11.498
N° de camas disponiveis 0 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90
N° de camas disponiveis/ ano 0 32850 32940  32.850  32.850 32850 32940 32.850 32.850 32.850 32.940 32.850
% de clientes numa cama 0% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
% de clientes em 2 camas 0% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Taxa de ocupagdo de cama 0% 46% 60% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%
NO clientes/ ano 0 15.193 19.805 21.270 21.270 21.270 21.329 21.270 21270 21.270 21.329 21.270
Ne clientes/ dia 0 42 54 58 58 58 58 58 58 58 58 58
Densidade de ocupagéo/ ano 0,00 0,93 1,20 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30
Prego médio de alojamento oo 46 47 47 48 49 50 51 52 53 54 55
RevPar (Revenue per available room) 0 23 30 33 34 34 35 36 36 37 38 38

TOTAL VENDAS ALOJAMENTO

NP de salas disponiveis 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Ne de salas disponiveis/ ano 0 730 732 730 730 730 732 730 730 730 732 730
Taxa de ocupacao 0,00% 1,64% 2,46% 3,29% 3,29% 3,29% 328%  329% 329% 329% 328%  3,29%
N° de salas (dias) ocupados/ ano 0 12 18 24 24 24 24 24 24 24 24 24
Duragéo média do evento (dias) 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
N° de eventos/ ano 0 6 9 12 12 12 12 12 12 12 12 12
N° médio de participantes/ evento 0 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
N° de participantes/ ano 0 60 90 120 120 120 120 120 120 120 120 120
N° dormidas vendidas/ ano S0 30 45 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Sub-total aluguer salas 0 1.958 2.995 4.070 4.147 4.224 4.301 4.378 4.454 4.531 4608  4.685
Sub-total dormidas eventos 0 1.244 1.902 2.585 2.634 2.683 2.732 2.780 2.829 2.878 2.927 2.976
TOTAL DE VENDAS DE SALAS 0

Nota: Considerou-se que em metade dos casos ocorrem dormidas
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Tabela 5 - Vendas de Food & Beverage (comidas e bebidas) das salas

Coffee breaks

% partcipantes - 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

n° de participantes - 42 63 84 84 84 84 84 84 84 84 84

Preco/ pessoa (€) - 4,08 4,16 4,24 4,32 4,40 4,48 4,56 4,64 4,72 4,80 4,88
fsuptotal | - [ 171 [ 262 | 356 | 363 [ 370 | 376 [ 383 | 300 | 396 [ 403 | 410 |

Catering para reunides

% partcipantes - 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35%

n° de participantes - 21 315 42 42 42 42 42 42 42 42 42

Preco/ pessoa (€) - 12,24 12,48 12,72 12,96 13,20 13,44 13,68 13,92 14,16 14,40 14,64
Sub-total —

Tabela 6 - Vendas de Food & Beverage (comidas e bebidas)

Lo [ 1+ [ 2 | 3 [ 4 | 5 [ 6 [ 7 | 8 | o |

Room service
% clientes - 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Ne clientes/ ano - 2278,97 2970,7763 3190,56 3190,5563 3190,556 3199,298 3190,556 3190,556 3190,56 3199,3 3190,56
Faturagio média/ cliente (€) - 4,74 4,83 4,92 5,01 511 5,20 5,29 5,39 5,48 5,57 5,66
fsuptotal | - [10793 [ 14345 | 15702 | 15008 | 16205 | 16636 | 16887 | 17183 | 17480 | 17825 | 18072 |
Mini-bar
% clientes - 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Ne clientes/ ano - 2278,97 2970,7763 3190,56 3190,5563 3190,556 3199,298 3190,556 3190,556 3190,56 3199,3 3190,56
Faturacio média/ cliente (€) - 3,16 3,22 3,29 3,35 3,41 3,47 3,53 3,60 3,66 3,72 3,78
suptotal | - | 7206 [ 9578 | 10484 | 10682 | 10880 | 11108 [ 11275 | 11473 | 11671 | 11901 | 12067 |
Bar
Bebidas
% clientes - 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%

N clientes/ ano - 1215 45 1584,414 1701,63 1701,63 1701,63 1706,292 1701,63 1701,63 1701,63 1706,29 1701,63
Faturagiio média/ cliente (€) 3,02 3,07 3,13 3,19 3,25 3,31 3,36 3,42 3,48 3,54
subtora T e T 7o o3y | sga0 | saz8 | o4z | 5o26 | 5724 | 5623 | 593 | 6020 |

