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Resumo

O plano de negdcio PG Wellness Hotel avancado nesta tese responde a uma necessidade

social da populagdo sénior portuguesa.

Este projecto foca-se no desenvolvimento de um modelo de exploragdo hoteleira orientado
para 0 segmento senior que fomenta a promoc¢do da saude e bem-estar, sucesso na velhice e

qualidade de vida.

Este produto apresenta uma viabilidade econémica e financeira com elevada taxa interna de
rentabilidade e valor actual liquido positivo mesmo em circunstancias de agravamento dos custos

dos factores.

JEL Classification System:

J11 — Demographic Trends and Forecast; M13 - New Firms; Startups

Palavras-chave: Sucesso na velhice; Populagdo sénior; Plano de negécios; Hotel,
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Abstract

PG Wellness Hotel business plan responds to social need of the Portuguese senior
population not yet fulfilled.

This project focuses on the development of a hotel exploration model oriented that
promotes health and wellness, successful aging and life quality.

This product presents an economic and financial viability with a high internal return rate

and a positive net present value (NPV) even under higher input costs.

Keywords: Successful aging; Business plan; Senior population; Hotel
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1 Sumario executivo

Portugal tem imensas potencialidades para o turismo devido as suas caracteristicas
geogréficas e climéticas naturais, & disponibilidade e qualidade das suas infra-estruturas e

servigcos bem como, pela diversificacdo de produtos oferecidos.

Considerando a demografia, em Portugal e na Europa, a importancia do turismo na
economia portuguesa, a sua evolucdo no mundo e a desadequada e insuficiente resposta as
necessidades da populacdo sénior, demonstra-se a viabilidade econémica e financeira de uma

empresa, neste sector de actividade, vocacionada para este segmento etario.

No capitulo 2 faz-se uma andlise a evolucdo demografica evidenciando o peso relativo da
populacdo sénior nas sociedades, na economia e nas estruturas familiares. Seguidamente efectua-
se 0 enquadramento deste segmento etdrio e estudam-se 0s conceitos nucleares do projecto,
designadamente, o sucesso na velhice, a percepcao de salde e bem-estar e a qualidade de vida e

as solucdes sociais disponiveis para as suas necessidades especificas.

Destes estudos, surge entdo a ideia integradora do projecto que se preconiza e para o qual
se apresenta um plano de negocios. A ideia base consiste em oferecer uma resposta inovadora,
reinventando o papel das residéncias assistidas em novos lugares de lazer e conforto, combinando

a atraccdo do turismo sénior com a mudanca de residéncia.

O PG Wellness Hotel serd uma estrutura residencial de cariz hoteleiro, direccionado em
especial para o segmento sénior, com uma elevada envolvente de servigos de contexto,
designadamente, um centro de salde e bem-estar, um restaurante e um club house, pretendendo
com a longa permanéncia dos clientes, apresentar-se como uma alternativa para quem procura
uma residéncia em comunidade e ainda para aqueles que desejam hospedar-se em periodos

curtos, seja em férias ou em negocios.

No capitulo 3 apresenta-se 0 plano de negdcios suportado na andlise do mercado e no
diagnostico do sector e dos concorrentes. Define-se assim, a estratégia de marketing e de
localizagdo, sem descurar o modelo organizativo e 0s recursos humanos, concluindo com a

avaliacdo da viabilidade econdmica e financeira.
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A realizacdo deste projecto exige um investimento de € 2.578.500,00, destinado a
aquisicdo do terreno e a reabilitagdo e construcdo de edificios, a aquisicdo de mobiliéario e
equipamentos especificos e demais despesas iniciais de constituicdo da sociedade.

O plano de negocio, elaborado de acordo com os pressupostos explicitados, permite

concluir pela viabilidade do projecto, com uma taxa interna de rentabilidade de 22,59% e um
valor actual liquido de € 4.743.213,00.

No final regista-se a bibliografia e anexa-se um conjunto de elementos que serviram de

suporte ou detalham o trabalho apresentado.
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2 Enguadramento do negécio

2.1  Demografia e envelhecimento populacional

O aumento da longevidade e dos varios aspectos que lhe estdo inerentes fazem do
fenomeno envelhecimento uma questdo de estudo e merecedora de reflexdo profunda. E um

processo sem paralelo na historia da humanidade.

Durante muito tempo, considerou-se que a "explosdo demogréafica da terceira idade" era
uma consequéncia directa e Gnica do aumento da esperanca de vida, no entanto esta hip6tese nao
foi confirmada, porque sabe-se hoje, que o principal factor responsavel por este fenémeno é o
declinio da natalidade (Nazareth, 1996).

De acordo com dados da Organizacao das Nacdes Unidas (ONU, 2009), o envelhecimento

da populacéo é generalizado e afecta praticamente todos os paises do mundo.

No mesmo estudo é referido, que até ao ano 2050, prevé-se um aumento do numero de
idosos nos paises desenvolvidos, onde a populacdo com mais de 65 anos podera aumentar 9%,
representando, cerca de 22% da populacdo mundial. Actualmente existem mais de 700 milhGes
de pessoas idosas, sendo previsivel que o seu nimero ultrapasse os 2 mil milhées em 2050, o que

superara pela primeira vez o nimero de crianc¢as a escala mundial.

Esta realidade sem precedentes, que teve inicio nas sociedades desenvolvidas do século
XX e, mais recentemente nos paises em desenvolvimento, esta a transformar as sociedades, com
consequéncias em todos os seus sectores. A mudanca da estrutura etaria, associada ao
envelhecimento da populagédo, tem um profundo impacto sobre uma ampla gama de processos

econémicos, sociais e politicos.

Tomando como base a definicdo da Organizacdo Mundial de Saide (OMS), o idoso é
“uma pessoa com mais de 65 anos, independente do sexo ou do estado de salde aplicavel”.
Contudo, face aos avangos da medicina, a promocao da salde e a adopcgéo de estilos de vida
salutares, verifica-se um nimero crescente de pessoas activas e saudaveis no extremo jovem do
espectro do envelhecimento, o que leva a necessidade de definir agrupamentos etarios mais

definitivos.
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O estudo destas alteragdes permite compreender a evolugdo demografica, promovendo a
adaptacdo das sociedades ao novo paradigma social. Assim, a compreensdo destes fendbmenos é

indispensavel para as empresas e instituicdes que planeiam novas estratégias de negocio.

Também em Portugal, a situacdo demografica sofreu transformacdes significativas nas

ultimas décadas, com consequéncia sociais consideraveis.

De acordo com o estudo publicado pelo Instituto Nacional de Estatistica, o crescimento da
populacéo residente em Portugal nos primeiros anos do século XXI, tem sido caracterizado por
uma diminuicdo do saldo natural, que € negativo desde 2007 e que resulta da reducdo da

natalidade e dos saldos migratorios positivos (Carrilho, Patricio, 2008).

As alteracfes na estrutura etaria da populacdo portuguesa resultam de varios factores,
designadamente, a reducdo das taxas de natalidade, fertilidade e mortalidade, a melhor cobertura
das necessidades sociais e de salde, a melhoria das condi¢Ges de vida e 0 consequente aumento

da esperanca de vida (Fernandes, 1997).

Assim sendo, o envelhecimento demografico, definido pelo aumento da proporcao das
pessoas idosas na populacdo total tem vindo a aumentar, em detrimento da populacdo jovem e da

populacdo em idade activa.

As implicacBes deste fendmeno podem ser analisadas em duas dimensdes: pela base da
piramide, com consequéncias no longo prazo, reflectidas nas geragdes activas futuras e no
dinamismo do mercado de trabalho e pelo topo da piramide, no curto prazo, dependendo a sua

intensidade da maior ou menor longevidade da populacdo (Nazareth, 1996).

Este autor acrescenta que, para além da dinamica das inter-relacfes entre mortalidade e
natalidade, ndo podemos ignorar o conceito de "nicho ecoldégico humano™. O homem é um ser
dotado de uma grande mobilidade e as migracGes, ao serem selectivas, produzem

necessariamente impactos estruturais importantes.

O fendémeno do envelhecimento resulta entdo da transicdo demografica, que é
normalmente aceite como a passagem de um modelo demogréafico de fecundidade e mortalidade
elevados para um modelo em que ambos os fendmenos atingem niveis baixos, originando o
estreitamento da base da pirdmide de idades, com reducédo de efectivos populacionais jovens e o

alargamento do topo, com acréscimo de efectivos populacionais idosos.
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Em Portugal, as alteracGes na estrutura demogréfica estdo bem patentes na comparagdo
das pirdmides de idades em 1960 e 2000:
Figura 1 - Piramide etaria populacéo Portuguesa, 1960 - 2000
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Fonte: INE I.P., O Envelhecimento em Portugal, 2002

Analisando a piramide etaria portuguesa, relativamente a populacao residente em 2000,
conclui-se que a piramide apresenta uma configuracao cilindrica, com as bases mais estreitas que
0 centro. Verifica-se portanto, um aumento da proporcéo da populagéo idosa (65 anos ou mais),
na populacdo total, reflectindo o envelhecimento demografico dos ultimos 40 anos.

Como referido anteriormente, este envelhecimento ocorre quando a importancia dos
jovens diminui — o declinio da natalidade e da fecundidade traduz o envelhecimento na base da
piramide; e a importancia dos idosos na sociedade aumenta — 0 aumento da esperanca de vida

tem o seu efeito no topo da piramide etaria (Nazareth, 1996).

Considerando ainda a piramide etaria, concluimos que entre 1960 e 2000 a propor¢do de
jovens (0-14 anos) diminuiu de cerca de 30% para 16%. Segundo a hip6tese média de projeccéao
de populacdo do INE?, a proporcéo de jovens continuara a diminuir, para atingir os 13% do total

da populagdo em 2050. Ao contrario, a propor¢do da populacdo com 65 ou mais anos regista uma

'Fonte: INE I.P., Projeccdes de Populagdo Residente, 2004
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tendéncia crescente, aumentando de 8,0% para 16,4% do total da populacéo, entre 1960 e 2000, e
para 32,0% em 2050, segundo as mesmas projecgOes (INE, 2004).

Em consequéncia das diferentes dindmicas regionais, a distribuicdo da populagédo idosa
ndo € homogénea. Numa reparticdo por NUTS Il e considerando os resultados dos Censos 2001,
verificou-se que o Norte detinha a mais baixa percentagem de idosos no Continente. A maior
importancia relativa de idosos pertencia ao Alentejo, seguido do Algarve e do Centro, deixando
transparecer uma faixa litoral bastante menos envelhecida. As Regides Autonomas dos Acores e

da Madeira pertenciam 0s menores niveis de envelhecimento do pais (INE, 2002).

Figura 2 — Evolugéo da proporcéo da populacdo jovem e idosa em Portugal, 1960-2050

31,8%
29.2%

17,1%

15.6%

13.1%

8,0% s Jovens

|dosos

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Fonte: INE I.P., Um Envelhecimento crescente mas espacialmente desigual, 2007

Entre 1960 e 2001, a populacdo idosa aumentou quase um milhdo de individuos, passando
de 708.570, em 1960, para 1.702.120, em 2001 dos quais 715.073 Homens e 987.047 Mulheres.

Esta analise segundo o género revela que, entre 0 sexo feminino, a proporc¢do de idosas
ultrapassou a de jovens do mesmo sexo em meados da década de 90, enquanto entre os efectivos

do sexo masculino a proporg¢do de jovens ainda se mantém actualmente superior & de idosos.

A taxa média de crescimento anual da populagcdo com 65 e mais anos situou-se nos 2,2%,
entre 1960 e 2001. No entanto, dentro da propria populacdo idosa o ritmo de crescimento ndo é
homogéneo: no mesmo periodo, a populagdo com 85 e mais anos registou uma taxa de 3,5%,
enguanto que ao grupo dos 75 e mais anos correspondeu uma taxa média de crescimento anual de

2,7%; revelando um ritmo de crescimento bastante mais elevado entre a populagdo mais idosa.
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Assiste-se assim, ao fenémeno do envelhecimento da propria populacdo idosa. A
proporcdo da populagdo com 75 e mais anos aumentou de 2,7% para 6,7% do total da populagéo,
entre 1960 e 2000, e a populacdo com 85 e mais aumentou de 0,4% para 1,5%, no mesmo

periodo.

Ainda de acordo com os resultados dos Censos 2001, estima-se que a importéancia relativa
dos mais velhos aumente para 6,9% entre os de 75 e mais anos, mantendo-se nos 1,5% do total da

populacéo entre os idosos com idade superior ou igual a 85 anos.

Podem ser observados outros agrupamentos de idade utilizados normalmente em
comparagOes internacionais. Na Ultima década, a proporcao de individuos com 60 e mais anos
aumentou de 19,2% (1991) para 21,8% (2001), enquanto o grupo dos 80 e mais anos aumentou

de 2,6% da populacdo total para 3,5%, no mesmo periodo.

O indice de envelhecimento? ultrapassou pela primeira vez os 100 individuos em 1999.
Este indicador registou um aumento continuo nos ultimos 40 anos, aumentando de 27 individuos
idosos por cada 100 jovens, em 1960. O ritmo de crescimento da populacédo idosa é quatro vezes

superior ao da populacéo jovem.

Entre 1960 e 2001, a esperanca média de vida aumentou cerca de 11 anos para os homens
e cerca de 13 para as mulheres. Como consequéncia da sobre mortalidade masculina atinge-se o
século XXI com uma diferenca de 7 anos, favoravel as mulheres que podem viver em média 79,4

anos (contra os 72,4 dos homens).

A diferenca entre 0s sexos atenua-se a medida que se avanca na idade, embora a vantagem
do sexo feminino seja constante. Em 2000, estimou-se que 0s homens que atinjam 0s 65 anos

vivam ainda, em média, mais 14,6 anos e as mulheres 18,1.
2.2 A velhice e as relacOes familiares
O enorme desafio que representa o envelhecimento demografico obriga a uma reflexdo

séria sobre questbes com relevancia crescente, como a idade da reforma, os meios de

subsisténcia, a qualidade de vida dos idosos, 0 estatuto dos idosos na sociedade, a solidariedade

2 Indice de envelhecimento é a relacéo existente entre o nimero de idosos e a populagdo jovem. E habitualmente
expresso em nimero de residentes com 65 ou mais anos por 100 residentes com menos de 15 anos.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Idoso
http://pt.wikipedia.org/wiki/Popula%C3%A7%C3%A3o
http://pt.wikipedia.org/wiki/Jovem
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intergeracional, a sustentabilidade dos sistemas de seguranca social e de saude e sobre o proprio
modelo social vigente. Também as estruturas e as dinamicas familiares tornaram-se diferentes,

diminuindo o papel que os idosos desempenham no seio da sua familia.

E indispensavel considerar que os idosos na sociedade actual sdo diferentes dos idosos de
geragdes mais antigas. O envelhecimento ndo tem sido encarado da mesma forma ao longo dos
séculos, com o conceito a sofrer grandes alteracdes na forma como é percebido e apreendido,
apresentando diferencas entre as varias culturas e na evolucdo das comunidades, ndo existindo
consenso quanto ao limiar a partir da qual um individuo se pode classificar no conjunto das

pessoas mais idosas (Mauritti, 2004).

As defini¢Bes institucionais para a velhice, ndo tém sido adaptadas as transformacdes
socio demograficas mais recentes. “A realidade muda e tem-se transformado (...), mas os
limiares mantém-se e as conotagdes que lhe estdo associadas também” (Fernandes, 1997).
Todavia, qualquer limite cronolégico para definir as pessoas idosas € sempre arbitrério e
dificilmente traduzira a dimensédo biol6gica, fisica e psicoldgica da evolucdo do ser humano. A
autonomia e o estado de salde sdo factores relevantes, pois afectam os individuos com a mesma
idade de maneira diferente. Contudo, a demarcacédo é necesséaria para a descricdo comparativa e

internacional do envelhecimento.

A velhice constitui uma etapa normal da existéncia, uma nova fase do ciclo de vida, que
tem inicio com a entrada em inactividade (Bourdelais, 1997; Dubar, 2001; Caradec, 2001,
Fernandes, 1997 e 2001, citado por Mauritti, 2004). A velhice, como categoria social, pode dizer-
se que ficou institucionalmente fechada nas fronteiras de um limiar de idade fixo, cujo acesso €

reforcado pela detencdo de uma penséo de reforma (Fernandes, 2001).

Ao passar a categoria de reformado, o "jovem velho™ encontra as condi¢Ges para adquirir
as propriedades que sdo socialmente imputadas a velhice. Na sociedade contemporanea, muito
estruturada pelo trabalho, é provavel que muitos, por forca da situacdo de inactividade se sintam
esvaziados do estatuto social atribuido a partir do trabalho profissional — a reforma € também
uma forma de excluséo social — e adquiram o estatuto desvalorizado de "reformados” (Mauritti,
2004).
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A familia é o local onde as geraces se encontram e interagem. E o lugar de trocas
afectivas, de solidariedade e é uma fonte inesgotavel de entreajuda, apesar de se encontrar

exposta as perturbacdes sociodemograficas das sociedades modernas.

Nestas sociedades, as elevadas taxas de divércio e o aumento da coabitacdo, a par do
envelhecimento da populagdo, vieram criar as condi¢bes para que tenha surgido uma nova
estrutura de relages familiares com maior peso de imprevisibilidade. Podemos afirmar que estas
perturbagdes “...produzem descontinuidades, incertezas e indefini¢des nas idades da vida e nos

ciclos de vida familiares” (Fernandes, 2001).

Este autor refere que “...estamos perante transformagOes estruturais que, quando
associadas as mudancas de comportamento face a nupcialidade e a familia, conduzem a
configuracdes familiares bem distintas das que encontramos no passado (...) as idades e os ciclos
de vida sofrem perturbacGes que pdem em causa 0 nosso conhecimento construido e a forma

como ele interfere nas estratégias individuais e colectivas face a velhice ¢ ao envelhecimento”.

Observa-se assim, uma diminuicdo de familias de casais com ou sem filhos, um aumento
do nimero de individuos que ao longo do percurso de vida vivem sozinhos, e um aumento das

familias monoparentais e familias recompostas.

Este fendbmeno ndo destruiu o capital de afectividade e de entreajuda, todavia as relacdes
inter-geracionais sao diferentes daquelas que conheciamos nas sociedades contemporaneas,
verificando-se cada vez mais individuos que, quando idosos, sejam votados ao abandono e

deixados no esquecimento e na solidao.

Perceber quem sdo as pessoas que vivem debaixo do mesmo tecto e quais Sa0 0S
principais tipos de grupos domeésticos, constitui uma velha interroga¢do. Uma vez reconhecida a
predominancia da familia nuclear tanto no passado como no presente, a caracterizacdo das
estruturas domésticas classicas cedeu o lugar a caracterizacdo do novo modelo de familia. Os
afectos e a diversidade das interacgdes conjugais, as mudangas profundas no papel da mulher e
do lugar da crianca e 0s processos complexos de recomposicdo familiar, sdo os temas

privilegiados da sociologia da familia contemporanea (Fernandes, 1997).

O panorama portugués distingue-se, nomeadamente, entre os anos 70 e o0s anos 90, por
uma taxa de nupcialidade mais elevada, por uma taxa mais baixa de nascimentos fora do

casamento, indiciando niveis baixos de coabitacdo, e por uma taxa de divércio modesta,
9
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comparada com as da Europa do norte. Nos censos de 1960 e de 1991, o impacto destas
tendéncias demogréficas nas estruturas domésticas, medido por comparacdo entre as estruturas
familiares, revelou-se fraco, sendo possivel observar, em 1991, um padrdo de configuragdes
domésticas pouco modificado e ainda caracterizado por propor¢des baixas de pessoas sos e de
familias monoparentais e proporgdes elevadas de casais (casados) com filhos e de familias
complexas (Almeida e outros, 1998, citado por Wall, 2003). Segundo estes dados, a percentagem
de familias onde ndo residem idosos baixou de 71% para 69%, a proporcao das familias com uma
SO pessoa, com idade superior a 65 anos, aumentou de 7% para 8% e a percentagem de casos em
que coabitam dois idosos passou de 6% para 7%. N&o séo grandes alteraces, mas indiciam o
sentido de mudanca: maior autonomia e provavelmente maior isolamento face a familia
(Fernandes, 2001).

2.3 Conceito para a ultima etapa do ciclo de vida

Na abordagem a ultima etapa do ciclo de vida € essencial perceber o processo de
envelhecimento, o ser idoso e como este se relaciona com a sociedade. Como ja vimos a
definicdo de idoso ndo é um tema consensual, devido a subjectividade e ao potencial de
caracteristicas dominantes que sdo inerentes a cada individuo desta classe etaria. O
envelhecimento é uma experiéncia individual que esta relacionada com as vivéncias ao longo do

percurso de vida.

Esta fase ¢ o culminar das experiencias do “... que se aprendeu e viveu, do quanto se fez e

foi alcangado, do quanto se sofreu e suportou” (Fernandes, 2000).

Os idosos tém muito para dar, para transmitir e para ensinar as geragdes mais jovens, em
resultado dos ensinamentos acumulados ao longo da vida. Este potencial de informagéo podera

ser utilizado como enriquecimento daqueles que o rodeiam.

As alteracdes fisiologicas, psicoldgicas e sociais, acabam por caracterizar esta etapa do
ciclo de vida. A diminuigdo de capacidades cognitivas e a presenga de patologias provocam
instabilidades no idoso. Portanto, é fundamental que a percepcdo pessoal de saide e bem-estar
seja favoravel para que esta adaptacdo seja possivel. O acreditar que se estd bem ou ficard bem

10
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leva a que os idosos possam encarar as dificuldades na perspectiva de um envelhecimento bem-

sucedido.

Ser bem-sucedido, nesta etapa, permite uma atitude dindmica com autonomia e
funcionalidade o que podera contribuir para niveis elevados de satisfagdo. Assim, € importante
abordar a percepc¢éo pessoal de salde e bem-estar, condi¢do que permite um envelhecimento com
sucesso e que promove a qualidade de vida dos idosos.

2.3.1 Saulde e bem-estar

A percepcdo individual de saude é decisivo na realizacdo de actividades que permitam ao
idoso atingir niveis elevados de satisfacdo, influenciando o seu estado psicolégico. O querer estar
bem e o acreditar que se estd bem promove mais dinamismo e funcionalidade, possibilitando a

realizacdo de actividades e potenciando os niveis de prazer.

Esta associacdo subjectiva que o individuo faz da sua prépria satde e a influéncia que isso
pode ter no seu proprio estado, pode ser positiva ou negativa, na medida em que pode melhorar
ou piorar a sua condi¢cdo de saude. Desta forma, é importante fomentar uma visdo positiva da
salide para que a percepcao desta possa influenciar da melhor maneira a forma de vida de cada

idoso.

Existem outros factores que podem influenciar a percepc¢do de bem-estar. De acordo com
Relvas (1996), os rendimentos elevados poderdo influenciar de forma positiva, um

envelhecimento saudavel estando associados a altos niveis de funcionalidade fisica e psiquica.

No periodo pds reforma o estatuto socioeconémico e a disponibilidade financeira,

determinam a aquisicdo de bens e servicos turisticos (Ferreira, 2006).

A liberdade econdmica pode também influenciar e contribuir para a concretizacdo de
diversos objectivos, permitindo que a percepcao seja favoravel - “...pela liberdade tardia que tem
como referente o lazer” (Relvas, 1996). Periodos de férias prolongados e 0 acesso a tratamentos
fisicos, recorrendo a utilizacdo de &guas termais melhoram significativamente as actividades de

vida de um idoso.

Na interpretacdo do processo de envelhecimento saudavel € fundamental transmitir que o

envelhecer ndo é o fim. E aprender outra maneira de viver, integrando todos os factores que nos

11
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influenciam e afectam. Esta forma de olhar o envelhecimento permite-nos afirmar que,

“envelhecer bem é aceitar a velhice como um bem” (Neves, 2000).
2.3.2 O sucesso na velhice

No imaginario colectivo passar a reforma é deixar de trabalhar, esquecer as obrigacdes e
desfrutar a vida, representando um tempo marcado pela libertagdo dos constrangimentos
inerentes a actividade profissional, beneficiando de um espaco pessoal e social de liberdade.