Bar
Refeicbes Ligeiras
% clientes - 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Ne clientes/ ano - 1519,31 1980,5175 2127,04 2127,0375 2127,038 2132,865 2127,038 2127,038 2127,04 2132,87 2127,04
Faturac¢iio média/ cliente (€) - 5,30 541 5,51 5,62 572 5,82 5,93 6,03 6,14 6,24 6,34
_

TOTAL VENDAS BAR (€)

TOTAL VENDAS F&B (c/ ¢ s/ salas) (€) J 50.678

Tabela 7 - Vendas Totais (periodo do projeto)

Alojamento 6.154.010
Salas 72.523
Food & Beverage 496.600
Aluguer loja 660.000

TOTAL DE VEND

3.3. Gastos com pessoal

Tabela 8 — Taxas aplicadas

Taxa de seguranca Social (trabalhador) 11,00%
Taxa de Seguranca Social (entidade patronal) 23,75%
Taxa meédia de retengdo de IRS (trabalhador) 12,5%
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Tabela 9 - Gastos com pessoal

Ano

Salério Total  Salario . Salario .
~ . Seguranga Social Total dos Seguranga Social Total dos
Departamentos/ Funcées Bruto  Seguranga Social dos Bruto Bruto
(23,75%) custos (23,75%) custos
Mensal custos  Mensal Mensal
Diretor do hotel 0 0 0 2500,0 593,8 3093,8 2575,0 611,6 3186,6
Recepcionista 0 0 0 2400,0 570,0 2970,0 2472,0 587,1 3059,1
Empregada de Quartos/ Limpeza 0 0 0 1650,0 391,9 2041,9 1699,5 403,6 2103,1
Cozinheiro 0 0 0 800,0 190,0 990,0 824,0 195,7 1019,7
Empregado de mesa/ barman 0 0 0 600,0 1425 7425 618,0 146,8 764,8
Total Mensal | o | o | o [ 79500 1888,1 9838,1 | 81885 1944,8 101333
Total Anual | o | o [ o J1113000 26433,8 137733,8 | 114639,0 27226,8 141865,8
Outros Departamentos/ Funcdes Valor Comparticipagdo Total Valor Comparticipacdo Total Valor Comparticipagdo Total
estado estado estado
Estagiario (recepgao, restaurante,
0 0 4125,1 0,0 4125,1 41251 0,0 4125,1

cozinha) - anual

Total de Gastos Anual _n 141858,9 145990,9

Tabela 9 - Gastos com pessoal (cont.)

Ano

Salario . Salario . Salario .
. Seguranca Social Total dos Seguranga Social Total dos Seguranga Social Total dos
TR 50 [RLT 50 23 B (23,75%) custos Sl (23,75%) custos iz (23,75%) custos
Mensal Mensal Mensal
Diretor do hotel 2652,3 629,9 3282,2 27318 648,8 3380,6 2813,8 668,3 3482,0
Recepcionista 2546,2 604,7 3150,9 2622,5 622,9 32454 2701,2 641,5 3342,8
Empregada de Quartos/ Limpeza 1750,5 4157 2166,2 1803,0 428,2 22312 1857,1 4411 2298,1
Cozinheiro 848,7 201,6 1050,3 874,2 207,6 1081,8 900,4 2138 1114,3
Empregado de mesa/ barman 636,5 151,2 787,7 655,6 155,7 811,3 675,3 160,4 835,7
Total Mensal
Total Anual 121620,5 28884,9 150505,4 | 125269,1 297514 1550205
Outros Departamentos/ Funcoes Valor s Total Valor CRTETEpER Total Valor CONEEgEEE Total
estado estado estado
Estagiario (recepcéo, restaurante,
4125,1 0,0 4125,1 41251 0,0 0,0 4125,1 0,0 4125,1

cozinha) - anual

Total de Gastos Anual 150246,9 150505,4

Tabela 9 - Gastos com pessoal (cont.)

Ano

Salario . Salario . Salario .
~ Seguranga Social Total dos Seguranca Social Total dos Seguranga Social Total dos
Departamentos/ Funcdes Bruto (23,75%) custos Bruto (23,75%) custos Bruto (23,75%) custos
Mensal Mensal Mensal
Diretor do hotel 2898,2 688,3 3586,5  2985,1 709,0 3694,1 30747 730,2 3804,9
Recepcionista 2782,3 660,8 3443,0  2865,7 680,6 3546,3  2951,7 701,0 3652,7
Empregada de Quartos/ Limpeza 1912,8 454,3 2367,1  1970,2 467,9 2438,1  2029,3 482,0 2511,2
Cozinheiro 927,4 220,3 1147,7 955,2 226,9 1182,1 983,9 233,7 1217,6
Empregado de mesa/ barman 695,6 165,2 860,8 716,4 170,2 886,6 737,9 175,3 913,2
Total Mensal
Total Anual 132898,0 31563,3 164461,3 | 136885,0 32510,2 169395,1
Outros Departamentos/ Funcdes Valor CREIIEREE Total Valor CREIIEREE Total Valor CRETEEEEE Total
estado estado estado
Estagiério (recepcdo, restaurante,
4125,1 0,0 4125,1 4125,1 0,0 4125,1 4125,1 0,0 4125,1

cozinha) - anual

Total de Gastos Anual 163796,3 168586,4 173520,3
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Tabela 9 - Gastos com pessoal (cont.)

Ano

Salario Salario Salario

Seguranga Social Total dos Seguranga Social Total dos Seguranga Social Total dos

(DRI AR/ U OB B (23,75%) e L (23,75%) o | DU (23,75%) custos
Mensal Mensal Mensal
Diretor do hotel 3166,9 752,1 3919,1 3261,9 74,7 4036,6 3359,8 798,0 4157,7
Recepcionista 3040,2 722,1 3762,3 31315 743,7 3875,2 3225,4 766,0 3991,4
Empregada de Quartos/ Limpeza 2090,2 496,4 2586,6 2152,9 511,3 2664,2 22175 526,6 2744,1
Cozinheiro 1013,4 240,7 1254,1 1043,8 2479 1291,7 1075,1 255,3 1330,5
Empregado de mesa/ barman 760,1 180,5 940,6 782,9 185,9 968,8 806,3 191,5 997,9
Total Mensal 13221,6
Total Anual 1495779 356247 | 18510256
Outros Departamentos/ Funcdes Valor Comparticipagdo Total Valor Comparticipagdo Total Valor Comparticipagdo Total
estado estado estado
Estagiario (recepgao, restaurante,
4125,1 0,0 4125,1 4125,1 0,0 4125,1 4125,1 0,0 4125,1

cozinha) - anual

Total de Gastos Anual
3.4. Ativos Fixos

Tabela 10 — Taxas de depreciacao

ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS

Terrenos e Recursos Naturais

Terreno 0,00%
Edificios e outras construcoes
Obras de construgdo do edificio 0%
Equipamento basico
Artigos de decoragdo 12,50%
Mobiliario 12,50%
Colchoaria e cobertores 20,00%
Roupas brancas e atoalhados 33,33%
Lougas e objetos de vidro 33,33%
Talheres 25,00%
Magquinas e utinsilios de cozinha 14,29%
Computadores 25,00%
Impressoras 20,00%
Ferrametas e outros utinsilios 10,00%
Equipamento de transporte
Veiculos ligeiros de mercadorias 20,00%
Equipamento administrativo
Mobilidrio de escritdrio 10,00%
Artigos de decoragdo de escritorio 10,00%
Computadores 25,00%
Impressoras 20,00%
Telefones e telemdveis 25,00%
Programas de computador 33,33%
Projetos de arquitetura e de especialidades 0,00%
Alvaras e licencas 0,00%
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Tabela 11 — Depreciag6es dos ativos fixos tangiveis e intangiveis

Terrenos e Recursos Naturais

Terreno 35.000 - - - - - - - - - - - - 35.000
Sub-total 35.000 - - - - - - - - - - - 35.000
Edificios e outras construcdes
Obras de construgéo do edificio 1.369.375 - - - - - - - - - - - - 1.369.375
Sub-total 1.369.375 - - - - - - - - - - - - 1.369.375

Equipamento basico

- " 10.000 1.250 1.250 1.250 1.250 1.250 1.250 1.250 1.250 1.450 1.450 1.450 1.450 5.800 5.800
Artigos de decoracéo