“Para muitos, o tempo de reforma possibilita um espaco de liberdade e autonomia que
havia sido amputado (...). A participacdo associativa, as praticas de lazer e as actividades

acrescentam novas vivéncias.” (Fernandes, Gil, Gomes, 2010).

A sociedade em geral deve encarar o envelhecimento com sucesso como uma filosofia de
vida. Envelhecer de forma activa mantendo altos niveis de autonomia, de dinamismo e
funcionalidade é uma preocupacdo dos idosos e da sociedade, demonstrada através da adopc¢éo de
habitos de vida saudavel, onde a alimentacdo diversificada, a realizacdo de actividades fisicas

regulares e actividades intelectuais s&o muito valorizadas.

Ao analisar o nivel de actividade fisica, tomando como referéncia o estudo desenvolvido
pelo INE®, verifica-se que 47,7 % dos idosos despende pouco esforco fisico. Sobre a realizagdo
de exercicio fisico, 47,4 % dos idosos revelam que caminham regularmente. As actividades mais
dindmicas, como andar de bicicleta, 32,1 % admitem realizar. Quanto a pratica de exercicio
regular, o nimero de idosos diminui — cerca de 3,3% nos homens e 1,7 % nas mulheres. Este tipo
de comportamento activo, perante esta etapa do ciclo de vida leva a uma diminuicdo da

dependéncia de terceiros e consequentemente a diminuicdo de custos e encargos.

A manutencdo do dinamismo do idoso, ao longo desta fase do ciclo etério, devera ser
integrada no seu ambiente e comunidade, permitindo-lhe realizar as actividades que gosta e que
deseja, de modo a atingir o equilibrio, mantendo o seu papel social, perante a familia, amigos e

grupos de pessoas com interesses comuns.

O ambiente e as politicas de saiude assumem papel igualmente importante para que o

idoso alcance um envelhecimento com sucesso. “As politicas tradicionais de gestdo da velhice

® Fonte: INE (1999), As Geracdes mais idosas, série de estudos n° 83
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(...) foram sendo substituidas, por uma filosofia mais integradora que tem como objectivo

prolongar a inser¢ao social e a autonomia da populacio idosa” (Fernandes, 1997).

Estas politicas promovem um envelhecimento activo, com a adequacdo de cuidados as
necessidades especificas e com o desenvolvimento intersectorial de ambientes capacitadores de
autonomia e independéncia, reflectindo a preocupacdo do sector da salde sobre a mudanga de
mentalidades e de atitudes perante os idosos e a identificacdo objectiva dos direitos e das
necessidades desta populacdo para que os esteredtipos negativos ligados ao envelhecimento

sejam minimizados.

O envelhecimento com sucesso constitui um processo que implica optimizar os cuidados
de salde, o dinamismo, a participacdo na comunidade e a seguranca permitindo a manutencao da

qualidade de vida ao longo do processo.

2.3.3  Qualidade de vida

O aumento da longevidade transformou a ultima fase da trajectéria da vida numa etapa
mais longa. Contudo, dependendo da forma como cada um vive esta nova etapa, os “novos anos”
nem sempre sdo vividos com a melhor qualidade de vida. Por esta razdo, € importante que esta
seja promovida junto da populacdo, desenvolvendo solucBes e respostas para que 0S idosos

possam viver esta fase com qualidade (Fernandes, Gil, Gomes, 2010).

A qualidade de vida é um conceito genérico, que permite varias interpretacbes em funcgéo
de varios factores e formas diferentes de os organizar, considerando varias aspectos relacionados
com o sentido pessoal de bem-estar, com o conforto da habitagdo, com satisfacdo com os
rendimentos, com a percepcao da saude e o tempo de lazer, com a seguranca e a liberdade, com

as redes sociais e a assisténcia social, entre outras (Mauritti, 2004).

Ao longo da vida, o nivel de conforto vai variando, acompanhando melhores condicdes de
trabalho e melhor promocdo das politicas de prevencdo da salde, acompanhadas de uma
evolucdo nas técnicas e tratamentos clinicos. Esta evolugdo possibilita uma expectativa de vida

saudavel, com mais qualidade de vida.

Por outro lado, existem varias condic¢Oes psicologicas e sociais que afectam a percepcéao

de qualidade de vida, como a idade da reforma, a institucionalizacdo da velhice, a perca de poder
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aquisitivo e a eventual diminuicdo da rede social provocando, com grandes probabilidades o
aumento de sentimentos de soliddo e isolamento. A rede social, é particularmente valorizada
pelos idosos, uma vez que 0 acesso a actividades culturais e recreativas, 0 convivio com 0s
amigos, familiares e outros idosos, permitem o fomento de solidariedades intergeracionais,

constituindo um factor que influéncia a sua percepcéo de qualidade de vida (Mauritti, 2004).

A seguranga apresenta-se como outro factor que pode acentuar, a percepg¢éo de qualidade
de vida. As varias ameacas quotidianas podem representar riscos para a integridade fisica,

psicoldgica e social.

Os idosos e as pessoas que se relacionam com eles devem constituir como seu objectivo,
viver a ultima etapa do ciclo de vida com qualidade. Por este motivo, é fundamental que a
percepcdo de saude e bem-estar seja o melhor possivel, de modo a que o processo de

envelhecimento seja vivido com sucesso.

2.4 Respostas sociais

As respostas sociais existentes para a populagéo idosa tém sofrido grandes mudangas, em
virtude de também elas serem influenciadas pelas alteracbes politicas, econémicas, sociais e
familiares da sociedade. Estas modificacdes influenciaram o aparecimento de respostas para 0s
problemas especificos dos idosos, a formacdo de especialistas prontos a intervir neste grande
grupo etario, permitindo a “invencao”, a discussao e a comparacao de formas alternativas de

accao colectiva (Nazareth, 1996).

De acordo com dados recentes prevé-se que, de todos os paises membros da Unido
Europeia, Portugal va sofrer o maior aumento da despesa publica devido ao envelhecimento da
populacdo. Estes encargos sdo justificados pelo aumento constante do numero de idosos, pela
provavel faléncia dos sistemas de reformas e pela necessidade em aumentar o numero de

respostas sociais com qualidade.

Assim, o envelhecimento ao tornar-se um problema social, da origem & mobilizacdo de
esforcos provocando a criacdo e a gestdo de uma variedade de novos produtos e solugdes
especificas, contribuindo para que a populacdo idosa passe a ser uma oportunidade de negocio e

de investimento.
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Contudo, as politicas praticadas pelos governos para a populacao idosa tém demonstrado
alguma lentiddo na efectividade da resposta. Fernandes afirma que “ a defini¢do das politicas de
velhice, a partir de uma formulacdo mais rigorosa e objectiva dos problemas do envelhecimento e
da analise exaustiva da diversidade de realidades sociais, poderd proporcionar as correc¢des
necessarias para que as futuras geragdes de idosos possam vir a viver melhor do que as que as

antecederam” (Fernandes, 2001).

Espera-se que a médio prazo, esta meta seja uma realidade efectiva. Verifica-se ja, uma
mudanca na perspectiva de ver e cuidar do idoso, promovido pelos investimentos realizados por
grupos econdémicos privados e por instituicdes de solidariedade social, que tém vindo a exercer
pressbes sobre 0S governos para que ocorram as necessarias transformacdes politicas e

econdmicas que possibilitem a concretizacdo deste objectivo.

Vulgarmente as respostas sociais organizam-se em rede. Conhecer e analisar as redes
sociais permite conceber uma visdo global do universo disponibilizado para 0s nossos idosos.
Associadas as redes sociais, surgem as redes de suporte formais e informais, que visam a ajuda
concreta ao idoso. Estas redes de suporte envolvem o Estado enquanto promotor de politicas
sociais e os institutos de solidariedade social que promovem o desenvolvimento de centros de
dia, apoio domiciliario e lares de idosos, as familias, os amigos e empresas privadas. Pode-se
ainda considerar a alternativa baseada na prestacdo de cuidados informais, assegurados
vulgarmente por vizinhos e voluntarios, mas que no universo dos servigos prestados aos idosos €

ainda uma solucdo com uma adeséo residual.

Os prestadores de cuidados formais, focalizam-se nas actividades da vida diaria simples,
enquanto os prestados informalmente, focam a sua actividade no acompanhamento de actividades

ndo prioritarias, como compras e actividades de lazer.

Ambas as respostas deveriam coexistir e desenvolverem-se simultaneamente de forma a

permitir ao idoso a escolha ideal, mas na pratica, as varias respostas funcionam de forma isolada.

Entende-se a familia como a rede alargada de parentes com quem o0 idoso mantém
relacbes e interaccOes de entreajuda. Apesar da instituicdo familiar se encontrar exposta as
perturbacgdes sociodemogréaficas das sociedades modernas, a familia ainda garante a solidariedade

necessaria ao idoso quando se verifica uma ocorréncia subita ou por um processo mais frequente,
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lento e progressivo que evolui em fungdo da deterioragdo das capacidades do idoso (Fernandes,
1997).

Porém, ¢é de referir que as politicas geronto-sociais apoiam-se apenas em dois pilares,
instituicOes e apoio domiciliario, esquecendo-se do papel da familia. A auséncia quase total de
apoios eficazes destinados as pessoas que cuidam dos familiares encontra-se no cerne dos
problemas relativos com as familias dos idosos e reveste-se como a principal motivacéo pela qual

as familias optam por recorrer as instituicdes de apoio.

No passado, se a familia ndo pudesse atender as necessidades do idoso, as respostas
disponiveis resumiam-se ao internamento hospitalar se fosse um problema de salde, ou ao
internamento num asilo ou albergue se fosse um problema social, apresentando-se como a Unica

resposta efectiva para a solidao, isolamento e idade.

Progressivamente a sociedade foi reconhecendo que era necessario outro tipo de solucGes
para os idosos. Assim, entre a década de 50 e 60 do século passado, houve a tentativa da
sociedade e do Estado em melhorar as condi¢des de acolhimento nos asilos passando estes a
serem chamados de lares de idosos. Em 1974, havia registo de 154 lares ndo lucrativos e de 39
lucrativos, sendo actualmente contabilizados mais de 750 lares sob gestdo das Instituicdes

Particulares de Solidariedade Social (IPSS), de natureza residencial, ambulatdria ou mista.

A incapacidade estatal na promocao de respostas em termos de lares de idosos provocou a
multiplicacdo de lares privados, os quais ttm como objectivo o lucro subsistindo assim, uma

enorme caréncia social.

Deficientes critérios de regulamentacdo da actividade, orientados pelo sentido de
oportunidade do lucro garantido (Fernandes, 1997), desalinhada com o nivel e a qualidade dos
servicos prestados, provocaram a descredibilizacio deste tipo de resposta. E comum estas
instituicOes exibirem procedimentos que obedecem a metodologias de funcionamento que nem
sempre sdo coerentes com 0s habitos de vida dos idosos, que por vontade propria ou dos seus
familiares decidiram optar por viver num lar, ndo oferecendo, portanto, um ambiente fomentador

de sentimentos de bem-estar e conforto.

Nos anos 70, surgem as primeiras valéncias de centros de dia, uma alternativa aberta com

uma solugdo de acolhimento parcial, a meio caminho entre o domicilio e o internamento e que ao
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mesmo tempo, local de tratamento e de prevengéo, contribuindo para a manutencdo das pessoas

idosas no seu meio sociofamiliar.

Por esta altura, surgem também os centros de convivio, com 0s mesmos propositos dos
centros de dia, mas direccionados para actividades sécio recreativas e culturais, organizados e
dinamizadas com a participagdo activa de pessoas idosas, beneficiando dos servicos e regalias
sociais especiais: descontos em transportes publicos, em museus, em actividades turisticas,
desportivas e nas intelectuais e artisticas (Fernandes, 1997). Estes servicos surgem como
alternativa aos lares, mantendo a independéncia e a individualidade de cada idoso na sua
habitacdo. Estas estruturas estdo bem difundidas por todo o territério nacional e assumem um
papel de apoio social, parcialmente financiado pelo Estado e pelas Autarquias.

Estes centros tém que acompanhar a evolucgao social, pois as actividades desenvolvidas ha
trinta anos podem ndo ser actuais. Os trabalhos de animacdo e ocupacdo devem ser ajustadas ao
nivel sociocultural e direccionados aos interesses dos idosos, evitando deste modo a imposicdo de
modelos sociais e culturais desajustados.

Com a revolucdo de Abril, surgem novas politicas sociais que ainda se mantém até hoje,
como a criacdo de uma pensdo social para todos os que tivessem mais de 65 anos (Fernandes,
1997), e difundindo a prevencdo e a manutencdo dos idosos no seu domicilio 0 maior tempo
possivel. A habitacdo prdpria tem a representatividade de uma vida ou de parte dela,
apresentando-se como o lugar ideal para o idoso viver o seu quotidiano e recriar 0s bons e 0s
maus momentos da sua histéria. Em 2001, o nimero de alojamentos ocupados pelo proprietario
ascendia aos 75%, o que significa que a compra de habitacdo € uma pratica comum entre 0s
portugueses, tendo estes valores tendéncia para aumentar (INE, 2003). Contudo, a casa prépria
deveria acompanhar as necessidades das diferentes fases da vida, pois com o passar dos anos este
bem imdvel torna-se geralmente desadequado, podendo apresentar barreiras arquitecténicas e
areas grandes, com manutencdo desgastante e dispendiosa. Estes factores associados a soliddo, ao
isolamento e a outros medos e ansiedades poderdo estar na base da decisdo de escolha de um

outro modelo residencial.

No inicio dos anos 80, surgem com mais intensidade os servi¢os de apoio domiciliario,

prestam alguns servicos do centro de dia, mas no domicilio do idoso, assegurando a satisdagdo
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das necessidades basicas e das actividades diarias. Esta é uma resposta que continua a expandir-

se, apresentando-se como a solugéo ideal para muitos.

Na década de 90, surge mais uma resposta social, baseada no acolhimento familiar de
idosos em casa de familias iddneas. Esta opcdo nédo se revelou expressiva em Portugal devido a
enorme dificuldade em sensibilizar as familias elegiveis e pelo complexo processo de selec¢do

das mesmas.

No final dos anos 90, o servigo de apoio domiciliario estende-se ao dominio da satde em
conjunto com os centros de salde, o que promove o apoio domiciliario integrado que junta a
resposta social as necessidades no campo da salde. Também nesta altura sdo criados os centros
de noite, as unidades de apoio integrado e os acolhimentos temporérios de emergéncia para

idosos.

Em 2005, o Governo apresenta a restruturacdo do sistema de solidariedade e seguranca
social e das politicas promotoras de participacdo de todas as entidades, diferenciando as respostas
de acordo com as condi¢Oes particulares dos seus destinatarios, de acordo com as circunstancias
préprias dos distintos territérios, garantindo a equidade da distribuicdo dos recursos e
assegurando que todos os intervenientes, cidadaos, familias, instituicdes publicas e privadas

fossem mobilizados.

Garantir aos cidaddos idosos 0 acesso a servigos sociais de qualidade, adequados a
satisfacdo das suas necessidades e identificar os requisitos minimos na construcdo de novos
equipamentos sociais, além da definicdo de modelo de avaliacdo de qualidade dos servicos

sociais, sao algumas das prioridades tracadas pelo poder politico.

Neste ambito, entendem-se como resposta sociais, 0 programa de apoio integrado ao
idoso, o apoio domiciliario, o atendimento social, a rede social, os cuidados continuados
integrados, centro dia / convivio, centro noite, acolhimento familiar e complemento solidario para

idosos.

24.1 Residéncias seniores

Os fenomenos de transformacdo social, econdmicos, politicos e culturais que a nossa
sociedade tem vindo a sofrer nos ultimos anos levaram a criagdo e ao desenvolvimento de

servigos, que se revelam indispensaveis a manutencdo da qualidade de vida da populacao idosa.
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A implementacdo das novas politicas sociais tem funcionado no sentido oposto ao
pretendido, visto que as praticas promovidas pelo Estado e pelas instituicdes assentam
fundamentalmente na oferta direccionada aos segmentos menos favorecidos da populacéo,
sobressaindo os estigmas sociais associados a velhice e ndo valorizando os idosos com outras
caracteristicas, nomeadamente, aqueles que tém poder econdmico e ndo necessitam de cuidados

de salde permanentes.

Face a esta realidade e a oportunidade verificada no mercado, diversos grupos
econdmicos tém vindo a desenvolver e a dinamizar outros conceitos, com solucdes estruturadas e
de qualidade adequadas, as exigéncias desta classe social. Estes novos conceitos sao o resultado
de estudos realizados a modelos residenciais noutros paises, surgidos na década de 70 nos paises
do norte da Europa, nos Estados Unidos e no Canada. Estes modelos foram revolucionarios na
sua época, na medida em que criaram e fizeram acreditar que existem solucBes para viver a

ultima etapa do ciclo vital com sucesso e satisfacdo (Cedru, BCG, 2008).

Em Portugal, o conceito ndo € igual, dependendo da empresa ou institui¢do, todavia as
suas finalidades sdo semelhantes, apresentando uma filosofia de funcionamento focada no cliente,
com estratégias orientadas para que os idosos se sintam como se estivessem na sua propria
habitagdo, com horarios de funcionamento alargados, com a faculdade de receberem familiares e
amigos e com pacotes de servicos diarios, de cuidados de salde e de lazer, adaptados as suas

reais necessidades.

Os edificios exibem uma arquitectura moderna, com zonas comuns desenvolvidas para
garantir ambientes acolhedores, com zonas exteriores que permitem a permanéncia ao ar livre. As
zonas habitacionais privativas sdo individualizadas e sdo normalmente disponibilizadas sem
qualquer mobiliario, para que o idoso possa decorar a habitagdo com os seus objectos sendo
possivel assim recriar a sua antiga casa. Outros casos ha, em que o mobiliario é disponibilizado,

ficando apenas a decoracéo a cargo do idoso.

O regime de aquisicdo e a gama de precos praticados é tambem diversificado, dependendo
da empresa promotora, da idade do cliente, da localizacéo, da tipologia e dos servigos prestados.

A maior parte dos promotores optaram por introduzir um conceito de aquisi¢éo designado
por “direito de utilizacdo vitalicia”, que pressupde a aquisicdo da unidade habitacional,

conferindo ao idoso e ao seu cOnjuge o direito vitalicio de o utilizar, ndo sendo este direito
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transmissivel aos herdeiros. Em complemento, os titulares da unidade habitacional suportam
ainda as mensalidades correspondentes aos servicos contratados. Existem ainda, em alternativa ao
modelo agora descrito, modalidades assentes no pagamento a titulo de ingresso de joia inicial

acrescido de mensalidades fixas e variaveis.

2.4.2  Turismo sénior

As actividades de promocdo do turismo sénior correspondem também, aos desafios
colocados pelo envelhecimento demografico e pela emergéncia de uma nova relacdo tempo
livre/tempo de trabalho. Esta disponibilidade, potencialmente de lazer e de turismo deve-se a sua
condicdo de salde, as novas acessibilidades, a auséncia de constrangimentos profissionais ou
familiares, a flexibilidade de meios pela generalizagdo das pensdes de reforma, outros
rendimentos e a abertura a consumismos de prazer e a novas experiéncias quando a vida parece

caminhar apressadamente para o seu fim (Ferreira, 2006).

E neste contexto que surgem programas turisticos que respondem a necessidades de
ocupagdo do tempo livre das geragdes “mais velhas”, assegurando qualidade para os seus dias e
evitando a retrac¢cdo dos contactos sociais, promovendo novas redes de encontros, de relacGes e

solidariedades, e em particular, entre os seniores com reformas antecipadas.

O tempo livre ganha assim importancia socioeconémico, que conjugado com um ndmero
crescente de consumidores, exige a formulacdo de respostas crediveis e satisfatdrias, onde o
segmento “sénior” assume peso crescente. O turismo sénior comeca a ser encarado como um
mercado atractivo, com franco potencial de valorizacdo e com repercussdes positivas na
economia e no desenvolvimento dos destinos turisticos de eleicdo desta “nova clientela”
(Ferreira, 2006).

Também as mudancas da sociedade potenciam aos seniores, a sua condi¢do de turistas,
com novas condi¢cdes de vida familiar, com maior liberdade e independéncia, da crescente
autonomia das mulheres vitvas e s6s, mesmo daquelas que sempre foram domésticas, da menor
responsabilizacdo com os orcamentos familiares da segunda geracdo e da menor preocupacao

com poupanca e investimento em patrimonio para os herdeiros (Cavaco, 2009).
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Os seniores formam um universo heterogeneo, quanto a idades, j& que incorporam
pessoas, de menos de 60 e com mais de 75, e quanto a niveis de actividade, tempo livre e
rendimento disponivel. Perante a persisténcia de elevados niveis de pobreza e exclusdo social,
mesmo nas sociedades ocidentais mais desenvolvidas, sdo promovidos programas de turismo
social que, a par de outras medidas de inclusdo, tornam possivel a pratica turistica por parte da
populacdo dos escaldes socioecondmicos inferiores, e em particular dos seniores (Cavaco, 2009).

Para os idosos, a deslocacgdo turistica significa uma mudanc¢a do quotidiano, o contacto
com outros lugares, permitindo o conhecimento desses outros territorios e dos modos de vida das
suas populacdes. De acordo com Ferreira “...valoriza-se o turismo como factor de
desenvolvimento integral do homem, reconhece-se o direito ao lazer e ao turismo, o turismo
como instrumento de integracdo social, de acesso a cultura e & comunica¢do com 0s outros, 0
turismo para todos, a democratizacdo do turismo. De tal forma que, o turismo sénior sera
impelido para uma posi¢do cimeira no contexto das dindmicas motrizes da actividade turistica”

(Ferreira, 2006).

A escolha dos destinos turisticos €, por vezes, canalizada para sistemas de partilha da
propriedade, na continuacdo de novas formas de time-sharing com o direito ao uso alargado da
estadia e potenciando a fidelizacdo ao destino. Com as “...permanéncias longas e repetidas
criam-se lacos, familiaridades, sentidos de pertenca, novos modos de habitar os lugares, que na
idade sénior induzem o turismo de cariz residencial, fomentando a alternancia de residéncia ao

longo do ano, ou mesmo a migracdo definitiva das residéncias” (Cavaco, 2009).

Verifica-se uma relacgéo entre o conhecimento e a frui¢do turistica de um destino e escolha
do mesmo nas decisdes de migrar apés a reforma, em termos definitivos, temporarios ou
sazonais, sobrepondo-se a outros lagos pessoais, familiares e afectivos. Estas migragdes sdo mais
significativas e ganham muito maior amplitude entre os seniores sem quaisquer COmpromissos
profissionais, realmente poés-activos que exploram a mobilidade geogréfica associada aos seus

percursos de vida e laborais.

As migracOes de seniores de caracter sazonal ou definitiva, internas ou internacionais
representam em ambos 0s casos, afluxos de gente de fora, de novas demografias e
heterogeneidades, novos consumidores e novas tendéncias de povoamento dos destinos

desenvolvendo novas comunidades, que se aproximam e que criam possibilidades de intervengéo
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voluntéria na resolugdo dos problemas locais, traduzidas na multiplicagdo de iniciativas de base
local e voluntéria, no reforgco de novas formas de coesdo, na qualificagdo do ambiente, dos

servigos, e nos cuidados de saude, até pelo acentuar do envelhecimento do universo sénior.

2.5 Resposta inovadora

Os seniores mais jovens e activos, reformados ou perto da reforma, dispdem de mais
tempo livre e procuram actividades ocupacionais. Véem-se como tendo ainda muitas “coisas”

para realizar, em que o lazer e o bem-estar tém um papel importante.

Procuram manter uma vida independente e dindmica, com habitos de vida saudavel,
actividade fisica regular e desenvolvimento intelectual em areas especificas, o que lhes permite

um quotidiano activo, vivendo a velhice com sucesso.

A maioria destes seniores beneficiam de pensdes ou fundos de reforma razoaveis, outros,
recorrem a economias acumuladas durante a vida de trabalho que, em complemento com o apoio
institucional, possibilitam aos idosos dispor dos meios financeiros necessarios para viver esta
nova etapa do seu ciclo de vida com qualidade, em habitacdes confortaveis e com cuidados de

salde adequados.

O estilo de vida independente destes novos seniores origina inumeras oportunidades de
mercado e desafios em diversas areas, permitindo o desenvolvimento de solugdes inovadoras,

nomeadamente ao nivel da habitacdo, servicos de cariz ludico e na area do turismo.

E neste contexto, que o projecto PG Wellness Hotel surge como uma resposta inovadora,
que é cada vez mais procurada por esta faixa da popula¢do sénior, criando uma comunidade
residencial de cariz hoteleiro que conjuga a estadia “comum” com estadias prolongadas para

seniores.

Estas comunidades proporcionam inimeras actividades recreativas, fomentando a saude e
bem-estar, a integracdo social e contribuindo para o sucesso na velhice, sem preocupacGes

proporcionando elevados padrdes de qualidade de vida.

A figura seguinte sintetiza 0 enquadramento da resposta inovadora que aqui se expoe:
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Figura 3 — Quadro de referéncia do projecto inovador: PG Wellness Hotel
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3 Plano de negocio

3.1 Introducéo

Este plano de negocios destina-se a um projecto concreto pelo que, por razdes de
confidencialidade, se omitem algumas referéncias e nomes, bem como alguns detalhes do proprio

negdcio ndo serdo explicitados.

O propésito deste plano de negdcios € apresentar e avaliar um empreendimento de cariz
hoteleiro, com a designacdo PG Wellness Hotel cujo conceito consiste em oferecer uma resposta
inovadora, reinventando o papel das residéncias assistidas em novos lugares de turismo,
combinando a atraccdo de turismo sénior com a mudanga de residéncia, para 0 segmento mais

idoso da sociedade.

Na perspectiva do empreendedor, actuar apenas no ramo das “residéncias assistidas
seniores” representa um maior risco, mesmo sendo uma area de negdcio em expansao, em virtude

dos estigmas sociais associados a este tipo de empreendimentos.

O PG Wellness Hotel, com uma interpretacdo mais alargada deste neg6cio, pretende com
a longa permanéncia dos hdspedes, apresentar-se como uma alternativa para quem procura uma
residéncia em comunidade, em simultaneo com todos 0s que desejam apenas hospedar-se em

férias ou eventualmente, em negdcios.

O emblema do projecto PG Wellness Hotel é a promocao do conceito de sénior de sucesso
e pretende posicionar-se como local de experiéncias de lazer, salude e bem-estar para os seniores

activos que pretendem “dar anos de vida aos seus anos”.

Desfruta de uma localizacdo privilegiada, localizado junto ao mar, serra e cidade, no
distrito de Lisboa. O modelo de negdcio do PG Wellness Hotel baseia-se nos produtos e servicgos
de hospedagem, de longa e curta duracédo, na restauracao, nos servicos de lazer e de saude e bem-

estar bem como, no valor que cada um aporta ao conjunto.

A procura no sector ¢ alta e as perspectivas de crescimento sao elevadas, assim acredita-se

que com a estratégia diferenciadora tragada, sera garantido o sucesso deste negocio.

Considera-se 0 PG Wellness Hotel uma resposta de elevado valor para as necessidades

identificadas no segmento sénior.
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Os promotores tém conhecimento adequado do negécio e dispbem dos capitais

necessarios ao seu desenvolvimento.

Os estudos de procura e financeiros apresentados permitem-nos concluir pela viabilidade
do projecto, com elevada rentabilidade expressa na taxa interna de rentabilidade (TIR) e no valor

actual liquido (VAL) positivo.

3.2 Apresentacdo da empresa

3.21 O projecto

O PG Wellness Hotel consistira numa estrutura residencial de cariz hoteleiro,
direccionado em especial para 0 segmento sénior, com uma elevada envolvente de servicos de
contexto, nomeadamente num centro de sadde e bem-estar, num restaurante, num club house e

atelié didactico. Sera este conjunto integrado de servigos que o diferenciara dos concorrentes.

3.2.2  ldentificacdo dos promotores

A equipa promotora do projecto é constituida pelo autor deste trabalho, Nuno Fernandes,
e por mais dois promotores que possuem formacdes complementares para 0 negocio em causa,
em virtude das formacdes técnicas especificas nas areas da Economia e Gestdo de Empresas,
Medicina e Cuidados Sociais.

A ideia do negdcio surgiu no seio de varias discussdes entre amigos, e pelo facto de um
dos promotores ter larga experiéncia profissional neste sector de actividade. Por outro lado, 0s
promotores tém conhecimento dos desafios diarios na gestdo hoteleira e no apoio a populagao
sénior. Acrescenta-se que 0s promotores conhecem outros projectos semelhantes desenvolvidos

no estrangeiro.

Como projecto de inovacao, pretendemos integrar e implementar os dois conceitos, hotel
e residéncia sénior, mitigando desta forma o estigma social associado a este ultimo tipo de

resposta social. O projecto possui, como aspectos identificativos:

= Denominacdo social: PG Wellness Hotel;
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» Forma juridica: Sociedade por quotas;

= Objecto: Construgdo de estrutura residencial, a sua exploragéo e a prestacédo de

servigos de hotelaria, de saude e bem-estar para 0 segmento sénior;
= Capital social: € 750.000,00;

= Sede e instalagOes: Distrito de Lisboa.

3.2.3  Missdo e objectivos
Misséo
Contribuir para que a populacdo sénior possa viver a sua velhice com sucesso, com

autonomia e seguranca, permitindo um envelhecimento activo em ambiente adequado e

personalizado.

Fomentar uma visdo positiva da saude, desenvolver habitos de vida saudavel, e promover
a realizagdo de actividades fisicas e intelectuais regulares € 0 nosso compromisso para a sadde e o

bem-estar dos clientes seniores.

Assegurar, através dos servicos prestados, a continuidade do modo organizacional ideal

de vida, face a presente e futura situacéo de ser sénior, contribuindo para a sua qualidade de vida.
Objectivos do projecto

= Alcancar a recuperacao do capital nos dez primeiros anos de actividade;

= Alcancar notoriedade de referéncia e qualidade no sector;

= Obter elevadas taxas de ocupacao;

= Recuperar o investimento e assegurar a sustentabilidade econdmica e financeira.
Objectivos de curto prazo

= Assegurar a conclusdo dos investimentos dentro dos prazos previstos;

= Iniciar o funcionamento nos prazos previstos;

= Divulgacao adequada do produto de modo a alcancar, no final do segundo ano de

actividade, uma taxa de ocupacao de 65%.
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3.3 Mercado e concorréncia

3.3.1 Envolvente macroeconémica
Contexto econémico”

Ao longo da nossa historia, foram muitos os problemas econdmicos que vivemos e todos
foram ultrapassados com mais ou menos dificuldade. Ao enfrentar um baixo crescimento
econdémico, Portugal tem tido enormes dificuldades em financiar a sua economia nos mercados
internacionais. Apesar das varias medidas de austeridade promovidas pelo Governo, Portugal ir&
ter que recorrer a ajuda externa, concedida tanto pela Unido Europeia quanto pelo Fundo

Monetario Internacional (FMI).

E de prever que a actual crise seja a mais duradoura e profunda da Gltima década. Portugal
devera entrar em recessdo, verificando-se quebras no produto interno bruto, de 0,6% no Gltimo

trimestre de 2010 e de 0,7% entre Janeiro e Marco face aos trés meses anteriores.

A taxa de inflacdo registou, em Margo Ultimo, o valor de 2,25%. O Banco de Portugal
avangou com uma previsdo da taxa de inflacdo para 2011, apontando para um aumento dos

precos em 2,7%.

A taxa de desemprego foi no 4° trimestre de 2010, de 11,1%. Prevé-se que atinja um novo

recorde em 2012, com 12,4% da populacgdo activa, estima o FMI.

Os indicadores de clima econdmico e de confianca continuam a apresentar uma tendéncia

negativa, registando em Marco, o valor de -1,50 % e -47,70 %, respectivamente.

A lista dos concelhos com maior indice de poder de compra regional é liderada por
Lisboa, que contribui com 10,1% do poder de compra do Continente. O Porto concentra 3,6%

deste indice e Sintra 3,5%. Vila Nova de Gaia tem um indice de 2,5%, Cascais 2,4%.
Contexto politico

O papel do Estado na prestacdo de cuidados a seniores, nos ultimos anos, tem ficado
marcado pela crescente diversificagdo, pela consolidacao da rede de equipamentos e servicos e na

propria qualificacdo desses servicos.

4 Anexo 1
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Com uma maior preocupacdo com a qualidade das infra-estruturas sociais no que respeita
a seguranca e ao bem-estar dos cidadaos, por um lado, e na simplificacdo dos procedimentos de
licenciamento e funcionamento dos equipamentos, por outro, 0 XVII Governo Constitucional
assumiu como prioridade avaliar e reformular, as regras de implementacdo das respostas

fundamentais para o desenvolvimento social, promocdo da autonomia e de cuidados aos seniores.

Neste contexto e integrando o espirito do pacto de cooperacdo para a solidariedade social
e da lei de bases da seguranca social, com o Decreto-Lei n® 64/2007 de 14 de Marco, séo
afirmados os principios da cooperacdo entre o Estado e o sector solidario, no que diz respeito ao

licenciamento do funcionamento dos servicos e estabelecimentos sociais.

Define-se neste diploma, um interlocutor Unico para o licenciamento dos estabelecimentos
de apoio social geridos por entidades privadas, a realizacdo de vistorias conjuntas das entidades
competentes, a eliminacdo da exigéncia da apresentacdo de varios documentos, a reducdo dos
prazos actualmente previstos e a divulgacdo no sitio da Internet da seguranca social dos actos
actualmente sujeitos a publicacdo no Diario da Republica.

Pelo facto de Portugal desfrutar de uma posicéo confortavel, em relacdo a outros paises da
Unido Europeia, no que diz respeito a cobertura de equipamentos sociais de cuidados a Seniores,
ndo se espera que os proximos Governos aumentem a cobertura de servigos com financiamento

publico nem impulsionem a privatizacao do sector de cuidados a seniores (Cedru, BCG, 2008).
Contexto demografico

De acordo com os resultados obtidos no cenario central do Gltimo exercicio de projeccdes
da populacdo residente em Portugal divulgado pelo INE em 2009, a populacdo residente em
Portugal continuara a aumentar até 2034, ano em que atingira cerca de 10,9 milhdes de
individuos; a partir desse ano, a populacdo passara a decrescer, projectando-se para 2060 uma

populacéo total de 10,3 milhdes de individuos.

Ainda de acordo com estes resultados, até 2060, o peso relativo da populacdo em idade
activa também diminuira de cerca de 66% para 55%, aumentando a propor¢do de idosos de
17,9% para 32%.
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Figura 4 - Projeccéo da populacéo residente por grandes grupos etarios, 2008-2060
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Fonte: INE, I.P., Estudos Demogréficos, 2010.

Estas projeccOes revelam uma reducdo da populacdo e um acentuado e alarmante duplo
envelhecimento da sociedade portuguesa: mais idosos, em virtude do aumento da esperanca de

vida e menos jovens pela diminuicéo das taxas de fecundidade.

Em termos de estrutura da populacao por niveis de escolaridade, a regido de Lisboa possui
um caracter mais qualificado que as restantes zonas, havendo perceptivelmente uma
recomposicao do tecido social com qualificacbes elevadas, representando em 2001, cerca de 16%

da populacéo total da regiao.

Tomando os resultados dos censos de 2001 (INE) e de acordo com a tipologia de
agregados familiares, em 32,5% das familias vive pelo menos um idoso, sendo que as familias
constituidas por seniores representam 17,5% do total. Considerando apenas as familias

compostas por idosos, 50,5% sdo compostas por apenas uma pessoa e 48,1% por duas.
Contexto sociocultural

A idade legal da reforma situa-se nos 65 anos, contudo, tem-se assistido a inimeros casos
de reformas antecipadas. A transi¢do da vida activa para a reforma ainda tem uma representacéo
céptica da populagdo em geral e dos proprios seniores, associada a uma desvalorizagdo do novo
ciclo de vida. Perante este cenario, colocam-se novos desafios a familia e a sociedade na sua
globalidade, no que diz respeito a prestacdo de cuidados a populacdo sénior, promovendo o

desenvolvimento de novas respostas e estratégias de desenvolvimento.

O envelhecimento activo, substituira as interpretacGes negativas do que é envelhecer. O
reconhecimento do papel do sénior na sociedade promove novas oportunidades e potencialidades

para 0s varios sectores, publico e privado.
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A populacdo idosa € ainda o grupo populacional que apresenta o maior risco de pobreza,
sendo actualmente, 0 segmento etario com os rendimentos mais baixos. A férmula de célculo da
reforma penaliza as pensdes, diminuindo o rendimento disponivel do reformado, em comparacao

com os seus rendimentos anteriores.

De acordo com o “Estudo de Avaliacdo das Necessidades dos Seniores em Portugal”
promovido pela Fundagido Aga Khan em 2008, os seniores que ainda tém uma situacdo laboral
activa ou que tém niveis de instrucdo mais elevados dispdem de mais recursos financeiros, com
receitas médias ® entre € 750,00/més e € 1.500,00/més ou superiores a € 1.500,00/més.
Contrapondo com a realidade anterior, nos individuos que mantiveram situacdes laborais
precérias ou com niveis de instrucdo mais reduzidos, verificam-se receitas médias inferiores a €
750,00/més.

A regido de Lisboa é a regido onde se registam os menores indices de pobreza®.

Nas 4reas urbanas, os transportes plblicos sd0o o segundo meio de transporte’ utilizado
pelos seniores, logo a seguir a viatura prépria. Por outro lado, no meio rural, logo apds a viatura

prépria, os idosos recorrem a viaturas de familiares e s6 depois a transportes publicos.
Contexto tecnoldgico

As respostas sociais e residenciais para seniores tém sofrido um processo evolutivo ao
longo do tempo, por forma a responder as caréncias desta populacdo. De forma a colmatar estas
necessidades alguns grupos econdémicos privados, importando alguns conceitos ja desenvolvidos
em paises estrangeiros, tém vindo a desenvolver projectos inovadores e arrojados, promovendo

nos idosos elevados niveis de satisfacéo.

Grande parte da populacdo manifesta a sua preocupacdo em ficar dependente de terceiros.
O termo “vida assistida” tem vindo a ser aplicado a servigos que permitam a pessoas com um
nivel funcional diminuido, viver de forma independente. Estes servi¢os vado desde esquemas de
alojamento, servicos actualizados de tele saide (que controlam estados fisioldgicos a distancia), a
aparelhos de “monitorizagdo de estilo de vida”, como deteccdo de ocupacdo de cama e 0S

sensores de queda.

5 Anexo 2
® Anexo 3
" Anexo 4
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Tomando novamente os dados do “Estudo de Avaliagdo das Necessidades dos Seniores
em Portugal” promovido pela Fundagdo Aga Khan, muitos Governos de paises da Organizagdo
para a Cooperacéo e Desenvolvimento Economico (OCDE), estdo a desenvolver tecnologias® de
assisténcia inovadoras. Para os idosos que vivam em casal ou sozinhos, prevé-se que se
desenvolvam alternativas a permanéncia nas suas habitac6es, com o devido apoio de cuidadores e

com tecnologia de assisténcia.
3.3.2  Analise da procura

Se 0s 65 ou mais anos sdo uma referéncia demografica, como vimos no subcapitulo 2.2, a
idade ndo constitui por si uma definicdo objectiva. A designacdo “sénior” pode ter uma
interpretacdo mais alargada, assumindo os 55 anos como fronteira que reposiciona esta mesma

definicéo.

Figura 5 - Distribuicdo da populacéo total residente por grupos etarios em Portugal, 2009

100%

15%
12% 1105 10% 490, 10% 14%
15% 149%, 16% 13% 16% 19% 17%

0%
Norte Centro Lisboa Alentejo Algarve R.A. R.A.
Acores Madeira

0-14 anos 15-24 anos MW 25-64 anos M65 e+ anos
Fonte: INE, I.P., As Pessoas, 2011

De acordo com estes dados, o peso relativo da populacdo com mais de 55 anos é de 30%,
ou seja, uma populacdo de mais de 3 milhdes de individuos.

& Anexo 5
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Tabela 1 — Populacgéo total residente por grupos etarios em Portugal, 2009

Grupos etarios — populagdo residente em Portugal

Total 0-14 15-24 25-39 40-54 55-64 65-79
1.266.578 1.425.869
2009 10.637.713 1.616.617 1.181.435 2.404.615 2.267.315
3.167.731
100% 15% 11% 23% 21% 30%

Fonte: Informacéo retirada de INE, I.P., Portugal, 2010.

80+

475.284

A grande Lisboa é a unidade territorial da regi&o de Lisboa e Vale do Tejo®, com mais

populacéo, representando cerca de 27% da populacao residente no pais.

Tabela 2 - Populacédo residente por grupos etérios e regido em Portugal, 2009

Regigo Total 0-14 Anos 15-64 Anos + 65 Anos 0-14 Anos 15-64 Anos
Portugal 10637713 1616617 7119943 1901153 15,2 66,9
Continente 10144940 1528075 6778538 1838327 15,1 66,8
Norte 3745575 575471 2579 422 590 682 15,4 68,9
Centro 2381068 328539 1560 837 491 692 13,8 65,6
Lisboa 2 830867 456 053 1875725 499 089 16,1 66,3
N — 2033756 327321 1341036 365 399 16,1 65,9
Peninsula de Settibal 797 111 128 732 534 689 133690 16,1 67,1
Alentejo 753 407 100 285 479394 173 728 13,3 63,6
Algarve 434023 67 727 283 160 83136 15,6 65,2
R.A. Acores 245374 45427 169 252 30695 18,5 69,0
RA. Madeira 247 399 43115 172153 32131 17,4 69,6

Fonte: INE, I.P., Portugal, 2010.

+ 65 Anos

17,9
18,1
15,8
20,7
17,6
18,0
16,8
23,1
19,2
12,5
13,0

Na regido da grande Lisboa acentua-se o envelhecimento populacional, verificando-se um

aumento da proporc¢éo da populacdo idosa (65 ou mais anos de idade), quando comparada com a

média de Portugal.

Desta forma, atendendo que cerca de 30% da populacédo residente em Portugal em 2009,

tinha mais de 55 anos, conclui-se que existam cerca de 850 mil residentes na regido de Lisboa

com mais de 55 anos, conforme a seguinte tabela:

% Regido NUTS Il — Unidades Territoriais
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Tabela 3 — Populacgéo residente por grupos etarios na regiao de Lisboa

Populagdo residente em Lisboa

Total 0-14 1524 2539  40-54  55-64 65-79 80+
2009 2.830.867 456.053 1.875.725 499.089
26,6% 16,1% 66,3% 17,6%
849.260

30%

Fonte: Informacéo retirada de INE, I.P., Portugal, 2010

Ao nivel da importancia de cada escaldo etario para o turismo tem-se verificado uma
tendéncia para o envelhecimento do turista tipo, que se prevé que continue. Em 1992, o segmento
well established — 40 a 59 anos de idade — representava 30% dos turistas, e resultado do aumento
de 8%, subiu para os 38% em 2001'°. De referir que os turistas com mais de 50 anos

representavam 26% dos turistas europeus.

Figura 6 — Caracterizagdo dos turistas europeus por grupo etario

> Reparticio de turistas por escaldo etario > Despesa anual média per capita em férias na
(%0; 1992-2001) Europa (EUR)
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Fonte: World Tourism Organization, 2003, TP I.P., PENT, 2007

De acordo com os objectivos estabelecidos no Plano Estratégico Nacional para o Turismo
(Turismo de Portugal, 1.P., 2007), para a procura internacional, € previsivel um crescimento do
namero de turistas superior a 5%, com o objectivo fixado entre 20 a 21 milhdes de turistas

estrangeiros em 2015.

19 Fonte: Plano Nacional Estratégico para o Turismo, Turismo de Portugal 1.P., 2007

33



Plano de Negocio PG Wellness Hotel

Figura 7 — Evolugéo de turistas estrangeiros na regido de Lisboa, 2006-2015
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Fonte: INE I.P.; Direccdo Geral Turismo — Andlise Roland Berger, TP I.P., PENT, 2007

A regido denominada grande Lisboa terd a maior contribuicdo para o crescimento das
dormidas de estrangeiros, que deverdo atingir os 10,3 milhdes em 2015, prevendo-se um

crescimento anual médio de 6,7%.

De acordo com a figura 8, as dormidas de turistas nacionais deverdo crescer a uma taxa

anual de cerca de 2,5%.

Figura 8 — Evolucao de turistas de origem nacional, 2006-2015
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Fonte: INE I.P.; Direccdo Geral Turismo — Andlise Roland Berger, TP I.P., PENT, 2007

O ano de 2010 caracterizou-se por uma aceleracdo da actividade a nivel nacional, para a
qual contribuiu a boa prestacdo do turismo interno. Analisando a evolugédo regional do total de
dormidas™* relativamente ao ano anterior, verifica-se que Lisboa apresentou um crescimento de
9,3%.

1 Fonte: INE I.P., Turismo em nimeros, 2011
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Tabela 4 — Total de dormidas em Lisboa, 2010

Dormidas Lisboa

(milhares de dormidas) Ne (%) 2015
Dormidas de Portugal 2.623,70 30,4% 2.896,78
Dormidas do Estrangeiro 6.018,60 69,6% 8.323,72
Total 8.642,30 100% 11.220,50

Fonte: INE I.P., Turismo em nimeros, 2011

Desta forma, considera-se para a regido de Lisboa, que 30% das dormidas de portugueses
sdo do segmento “mais de 55 anos” e que 26% das dormidas estrangeiras sao do segmento “mais
50 anos”. Assim, infere-se que o mercado potencial do projecto, em dormidas € de cerca de 2,35

milhdes em 2010.

Tabela 5 — Reparti¢do dos turistas por grupo etario em Lisboa, 2010

Dormidas Lisboa Reparticdo de turistas > N.2 turistas
(milhares de dormidas) 50 / 55 anos
Dormidas de Portugal > 55 anos 30% 787,11
Dormidas do Estrangeiro > 50 anos 26% 1.564,84
Total 2.351,95

Fonte: Informacéo retirado de INE I.P., Turismo em nimeros, 2011;TP I.P., PENT, 2007

Analisando a evolucdo anual prevista para o total regional de dormidas, € previsivel que o

segmento etario “+50 anos” represente mais de 3 milhdes de dormidas em 2015.

De acordo com as estatisticas publicadas pelo INE2, em 2010, a proveniéncia destas

dormidas foram o mercado espanhol, francés, aleméo e britanico, por esta ordem de importancia.

Avaliada a populagédo sénior portuguesa na regido de Lisboa e observada a populagéo
portuguesa e estrangeira sénior que faz turismo em Portugal, interessa agora, para concluir o

estudo da procura, avaliar a sua distribuicdo por classes sociais.

Tomando por referéncia, os estudos realizados pela Marktest®, sobre os resultados
obtidos pelo INE, nos censos de 1991 e 2001, conforme o quadro seguinte determina-se a procura
potencial que se dirige ao projecto PG Wellness Hotel.

12 Fonte: INE I.P., Turismo em nimeros, 2011
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Tabela 6 — Dimensdo das classes sociais

Dimensao
Classes Sociais
1992 1998 2003
A 4,50% 4,90% 5,50%
10,70% 10,50% 11,90%
Cc1 25,30% 27,50% 24,90%
Cc2 27,00% 29,80% 31,00%
D 31,90% 27,30% 26,70%

Fonte: Marktest, Importancia das Classes Sociais, 2005

O tratamento desta extensa base de dados permitiu @ Marktest a analise segmentada da
populacdo ao nivel do concelho. Os mapas seguintes representam a distribuicéo das varias classes
sociais por concelhos.