11.600
N 50.000 6.250 6250 6.250 6.250 6.250 6.250 6.250 6.250 7.250 7.250 7.250  7.250  29.000 29.000
Mobiliério 58.000
. 22.500 4500 4500 4500 4500 4500 4950 4950 4950 4950 4950 5400 5400 10.800 16.200
Colchoaria e cobertores
24.750 27.000
Roupas brancas e atoalhados 3.500 1.167 1.167 1.167 1.237 1.237 1.237 1.307 1.307 1.307 1.377 1.377 1.377 4.130 0
P 3.710 3.920 4130
Loucas e objetos de vidro 1.500 500 500 500 530 530 530 560 560 560 590 590 590 1.770 0
cas & ool 1590 1.680 1770
1.000 250 250 250 250 270 270 270 270 290 290 290 290 1.160 0
Talheres 1160
PE. Lo . 10.000 1.429 1.429 1.429 1.429 1.429 1.429 1.429 1.629 1.629 1.629 1.629 1629 " 8143 7 3257
Méquinas e utinsilios de cozinha 11.400
800 200 200 200 200 216 216 216 216 232 232 232 232 928 0
Computadores 028
75 15 15 15 15 15 17 17 17 17 17 18 18 36 54
Impressoras
83 90
A 500 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 60 60 120 480
Ferrametas e outros utinsflios 600
Sub-total 99.875 15610 15610 15.610 15.710 15746 16.198 16.298 16.498 17.734 17.834 18295 18.295 61.887 54.791

Equipamento de transporte

. . 15.000 3.000 3.000 3000 3.000 3.000 3300 3300 3300 3300 3300 3.600 3.600 7.200 10.800
Veiculos ligeiros de transporte

16.500 18.000
Sub-total 15.000 3.000 3.000 3000 3.000 3.000 3300 3300 3300 3300 3300 3.600 3.600 7.200 10.800

Equipamento administrativo

o . 600 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 72 72 144 576
Mobiliério de escritério 720
Atigos de decorago de escritorio 100 10 10 10 10 10 10 10 10 10 112[]0 12 12 24 96
600 150 150 150 150 162 162 162 162 174 174 174 174 7 696 0
Computadores
648 696
75 15 15 15 15 15 17 17 17 17 17 18 18 % 54
Impressoras
83 90

Telefones e teleméveis 200 50 50 50 251?6 54 54 54 25342 58 58 58 58 232 0

Sub-total 1575

285 285 285 285 301 303 303 303 319 319 334 334 1132 726
Total de depreciagdes de Activos Fixos Tangive - 18.895 | 18.895 | 18.895 | 18.995 | 19.047 | 19.800 20.100 | 21.352 | 21.452 | 22.229 | 22.229 | 70.219 .470.692

ACTIVOS FIXOS INTANGIVEIS

Programas de computador 1.500 500 500 500 530 530 530 560 560 560 590 590 590 1.770 0
1.590 1.680 1.770

Projetos de arquitetura e de especialidades 41,081 - - - - - - - - - - - - - -

Alvarés e licencas 22.000 - - - - - _ _ . _ R B R ; ;

Total de depreciacdes de Activos Fixos Intangiveis (0] ‘ 500 ‘ 500 ‘ 500 ‘ 530 ‘ 530 ‘ 530 ‘ 560 ‘ 560 ‘ 560 ‘ 590 ‘ 590 ‘ 590 ‘ 1.770‘

TOTAL DE DEPRECIAGOES (ARE) -

20.330 | 20.460 | 20.660 | 21.912 | 22.042 | 22.819 | 22.819 | 71.989 | 1.470.692

3.5 — Custo das mercadorias vendidas e matérias consumidas (CMVMC)

Tabela 12 - CMVMC
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3.6 Custo de Fornecimentos e Servigos Externos (FSE)