Figura 9 — Classes sociais por concelho: A, B e C1
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Fonte: Marktest, Importancia das classes sociais, 2005

Da regido de Lisboa, o concelho de Oeiras apresenta-se como aquele em que a classe alta
e média alta ttm um maior peso no conjunto da sua estrutura demografica. Dos residentes neste

3 Fonte: Marktest, Estudo importancia das classes sociais, 2005
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concelho, 41,8% pertence a estas classes sociais. O concelho de Lisboa e de Cascais apresentam
também uma estrutura de classes em que um terco ou mais da sua populacdo pertence as classes
sociais alta e média alta (38,7% e 35,8%, respectivamente). O Concelho de Sintra, Odivelas,
Amadora e Seixal sdo, por sua vez, os concelhos que apresentam o maior peso da classe média
(de 35,4%, 33,9%, 33,5% e 33,4%, respectivamente). Nestes 4 concelhos, um terco ou mais da
sua populacdo esta nesta classe social.

Em virtude dos valores apresentados e para efeitos de calculo do mercado potencial,
considera-se que pelo menos 20% da populacdo da regido de Lisboa pertence as classes alta e

média alta.

Em sintese, a dimensdo da procura potencial para o PG Wellness Hotel, observando a
populacdo residente e os turistas na regido de Lisboa e aplicando igual percentagem de

estratificacdo social AB, chega-se a cerca de 650 mil seniores.

Neste contexto, o projecto PG Wellness Hotel dirige-se a 4 % da procura potencial'*,

3.3.3 Analise da concorréncia
Contexto internacional do sector®

A industria internacional dos cuidados a idosos na area residencial é j& um sector
experiente e desenvolvido, principalmente nos paises do norte da Europa, Estados Unidos,
Canada e Australia. Os primeiros projectos residenciais surgem nos anos 70 do século passado,

tendo revolucionado a forma de encarar a velhice e o proprio envelhecimento.

Actualmente, o papel do sector privado varia de pais para pais. No caso da Suécia apenas
15% dos servigos séo assegurados por estes, enquanto que no Reino Unido, representam mais de
70%.

A politica publica parece ser um dos catalisadores chave no desenvolvimento privado,
com impacto na disponibilidade das respostas publicas, na qualidade e ambito dos servigos e
produtos desenvolvidos, nos incentivos a iniciativa privada através de beneficios fiscais e nos

incentivos aos consumidores atraves de comparticipacao.

14
Anexo 6
1> Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avaliacio das necessidades dos seniores em Portugal, Fundacéo Aga Khan, 2008
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Na maioria dos paises o sector continua fragmentado, contudo nos paises nérdicos, devido
aos objectivos de eficiéncia e eficacia o sector é mais concentrado. Todavia, tem-se verificado
que os principais operadores estdo a consolidar a actividade a nivel mundial, através de planos

agressivos de crescimento.

Em 2005, os 5 principais operadores mundiais eram dos Estados Unidos e tinham
capacidade nos cuidados residenciais superiores a 50 mil camas. Os maiores operadores europeus
sdo a Southern Cross e a Four Seasons Healthcare, que oferecem mais de 40 mil camas. Alguns
operadores ja tém uma presenca internacional, como a Sunrise Senior Living que opera nos

Estados Unidos, no Canada, no Reino Unido e na Alemanha.

Devido as elevadas necessidades de financiamento, a maior parte destas empresas estdo

cotadas em bolsa e tem empresas de servi¢os financeiros como principais accionistas.
Contexto nacional do sector™

O desenvolvimento do sector de cuidados a idosos em Portugal é influenciado por
aspectos socioldgicos e culturais. Como a maior parte da populacdo mantém relacdes e ligacoes
fortes com 0s seus parentes ao longo da vida adulta, os seniores com necessidades de apoio

recorrem a familiares antes de considerarem outras op¢oes de cuidados.

Apesar do papel chave das familias, a oferta de servicos de cuidados a idosos tem
crescido, contudo os servigos disponiveis continuam a ser insuficientes. Os centros residenciais
abrangem apenas cerca de 4% da populacdo idosa e 0s centros de convivio menos de 2% deste

segmente populacional.

O “Estudo de Avaliacdo das Necessidades dos Seniores em Portugal” promovido pela
Fundacédo Aga Khan, sugere que os cuidados residenciais sdo 0 servico com maior escassez de

oferta, com listas de espera a exceder os 15 mil idosos.

O sector publico, mediante o principio da subsidiariedade, domina a prestacao de servigos
de cuidados a idosos, direccionando esses servigos aos “mais velhos” de classe social com baixos
rendimentos. Pelo contrario, o sector privado, ainda assume papel pouco relevante, e esta

vocacionado para 0 segmento etario com rendimentos médio-altos e altos (Cedru, BCG, 2008).

1% Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avaliacdo das necessidades dos seniores em Portugal, Fundacéo Aga Khan, 2008
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Figura 10 — Evolucdo do numero de equipamentos sociais em Portugal, 1991-2006
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Fonte: CEDRU, BCG “Estudo da avalia¢do das necessidades dos seniores em Portugal”, 2008; DGAS in INE; Carta Social, MTSS, 2007

Os cuidados residenciais privados séo dispendiosos, com precos entre os € 700,00/més e
os € 1.850,00/més, sendo que o encargo varia em funcdo da localizacdo geografica, dos servicos
prestados, das infra-estruturas e decoracdo do edificio e pela variedade das instalacGes

disponiveis.
Concorréncia

A concorréncia entre as organizagdes neste sector depende do posicionamento adoptado e
principalmente da localizacdo das unidades. O PG Wellness Hotel ndo possui concorréncia

directa com 0 mesmo posicionamento na regido de Lisboa.

Em Portugal, identificamos apenas quatro estruturas residenciais e hoteleiras
vocacionadas e com caracteristicas especificas para os seniores, uma localizada em Guimarées,

outra na Curia, outra na Guarda e uma na Serra de Monchique no Algarve.

Consideram-se entdo como concorrentes indirectos®’, qualquer hotel, aparthotel ou casa
de hospedes localizado na regido, cuja oferta inclua servigos de salde e bem-estar e as maiores
residéncias seniores (em termos de nimero de utilizadores e facturagdo) na zona de Lisboa e da

Costa do Estoril.

Nesta regido, encontram-se 14 hotéis, aparthotel e casas de hdspedes concorrentes e 7

residéncias seniores.

7 Anexo 7
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Apenas estas residéncias seniores foram tidas como concorrentes devido as caracteristicas
dos edificios onde funcionam e aos produtos oferecidos em termos de alojamento permanente e
temporario, que se assemelham ao servico de pequenas unidades hoteleiras. Embora o target do
PG Wellness Hotel seja especifico para um grupo de pessoas de classe social média e média alta,
poderdo ainda considerar-se concorrentes indirectos, algumas infra-estruturas desenvolvidas pelas
autarquias da area de influéncia e outros organismos de solidariedade social que promovam

respostas para 0s seniores.
3.3.4  Analise estratégica

Ao efectuar a andlise estratégica do sector, segue-se a metodologia das 5 forcas
competitivas de Michael Porter. Para diagnosticar os determinantes chave do jogo concorrencial,
bem como identificar os factores chave do sucesso, este autor apresenta o modelo de analise de
cinco factores, a que chama ‘“as 5 forgas competitivas”: - a rivalidade entre empresas
concorrentes; - o poder negocial dos fornecedores; - 0 poder negocial dos clientes; - a ameaca de
entrada de novos concorrentes;- a ameaca do surgimento de produtos e servicos substitutos.

De forma esquematica apresenta-se a matriz das 5 forcas de Michael Porter para o

negocio em cujo segmento actuara a PG Wellness Hotel.

Figura 11 - As cincos forcas de Porter no negdcio PG Wellness Hotel
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As empresas devem posicionar-se de forma a ajustar as suas capacidades a situacdo da
indUstria, que é caracterizada pelo peso relativo destas 5 forgas. O posicionamento do negdcio, ou

seja, a forma como o cliente vé o produto em relacdo a concorréncia em termos de qualidade e
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preco, pode levar o PG Wellness Hotel a concorrer com base em pregos (porque tem a vantagem

dos custos) ou, com base na diferenciacdo dos produtos. Antecipadamente, aponta-se para uma

estratégia de diferenciacdo, dada a especificidade do produto e da empresa a criar.

O conceito de valor é fundamental nesta analise, porque representa o reconhecimento do

produto, que os clientes estdo dispostos a pagar para terem acesso a um produto ou servi¢co com

as caracteristicas que melhor satisfagam as suas necessidades.

Através da analise das questdes referentes a cada uma dessas forcas estruturais avaliam-se

o0 estado da concorréncia deste sector e as condicionantes para a estratégia do PG Wellness Hotel:

Rivalidade entre os competidores:

O sector tem como competidores, empresas de grande dimensdo, quer na vertente
turismo quer na vertente assistencialista. Contudo, a insercao do projecto far-se-4 num

nicho de mercado alvo especifico e num mercado potencial de grandes dimensdes;

Face a esse mercado potencial em dimensdo e crescimento, a rivalidade entre os
competidores é fraca no sector e possibilita aos concorrentes a afirmagéo de vantagens

competitivas;

A vantagem chave de sucesso do projecto residird no conceito do servigo oferecido e

nos canais de acesso a populacao sénior.

Poder negocial dos fornecedores:

O poder negocial dos fornecedores é fraco dado que ndo séo fornecedores especificos

deste sector e dada a volumosa oferta nos produtos e servigos que sdo necessarios.

Poder negocial dos clientes:

A questdo mais importante neste dominio prende-se com o preco. Com efeito, o preco
representa um peso muito expressivo no rendimento dos clientes. Contudo importa
associar este aspecto a sua fase de vida com a disponibilidade em aplicar praticamente
todo o rendimento na aquisi¢cdo de servigos que proporcionem melhor qualidade de

vida e bem-estar;

A néo dependéncia do volume de negdcios com cada um dos clientes individualmente

considerado leva a minimizar o poder negocial dos clientes.
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Ameaca de produtos substitutos:

= A reducdo do rendimento disponivel dos potenciais clientes podera gerar alguma
transferéncia daqueles que procuram cuidados assistenciais para as misericordias ou
outras infra-estruturas promovidas por grupos empresariais ou pelo Estado e
Autarquias. Contudo, na vertente especifica e segmento alvo em que se aposta, esta
questdo tera menor efeito. Uma vez mais, a diferenciacdo do produto permitira

minimizar esta ameaca.

Ameaca de entrada de novos concorrentes:

= A entrada de novos concorrentes tem como obstaculo o volume de investimento e a

escassez de locais adequados;

= A escassez de programas governamentais de co-financiamento também sera um factor

limitativo a novas entradas;

= Qutra limitacdo reside no conhecimento especifico deste segmento, que alia a visao de
hotelaria, com a de cuidados de saude e lazer.

Analise da empresa na industria

Os tempos estdo incertos para 0s negocios em todo o mundo. Se a reflexdo estratégica
sempre foi importante, actualmente sdo varios os factores que fazem com que se tenha tornado
imprescindivel a qualquer negdcio. O aumento da exigéncia dos clientes e a sua pouca
fidelizacdo, assim como o clima de crise econdmica, sdo s6 alguns exemplos. E essencial dar

muita atencdo a analise da empresa no seu meio envolvente.

A metodologia conhecida por analise SWOT, que resulta da conjugacdo das iniciais das
palavras anglo-saxdnicas Strengths (forgas), Weaknesses (fraquezas), Opportunities
(oportunidades) e Threats (ameagas) permite identificar as oportunidades e as ameagas do
contexto e o conhecimento dos pontos fortes e fracos do projecto PG Wellness Hotel,

proporcionando uma adequada reflexdo sobre a estratégia a adoptar.

A andlise SWOT corresponde a identificacdo por parte de uma organizacdo, de forma
integrada, dos principais aspectos que caracterizam a sua posic¢ao estratégica num determinado
momento, tanto a nivel interno como externo, estabelecendo a forma como esta se relaciona com

0 seu meio envolvente.
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A andlise externa permitiu identificar as seguintes oportunidades e ameagcas:

Tabela 7 — Analise SWOT Externa: oportunidades e ameagas

Oportunidades

- Crescente envelhecimento da populagéo e
subsequente aumento do peso da populagdo
idosa;

- Mudangas nas dinamicas familiares, com a
predominancia gradual de familias mais
pequenas;

- Mudangas culturais, nova visdo nas geragoes
mais novas e activas, como futuros idosos;

- Crescimento econdmico da populagdo sénior;

- Dimensédo e evolug¢do do mercado do turismo
sénior, na regido de influéncia do projecto;

- Falta de respostas adequadas.

Ameacgas

- Correcta sub-segmentacdo - Escassez de
informacdo relativa as melhores estratégias
de marketing para a populagdo sénior;

- Sazonalidade da procura, com impacto na

taxa de ocupacgdo, podendo ser menor que a
prevista;

- Forte desaceleragdo econdmica e
hipotético cendrio de crise;

- Copia do conceito;

- Sector privado alargar os servicos e
produtos destinados a idosos de rendimento
médio e elevado;

- Deficiente conhecimento do produto por
parte da populagdo.

Analisando as oportunidades e ameacas do mercado obtemos alguns factores de maior

impacto para o negdcio.

O crescimento do envelhecimento da populacdo e a mudanca nas dindmicas familiares,

com a predominancia gradual de familias mais pequenas e com o0 aumento dos niveis de emprego

das mulheres, promovera o aumento da procura de servicos pagos a seniores, constituindo-se

assim como uma oportunidade inegavel de negécio.

Também a dimensdo do mercado regional de seniores bem como, o mercado do turismo

de idosos na area de influéncia do projecto, sdo uma vantagem potencial.

Os seniores de hoje possuem novas caracteristicas fisicas e psicologicas, maior

disponibilidade financeira e de tempo, maior esperanca de vida e maior preocupagdo com a boa

aparéncia. Logo, a aposta neste segmento serd o caminho para o0 sucesso e para a diferenciagéo.

A tendéncia actual para uma redefinicdo positiva do envelhecimento e das respostas

existentes - o envelhecimento activo faz parte desta redefinicdo. A vitalidade, sucesso e o

glamour s&o palavras a que esta geracdo nos dias de hoje se quer associar. A ideia de prolongar a

vida através de inimeras actividades faz parte dos objectivos de vida antes e pds-reforma.
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A procura crescente pelo bem-estar fisico e psicologico, apesar do seu conceito lato,
proporciona também a crescente procura de produtos de salde e bem-estar, spa’s, health clubs,

unidades termais e centros de estética.

Relativamente as ameacas, a importancia do papel da familia na prestacdo de servigos a
idosos e o crescimento verificado ao longo dos Gltimos anos na oferta do terceiro sector, com
intervencdes circunscritas e limitadas no lazer e na salde fundamenta a existéncia de menores

taxas de penetracdo da industria e cuidados a seniores.

A sazonalidade da procura e o0 impacto nas taxas de ocupacgdo. Com politicas adequadas, a

retencdo dos hdspedes seniores é possivel, permitindo equilibrar a ocupacéao sazonal.

O lancamento deste produto podera ter dificil aceitacdo inicial, pela percepcéo real do

conceito, pelo seu posicionamento no mercado e pelos precos praticados.

Em virtude da andlise interna efectuada, identificaram-se um conjunto de forcas e

fraquezas.

Tabela 8 — Anélise SWOT Interna: forcas e as fraquezas

Forgas Fraquezas

L , . - Necessidade de capital;
- Conceito inovador - hotel sénior; P

- Localizagdo (Praia, Parque Natural e Cidade); - Pre¢o do produto;
- Servicos de assisténcia em saude e bem-estar, - Interaccdo entre a assisténcia em salde e servigos
com profissionais qualificados; hoteleiros;

- Conjunto de servigos de lazer direccionados
para as necessidades especificas dos seniores
(vendas cruzadas);

- Continuagao da participagdo da familia e - Novo negdcio — consolidagdo dos procedimentos e
amigos; dos processos de operagdo;

- Dependéncia externa dos fornecedores / parceiros
com impacto na qualidade;

- Ambiente ndo constrangedor para os seniores,

- . . . - Integracgdo vertical do outsourcer no negdcio.
com a promogao das relacdes intergeracionais;

- Partilha de risco em servigos complementares
com entidades “outsourcing”.

Analisando os pontos fortes e fracos do negdécio PG Wellness Hotel, podera concluir-se
que o conceito inovador é um factor de elevado impacto pois a capacidade de diferenciacéo e o

conjunto das vantagens competitivas sdo elementos fundamentais de sucesso para qualquer

44



Plano de Negécio PG Wellness Hotel

negécio. E essencial que os clientes considerem o PG Wellness Hotel como uma oferta diferente

dos demais concorrentes, trazendo, consequentemente, mais valor acrescido para as suas vidas.

A localizacdo serd, sem duvida, um factor de sucesso: o clima, as acessibilidades, a
proximidade com o mar, com o parque natural e com a cidade. A regido de Lisboa foi a escolhida
por constituir um destino turistico de exceléncia em Portugal e pela vasta rede de equipamentos
de saude de qualidade. Além destes factores, verifica-se na &rea de influéncia deste projecto a

inexisténcia destes servicos integrados.

As varias ofertas e servicos inovadores de salde e bem-estar, prestados por profissionais
qualificados, reflectem o compromisso do PG Wellness Hotel em facultar o melhor em
“Medicina Preventiva” e “Gestdo do Envelhecimento”.

O conjunto de todas as ofertas vai ao encontro das necessidades especificas deste
publico-alvo. E um publico que sente que tem ainda muito para viver, que quer prolongar os seus
habitos e que procura experiéncias genuinas. Por isso, uma oferta de servicos ajustada as suas
necessidades é um factor de elevado impacto, sustentado na venda integrada dos servicos e no

valor que cada um aporta ao negdécio.

O ambiente interior desenvolvido de acordo com elevados padrdes de conforto e design,
adequado e ajustado para as necessidades desta faixa etéria, releva-se um factor de elevado
impacto, pois proporciona um ambiente heterogéneo e ndo constrangedor para 0s seus utentes,

independente da sua idade ou grupo etério.

Relativamente a pontos fracos, evidenciam-se os elevados custos operacionais e como
nada podera ser descurado em termos de qualidade e oferta ajustada, os investimentos iniciais sdo
elevados, pela aquisi¢do de equipamentos e pela recuperacdo, construcdo e adaptacdo do espaco.

A especificidade do negécio traz também uma dificuldade acrescida de conciliar os
servicos de saude, geriatricos e os servigos hoteleiros. Toda a equipa deve ser especializada o que

se traduz numa possivel dificuldade em encontrar os recursos humanos adequados.

A dependéncia externa de servigos, acarreta desvantagens com a perda no controlo das
actividades desenvolvidas por estes fornecedores, com o eventual impacto na qualidade do
servico prestado e na diminuicdo do nivel da satisfacdo - quer dos clientes, quer dos empregados,

0 que obrigard a um continuo processo de manutengdo da qualidade.
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Pelo caréacter inovador deste projecto, ndo existem dados histéricos sobre niveis de
satisfacdo dos utilizadores. O desenvolvimento de processos operacionais e objectivos comerciais
devem apontar para um “ponto de equilibrio”, mantendo uma clientela heterogénea em termos de

idades, evitando transformar o estabelecimento num «lar de idosos em férias».

Em sintese, ao construir a matriz SWOT as variaveis sao sobrepostas, facilitando a anélise
e a procura de sugestdes para a tomada de decisdo, sendo uma ferramenta imprescindivel na

formacéo de planos e na definicdo de estratégias de negdcio do PG Wellness Hotel.

Esta matriz sugere a escolha das estratégias que conduzam a maximizacdo das
oportunidades exogéneas e construidas sobre os pontos fortes da empresa, minimizando as

ameacas bem como a reducdo dos pontos fracos da empresa.
Assim, 0s pontos de ac¢do sao 0s seguintes:

Tabela 9 — Matriz SWOT PG Wellness Hotel

Forgas Fraquezas

- Conjunto inovador e integrado de servicos que - Efectuar o investimento inicial de forma ponderada;

n ermitam a diferenciagdo e vantagens .
% P .\ ¢ & - Efectuar uma rigorosa escolha dos recursos
- competitivas;
3 humanos a contratar;
c - Comunicacgdo inicial forte nos canais .
2 . - Implementar processo de controlo da actividade
o adequados com mensagens apelativas de forma . Lo
] . . . , dos fornecedores de modo a garantir os niveis de
Q a captar hdspedes, intervenientes, lideres de . .
o - . qualidade dos servigos prestados.
opinido e comunidade no geral.
- Politicas de formacgado continua e valorizagao dos
Recursos Humanos;
3 - Fortes estratégias de retencao. - Comunicagao inicial forte do conceito e
O . . o .
© posicionamento do PG Sénior Hotel de forma a evitar
£ confusdo na mente do consumidor;
<

- Acompanhar constantemente as tendéncias do
mercado (novos fornecedores, novas ideias, novos
conceitos, nova concorréncia).

De acordo com Michael Porter, o objectivo de uma estratégia é dotar a empresa de uma
posicdo favoravel numa industria, de modo que ela se possa defender melhor dos seus

concorrentes.
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Ao optar por uma estratégia de diferenciacdo baseada no desenvolvimento continuo de
oferta dum produto de valor superior aos da concorréncia: “satde e bem-estar, sucesso e
qualidade de vida”, acredita-se que, através de uma capacidade empreendedora e de defesa dos
interesses dos clientes, seja possivel alcancar altos desempenhos e resultados positivos, bem

como a continuidade do negécio.

3.3.5  Estratégia de desenvolvimento

O modelo de negdcio do PG Wellness Hotel assenta numa estratégia de diferenciacéo,
oferecendo produtos e servigos de alojamento a um segmento ndo servido directamente pela

concorréncia.

A actividade é direccionada para a prestacao de servicos de alojamento e de saude e bem-
estar, no target sénior (pessoas com mais de 55 anos de idade). A introducdo de servicos
adicionais sera feita para tirar partido dos beneficios estratégicos dos efeitos de agrupamento
(reforcar a lealdade dos utentes, beneficiar da imagem de marca do servigo base e atrair novos
utentes).

Embora as unidades habitacionais, o club house e o atelié didactico, o restaurante e o
centro de salde e bem-estar sejam auto-sustentaveis, cada um pode ser utilizado sem a obrigacéo
de frequentar o outro. O valor para o cliente vem da venda cruzada: alojamento, actividades de
lazer e tratamentos no centro de salde e bem-estar, curso de pintura no atelié do club house e

terminar o dia com um jantar no restaurante.

A venda cruzada de varios servi¢os constitui, tanto para o cliente como para o PG

Wellness Hotel a chave do éxito e garante a rentabilidade deste projecto a longo prazo.

A especializacdo na diferenciacdo € uma estratégia que ird permitir tornar a organizagéo
mais competitiva, devido a concentragdo num ‘“consumidor” particular e especifico. Esta
estratégia permitird precos acima da média, mas para que seja fonte de vantagem competitiva, a

eficiéncia, qualidade, adequacdo e inovacao deverdo ser os valores bases desta organizagéo.

O PG Wellness Hotel tem 4 fontes de receitas. Deste modo definiram-se as seguintes

fontes:
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. Alojamento: 38 Unidades habitacionais;
" Centro de salde e bem-estar: Cesséo de exploracao;
" Restaurante: Cesséo de exploracdo;
" Club house / Atelié didéactico: Cessdo de exploracéo.

A empresa devera acentuar as caracteristicas Unicas da sua oferta em todos os momentos
de comunicacdo com os publicos-alvo (sinalizar a diferenciacdo para que 0s consumidores

valorizem o novo conceito).

Esta diferenciacdo sera apoiada numa base emocional, uma vez que acarreta uma decisao

complexa, que serad condicionada pela percepc¢édo de saude e bem-estar dos utentes.

Os custos do projecto PG Wellness Hotel dividem-se em 3 grandes rubricas: pessoal,
fornecedores e servicos externos e amortizagdes. Os custos fixos representam uma grande parte
do total de custos. Pela estrutura de pessoal e necessidades de manutencdo dos edificios, este
projecto necessita de obter diversas fontes de proveitos por forma a garantir a cobertura destes

gastos.

Define-se a contratagdo em outsourcing dos servicos de manutencdo, de limpeza e de

lavandaria, de forma a aliviar a estrutura de custos interna.

O equilibrio do modelo de custos e proveitos foi desenhado para que os proveitos, tanto
variaveis como fixos, cubram sobretudo as elevadas necessidades de custos fixos com ordenados
e prestacdes de servicos contratados. Os custos variaveis sdo directamente proporcionais ao
aumento/diminuicéo das taxas de ocupacdo das unidades residenciais e das vendas dos restantes

Servigos.

No desenvolvimento do negdcio serdo promovidas aliancas com fornecedores chave e
empresas especializadas (no centro de saide e bem-estar, no restaurante e no club house), de
forma a aperfeicoar a tecnologia as necessidades deste target e responder rapidamente ao

desenvolvimento do mercado, aproveitando todas as oportunidades para inovar.
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3.3.6  Estratégia de marketing
Segmento alvo

O projecto PG Wellness Hotel estd orientado para um nicho de mercado particular.
Considera-se a utilizacdo de uma estratégia de marketing segmentada, dividindo o mercado

global a um numero reduzido de subconjuntos com os seguintes critérios de segmentacao:
= Critério demografico: populacdo de ambos os sexos, com mais de 55 anos de idade;

= Critérios geograficos: populacéo residente na regido de Lisboa e populacdo de turistas

em Lisboa, nacionais e estrangeiros com mais de 50 anos de idade;

= Critérios econdmicos: classes sociais A e B; vida activa, pré-reformados e reformados

activos;

= Critérios de comportamento face ao produto: seniores que entendem uma vida activa,
como retardador dos primeiros sinais de envelhecimento e facilitador de uma melhor
entrada na velhice. Seniores que querem manter a boa aparéncia e continuar a ser

independentes;

= Critérios de personalidade e estilo de vida: Seniores activos e independentes, que
controlam as suas escolhas, que consideram que o melhor da vida ainda esta para ser

vivido e que gostam de experiéncias novas e genuinas;

u Critérios socioculturais: Seniores informados, sofisticados e com nivel de instrucdo

acima da média.
Posicionamento

O posicionamento adoptado é baseado no publico-alvo da oferta e nas caracteristicas do

projecto PG Wellness Hotel.

Tomando o estudo previo efectuado ao mercado, identificou-se uma necessidade néo
coberta e com potencial de desenvolvimento: inexisténcia de estrutura residencial de cariz
hoteleiro, direccionado ao segmento alvo, num conceito Unico e integrado de “satide e bem-estar,

sucesso e qualidade de vida”.
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O objectivo ndo se limita a oferta de estadias pontuais, mas também a oferta de estadias
temporarias ou prolongadas, num espaco seguro e confortavel que promove actividades de lazer e

saude, contribuindo para um envelhecimento com sucesso, com autonomia e privacidade.

O PG Wellness Hotel oferece alojamento de elevada qualidade, num ambiente intimista,

quase privado em virtude da sua reduzida dimens&o.

Desta forma, este projecto pretende afirmar-se no mercado como oferta singular no target
com mais de 50 anos de idade. Garantir maiores e melhores beneficios ao publico sénior, ira

diferenciar-nos dos demais concorrentes.

O projecto PG Wellness Hotel pretende posicionar-se como local de experiéncias de lazer,

salide e bem-estar para 0s seniores activos que pretendem “dar anos de vida aos seus anos”.

Produtos e servicos prestados

Servicos base

S&o os servicos disponibilizados pelo PG Wellness Hotel que garantem a diferenca face

a0Ss seus concorrentes.

Todos os servicos sdo determinados e direccionados para o segmento alvo que se pretende
atingir, proporcionando uma oferta de servicos de lazer, saude e bem-estar ajustados

individualmente a cada residente.
Definem-se por servicos base, todos os que estdo incluidos na tarifa:

= Alojamento em unidades habitacionais single, duplas, de tipologia TO e de tipologia
T1,

= Fornecimento de 1 refeicdo diaria (pequeno-almogo);

= Limpeza diaria das unidades residenciais e das areas de utilizagdo comum, bem como

a respectiva manutencao;

= Mudanca e lavagem da roupa de cama e das toalhas das instalagbes sanitarias, duas

Vezes por semana;
= Servico de recepcdo permanente (24 horas por dia /7 dias por semana);

= Servico de chamada de emergéncia (24 horas por dia /7 dias por semana);
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Servico de enfermagem (24 horas por dia /7 dias por semana);

Consultas médicas com o médico, de acordo com as avalia¢des periddicas estipuladas;
Servico de supervisdo e administracdo de medicamentos;

Unidades residenciais equipadas com televisdo por cabo, telefone e internet;

Acesso livre ao ginasio, a piscina interior aquecida e aos equipamentos do centro de

salide e bem-estar: jacuzzi, sauna e banho turco;

Programas de convivio: projeccdo de filmes, serdes tematicos, livros, jornais e revistas

e servicos religiosos;
Transporte regular para as actividades exteriores organizadas pelo PG Wellness Hotel,

Estacionamento.

Servicos complementares

Definem-se por servicos complementares 0s que néo estdo incluidos na tarifa base a pagar

pelo residente e, para que 0 mesmo tenha acesso terd de se inscrever previamente e pagar um

valor adicional. Sdo considerados servi¢cos complementares:

Fornecimento de 4 refei¢bes por dia, para além do pequeno-almoco (almogo, lanche,
jantar e ceia), encontrando-se a disposicdo o restaurante com uma variada cozinha
gourmet, com ementas e cartas definidas de acordo com as melhores praticas

nutricionistas; garrafeira variada e personalizada;
Lavagem e engomagem das roupas pessoais;
Consumos de bar, televisao e internet que ndo estejam cobertos na tarifa base;

Cuidados especiais™® em satide preventiva e gestdo do envelhecimento, disponiveis no

centro de salde e bem-estar;

Aquisicdo de medicamentos, desde que prescritos (os quais serdo pagos conforme

factura a emitir para o efeito);

Servico de cabeleireiro e manicura;

8 Anexo 8
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= Canil, onde os residentes poderao alojar os seus animais domésticos;
= Programas®® de actividades fisicas, desenvolvidas no ginasio:

o Actividades fisicas em aulas de grupo (“Hidroginastica”, “Yoga”, “Pilates”,

“Body Balance”, entre outros);

o “Treinador” e aconselhamento particular. A cada utilizador deste servico sera
destinado um treinador que ird prescrever um programa de treino de acordo

com as suas preocupac0es, preferéncias e objectivos especificos.

= Programa de convivio e promoc¢do do desenvolvimento intelectual e ocupacional,

reforcando a interaccao entre os utentes e a comunidade:
o Workshops e ateliés didacticos;

o Organizacdo de passeios e actividades ltdicas no parque natural e de visitas a

museus e monumentos de interesse historico;

o Organizacdo de torneios de ténis e de golfe (nos campos vizinhos, que ficam
na area de influéncia do projecto).

Como referido anteriormente, o modelo de negdcio do PG Wellness Hotel, baseia-se na

venda integrada dos servi¢os e no valor que cada um aporta ao conjunto.
Preco

A industria hoteleira exige-se uma gest&o clara, objectiva e orientada para a maximizagao
do retorno. Se o produto (n° de quartos fixos) em stock ndo € colocado, as receitas previstas pelas

vendas desse produto nao sdo concretizadas.

Assim, a industria depara-se com o dilema em orientar as suas ac¢Oes para a venda da sua
capacidade total, fazendo variar o preco em funcdo da procura, da sazonalidade, ou seja em

funcéo da transacgdo do produto e da capacidade de entregar 0 mesmo.

O PG Wellness Hotel esta inserido num mercado que condiciona a fixacdo do preco a
praticar. O preco da tarifa serd fixado de acordo com o segmento a que se destina e da

sazonalidade da procura.

% Anexo 9
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A estratégia de preco tera ainda em consideracdo as vantagens criadas pela inovacao

introduzida.

Os precos considerados na andlise respeitam ao ano de 2011, prevendo-se que aumentem

na base da inflacdo, a partir do 3° ano.

Assim, de forma a maximizar a receita total do PG Wellness Hotel, e tendo em
consideracdo o estudo de tarifas praticadas pela concorréncia e a taxa media de ocupacao,

definiram-se as seguintes tarifas:

Tabela 10 — Tarifas de alojamento

Estadia Pontual Estadia Prolongada
Tipo X Tarifa €/Dia Tarifa €/més
X Residentes
Alojamento
Tabela Alta Baixa Tabela Alta Baixa
1
Quarto Single . 150,00 € 105,00 € 60,00 € 2.050,00 € 1.742,50 € 1.537,50 €
Residente
o
_1 2.050,00 € 1.742,50 € 1.537,50 €
Residente
Quarto Duplo 20 170,00 € 119,00 € 68,00 €
= 1.230,00 € 1.045,50 € 888,68 €
Residente
°
e Resi:iente 2.450,00 € 2.082,50 € 1.837,50 €
P T0 20 220,00 € 154,00 € 88,00 €
= 1.470,00 € 1.249,50 € 1.102,50 €
Residente
o
Abartamento Resi:cliente 2.700,00 € 2.295,00 € 2.025,00 €
P T 5% 250,00 € 175,00 € 100,00 €
o 1.620,00 € 1.377,00 € 1.215,00 €
Residente

(Precos com IVA incluido)

A exploracdo do centro de salde e bem-estar e do ginasio seré realizada em outsourcing e
ter4 como principal fonte de proveitos, os tratamentos, os servigos de salde e as actividades

fisicas disponibilizadas.

Estima-se que o custo médio, por tratamento ¢ de € 100,00 e que as actividades
desenvolvidas no ginasio (aulas de grupo e aconselhamento técnico) tenham uma mensalidade

nao inferior a € 50,00.

A exploragdo do restaurante sera realizada em outsourcing, onde a compra das matérias-
primas e a definicdo da carta e pregos ficardo a cargo do outsourcer, de acordo com orientac6es

definidas pelo médico. Analisando a oferta de restauracdo na zona de influéncia do projecto, o
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perfil do cliente tipo e os precos praticados, consideramos € 20,00 por pessoa e refeicdo como

valor minimo.

A exploracdo do club house / atelié didactico sera realizada em outsourcing e tera como
principal fonte de proveitos, as receitas provenientes dos programas de convivio e
desenvolvimento intelectual e ocupacional dos residentes (aluguer dos campos de ténis, torneios
de golfe, entre outros). O atelié oferecera dois tipos de curso, um direccionado para o residente da
estadia pontual e outro para o cliente da estadia prolongada. Existira a possibilidade de
desenvolver cursos “a medida” que devido a sua especificidade terdo que ser analisados

individualmente e o seu preco definido conforme os requisitos do cliente.

Tabela 11 — Tarifas dos cursos

iR T Estadia's Estadias
Pontuais Prolongadas

Cursos 3,5 horas 35,00 € 35,00 €

Cursos 7 horas 60,00 € 60,00 €

Cursos de 35 horas - 150,00 €

Promocéao

A aposta em comunicacdo sera forte ao longo dos anos do projecto, de forma a atingir 0s
objectivos propostos. Os meios de comunicacdo serdo a publicidade, o marketing directo, as
relacBes publicas e as promocdes. Em qualquer dos meios utilizados, a comunicacgéo privilegiara

as caracteristicas objectivas do servigo.

A proposta de comunicacdo serd mantida ao longo do projecto com 0S necessarios

reajustamentos, sendo mais forte na fase inicial de arranque.

O segmento alvo, por ser um segmento de clientes especifico que esta habituado a novas
tecnologias, e valoriza a seguranga, a tranquilidade, a discricdo e a qualidade, ndo recorrem a
meios de promoc¢do em massa, como a imprensa generalista, mas aos meios especificos

relacionados com o sector, optando por fazé-lo via electronica e através de contactos pessoais.
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Publicidade:

O objectivo das estratégias de publicidade é o aumento da notoriedade, a captacdo de

novos clientes e a apresentacdao do novo conceito.

Os alvos publicitarios sdo os seniores actuais e 0s potenciais, o publico geral e os lideres
de opinido. De forma a ir ao encontro do segmento alvo do projecto, os meios a utilizar serdo a

internet e a imprensa especializada:
Internet:

= |Implementacdo de um sitio na internet de caracter institucional, onde se apresenta
0 PG Wellness Hotel e os servicos oferecidos no centro de salde e bem-estar, no
club house e no restaurante;

= Espacos publicitarios on-line em sitios nacionais e internacionais, por exemplo:
facebook.com, idademaior.sapo.pt, sapo.pt, senior.com, wonderfulland.com e

lifecooler.com.
Imprensa:

= Publicidade e artigos de promocdo em imprensa especializada nacional e
internacional, como no “Expresso”, “Sabado”, “Visdo”, “Blue Travel” e “Volta ao
Mundo”.

Marketing Relacional

A captacdo e a retencdo dos clientes é o objectivo do marketing relacional. Aumentar a
credibilidade e a notoriedade do PG Wellness Hotel, desenvolvendo um sentimento de pertenca
nos residentes e um sentimento de confianga com o publico geral. O alvo s&o o0s seniores actuais,

0s potenciais, o publico geral e os lideres de opiniéo:

= A nossa propria rede de contactos, incentivando a que mobilizem a sua prépria
rede de contactos;

= A participacdo em feiras e congressos referentes ao sector é importante para
aumentar a credibilidade e confianca junto dos varios publicos e permite divulgar
a marca;

= Acordos com agéncias de viagens nacionais e internacionais;
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= Acordos de colaboragcdo com o objectivo de gerar recirculagéo de clientes, e que
gerem valor a ambas:
o Com as empresas gestoras dos campos de golfe da zona de influéncia;
o Com a empresa gestora do parque natural.
Distribuicdo
A estratégia de vendas esta orientada para os diferentes mercados do PG Wellness Hotel,
sempre com 0 mesmo objectivo: obter o maior retorno possivel no menor espaco de tempo

possivel e uma distribui¢do uniforme ao longo do ano suavizando os picos de sazonalidade.

Na estadia prolongada, o processo de admissdo inicia-se com um contacto prévio onde
sera analisado o perfil do cliente, avaliada a condicéo fisica e médica e se identifica 0 ambito dos
servicos pretendidos. E entdo apresentado o orcamento da estadia cujo valor dependera do ambito
dos servicos pretendidos. Ao aceitar as condi¢bes propostas, o cliente celebrard um contrato de

alojamento.
Na estadia pontual, a reserva podera ser realizada maioritariamente de forma electrénica:

= O sitio PG Wellness Hotel permite visualizar as instalacdes, os servicos disponiveis,
reservar e pagar a estadia pontual, escolher e reservar tratamentos no centro de salde e

bem-estar e reservar jantares no restaurante;
= Nos melhores sitios de reservas de viagens: hotels.com, expedia.com, booking.com;
= Divulgacao de pacotes de alojamento, nos sitios electronicos dos parceiros de negocio.

Todavia, quer ao cliente do segmento alvo, quer ao cliente comum sera possivel reservar

uma estadia temporaria nos meios mais comuns:
= Directamente na recepcao do PG Wellness Hotel;
= Acordos com as agéncias de viagens, nacionais e internacionais;

= Entidades publicas de turismo: Institutos de promocao do pais e municipios, empresas

de turismo de natureza, histéria e monumentos.
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34 Organizacgéo e recursos humanos

3.4.1  Recursos humanos e organizacao funcional

Os ultimos anos tém comprovado que, num cenario de crescente competitividade,
inovacdo tecnoldgica e alteracdes socioecondmicas, as organizacGes implementam medidas de

controlo e de gestdo da qualidade que melhorem a qualidade do servigo prestado ao cliente.

A boa prestacdo dos servicos € um factor determinante, com consequéncia na qualidade
de vida dos clientes. Este objectivo é, naturalmente, atingido através de pessoas que pela sua
importancia e adequadas qualificacfes, permitirdo a concretizacdo dos servicos disponibilizados,

com rigor e exigéncia.

Tomando a legislagéo em vigor, como linha orientadora e quantificadora, na organizagédo
dos recursos humanos do PG Wellness Hotel, torna-se necessario definir quais as fungdes que

IZO

competem a cada profissional® e com quem e como se devem relacionar em termos horizontais e

verticais. O negdcio requer colaboradores motivados, com uma lideranca participada, politica

rigorosa de admisséo de pessoal e investimento na sua formacao.

O projecto PG Wellness Hotel iniciara a sua actividade desde o “ponto zero”. Os seus
promotores sdo 0s membros que compdem a equipa de gestdo e que se tém dedicado ao estudo
deste projecto desde h& 2 anos. A direccdo geral estard a cargo dos trés promotores sendo
responsaveis pela gestdo financeira e recursos humanos, pela gestdo das operacdes e pela

supervisdo médica dos residentes.

No que respeita ao quadro de pessoal, 0 PG Wellness Hotel tera nos primeiros anos de

actividade, os seguintes profissionais:
= 1 Director técnico;
= 2 Enfermeiros;
= 8 Ajudantes de accéo directa;
= 1 Encarregado de servigcos domésticos e 3 Empregados de limpeza;

= 1 Coordenador de recepgéo e 5 Recepcionistas.

20 Anexo 10
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Figura 12 — Organograma PG Wellness Hotel
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Ao director técnico sera atribuida a responsabilidade de dirigir o servico diario,
assumindo a responsabilidade pela programacao de actividades e pela coordenacdo e supervisao
de todos os profissionais, atendendo a necessidade de estabelecer o modelo de gestdo técnica
adequada ao bom funcionamento do PG Wellness Hotel. O director técnico tera ainda sob sua
responsabilidade a coordenacdo das actividades que sdo desenvolvidas no centro de satde e bem-

estar, no club house e no restaurante.

Os ajudantes de accdo directa desempenhardo as tarefas de apoio aos seniores residentes,
de acordo com as orientacdes técnicas definidas, fomentando e reforgando as relagdes entre estes,

0s seus familiares e os restantes profissionais.

Ao encarregado de servicos domésticos é atribuida a responsabilidade de coordenar e
supervisionar os servi¢os de limpeza das unidades habitacionais e zonas comuns, bem como o

respectivo servigo de manutencao e de lavandaria.

A gestdo hoteleira ficard a cargo do coordenador de recepc¢do. Reportam a esta funcéo, os
5 profissionais responsaveis por assegurar o funcionamento da recepcdo, da biblioteca e saldes

multiusos bem como, a coordenacgéo do servigo de pequenos-almocos.
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As consultas médicas sdo asseguradas por outro dos promotores, de acordo com as

avaliaces periddicas estipuladas.

Na estrutura do restaurante, do centro de saude e bem-estar e no club house ndo existirdo
recursos humanos alocados ao projecto, por serem geridas em regime de outsourcing. A equipa
do centro de saude e bem-estar serd composta por médico nutricionista, terapeuta, massagista e
professor de educacdo fisica para as aulas de movimento e ginasio. No club house a equipa sera
constituida por terapeuta ocupacional e animador social, que asseguram programas de convivio, e

de desenvolvimento intelectual e ocupacional dos residentes.

Em regime de outsourcing estara ainda o servico de manutencdo geral e dos espagos
exteriores ajardinados e do servico de lavandaria, pelo que ndo existem recursos humanos

alocados a estrutura do PG Wellness Hotel.
3.4.2 Parcerias e acordos

Os servicos solicitados pelos residentes poderdo sofrer alteracGes, devido a novas
situacOes de dependéncia, que pela sua dificuldade, obriguem o PG Wellness Hotel a parcerias

que possibilitem uma melhor resposta as necessidades dos seus clientes.

Por forma a desenhar uma resposta eficaz, estard disponivel uma retaguarda institucional:
centros de salde, hospitais, lares de idosos, Instituto de turismo de Lisboa, bombeiros
voluntarios, seguranca social, instituto de emprego e formacdo profissional, universidades de

turismo, Camara Municipal, entre outros.

Qualquer uma destas parcerias é fundamental para que, em determinados momentos, se

possam assegurar cuidados ou servigos mais diferenciados.

A constituicdo das parcerias e a mobilizacdo de diferentes intervenientes determinam

procedimentos® de actuagdo mais eficazes, levando a uma maior satisfac&o por parte do cliente.

Por outro lado, num contexto concorrencial a constituicdo de parcerias poderd ser um

Optimo instrumento para divulgar o PG Wellness Hotel e deste modo conquistar novos clientes.

2 Os clientes do PG Wellness Hotel beneficiar&o de protocolo com uma unidade hospitalar ou unidade de cuidados
de salde, assegurando a transferéncia, pelo tempo necessario, se vierem a necessitar desses cuidados. O custo do
internamento, dos cuidados especificos e dos tratamentos hospitalares sdo da responsabilidade do cliente.
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Os clientes das instituicOes que estabelecam protocolos poderdo usufruir de descontos nas tarifas

praticadas pelos servigos que venham a contratar.
35 Estratégia operacional e logistica
3.5.1 Localizacao do projecto

A localizacdo do projecto PG Wellness Hotel retne alguns dos componentes que

tradicionalmente estdo associados ao éxito dos projectos no sector do turismo: o Mar e a Serral

A regido de Lisboa foi a escolhida por constituir um destino turistico de exceléncia em
Portugal, pelo clima ameno, pelas boas acessibilidades, pela vasta rede de equipamentos de salde
e pela oferta dos melhores campos de golfe mundiais desenhados por arquitectos de renome

internacional.

A proximidade com o mar e com a serra permitira aos seus clientes e utilizadores
disfrutar das belas praias da regido, do parque natural e do vastissimo patriménio histérico e

museologico da regido de Lisboa.

O local previsto para a implantacdo do projecto PG Wellness Hotel é um lugar onde a
natureza e o conforto convivem em pleno equilibrio, constituindo-se como um reftigio de bem-
estar no seio da natureza, inserido numa zona natural, protegido do turismo de massas e a apenas

30 minutos da cidade de Lisboa.

O espaco onde se vai desenvolver este projecto ja tem, actualmente, uma ocupacéo

turistica, que se mantera durante o periodo de construcao.
3.5.2  Layout e descri¢ao das instala(;()es22

As instalagdes do PG Wellness Hotel serdo construidas num terreno com uma area de

aproximadamente 30.000 m?.

A arquitectura e a engenharia do PG Wellness Hotel contam com uma forte componente

de preservacdo ambiental promovendo a racionalizacdo dos recursos naturais e energéticos do

22 Anexo 11 e Anexo 12
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empreendimento, que tera 2 edificios distintos, ambos com linhas simples e modernas,
harmoniosamente integrados nos espagos exteriores ajardinados. O design e glamour da

decoracdo dos espacos interiores criaram um ambiente, elegantemente, simples e luminoso.

No edificio principal funcionardo as unidades residenciais, o centro de salde e bem-estar
e 0s servigos principais e no edificio secundario funcionara o club house e o restaurante. Todos 0s
edificios estdo adequados para deficientes motores e dotados de captacdo de energia solar para

conversdo térmica, destinada a producdo de agua quente.

No piso 0 do edificio principal, estara localizada a recepcéo, o bar, a sala de pequenos-
almocos, as zonas comuns de estar, a capela, o centro de salde e bem-estar e as unidades
habitacionais de tipologia TO e T1. No piso 1 estardo localizados as unidades habitacionais de

tipologia single e dupla.

O club house é um edificio isolado, com terraco com vista panoramica para o jardim,
piscina exterior e campos de ténis. Nele estara localizado o restaurante com capacidade para 40
pessoas, a cozinha, a sala de aula e a oficina/laboratorio do atelié.