Tabela 13 - FSE

Servigos especializados

Trabalhos especializados
Auditoria e contabilidade 0 3060 3.120 3.180 3240 3300 3.360 3420 3480 3540 3600 3.660
Formagéo 1500  1.020 936 954 972 990 1.008 1.026 1.044 1.062 1080  1.098
Publicidade e desevolvimento de site 1800 2040 2080 2120 2160 2200 2240 2280 2320 2360 2400 2.440
Booking 0 6.915 9.191 10.060 10.250 10.440 10.659 10.820 11.009 11.199 11420 11.579
Vigilancia e seguranca 0 21420 21.840 22260 22.680 23.100 23520 23.940 24.360 24.780 25.200 25.620
Conservagao e reparacao (3%) 0 14.323 18.817 20.860 21.617 22389 23.231 23.972 24.784 25609 26514 27.301
Sub-total 3.300 48778 55.983 59.434 60.920 62.419 64.018 65458 66.997 68550 70.214 71.697
Materiais
Ferramentas e utinsilios de desgate rapido 0 153 156 159 162 165 168 171 174 177 180 183
Material de escritorio 0 918 936 954 972 990 1.008 1.026 1.044 1.062 1080  1.098
Sub-total 0 1071  1.092 1113 1134 1155 1176 1197 1.218 1239 1260 1.281
Energia |
Electricidade e combustiveis (7%) 0 33420 43905 48.672 50441 52241 54.206 55935 57.829 59.755 61.866 63.701
Agua (7%) 0 33420 43905 48.672 50441 52241 54206 55935 57.829 59.755 61.866 63.701
Sub-total 0 66.840 87.811 97.344 100.881 104.481 108.411 111.870 115.658 119.510 123.731 127.402
Servicos diversos |
Comunicacdo 0 2.448 2.496 2.544 2.592 2.640 2.688 2.736 2.784 2.832 2.880 2.928
Seguros 12.000 9.549 12544 13906 14.412 14.926 15487 15981 16.523 17.073 17.676 18.200
Limpeza e higiene 0 12.240 12480 12720 12960 13.200 13.440 13.680 13.920 14.160 14.400 14.640
Sub-total 12.000 24237 27520 29.170 29.964 30.766 31.615 32397 33.227 34.065 34.956 35.768
[TOTALDEFSE |  [15300]140.925172.406 | 187.062| 192.898 | 18.821 | 205.220 | 210.922 | 217.100 | 223365 | 230.161 | 236.149|

'S:QIE_DO SulPIRA Yol NS SR l0l 8 n“ 28.890 | 35.343 | 38.348 | 39.544 | 40.758 | 42.070 | 43.239 | 44 45.790 | 47.183 | 48411
TOTAL SALDO DIVIDA
FORNECEDORES -“ 36.530 | 48.165 | 53.265 | 55.299 | 57.097 | 59.038 | 60.789 | 62.661 | 64.571 | 66.642 | 68.490

IVA 23%
% de vendas booking 10%
Fee cobrado pelo booking 15%
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Tabela 14 — Custos do estado

Salario Bruto Anual (14 meses) 0 0 111.300 114.639 118.078  121.621 125.269 129.027 132.898 136.885 140.992 145221 149.578
SEGURANGCA SOCIAL

Retencéo (trabalhador) 11% 0 12.243 12610 12.989 13378 13.780 14.193 14.619 15.057 15509 15.974 16.454
Retencéo (entidade patronal) 24% 0 26.434  27.227 28.044 28.885 29.751 30.644 31563 32510 33.485 34.490 35.525

TOTAL DE SEGURANGA SOCIAL (A PAGAR) 38.677 39.837 41.032 42263 43531 44837 46.182 47.568 48.995 50.464 51.978

SALDO DE SEGURANCA SOCIAL) valor emdivida a
3112 2.763 2.846 2931 3.109 3.203 3.299 | 3.398 00 3.605 3.713

IRS

Retenc&o (trabalhador) 13% 0 13913 14.330 14.760 15.203 15.659 16.128 16.612 17.111 17.624 18.153 18.697
[SALDOEMDIVIDADEIRS | 30 [ 0 [ 994 | 1024 [ 1054 [ 1086 | 1.118 [ 1152 | 1.187 | 1.222 | 1250 | 1.7 [ 1336 |
IVA LIQUIDADO i

Vendas de alojamento 6% 0 22.487 29.888 32.716 33.334 33951 34663 35186 35803 36420 37.139 37.655

Vendas de salas 23% 0 737 1.126 1.531 1.560 1.589 1.617 1.646 1.675 1.704  1.733 1.762