Os espacos exteriores, cuidadosamente integrados na paisagem enguadrada pelos
pinheiros-mansos da zona, distinguem-se pelas zonas ajardinadas que nalguns casos funcionam
como prolongamento do proprio terreno, com baixo impacto visual e ambiental, reduzindo as
necessidades de rega e preservando a integridade da paisagem, e pelos equipamentos de lazer
onde serdo criados Vvarios recantos com mesas, cadeiras e espreguicadeiras para que constituam
um convite a desfrutar de todo o enquadramento paisagistico (piscina exterior, o solario, as zonas

de relaxamento e leitura e 0s campos de ténis).

As unidades habitacionais estdo equipadas e decoradas, destacando-se as camas
individuais articuladas. A decoracdo sera assegurada por um arquitecto de interiores, contudo
sera permitido aos residentes recriarem o espago privativo a seu gosto. A lista de acabamentos
das unidades residenciais inclui sistema electrénico de chamada de emergéncia, pavimento
lavavel de madeira, climatizagdo, janelas duplas com corte térmico, Kitchenette equipada e

instalacOes sanitarias adaptadas com pavimento radiante e base de duche in-sito.
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3.5.3 Operacgéo

As operacGes do PG Wellness Hotel serdo simplificadas por forma a gerar a menor

quantidade de processos possiveis.

Na recepcdo sera realizado o check-in e o check-out e funcionara o servigo de apoio ao
residente onde serdo prestadas todas as informacdes necessarias durante a sua estadia. No edificio
principal, funcionara o bar de apoio, a sala de leitura e a biblioteca, a capela e a sala multiusos
(projeccao de filmes e serdes tematicos). O pequeno-almogo sera servido em regime de buffet, e
podera ser tomado durante o periodo de funcionamento definido. A copa dara apoio a preparacdo
do pequeno-almogco. Como servicos de apoio a logistica do negdcio, existem 0 espaco

administrativo, o balneario e copa dos empregados e a sala das maquinas.

As unidades residenciais estdo distribuidas, no piso 0, por 14 unidades T1 e 4 unidades TO
e no piso 1, por 15 quartos duplos, 5 quartos simples. Os residentes dispdem ainda neste piso, de
duas salas de estar. Como zonas de servico, existem varias zonas de arrumos e uma sala de

suporte a lavandaria.

Para a comodidade e conveniéncia do residente, 0 PG Wellness Hotel funciona 24 horas
por dia e assegurard a limpeza diaria, a manutencdo e o servico de lavandaria e tratamento de
roupa, conforme as necessidades dos residentes. Os servicos prestados oferecem, no ambito da

salde, um plano individual de cuidados médicos e enfermagem 24 horas por dia.

O restaurante sera um espagco gourmet, com uma cozinha saborosa e reconfortante.
Almogar, lanchar, jantar ou cear no PG Wellness Hotel, transportar-nos-a para uma atmosfera
chic, romantica e sofisticada! As ementas preparadas, em conjunto com nutricionistas,
surpreendem com pratos que alimentam o corpo e a alma numa perfeita fuséo de paladar e visdo.
A gestdo deste espaco serd em regime de outsourcing, assegurado por restaurante da regido com

qualidade reconhecida e estara aberto também para clientes externos.

No ambito do lazer, estara disponivel grande diversidade de actividades, nomeadamente,
os dois campos de ténis, a projecgdo de filmes e serdes tematicos, entre outros, onde se destacam
0s servicos religiosos e 0 acesso ao centro de saude e bem-estar, numa area que convida ao
relaxamento e onde podera usufruir de piscina interior aquecida, jacuzzi, sauna e banho turco e

ginasio. A programacéo e horario destas actividades estardo disponiveis na recepcao.
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No club house serdo desenvolvidas todas as accOes relacionadas com o atelié didactico e
com as actividades de animacgédo e de desenvolvimento individual, sendo a gestdo do espaco
realizada em regime de outsourcing, por terapeuta ocupacional. Aqui serdo organizados passeios,
actividades ludicas e a organizacao de torneios de ténis e de golfe. Este espaco funciona, ao lado
do restaurante e serd constituido por uma sala de aulas e por um laboratério/oficina. A cozinha do
restaurante serd partilhada com o atelié, sempre que 0s cursos necessitem de apoio para 0 seu
funcionamento. Existirdo workshops de duracdo média entre 3,5 horas e 8 horas e mini cursos de
35 horas. Os ateliés poderao ser frequentados pelos residentes e por clientes externos, vindos da

comunidade.

No centro de saude e bem-estar, os clientes do PG Wellness Hotel beneficiardo de uma
abordagem médica integrada em “Medicina Preventiva” e “Gestdo do Envelhecimento”, de forma
gue, em conjunto com tratamentos, servicos médicos e em sintonia com profissionais altamente
qualificados sejam fomentados habitos de vida saudavel. Os clientes podem disfrutar de
massagens, tratamentos de rejuvenescimento, aulas de movimento e planos individuais de
actividade fisica. A gestdo deste espaco serd em regime de outsourcing, assegurado por marca
com qualidade e notoriedade reconhecida e estara aberto também para clientes externos. Estes
servicos tém uma lista de precos prépria e podem ser solicitados na recep¢do do centro de salde e

bem-estar.

Existira um espaco para alojar os animais de estimacao dos clientes do hotel durante a sua

estadia.

A aquisicdo deste produto residencial € realizada através de contrato de alojamento das
unidades habitacionais, do qual constam as obrigac6es e os deveres das partes. O valor pago pelo
residente tem uma componente fixa, como contrapartida pela estadia e dos servigos base, e uma

componente variavel como contrapartida dos servigos opcionais utilizados.

3.6 Enquadramento legal

Para a implementacéo do PG Wellness Hotel existem certos requisitos minimos a nivel de

licenciamento e funcionamento do mesmo.

63



Plano de Negocio PG Wellness Hotel

Requisitos minimos das instalacoes

Os requisitos minimos das instalacdes exigem certos requisitos que devem ser cumpridos
mediante o Decreto de Lei n.° 64/2007, de 14 de Marco, despacho normativo n.° 12/1998 e
despacho normativo n.° 30/2006 e o Decreto de Lei n.° 39/2008, de 7 de Marco e Portaria
327/2008 de 28 de Abril.

Processo de licenciamento

Relativamente aos processos de licenciamento é necessario efectuar um pedido de
licenciamento, pedir uma declaracdo e autorizacdo prévia das instalacfes, efectuar o registo do
estabelecimento e pedir a licenga de funcionamento, segundo o Decreto de Lei n.° 141/2009, de
16 de Junho, o Decreto de Lei n.° 39/2008, de 7 de Margo, o Decreto de Lei n.° 64/2007, de 14 de
Marco, o Decreto de Lei n.° 60/2007, de 4 de Setembro, Portaria n.° 232/2008, de 11 de Marco,

despacho normativo n.° 12/1998 e despacho normativo n.° 30/2006.

Eficiéncia energética

Sendo a Adene, a entidade responsavel por regular a eficiéncia energética e qualidade do
ar de edificios, é necessario que sejam estabelecidos os principios técnicos, definidos pelo
Decreto-Lei n.° 79/2006 e Decreto de Lei n.° 80/2006 de 4 de Abril, em fase de projecto e

exploracéo.

Sequranca contra incéndios em edificios

Sendo a SCIE, entidade regular dos niveis de seguranca, € essencial que estejam
estabelecidos os principais métodos de seguranca contra incéndios, segundo o Decreto de Lei n.°
220/2008, de 12 de Novembro e a Portaria n.° 1532/2008, de 29 de Dezembro.

Responsabilidade técnica e qualificacdo técnica

Os requisitos minimos para a direccdo técnica devem cumprir o estipulado no Decreto de
Lei n.° 39/2008, de 7 de Marco e no despacho normativo n.° 12/1998.

Os recursos humanos que desempenhem fungdes de aconselhamento, acompanhamento
ou prescricdo das actividades dos clientes devem dispor de formacdo minima do 1.° ciclo de

Bolonha adquirida em estabelecimento de ensino superior. O requisito minimo para a
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qualificagdo técnica dos profissionais deve cumprir o estipulado no Decreto de Lei n.° 39/2008,
de 7 de Marco e no despacho normativo n.° 12/1998.

Identificacdo do proprietario ou da entidade exploradora

O PG Wellness Hotel deve colocar em local visivel, a identificacdo da entidade promotora
e exploradora, nos termos estabelecidos pelo Decreto de Lei n.° 39/2008, de 7 de Margo e
Decreto de Lei n.° 64/2007, de 14 de Marco.

Além destes requisitos consagrados na Lei Portuguesa serd necessario implementar um
sistema de gestdo que assegure o controlo da informacao relativa aos residentes, nomeadamente,
“check-in” ¢ “Check-out”, registo de saidas, validacdo permanente da conta corrente, actividades

que praticam e o controlo das reservas e das marcacoes.

3.7 Financgas

3.7.1  Pressupostos

A avaliacdo do negocio foi feita, simulando em MS Excel, a actividade do PG Wellness

Hotel, num periodo de dez anos, considerado suficiente para atingir a estabilidade do negdcio.

Estabeleceram-se um conjunto de pressupostos macroeconémicos recorrendo a

informacdo de diversas agéncias e da Unido Europeia.

Tabela 12 — Pressupostos financeiros

Macroeconémicos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Tx. de inflagdo 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
indice de inflagdo 1,000 1,025 1,051 1,077 1,104 1,131 1,160 1,189 1,218 1,249
Tx. de juro de CP p/op. Activas 5,00% 5,00% 5,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
Tx. de juro de CP p/op. Passivas 3,00% 3,00% 3,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%
Tx. IVA das vendas 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
Tx. IVA 23,00% 23,00% 23,00% 23,00% 23,00% 23,00% 23,00% 23,00% 23,00% 23,00%
Tx. De IRC 27,50% 27,50% 27,50% 27,50% 27,50% 27,50% 27,50% 27,50% 27,50% 27,50%
TSU Trabalhadores 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00% 11,00%
TSU Ent. Patronal 23,75% 23,75% 23,75% 23,75% 23,75% 23,75% 23,75% 23,75% 23,75% 23,75%
IRS (tx. Média) 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00%
Ano (dias) 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Tx. de actualizagdo 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00% 9,00%
indice de Capitalizagdo 1,0900 1,1881 1,2950 1,4116 1,5386 1,6771 1,8280 1,9926 2,1719 2,3674
{ndice de actualizagdo 0,9174 0,8417 0,7722 0,7084 0,6499 0,5963 0,5470 0,5019 0,4604 0,4224
Microeconémicos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Taxa de Var. pregos dos quartos 2,00% 2,00% 2,00% 2,50% 2,50% 2,50% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Indice 1,0000 1,0404 1,0816 1,1291 1,1830 1,2382 1,3011 1,3710 1,4431 1,5173
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Em termos do negécio, fixaram-se 0s seguintes prazos médios de recebimento e

pagamento:
Tabela 13 — Ciclo de exploracéao
Ciclo de exploragao 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
PMR (em dias) 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
PMP 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30

3.7.2 Estrutura de capitais

A estrutura de capitais do negdcio pretende assegurar a autonomia, através de um capital
préprio adequado, financiando com capitais alheios o restante. A estrutura de capital tem a

seguinte distribuicdo: 30% de capital dos sécios e 70% de capital alheio.

Tabela 14 — Plano de financiamento

Plano de Financiamento (€) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Capital dos sécios 750.000

Financiamento mlp 1.750.000

- Amortizagdo Capital 250.000 500.000 500.000 500.000

Total 2.500.000

A taxa de juro associada ao empréstimo é de 5 % até ao 3° ano e 6% nos restantes, e

pretende-se inicio do reembolso a partir do 4 ano de exploracao.
3.7.3 Investimentos

Os investimentos sdo todos feitos antes do inicio de actividade, no ano 0, e considera-se

necessario apenas um periodo temporal para a sua conclusao.

Tabela 15 — Investimentos

Investimentos (€) 0
Despesas de Instalagdo 20.000
Terreno, aquisi¢do 500.000

Construgdes / Reabilitagdes (Inclui projectos e licengas + gestdo de projecto +instalagdes especiais):

Edificio Hotel + Unidades Habitacionais 750.000
Edificio ClubHouse (Restaurante + Club House) 225.000
Centro de Satde e Bem-Estar 187.500
Zonas Exteriores (Jardins, Piscina Exterior, Ténis, Parque Estacionamento, Canil) 200.000
Mobilidrio Quartos, TOe T1 266.000
Equipamento SPA & Ginasio (piscina interior, sauna, jacuzzi, mobilidrio e equipamentos) 100.000
Equipamento Restaurante e Cozinha (40 pax, 20 mesas + esplanada) 100.000
Mobilidrio Zonas Comuns (recepgao, saldes, bar e sala de pequenos almogos) 100.000
Zona de Servigos (copa empregados) 15.000
Mobilidrio dos Atelier's Didacticos 15.000
Imprevistos 100.000
Total de Investimento 2.578.500
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3.7.4 Cronograma

De acordo com a experiéncia profissional dos promotores e tomando por base 0s

requisitos legais para implementacéo deste projecto, apresenta-se o cronograma definido para os

primeiros 15 meses de actividade.

Actividade

0.1
0.2

11
1.2
121
122
123
124
13
14
15
1.6
1.6.1
16.2
163
164
1.7
171
1.7.2
173

21
211
212

22

23

24

25

2.6

31
29
291
29.2
212

Tabela 16 — Cronograma

Descrigdo

Contituicdo da Empresa (-
Constitui¢do Empresa —

Financiamento do Projecto

Meses

8 9 10 11 12 13 14 15

Fase de Implementagdo do Projecto — ——— ——— —— ———

Escolha do espago

Obras e alteragdes necessarias no espago
Projectos

Fornecedores

Obras

Comissionamento da Obra

Processo de licenciamento e registo
Aquisi¢do de equipamentos
Contratagdo de pessoal

Contratagdo dos servigos outsourcing:
Servigos Contabilisticos e Juridicos
Servigos de Manutengdo e Jardinagem
Servigos de Limpeza

Servicos de Lavandaria

Contratagdo das actividades de suporte:
Restaurante

Centro de Salde e Bem Estar

Club House

Fase de Arranque

Implementagdo de processos e procedimentos:
Operativos

Administrativos

Controlo de Qualidade

Formagdo de pessoal

Promogado

Acordos Distribui¢do

Inauguragdo

Fase de Operagdo

Promogéao

Revisdo processos e procedimentos:
Operativos

Administrativos

Revisdo Controlo de qualidade

3.7.5 Projeccéo das vendas

A projeccéo das vendas® foi realizada tendo em consideracdo a dimensdo do mercado

existente na area de influéncia do projecto, assim como a concorréncia, as necessidades existentes

e 0 segmento alvo, de acordo com o que foi referido no subcapitulo 3.4.

2 Anexo 13
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Desta forma, a projeccdo de vendas serd feita considerando as taxas de ocupacao
expressas no quadro seguinte e os precos médios a praticar.

Tabela 17 — Taxa de ocupacédo média anual

Ocupagao 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
(Taxa de Ocupagao) 60% 65% 65% 75% 75% 80% 80% 85% 85% 85%
Quartos single 100% 60% 65% 65% 75% 75% 80% 80% 85% 85% 85%
Quartos Duplos 50% 30% 33% 33% 38% 38% 40% 40% 43% 43% 43%
22p 50% 30% 33% 33% 38% 38% 40% 40% 43% 43% 43%
T0 70% 42% 46% 46% 53% 53% 56% 56% 60% 60% 60%
2%p 30% 18% 20% 20% 23% 23% 24% 24% 26% 26% 26%
T1 60% 36% 39% 39% 45% 45% 48% 48% 51% 51% 51%
2%p 40% 24% 26% 26% 30% 30% 32% 32% 34% 34% 34%

Tabela 18 — Volume de negdcios

Vendas em valor: (€) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Quartos single 75.555 85.158 88.531 106.641 111.727 124.736 131.073 146.750 154.460 162.401
Quartos Duplos 243.090 273.987 284.839 343.106 359.470  401.326  421.712 472.152 496.958 522.508
2p 144.540 162.911 169.364 204.009 213.739 238.626 250.748 280.739 295.489 310.680
T0 399.193  449.931  467.751 563.435 590.308  659.042 692.519 775350 816.086  858.043
2p 103.018 116.111 120.710 145.403 152.338 170.075 178.715 200.090 210.603 221.430
T1 110.376 124.405 129.332 155.789 163.219 182.224 191.480 214.383 225.646 237.247
2p 44.150 49.762 51.733 62.315 65.288 72.889 76.592 85.753 90.258 94.899
Cessdo de Exploragdo:
Centro de Saude e Bem estar 12 24.000 24.970 25.959 27.100 28.392 29.717 31.226 32.905 34.633 36.414
Restaurante 12 30.000 31.212 32.448 33.874 35.490 37.146 39.033 41.131 43.292 45.518
Atelier didactico 12 2.400 2.497 2.596 2.710 2.839 2.972 3.123 3.290 3.463 3.641
Total 1.176.322 1.320.943 1.373.263 1.644.382 1.722.809 1.918.754 2.016.220 2.252.544 2.370.888 2.492.782
IVA incluido 66.584 74.770 77.732 93.078 97.517 108.609 114.126 127.502 134.201 141.101
Rendimento Liquido 1.109.738 1.246.173 1.295.531 1.551.303 1.625.291 1.810.146 1.902.094 2.125.042 2.236.687 2.351.681

Refira-se que grande parte dos proveitos do negdcio se focaliza na componente hoteleira
sendo os rendimentos secundarios o equivalente a rendas. Outros servicos complementares
definidos no subcapitulo 3.3.6, ndo foram considerados na estimativa de volume de negdcio aqui
apresentada, pela dificuldade na sua previsdo e porque serdo directamente assegurados pelos

parceiros responsaveis por essas actividades.

3.7.6 Fornecimentos e servigos externos

Os fornecimentos e servigcos externos representam parte importante dos custos da
empresa. Neles se incluem todos os servigos necessarios ao normal funcionamento do PG

Wellness Hotel.

Destacam-se as rubricas relativas ao servico de manutencéo, energia e agua, lavandaria e

administrativas.
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Tabela 19 — Fornecedores e servigos externos

Forn. e Serv. Externos (€) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Pequenos almogos 46.647 51.798 53.093 62.792 64.362 70.369 72.128 78.552 80.516 82.529
Lavandaria 58.816  66.047  68.663 82.219 86.140  95.938 100.811 112.627 118.544 124.639
Manutengdo dos alojamentos 11.763 13.209 13.733 16.444 17.228 19.188  20.162 22.525 23.709 24.928
Manutengdo das instalagGes 82.343 92.466 96.128 115.107 120.597 134.313 141.135 157.678 165.962 174.495
Energia e dgua 70.579 79.257 82.396 98.663 103.369 115.125 120.973 135.153 142.253 149.567
Marketing 23.526 26.419 27.465 24.666 25.842 28.781 30.243 33.788 35.563 37.392
Comunicagbes 11.763 13.209 13.733 16.444 17.228 19.188 20.162 22.525 23.709 24.928
Seguros (Rce MR) 5.882 6.605 6.866 8.222 8.614 9.594 10.081 11.263 11.854 12.464
Despesas Administrativas 58.816 66.047 68.663 82.219 86.140 95.938 100.811 112.627 118.544 124.639
Comissdes de Venda 35290 39.628 41.198  49.331 51.684  57.563 60.487 67.576 71.127 74.783
Aluguer de viaturas (2 unidades) 12.000 12.300 12.608 12.923 13.246 13.577 13.916 14.264 14.621 14.986
Combustivel 3.000 3.075 3.152 3.231 3.311 3.394 3.479 3.566 3.655 3.747
Total 420.425 470.060 487.697 572.260 597.762 662.967 694.390  772.146 810.058 849.096

3.7.7 Encargos com pessoal

Tomando por base o enquadramento legal referido no subcapitulo 3.7 e as exigéncias

relativas a0 quadro de pessoal referidas no subcapitulo 3.5.1, os encargos com o pessoal®*
representam um expressivo custo.

Tabela 20 — Encargos com pessoal
Custos com Pessoal(€) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total 382.739 392.307 402.115 412.168 422.472 433.034 443.860 454.956 466.330 477.989
Pagamentos
Remuneragdes 299.600 307.090 314.767 322.636 330.702 338.970 347.444 356.130 365.034 374.159
Seguranga Social 71.155 72.934 74.757 76.626  78.542 80.505 82.518 84.581 86.695 88.863
Seguros de acidentes 5.992 6.142 6.295 6.453 6.614 6.779 6.949 7.123 7.301 7.483
Outros custos 5.992 6.142 6.295 6.453 6.614 6.779 6.949 7.123 7.301 7.483
Total 382.739 392.307 402.115 412.168 422.472 433.034 443.860 454.956 466.330 477.989

3.7.8 Investimento em fundo de maneio

As necessidades de fundo de maneiro, para o periodo considerado sdo apresentadas na
tabela 21.

O projecto ndo tera necessidade de investimento em fundo de maneio no ano O por via da
recuperacdo do IVA dos investimentos. Nos anos seguintes é financiado pelos meios libertos da

operagéo.

24 Anexo 14
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Célculo de Fundo de Maneio
Necessario (€)

Clientes
IVA areceber
Disponibilidades permanentes

Total Necessidades

Fornecedores
Seg. Social

IRS

IVA a pagar
Total Recursos
NFM

Var.NFM

Tabela 21 — Célculo do fundo de maneio

0 1
0 48.342
39.838 8.058
0 9.803
39.838 66.203
254.713 42.503
3.470
1.198
5.549
254.713 52.721
-214.875 13.482
-214.875 228.357

2 3
54.285 56.435
9.009 9.348
1.205 436
64.500 66.219
47.521 49.304
3.530 3.590
1.198 1.198
6.231 6.478
58.480 60.571
6.020 5.648
-7.462 -372

67.577
10.818
2.259

80.655

57.853
3.653
1.198
7.650

70.355
10.300
4.652

70.800
11.300
654

82.754

60.431
3.717
1.198
8.015

73.361
9.393
-907

78.853
12.533
1.633

93.019

67.023
3.782
1.198
8.927

80.930
12.088
2.696

82.858
13.127
812

96.797

70.200
3.849
1.198
9.380

84.628

12.170

92.570
14.597
1.969

109.136

78.061
3.918
1.198

10.480

93.657
15.480
3.310

97.434
15.313
986

113.733

81.894
3.988
1.198

11.030

98.111
15.623
143

10

102.443
16.051
1.016

119.510

85.840
4.061
1.198

11.597

102.697
16.814
1.191

Refere-se ainda que, ao longo do periodo analisado, as disponibilidades de tesouraria s&o

sempre positivas ao nivel do “saldo corrente” conforme tabela seguinte.

Plano Financeiro (€)
01. TESOURARIA CORRENTE
RECEBIMENTOS
De Clientes
IVA areceber
SOMA (1)

PAGAMENTOS

Fornecedores (FSE)

Pessoal

Seg.Social

IVA

IRS

Outros pagamentos
SOMA (2)

SALDO CORRENTE (1-2)
02. TESOURARIA NAO OPERACIONAL
RECEBIMENTOS
Realizagdo de Cap.Social
Alienagdes de Imob. Corp.
Outros Recebimentos
SOMA (3)

PAGAMENTOS
Aquisigdo de Imobilizados (novos)
Inv. Caixa permanente
Pag. IRC
SOMA (4)

SALDO N&o OPERACIONAL (3-4)
03. TESOURARIA DE FINANCIAMENTO

ENTRADAS
Empréstimos de mlp
Empréstimos de cp.
Lenv.Aplicagdes

Outras

Juros de aplicagbes
SOMA (5)

SAIDAS

Reembolso de Emp.mlp
Juros de emp. Mip
Pat? Empréstimos de cp.
Juros cp

SOMA (6)

SALDO DE FINANCIAMENTO

Saldo anual

Disponibilidades iniciais
lidades finais

Tabela 22 — Plano financeiro

1
1.127.980
128.478
1.256.458
474.620
230.692
100.641
61.036
34.754
11.984
0 913.726
0 342.732
1
750.000 0
438.217
1.188.217 0
2.801.842 254.713
0 9.803
16.692
2.801.842 281.207
-1.613.625 -281.207
1
1.750.000
o]
3.414
1.750.000 3.414
0 0
o] 87.500
o] o]
0 0
0 87.500
1.750.000 -84.086
136.375 -22.561
o] 136.375
136.375 113.814

2 3

1.315.000 1.371.112
107.163 111.832
1.422.162 1.482.945

573.156 598.084
238.182 245.859
105.831 107.652
74.088 77.485
35.952 35.952
12.284 12.591
1.039.492 1.077.624
382.670 405.321

2 3
0 0
0 0
1.205 436
56.669 104.575
57.874 105.011
-57.874  -105.011

2 3
o] 0
10.859 17.777
10.859 17.777
o] 0
87.500 87.500
o] 0

4

0 0
87.500 87.500
-76.641 -69.723
248.155 230.587
113.814 361.969
361.969 592.556

4

1.633.240
130.149
1.763.389

695.331
253.728
109.520
91.906
35.952
12.905
1.199.342

564.047
4

2.259
195.846
198.106

-198.106
4

25.146
25.146

250.000
105.000
o]
0
355.000

-329.854

36.087

592.556
628.643

5

1.719.586
137.003
1.856.589

732.669
261.794
111.434
97.153
35.952
13.228
1.252.230
604.359
5

654
298.765
299.418

-299.418
5

14.316
14.316

500.000
90.000
590.000

-575.684

-270.743

628.643
357.900

6

1.910.702
151.250
2.061.952

808.857
270.062
113.396
107.697
35.952
13.559
1.349.523

712.429
6

1.633
141.439
143.072

-143.072
6

15.302
15.302

500.000
60.000
0

0
560.000

-544.698

24.660

357.900
382.559

7

2.012.215
159.116
2.171.330

850.923
278.536
115.407
113.672
35.952
13.898
1.408.388

762.943
7

812
164.309
165.121

-165.121
7

18.766
18.766

500.000
30.000
0

0
530.000

-511.234

86.588

382.559
469.147

8

2.242.832
176.124
2.418.956

941.878
287.222
117.468
126.403
35.952
14.245
1.523.169

895.787
8

1.969
217.400
219.370

-219.370

8

47.732
47.732

© O 0o oo

47.732

724.149

469.147
1.193.296

9

2.366.024
185.597
2.551.621

992.539
296.126
119.581
133.651
35.952
14.601
1.592.449

959.172
9

986
266.941
267.927

-267.927

9

78.523
78.523

o oooo

78.523

769.767

1.193.296
1.963.063

10

2.487.772
194.554
2.682.327

1.040.442
305.251
121.747
140.534

35.952
14.966
1.658.892

1.023.435
10

1.016
293.871
294.887
-294.887

10

112.150
112.150

© O o oo

112.150

840.698

1.963.063
2.803.761
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3.7.9 Demostracdo de resultados

O projecto PG Wellness Hotel apresenta a demonstracdo de resultados previsional,
conforme a tabela 23. A partir desta andlise verifica-se que este projecto apresenta resultados
liquidos positivos a partir do primeiro ano de exploragéo, atingindo um valor superior a €
750.000,00 no décimo ano.

Tabela 23 — Demonstracéo de resultados

Demonstragdo de Resultados (€) 1 2 3 q 5 6 7 8 9 10
Volume de Negécios 1.109.738  1.246.173 1.295531 1551303 1.625.291 1.810.146 1.902.094 2.125.042 2.236.687 2.351.681
Vendas e Prestago de Servigos 1.109.738  1.246.173 1.295531 1551303 1.625.291 1.810.146 1.902.094 2.125.042 2.236.687 2.351.681
Rendimentos 1.109.738  1.246.173 1.295531 1.551.303 1.625.291 1.810.146 1.902.094 2.125.042 2.236.687 2.351.681
Fornecimentos e Servigos Externos 420425 470060  487.697  572.260  597.762  662.967 694390  772.146 810.058 849,096
Gastos c/Pessoal 382739 392307  402.115  412.168 422472  433.034  443.860  454.956 466.330 477.989
Impostos

Outros Gastos e perdas

Gastos 803.164 862.368 889.812 984.428 1.020.234 1.096.001 1.138.250  1.227.102 1.276.389 1.327.085
EBITDA (Res. Antes de Depreciagées, impostos e Gastos de

Financiamento) 306.574 383.805 405.719 566.875 605.057 714.145 763.845 897.940 960.298 1.024.596
Depreciagbes e Amortizagbes 161.792 161.792 161.792 155.125 155.125 155.125 155.125 155.125 68.125 68.125

ProvisGes e Imparidades
EBIT (Resultado Operacional Liquido) 144.782 222.013 243.927 411.750 449.932 559.020 608.720 742.815 892.173 956.471
Proveitos Financeiros 3.414 10.859 17.777 25.146 14.316 15.302 18.766 47.732 78.523 112.150
Custos Financeiros 87.500 87.500 87.500 105.000 90.000 60.000 30.000 0 0 0
Resultados Financeiros -84.086 -76.641 -69.723 -79.854 -75.684 -44.698 -11.234 47.732 78.523 112.150
Resultados antes de Imp 60.696 145.372 174.204 331.896 374.248 514.322 597.486 790.546 970.695 1.068.621
Imposto sobre rendimento do exercicio 16.692 56.669 104.575 195.846 298.765 141.439 164.309 217.400 266.941 293.871
Resultado Liquido 44.005 88.703 69.629 136.050 75.484 372.884  433.177 573.146 703.754 774.751

3.7.10 Balanco

Para conhecer a evolucdo patrimonial prevista do projecto e da empresa, apresenta-se na

tabela 24, o balanco previsional.

Tabela 24 — Balanco

Balanco (€) 1] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Activo néo Corrente
Activos fixos tangiveis e Intangiveis 2.578.500 2.578.500 2.578.500 2.578.500 2.578.500 2.578.500 2.578.500 2.578.500 2.578.500 2.578.500 2.578.500
Depreciagbes / Amortizagdes -161.792 -323.583 -485.375 -640.500 -795.625 -950.750 -1.105.875 -1.261.000 -1.329.125 -1.397.250
Activos ndo Correntes 2.578.500 2.416.708 2.254.917 2.093.125 1.938.000 1.782.875 1.627.750 1.472.625 1.317.500 1.249.375 1.181.250
Activo Corrente
Clientes o 48.342 54.285 56.435 67.577 70.800 78.853 82.858 92.570 97.434 102.443
Outras Contas a Receber 39.838 8.058 9.009 9.348 10.818 11.300 12.533 13.127 14.597 15.313 16.051
Caixa o 9.803 11.008 11.444 13.703 14.357 15.990 16.802 18.771 19.757 20.773
Depésitos Bancérios 136.375 113.814 361.969 592.556 628.643 357.900 382.559 469.147 1.193.296 1.963.063 2.803.761
Activos Correntes 176.213 180.017 436.272 669.783 720.741 454.357 489.935 581.934 1.319.234 2.095.567 2.943.029
Total do Activo 2.754.713 2.596.726 2.691.188 2.762.908 2.658.741 2.237.232 2.117.685 2.054.559 2.636.734 3.344.942 4.124.279
Capital Realizado 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000
Reservas o o] 2.200 6.635 10.117 16.919 20.694 39.338 60.997 89.654 124.842
Resultados Transitados o] o] 41.805 126.073 192.220 321.467 393.177 747.417 1.158.935 1.703.424 2.371.990
Resultado Liquido o 44.005 88.703 69.629 136.050 75.484 372.884 433.177 573.146 703.754 774.751
Total do Capital Préprio 750.000 794.005 882.708 952.337 1.088.387 1.163.871 1.536.754 1.969.931 2.543.078 3.246.832 4.021.582

Provisdes para Riscos e Encargos
Passivo ndo Corrente

Dividas a Instituigées de Crédito 1.750.000 1.750.000 1.750.000 1.750.000 1.500.000 1.000.000 500.000 0] 0o 0 0
Fornecedores de Imobilizado [¢] o] o [¢] o [¢] [ o o] o]
Outros Credores
Passivo ndo Corrente 1.750.000 1.750.000 1.750.000 1.750.000 1.500.000 1.000.000 500.000 o o o o
Passivo Corrente
Descobertos DO 0 o o o o o 0 0 o o o
Fornecedores 254.713 42.503 47.521 49.304 57.853 60.431 67.023 70.200 78.061 81.894 85.840
Estado e Outros Entes Publicos 10.217 10.959 11.266 12.501 12.930 13.907 14.428 15.596 16.217 16.856
Estado e Outros Entes Publicos (IRC) o o o] 9] o o o 9] o o
Passivo Corrente 254.713 52.721 58.480 60.571 70.355 73.361 80.930 84.628 93.657 98.111 102.697
Total do Passivo 2.004.713 1.802.721 1.808.480 1.810.571 1.570.355 1.073.361 580.930 84.628 93.657 98.111 102.697
Total do Capital Préprio e do Passivo 2.754.713 2.596.726 2.691.188 2.762.908 2.658.741 2.237.232 2.117.685 2.054.559 2.636.734 3.344.942 4.124.279
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3.7.11 Andlise de viabilidade do projecto

A questdo fundamental na analise da viabilidade de um projecto reside na escolha da taxa
de actualizacdo. Neste sentido avaliaram-se as taxas de juro sem risco, 0 prémio de risco de
mercado e o beta® do sector em mercados competitivos. Por este caminho chegou-se a uma taxa
da ordem dos 6%. Contudo atendendo aos actuais niveis de risco de aplicacGes em Portugal,

tomou-se, por prudéncia, 9% para actualizar os cash flow do projecto.

Na tabela 25 apresenta-se os cash flow gerados pelo projecto ao longo de 10 ano de

exploracdo e a sua actualizacéo.

Tabela 25 — Cash flow operacional

Cash Flow Operacional (€)

CF Operacional 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Inv.Liquido em FM 214.875 -228.357 7.462 372 -4.652 907 -2.696 -82 -3.310 -143 -1.191
Invest. Activo Fixo -2.578.500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow de Investimento -2.363.625 -228.357 7.462 372 -4.652 907 -2.696 -82 -3.310 -143 -1.191
EBIT (Resultados Operacionais) 144.782 222.013 243.927 411.750 449.932 559.020 608.720 742.815 892.173 956.471
(-)EBIT*tx imp. 39.815 61.054 67.080 113.231 123.731 153.731 167.398 204.274 245.348 263.030
(+)Depreciagdes e Amortizagdes 161.792 161.792 161.792 155.125 155.125 155.125 155.125 155.125 68.125 68.125
(+)ProvisGes 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow Exploragdo 266.759 322.751 338.639 453.644 481.326 560.415 596.447 693.666 714.950 761.566
Free Cash Flow -2.363.625 38.401 330.213 339.010 448.992 482.233 557.719 596.365 690.356 714.807 760.375
Taxa de actualizagio 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0%
Factor de actualizagdo 1 0,92 0,84 0,77 0,71 0,65 0,60 0,55 0,50 0,46 0,42
Cash Flow actualizado -2.363.625 35.231 277.934 261.778 318.077 313.419 332.550 326.232 346.466 329.117 321.191

Cash Flow actualizado acumulado -2.363.625 -2.328.394 -2.050.460 -1.788.682 -1.470.605 -1.157.186 -824.636 -498.404 -151.938 177.179 498.370

VAL (€) 498.370

TIR (%) 12,54%

Na Optica do projecto verifica-se que os cash flow operacionais actualizados sdo positivos
com uma TIR de 12,54%.

De modo a confirmar estes dados, do ponto de vista da avaliagdo da empresa em
continuidade, optou-se também por calcular o cash flow to firm e o cash flow to equity. Para o
efeito, considerou-se um valor residual apurado através da perpetuidade do fluxo do 10° ano.

Na perspectiva do projecto/empresa, os resultados obtidos apresentam uma TIR e um
VAL, respectivamente de 22,59% e € 4.743.213,00, conforme a tabela 26.

% Beta obtido na seguinte fonte: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/dam2ed.htm
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Cash Flow to Firm (€)
Free Cash Flow to Firm

Free Cash Flow
Valor Residual (Cash Flow)

Free Cash Flow to firm

WACC
Factor de actualizagdo

Cash Flow to Firm actualizado
Cash Flow to Firm actualizado
acumulado

Na perspectiva do investidor, o projecto apresenta uma

0

-2.363.625

-2.363.625

5,24%
1,00

-2.363.625

1

38.401

38.401

5,30%

0,95
36.468

-2.363.625 -2.327.157

VAL (€)

TIR (%)

Tabela 26 — Free cash flow to firm

2

330.213

330.213

5,43%

0,90
297.443

-2.029.715

PRI (anos ; meses)

3

339.010

339.010

5,52%

0,85
289.394

-1.740.320

4

448.992

448.992

6,31%

0,80
360.546

-1.379.774

7,0

5
482.233
482.233
6,85%

0,75
362.410

-1.017.364

4.743.213

22,59%

’

6

557.719

557.719

7,86%

0,70
388.601

-628.762

4,7

7

596.365

596.365

9,00%

0,64
381.219

-247.543

respectivamente de 36,54 % e € 4.042.210,00 conforme a tabela 27.

Cash Flow Equity(€)

Free Cash Flow Equity

Free Cash Flow

Valor Residual (Cash Flow)
Empréstimos Obtidos
Reembolso de Empréstimos
Juros de Empréstimos Suportados
Free Cash Flow Equity

Taxa de actualizagdo

Factor de actualizagdo

Cash Flow actualizado

Cash Flow actualizado acumulado

0

-2.363.625

1.750.000
0
0
-613.625

9,0%
1,00
-613.625
-613.625

Tabela 27 — Free cash flow to equity

38.401

0

0
87.500
-49.099

9,0%
0,92
-45.045
-658.670

VAL (€)

TIR (%)

2

330.213

0

0

87.500
242.713

9,0%
0,84
204.287
-454.382

PRI (anos ; meses)

3

339.010

0

0

87.500
251.510

9,0%
0,77
194.212
-260.170

448.992

250.000
105.000
93.992

9,0%
0,71
66.586
-193.584

7,0

5

482.233

0

500.000
90.000
-107.767

9,0%
0,65

-70.041
-263.625

4.042.210

36,54%

6

557.719

0
500.000
60.000
-2.281

9,0%
0,60
-1.360
-264.985

4,1

7

596.365

0
500.000
30.000
66.365

9,0%
0,55
36.304
-228.681

8
690.356
690.356

9,00%
0,59
404.864

157.320

TIR

8

690.356

0
0
0
690.356

9,0%
0,50
346.466
117.785

9

714.807

714.807

9,00%
0,54
384.590

541.911

9

714.807

0
0
0
714.807

9,0%
0,46
329.117
446.903

10 11

760.375
8.448.616

760.375 8.448.616

9,00% 9,00%
0,49 0,45
375.328 3.825.974

917.239 4.743.213

VAL de,

10 11
760.375
8.448.616
0 0
0 0
0 0

760.375 8.448.616

9,0% 9,0%
0,42 039
321.191 3.274.116
768.093 4.042.210

Desta forma, em face dos resultados obtidos, considera-se o0 projecto/empresa PG

Wellness Hotel economicamente viavel e interessante em termos da rentabilidade gerada.

A analise dos indicadores economico-financeiros, apresentados na tabela 28, permite

confirmar que, a verificarem-se 0s pressupostos assumidos pelos promotores, a actividade do PG

Wellness Hotel serd rentavel e apresentara racios de estruturacdo econdmica e financeira muito

interessantes.
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Tabela 28 — Indicadores econdmicos-financeiros

Econémico-Financeiros

ROI- Return on Investment ( RL/ Activo) - 1,69% 3,30% 2,52% 512% 3,37% 17,61% 21,08% 21,74% 21,04% 18,79%
ROE - Return on Equity (RL/CPp) 0,00% 5,54% 10,05% 7,31% 12,50% 6,49% 24,26% 21,99% 22,54% 21,68% 19,26%
Rendibilidade do Activo (EBIT/Activo) - 5,58% 8,25% 8,83% 15,49% 20,11% 26,40% 29,63% 28,17% 26,67% 23,19%
Rotacdo do Activo ( VN/Activo) - 42,74% 46,31% 46,89% 58,35% 72,65% 85,48% 92,58% 80,59% 66,87% 57,02%

Financeiros e de Liquidez

Solvabilidade (Activo/Passivo) 27,23% 30,58% 32,80% 34,47% 40,94% 52,02% 72,57% 95,88% 96,45% 97,07% 97,51%
Solvabilidade Total (CPp/Passivo) 37,41% 24,00% 48,81% 52,60% 69,31%  10843%  264,53% 2327,76% 2715,32% 3309,36% 3915,98%
Autonomia Financeira (CPp/Activo) 27,23% 30,58% 32,80% 34,47% 40,94% 52,02% 72,57% 95,88% 96,45% 97,07% 97,51%
(CE:’TE/;LS'::SE:; :LZ?:}:T""S 165,47% 253,73% 278,77%  392,14%  499,92%  931,70% 2029,07%

(L;?:Lge;i:;l' Jpassivo Corrente) - 341,45% 746,02%  1105,79%  1024,44% 619,34% 605,38% 687,64% 1408,58% 2135,92% 2865,75%
Liquidez Reduzida [(activo Corrente- - 341,45% 746,02%  1105,79%  1024,44% 619,34% 605,38% 687,64% 1408,58% 2135,92% 2865,75%

Inventérios)/Passivo Corrente]

3.7.12 Anélise de sensibilidade

A anélise de sensibilidade visa aferir em que medida a rentabilidade do projecto se

alterard em consequéncia da modificacdo dos pressupostos do projecto.

Considerando que a rentabilidade do projecto esta sujeita a variacdo de determinadas
vardveis exdgenas e ndo controlaveis pelos promotores, optou-se por efectuar uma analise

multivariada.

Da andlise da tabela 29, conclui-se que o projecto continua a ser viadvel em cenarios
pessimistas. Os indicadores de rentabilidade sdo mais sensiveis a variacdo da taxa de actualizacédo

e a taxa de ocupacdo média.

Tabela 29 — Anélise de sensibilidade

Cash Flow to Firm

AT A VAL TIR
Andlise de Sensibilidade ]
(mil€) (%)
4.743 ] | 22,6%
Variavel Valor base Valor Teste A A
Valor Valor
€ % Abs %
+20% 4364 379 -8,0% 19,7% -2,9% -12,8%
§ +10% 4.544 -199 -4,2% 21,1% -1,5% -6,6%
Investimento 2.578.500 € ° ° o 0 0
-10% 4.951 208 4,4% 24,3% 1,7% 7,6%
- 20% 5.159 416 8,8% 26,4% 3,8% 16,9%
Taxa Ocupagio 769 +10% 5.760 1.017 21,4% 25,1% 2,5% 11,1%
ra . o
média -10% 3.720 -1.023 -21,6% 19,8% -2,8% -12,3%
FSE 633.686 € +10% /ano 4.148 -595 -12,5% 21,0% -1,6% -7,0%
custo médio ’ - 10%/ano 5.366 623 13,1% 24,1% 1,5% 6,7%
Pessoal 428,797 € +10% /ano 4.367 376 -7,9% 21,5% -1,1% -4,8%
Custo médio ) - 10%/ano 5.188 445 9,4% 23,7% 1,1% 4,9%
Taxa de 9% +200bp 3.442 -1.301 -27,4% 21,4% -1,2% -5,3%
. -~ 0
Actualizacdo -200bp 6.809 2.066 43,6% 24,2% 1,6% 71%
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5 Anexos

Anexo 1 - Indicadores ambiente econémico

%
N o T T P P

Portugal
Norte
Centro
Lisboa
Alentejo
Algarve
R. A. Acores
R. A. Madeira

Taxa de desemprego

10,1 10,9 111 9,5
11,9 13,2 12,7 11,0
73 74 7,7 6,9
10,4 11,3 12,3 9,8
10,4 11,6 11,2 10,5
11,8 12,8 14,8 10,3
71 6,6 7,0 6,7
75 78 7,5 7,6

10,8
12,6
7,7
11,3
11,4
134
6,9
7.4

Fonte: INE, Estatisticas do Emprego - 4° trimestre de 2010

Produto interno bruto

Dados encadeados em volume (ano de referéncia=2006)

Taxa de variacdo homdloga, %

40

-1.0
-2.0 A
-3.0

4.0+

;zIJrI Al

i Sl

—— Taxa de Variagio Anual

|‘||‘m‘| ||||‘||||| |||||u|‘| |‘||‘m‘| ||||‘|||‘| ||n‘u||| |‘||‘m|| ||||||||‘| I|H‘HI|I |‘|||m|| I
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 201

Fonte: INE, Contas Nacionais Trimestrais

Indicador de clima econémico

Indicador de clima econédmico (%);

Mensal
. Localizagdo geogréfica
Periodo de referéncia dos dados
Portugal
PT
%
Marco de 2011 -1,5
Fevereiro de 2011 -1,4
Janeiro de 2011 -1,2
Dezembro de 2010 -1,1

Indicador de clima econémico (%); Mensal - INE, Inquéritos Qualitativos de Conjuntura
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Previs6es macroeconémicas

taxa de variacéo, %

2009 | 2010 | 2011%" | 2012% | 2013% | 2014®
PIBe Componentes da Despesa (em fermos reais)

PIB 25 14 -0,9 0.3 07 1.3
Consumo Privada -10 20 11 03 -0,1 0,3
Consumo Publico 34 32 -6,8 -49 -2,6 -0,9
Investimento (FBCF) -1 -4.8 -42 27 -0,8 2.1
Exportacdes de Bens e Servicos -116 87 56 52 5,0 40
Importag &es de Bens e Servigos -106 53 1.1 04 12 16

Evolugdo dos Pregos
IPC -08 14 27 21 21 21
Evolugdo do Mercado de Trabalho

Emprego 25 1,5 06 0.1 07 1.0

Taxa de Desemprego (%) 9.5 10,8 11,2 10,8 10,4 9.8

Produtividade aparente do trabalho 0.1 3,0 -0,3 02 0,0 0.3

Saldo das Balangas Corrente e de Capital

Necessidades liquidas de financiamento face ao

exterior -9.8 -84 -8,3 7.0 -5,8 -4,9
- Saldo da Balanca Corrente -10,8 9.7 -9.5 -8,3 7.0 -5,9

da qual Saldo da Balanca de Bens -10.1 -10,0 -9,1 77 -6,6 -5,4
- Saldo da Balanga de Capital 1,1 13 1,2 1,3 1,3 1.0

Fontes: INE e Ministério das Finangas e da Administragdo PUblica, in Portugal 2020

Indicador de confianca dos consumidores

Indicador de confianca dos consumidores (Saldo de respostas
extremas); Mensal
. Local de residéncia
Periodo de referéncia dos dados

Portugal
PT
%
Margo de 2011 -47,7
Fevereiro de 2011 -46,7
Janeiro de 2011 -50,8
Dezembro de 2010 -49,7

Fonte: INE, Inquérito de Conjuntura aos Consumidores

Concelhos com maior poder econémico

_—"|Porto: 2.7%
\WV‘N.Gala: 2.6%

Sintra; 3.5%
Cascais: 2.4%
{4 Oeiras: 2.0%

Lisboa: 10.8%

Fonte: Marktest — Estudo concelhos e regides, Abril 2009
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Anexo 2 — Receitas mensais do agregado sénior

Rendimento do trabalho, pensdes e prestacdes sociais (%), 2007

Rendimento do Trabalho % Pansies % Prsticies Sodes
0250 4 0150 2 0150 25
251-500 28 151-300 i) 151-300 50
501-750 21 301-500 &1 301500 18
751-1.000 24 501-750 17 > a &l i
> a 1.001 23 7511000 10
> 1001 11

Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avaliagdo das necessidades dos seniores em Portugal, 2008; Inquéritos CEDRU, 2007

Receitas mensais do agregado (euros), 2007

Rendimenios Mensss ME ce Incividin por Sgmgeds Toual
0] 1] 23 |4]5]8

A 150 2 | 1|1 |0 ]a]ao |01
151300 R EE R ER EER
301500 7 15] 85 | W | ® | @] 0] 15
501750 W i1 ] 8 | 2| 2] @] 0| @
7511000 R ER R
10071500 Z |8 |8 |8 |1a]|0 |0 s
15012500 T 1|68 | a0 |a]| 2
T a0 I T O I R R
=~ 2 500 D Joa| 1 |3 |00 |0 |oa
oo mepmdeiis —o apes | & | 45 | 45 | & |30 | @ | 0 | @
Tam 00 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 108

Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avaliagdo das necessidades dos seniores em Portugal, 2008; Inquéritos CEDRU, 2007

Anexo 3 — Indice de pobreza segundo o rendimento

Indice de pobreza segundo o rendimento, Portugal e NUTS 11, 2000 (%)

L]
5D
40
— |0
a0
20
12.8
10
]
Morte Centro  Lisboa V. Alentejo Algarve R R. A
Tejo Agores  Madeira
Agreqados com idosos Agregados sem idosos

Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avaliagio das necessidades dos seniores em Portugal, 2008; INE in Gongalves, C, Silva, C., 2004
Anexo 4 — Meios de transporte utilizados pelos seniores

Meios de transporte, 2007

Transpoms e %
Cam  prigrio S04 3
Tamepates bicos 33 2
Viawra de fmiams 127 10
A pd a9 7
Cam pipio & Fanspodes piblioos 43 3
Viawra de fBmilmms & vaepotes plbions 43 i
Cutms 28 2
Outa wrugagio de modoes de =mspanis 22 2
Toepories pibicos & a pé 19 1
Viatra do Bmillams e tda 15 1
RE 14 1
Mo responde’MEio e aplca 74 8
Tega 1324 100

Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avaliagfo das necessidades dos seniores em Portugal, 2008; Inquéritos CEDRU, 2007
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Anexo 5 — Inovacéo e tecnologia

82

Perfil do servico: apoio, adaptacéao e tecnologias de assisténcia

A¥E recentements, muios dos avangos feitos resultavam dos intEresses profissionsis de ErEpeuts
ooupscionais & médicos. Desenvohimenios recentes focam-se na &rea das “protesss”, como € o
Inovachc nas caso de membros artficisis para portedores de deficdnoas graves. A revolugSo nas teonologias da
caracarsices informagio ocomida recentemente slarmgou & gama de aplicegbes, como pode ser observedo mo
caso de cadeirms de rodas elédrces, ou de novos sistemas gue permitem controlsHla, paa aqueles
que ndo possuem membros.