Vendas de F&B 6% 0 1.805 2.404 2.642 2.692 2.742 2.799 2.841 2891 2.941 2.999 3.041
[TOTALDEIVALIQUIDADO | | 0 [25028 33418 [ 36.889 [ 37.585 | 38.281 [ 39.079 | 39.673 | 40.369 | 41.065 | 41871 [ 42.457 |
IVA DEDUTIVEL

Activos fixos
Construcdo do edificio 6% 82.163 - - - - - - - - - -
Restantes activos fixos 23% 49.687 1674 2622 16.702 1764 10.723

TOTAL DE IVA DEDUTIVEL ATIVOS FIXOS - 131.850 n“ 1.585 - 9.525 | 1.674 | 2.622 | 16.702 | 1.764 | 10.723 n

Mercadorias vendidas e matérias consumidas

. L 23% 0 8.868  12.032 13.456 13.969 14.491 15.063 15.564 16.115 16.675 17.292 17.825
Produtos complementares ao alojamento e auditérios
Snacks (mini-bar), bebidas ndo alcoolicas e alcoolicas 23% 0 760 1.030 1.149 1193 1238 1287 1329 1376 1424 1477 1523
(room service, bar, restaurante e mini bar)
Vinhos 13% 0 116 154 168 171 175 178 181 184 187 191 194
Acessorios desportivos 23%

TOTAL DE IVA DEDUTIVEL CMVMC -“ 9.858 | 13.336 14.896 15.457 | 16.030 | 16.657 | 17.205 | 17.809 | 18.422 | 19.098 | 19.681

Fomecimentos e servicos externos

Servigos especializados 23% 3300 11219 12876 13670 14011 14356 14724 15055 15409 15767 16149 16.490
Materiais 23% 0o 246 251 256 261 266 270 275 280 285 290 295
Electricidade, combustiveis, agua 6% 0 4010 5269 581 6053 6269 6505 6712 6940 7171 7424  7.644
Senvigos Diversos 23% 12000 3378 3444 3511 3577 3643 3709 3776 3842 3908 3974 4041

[ TOTAL DE IVADEDUTIVELFSE | [15300] 18854 ] 21.840 | 23277 | 23.902 | 24.534 | 25.200 | 25.818 | 26.471 | 27.130 | 27.837 | 28.470 |

[TOTALDEIVADEDUTIVEL | [147.150 28.712 | 35.176 | 39.757 | 40.005 | 50.089 | 43.540 | 45.646 | 60.981 | 47.317 | 57.658 | 48.151 |

TOTAL DE IVA A PAGAR/ A RECEBER -147.150| -3.684 | -1.758 -2.868 -2.420 (-11.808 | -4.461 | -5.973 | -20.612 | -6.252 | -15.787 | -5.694

SALDO EM DIVIDA DE IVA A PAGAR 307 | 147 -239 -202 372 | -498 -521 -474

SALDO EM DIVIDA A RECEBER 36.787 2.952 5.153 3.947
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3.7. Working Capital

Tabela 15 — Mapa de working capital

Necessidades financeiras
de exploragéo
Estado (IVA a receber) 36.787 0 0 0 0 2.952 0 0 5.153 0 3.947 0

TOTAL DE

NECESSIDADES

FINANCEIRAS DE 36.787 2.952 5.153 3.947
EXPLORACAO (1)

Recursos Finaceiros
Fornecedores de

. - 36.530 48.165 53.265 55.299 57.097 59.038 60.789 62.661 64571 66.642 68.490
mercadorias e materiais

Estado (seguranca social) 2763 2846 2931 3.019 3109 3203 3299 3398 3500 3.605 3.713
Estado (IRS) 994 1.024 1054 1086 1 118 1152 1187 1. 222 1259 1. 297 1.336

Estado (IVA a pagar) -307 -147 -239 -202 -372 -498 -521 -474

TOTAL DOS RECURSOS 39.980 | 51.887 | 57.011 | 59.202 | 61.325 | 63.021 | 64.777 | 67.280 | 68.809 | 71.543 | 73.064
FINANCEIROS (2)

NECESSIDADES EM

FUNDO DE MANEIO 36.787 | -39.980 | -51.887 | -57.011 | -59.202 | -58.373 | -63.021 | -64.777 | -62.127 | -68.809 | -67.596 | -73.064
(WORKING CAPITAL)

INVESTIMENTO EM
FUNDO DE MANEIO (A 36.787 | -76.767 | -11.908 | -5.124 | -2.191 829 -4.648 | -1.756 | 2.649 | -6.681 | 1.213 | -5.468
WORKING CAPITAL)

3.8. Financiamento

Pressupostos para o calculo do financiamento

Montante do investimento 1.622.194
Equity 40%
Debt 60%
Turismo de Portugal 50%

Empréstimo a Médio/ Longo prazo 50%
Necessidades de financiamento 973.316
Disponibilidade dos acionistas 648.877
Montante do emprétimo TP 486.658
Montante do emprétimo a médio/ longo prazo 486.658
Taxa de impostos sobre lucros 23%
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Dados do empréstimo — Turismo de Portugal

Montante

Construcdo do edificio
Equipamento

Taxa de juro

Prazo maximo / periodos
Periodo de caréncia de capital
Periodos a considerar para o capital
Prestacéo (capital)
Reembolso do capital
Imposto de selo

ISAC

486.658
35%
45%

0,32%
12

4

8
60832,26
anual

4%
0,50%

Mapa do servico da divida — Turismo de Portugal

Anos 1 2 3 4

5 6 7 8 9 10 11 12

Capital em divida 486.658 486.658 486.658 486.658 486.658 425.826 364.994 304.161 243.329 182.497 121.665 60.832
Prestagéo 1.572 1572 1.572 1.572 62.404 62.208 62.011 61.815 61.618 61.422 61.225 61.029
Capital 0 0 0 0 60.832 60.832 60.832 60.832 60.832 60.832 60.832 60.832
Juro 1.572 1.572 1.572 1.572 1.572 1.375 1.179 982 786 589 393 196
Imposto selo s/ juro 63 63 63 63 63 55 47 39 31 24 16 8
Beneficio fiscal s/ 376 376 376 376 376 329 282 235 188 141 94 47
ISAC (pago a cabeca) 2433

ISAC (custo anual) 203

1SAC (beneficio fiscal 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47

484.225

Custo efectivo anual TP _0,30%

-1.212 -1.212 -1.212

Dados do empréstimo bancario

Montante do empréstimo

Taxa de juro (nominal)

Duracéo do contrato (anos)

Periodo de caréncia de capital (anos)
Periodos a considerar para o capital
Prestacdo (capital) (contante)
Reembolso do capital

Imposto de selo sobre juro

ISAC

-1.212

-62.044 -61.887 -61.730 -61.572 -61.415 -61.258 -61.100 -60.943

486.658
7,55%

12

4

8
60832,26
anual
4,00%
0,5%
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Mapa do servico da divida — Banca

Anos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Capital em divida 486.658 486.658 486.658 486.658 486.658 425.826 364.994 304.161 243.329 182.497 121.665 60.832
Prestacéo 36.757 36.757 36.757 36.757 97.590 92.995 88.400 83.806 79.211 74.616 70.022 65.427
Capital 0 0 0 0 60.832 60.832 60.832 60.832 60.832 60.832 60.832 60.832
Juro 36.757 36.757 36.757 36.757 36.757 32.163 27.568 22.973 18.379 13.784 9.189 4.595
Imposto selo s/ juro 1.470 1.470 1.470 1.470 1.470 1.287 1.103 919 735 551 368 184
Beneficio fiscal s/ 8.792 8.792 8.792 8.792 8.792 7.693 6.594 5.495 4.396 3.297 2.198 1.099
ISAC (pago & cabeca) 2433
ISAC (custo anual) 203
ISAC (beneficio fiscal) 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47

Out-flow

484.225 -29.389  -29.389 -29.389 -29.389 -90.221 -86.541 -82.862 -79.183 -75.503 -71.824 -68.144 -64.465

Custo efectivo anual Banca 6,11%

Anexo IV — Calculos Auxiliares

Fim de Preco % de Pre¢o médio

Semana semana médio  vendas ponde rado
Standard 40,7 44,7 42,7 70% 29,9
Deluxe 44,7 48,8 46,7 27% 12 6
Surte 48,8 56,9 52,8 3%
——-—

Camas extra 6,1 10% 0, 6
Preco total de alojamento (inclui pequeno almogo) 45 44,7
Pequeno almogo 4,5 100% 4,5

Pre¢o sem pequeno almoco (situagdo em que s
vem uma pessoa desconta-se este valor (15%)
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