A. Desenvolvimento & nivel mundizl de sisemas de slame de “Elesssis#nds”, gque propordonam
Seguranga & sSenagos de resposta em cEs0s de emergénga a individuos em  siusgbes de
vulnerzbilidade, espedalmente aqueles que vivem sozinhos & #Bm problemas de mobilidads;

B. Cragido de mnovwos mercedos de consumidores, nomesdamentE no que foca & produios
maotorizedos  para  incapacitados, equipaments espedslzado para banho, por exemplo, elevadores

pess0ais;

recanbamenta C. Interesse por pane do Govemo & de fomecedores de cuidados de salde na &ma do
ohsarvaias slojameno  assistido, uiliz=ndo &5 mais recentes Eowologias de assisinda, & gue se destinam a
individuos com dosngas crinicas ou profundamente incapadtanies, incluindo a2 deménda ligeira. Este
SEMigD  proporgona  um  embiente  doméstico seguro e independente, eviendo ou  sdisndo a
necessidade de instlucionalz=mcio. MNowvas  w=onologias tém sido  divulgadss stravés de  uma
colaboragio entre febrcantes de eguipsmentos e fomecedores, prestedores de cuidados de salde,
fomecedores de habiagies espedalzadas, entdades ndoJuostves que desemeolvem acpbes de
promogE0 & finandamenios plblicos.

Muites das mnovas teocnologiass de  assisidncia encontram-se  numa fase embriondniz  da
desenvolvimento e, conseguentements, s50 inceres em termos de  fishilidade & de melagio

Bolughes a
longo prazo

custofeficscia. Por owtro ledo, =5 respectives contribuigbes provenientes de financiamenios piblicos,
filanrdpicos & prvados s50, Embém elss, incenas. Contudo, alguns servigos j& se revelaram de

comprovada eficdcia, como & o caso da Elesssimiéncia.

Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avaliagao das necessidades dos seniores em Portugal, 2008

Definicdo de teleassisténcia e telemedicina

Telasmioscia:

Assisténcia presteds & distdncia stravés de TIC. Trata-se de uma monitorzegdo constante, swomatica & remota, em
E=mpo resl, de emergiéndas & ahlersgdes no estib de wida, mo sentido de controlar os risocos associsdos & um
quatidiano independeante. De um modo mais simplificado, & Elesssisténcia indui deteciores & moniores (por exemplo,
sansores de movimento ou de gueda) gue s2 encontram ligedos 2 sisEmas de alame comunit@nos, gue por sua
ver asooonam um  alame nos centros de controlo, para gue estes respondam dentro de um espago de Empo
definido. E possivel que no futuro esieja disponivel uma gama mais vasta de eguipamentos, sobretudo, gragas ao
desenvolvimento de =conologias mdveis & sem fio. S50 encomtradas referéncizs a dierentes geragbes em termos de
=cnologia, incluinda:

Primeira geragio: monofones (fandsals) & pendenes;
Sagunda geragSo: monitores domésticos;

Terceira geragio: E=onologia mével & sem fios.

Talamadicina:

Trate-s2 da toca de informagbes de carz fisioldgico & distancia entre um padente Que s& encontre &m CEs5a & &5
equipss médiceas de um hospital, no sentdo de ser elsborado um disgndstco & feite & respective monitorzagso (o
que pode incluir a assis@ncia a individuos com problemas pulmonares, disbetes, eic). Inchi igualmente (entre outras
caraciEristicas) uma unidsde doméstica para medir @ monitorizr a temperstura, a8 tensSo artedal, entre outros  sinais
witsis, pam gue ssjam examinados num outro bocal fora de casa (por exemplo, um hospital). Este servigp &
prestado atrawvés de linhas telefdnicas ou utilzando e=cnologia sem fios

Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avalia¢do das necessidades dos seniores em Portugal,2008; Curry, 2003
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Perfil do servico de sistema de alojamento assistido

Moamento especiaizado para idosos

ovacio nas
caracindsiices

A Ho passada, fomecdo por oganizagies  migosss, emomgadores  sodabmens  esponsihess,  assocacies
pofEsions, sndiats de saimbfodoes, flanropoes @ agfnons govemamen ts;

B Ascocoigies sam S bomtves que fomecem abjamento (nduindo omaniagdes reigomis), que onshoesm e

admnslmm aopmenos @@ dosos @ gue, e . Emam 1z a logo pmzo e deponbilizan fndos
de coarir Santdgicn;

C. Comstucio com fSns bomSvos que fomecs adoamemo especalzado o comunidsdes de Sida assstdy”™ pam
wenda ou aluguer

0. Patopacio do Goveno Contml amiwis da stidiwicio de capial para a comstugio de “algameno socal o=
gugas com necessades  especiak Padopacio do Govemo Local sob a foema de aghnoss  mobiiiiss  que
tabalfam “no campo® com o5 sanios sooas, Dmecsdores de oudados de sadde e nstupies de coadade bocais,
de modo a dentfocar necessidades de alopmeno, eshbdscendo priondades @ acodos para futwo desarmealbvimen o

Fersposis
aimarvadas

A Beoxcio de esquemas de abjaments coumio com spendsio e vgifinca, por ensmgio o asibs” o
dopmamo para  doss mivmados deslnados 2 pensionstis da corera miltr merscsdoms™ e Sobalodoms
agdcals;

B. As Assocaoies sem Sns oatvos que mecem alojamendo adquimm epeednon: na avalagio das necessidades
locae de aliamento socal; na manutengio de fndes pibloos e de caddade; no dessvalvimenio de prpostas

MNejamento aspecializado para idosos

mmriadas @ oequives; @ oltedo de moks de liioos hos po proesas de desswobimens; o m
admnstmche de “aljamento com  apoia®;

C. Fomcadoms com fns hoatves dio msost i prefrdnobs dos conmumidoms, o que am tamos o, mo
onimdn des e o efomdos’, ssoevda sgnfoofvoe. Bt omcristica ava indmems omecsdores, o gue,
mr me ver, far vanagens compatives am femmos de qualdsde, preco 8 gama de produtos. Poderd aids gerar
apan o, angasanda, desty frma, moanfves vndos do seclor plbicn, s como: uma maor Cdasiodade” nos
reulamaros paa 3 panfoagk; Sondomenit perdal oo ao edsinl nas tonshréndas de oo ouso de
femanos pobicos @ bemeScns S

D. O Govemos Comtml @ local ganbam epaiincn em assody o= pogestas e desmobiments o as previses
am femos de neoessdades locas. Tém wum papd rdevame em emos de monodmcgio, mposcio de prdSicas
amremiaE d%ce o devacio dos pdmeres de qualdades na constnucio @ o pmsbcio dos sendcos.

Saugfies a g

pram

0 desovolimenio de addgamenos egedokades ¢ asssldes ¢ comsdoado como um ohpecivo am fmos de
poltca nagonal, & os paphis de organizagies govemomentsis, com e sam i oavos, Sio ampbmenrs Aot
E=la caacladsioa & mae dbsavivel nie cemos dos Gowmos Fadeas (por axempba, 2 Austiks, Canadd, Alamanba
a EUA), ms quas o Govemo locd o nepecivas mmeds detminam as peoidades kcae e megoosiam oom o
Gowmo Federal de foma 2 s conoedido um Sondamento estatl

Fonte: CEDRU, Estudo da avaliagdo das necessidades dos seniores em Portugal,2008

Anexo 6 — Célculo da procura potencial

Calculo da procura potencial

Populacéo residente em Lisboa

Total 0-14 15-24 25-39 40-54 55-64 65-79 80+
2009 2.830.867 456.053 1.875.725 499.089
26,6% 16,1% 66,3% 17,6%
849.260
30%
Dormidas Lisboa 2010 reparticdo de turistas e
(milhares de dormidas) >50/55 anos
Dormidas de Portugal > 55 anos 30% 787,11
Dormidas do Estrangeiro > 50 anos 26% 1.564,84
Total 2.351,95
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Populacéo Total

Mercado Potencial

169.852

Lisboa + 55anos Classe AB
Turistas Lisboa Dormidas + 50 anos

Classes AB
Total AB

Income
level

High

Medium -High

Medium

Medium-Low

Low

470.389

640.241

£ Large
scale formal
AR players | I
4 A Small scale

formal players

Considera-se que a populagéo da classe AB representa 20%, entdo:

Quota pretendida

15%

6%

4%

Consumidor alvo dos principais prestadores de cuidados a idosos

nformal Private
players sector
Public
sector

PSS

Fonte: CEDRU, BCG, Estudo da avaliacdo das necessidades dos seniores em Portugal,2008

Anexo 7 — Concorrentes

Unidades Hoteleiras

ID Nome Sector Classificagdo Morada Sitio Internet Distancia
1 |Viva Marinha Hotel & Suites ApartHotel 5 Estrelas Rua das Palmeiras, lote 5, Quinta da Marinha, Cascais http:/Aw.vivamarinha.pt/ -
2 |Onyria Marinha Edition Hotel & Thalasso Hotel 5 Estrelas Quinta da Marinha, Cascais h"p:/’vw‘m'U"yriama:;:é:;lﬁ:;::g;’i"ha'Edition'HmEI' -
3 |Hotel Cascais Miragem Hotel 5 Estrelas Av. Marginal, n® 8554, Cascais http:/Awww.cascaismirage.com/ -
4 [Pestana Sintra Golf Resort & Spa Hotel Hotel 4 Estrelas Rua das Sesmarias, n° 3, Quinta da Beloura, Sintra h"p:/mw‘psswna'wm/h‘;ﬁz’ﬂg:ilsIS/EWOPE’USL’U"HMEIS/Q -
5 |Grande Real Villa Italia Hotel 5 Estrelas Rua Frei Nicolau de Oliveira, 100, Cascais h"p:NWNW‘YealhmeIsgmugf:;;ﬁ;ﬁemamua"alia’OHOIeI & -
6 |Pal4cio Estoril Hotel Golf & Spa Hotel 5 Estrelas Rua Particular, Estoril http://www.palacioestorilhotel.com/ -
7 |Penha Longa Hotel & Golf Resort Hotel 5 Estrelas Estrada da Lagoa Azul, S. Pedro de Penaferrim, Sintra http:/Amw.penhalonga.com/ -
8 |Estalagem Senhora da Guia Hotel 5 Estrelas Av. N. Senhora do Cabo, Cascais http:/Amw.senhoradaguia.com/hotel-overview.html -
9 |The Oitavos Hotel 5 Estrelas Rua dos Oitavos, Cascais http:/Amwv.theoitavos.com/ -
10 |Westin Campo Real Hotel 5 Estrelas Campo Real, Torres Vedras http:/Amww.camporeal.pt/pt/bem-vindo.aspx

11 [Hotel Quinta da Marinha Resort Hotel 5 Estrelas Rua das Palmeiras, Quinta da Marinha, Cascais http://www.quintadamarinha.com/ -
12 |Vila Galé Ericeira Hotel 4 Estrelas Largo dos Navegantes, Ericeira http://www.vilagale.pt/pages/hoteis/?hotel=10 -
13| Villa Bicuda ApartHotel 4 Estrelas Rua dos Faisdes, Vila Bicuda, Cascais http://Amw.vilabicuda.com/ -
14|Hotel Inglaterra Hotel 4 Estrelas Rua do Porto, 1, Estoril http:/Awwv.hotelinglaterra.com.pt/pt/Hotel-Inglaterra- .

Estoril.aspx
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Residéncias Seniores

ID Nome Sector Promotor Morada Sitio Internet Distancia
ifici - i i - ; j ysaudk icos/Resi
1 | Domus Vida Parede RS Jose Mello Edificio DOMUS Vida - Rua Arquitecto Rosendo Carvalheira , S/N, 2775-028 http:/Amw. sed e m/vP_T/JMRS/s_er
Parede Assistidas/Descricao/Paginas/Descricao.aspx
- - - -
2 |Domus Vida Junqueira RS Jose Mello Travessa da Praia, n° 1, 1300-470 Lisboa nttp:/isma. o e "'NP‘T”MRS/SQ
Assistidas/Descricao/Paginas/Descricao.aspx
i : j ide. pt i i
3 [Domus Vida Parque das Nacdes RS Jose Mello Rua Jangada de Pedra, Lote 3.18.01, 1990-603 Lishoa http //MMM; de.pt VP,T/JMRS/S?r !
ssistidas/Descricao/Paginas/Descricao.aspx
4 |Residencia Montepio Parede RS Montepio Av. Marginal, Parede,Cascais mp:”mm'mump'0'ptlepu,na"‘{lOIPT/'s.p/mnmpm/sewmss
aude/ResidenciaParede.jsp
5 |Casa de Repouso dos Leoes RS Espirito Santo Satde [Avenida Prof. Dr. Reinaldo dos Santos, 30, 2790-470 Carnaxide http:/Aww.casadosleoes.pt/
6 |Casas da Cidade RS Espirito Santo Satde [Av. Mal. Teixeira Rebelo, 20, 1500-427 Lishoa http://www.casasdacidade.pt/
7 |Amera RS RESIIEZ?ggllEgsLTDAARA Seminario da Torre d’Aguilha, 2785-599 S. Domingos de Rana http://www.amera.com.pt/

Anexo 8 — Cuidados saude e bem-estar

As ofertas inovadoras de salde e bem-estar que, em sintonia com a analise médica prévia, seréo
disponibilizados varios tratamentos e servicos médicos serdo divididas em 4 produtos:

“SPA médico”, “Bem-Estar e Relaxamento”, “Beleza e Rejuvenescimento” e “Saude e
Longevidade”:

Monitorizagao do processo de envelhecimento;

= Desintoxicacao (interna e externa);
= Reequilibrio de hébitos nutricionais;
= Melhorar a aparéncia fisica;

= Relaxamento;

.

Rejuvenescimento do corpo, mente e espirito.

Anexo 9 — Programas de actividades fisicas

Body Balance: aula composta por actividades que aumentam a flexibilidade e a forca,
potenciando a sensacdo de calma. O controlo da respiragdo, a concentracdo e 0s
alongamentos estruturados ao som da mdusica criam um treino holistico que coloca o
corpo num estado de harmonia e equilibrio;

Yoga: aula que induz um profundo relaxamento, tranquilidade mental, concentracéo,
clareza de pensamento e percepcdo interior, juntamente com o fortalecimento do corpo
fisico e o desenvolvimento da flexibilidade;

Tai Chi: estilo de arte marcial que combina a meditagdo e o movimento. E uma fonte
efectiva de energia, apreciada pela tranquilidade e equilibrio que proporcionada;
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Pilates: método que aumenta o equilibrio muscular, a harmonia corporal e desenvolve as
capacidades e qualidade fisicas (forca, flexibilidade, equilibrio e coordenag&o);

Body Jam: treino cardiovascular que combina o movimento fisico e diversos estilos de

danca;

Body Vive: treino de baixo impacto, integrando exercicio aerébio que melhora a salde
cardiovascular, e que contribui para o desenvolvimento da forca, estabilidade,
flexibilidade e mobilidade;

Hidroginéstica: actividade fisica no meio aquatico que melhora as capacidades de
coordenacdo, resisténcia e flexibilidade (amplitude de movimentos).

Anexo 10 - Perfil dos recursos humanos

Director Técnico

86

Titulo da Funcdo: Director.

Funcoes:
o Dirigir o servigo e organizar, planear, controlo e avaliacdo das actividades;
o Recrutar profissionais com qualificagdes adequadas & prestacdo dos servicos
propostos;
o Assegurar a coordenacéo das equipas de trabalho;
o Garantir a qualidade técnica dos servicos prestados;
o Elaborar o plano de cuidados para cada residente;
o Planificar e coordenar as actividades sociais, culturais, de lazer e bem-estar,
recreativas e ocupacionais dos residentes;
o Sensibilizar o pessoal face a problematica da pessoa idosa.
Requisitos:
o Formacédo técnica e académica adequada, de preferéncia na area das ciéncias
sociais e humanas / geriatria;
o Experiéncia em fungdo semelhante, minimo 5 anos;
o Experiencia em gestdo de equipas;
o Autonomia e Assertividade;
o Boa capacidade de comunicacao;
o Fluéncia em Inglés.
Outros:
o Contrato de trabalho a tempo inteiro.
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Enfermeiro
» Titulo da Funcéo: Enfermeiro.

» Funcoes:
o Executar a triagem de ocorréncias de foro medico;
o Avaliacdo de parametros gerais e vitais (peso, tensdo arterial, etc.) e plano
nutricional;
o Acompanhamento e implementacdo de planos de cuidados de salde e bem-estar;
o Assegurar o acompanhamento medico periodico do residente;
o Coordenagéo e gestdo da dispensa de medicamentos.

» Requisitos:
o Formacdo técnica e académica adequada, em Enfermagem;
o Experiéncia em funcdo semelhante, minimo 5 anos;
o Boa capacidade de comunicagao;
o Fluéncia em Inglés.

= Qutros:
o Contrato de trabalho a tempo inteiro.

Ajudantes de accao directa

= Titulo da Funcéo: Ajudantes de accao directa.

*  Funcdes:

g Desempenhar as tarefas que integram as actividades definidas pelas orientacoes
técnicas acordadas;

o Desempenhar outras tarefas atribuidas pelo Director técnico, de acordo com o
plano de cuidados de cada residente;

o Acompanhar as alteracdes que se verifiqguem nos residentes;

o Fomentar as relagdes entre os residentes, os familiares e os restantes membros do
PG Wellness Hotel, bem como a participacdo destes com a restante comunidade.

= Requisitos:
o Formacdo minima 12° Ano, com formagdo profissional / técnica complementar
adequada, em servigos e cuidados geriatricos;
Experiéncia em fungdo semelhante, minimo 3 anos;
Sentido responsabilidade e boa capacidade de comunicagéo;
Disponibilidade (ciclicamente em regime de trabalho nocturno)
Fluéncia em Inglés.

0O O O O
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= Qutros:
o Contrato de trabalho a tempo inteiro.

Encarregado servicos domésticos

= Titulo da Funcéo: Encarregado servigos domésticos.

* Funcoes:

g Assegurar a higiene e seguranca dos alojamentos, das zonas comuns, dos locais de
convivio dos residentes e dos locais de trabalho do pessoal

o Desempenhar as tarefas que integram as actividades definidas pelas orientagdes
técnicas acordadas;

o Desempenhar outras tarefas atribuidas pelo Director Técnico, de acordo com o
plano de cuidados de cada residente;

o Acompanhar as alteragdes que se verifiqguem nos residentes;

o Fomentar as relagOes entre os residentes, os familiares e os restantes membros do
PG Wellness Hotel, bem como a participacdo destes com a restante comunidade.

» Requisitos:
o Formagdo minima 12° Ano, com formacéo profissional / técnica complementar
adequada, em servicos e cuidados geriatricos;
Experiéncia em funcdo semelhante, minimo 3 anos;
Sentido responsabilidade e boa capacidade de comunicagéo;
Disponibilidade (ciclicamente em regime de trabalho nocturno)
Fluéncia em Inglés.

o O O O

= Qutros:
o Contrato de trabalho a tempo inteiro.

Coordenador de recepcdo

= Titulo da Funcéo: Coordenador hoteleiro.

» Funcoes:

o Dirigir o servigo e organizar o funcionamento dos varios sectores associados a:
processos administrativos e a politicas de qualidade, alojamento, manutencao,
actividade comercial e recep¢do segundo os critérios de optimizacdo e
rentabilizacdo dos recursos existentes;

o Estabelecer e implementar o regulamento de funcionamento;

o Assegurar a coordenagéo do funcionamento do servigo de pequeno-almogo;
Assegura a manutencéo e actualizacdo do sitio on-line;
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Desenvolvimento e promogdo dos programas mensais de actividades;

Promover e gerir 0s protocolos vigentes;

Supervisionar e coordenar as actividades no centro de saude e bem-estar, do
restaurante e do club house (outsourcing).

» Requisitos:

©)

0O O O O O

Formacdo técnica e académica adequada em gestdo hoteleira;
Experiéncia em funcao semelhante, minimo 1 ano;

Sentido responsabilidade e boa capacidade de comunicacéo;
Autonomia e Assertividade;

Disponibilidade;

Fluéncia em Inglés, Espanhol e Aleméo.

=  Qutros:

o

Recepcéo

Contrato de trabalho a tempo inteiro.

= Titulo da Funcéo: Recepcionista.

» Funcoes:

@)
@)

Assegurar o funcionamento da recepgdo;

Prestar todas as informac@es sobre servicos e cuidados disponibilizados pelo PG
Wellness Hotel;

Receber, guardar e entregar aos residentes a correspondéncia, bem como os
objectos que Ihes sejam destinados;

Garantir a qualidade técnica dos servicos prestados de manutencdo, lavandaria e
limpeza;

Assegurar o controlo das entradas e saidas dos residentes;

Manter actualizado o registo de informacdo sobre o0s residentes;

Desempenhar outras tarefas atribuidas pelo coordenador hoteleiro, de acordo com
o0 plano de actividades estabelecido.

» Requisitos:

o

0O O O O O O

Formacdo minima 12° Ano;

Experiéncia em fungdo semelhante, minimo 3 anos;
Conhecimento avancado em MS Office e Windows;

Sentido responsabilidade e boa capacidade de comunicacgéo;
Disponibilidade (ciclicamente em regime de trabalho nocturno)
Boa apresentacéo;

Fluéncia em Inglés.
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Outros:
o Contrato de trabalho a tempo inteiro.

Anexo 11 — Descricdo dos espacos

Edificio Principal

Recepcéo;

Servicos administrativos e escritorio;

Armazém de produtos ndo alimentares;

Copa pequeno-almogo e 2 balnearios de empregados;

Sala de pequenos-almocos;

Zonas Comuns: bar, dois saldes e capela;

2 Zona de arrumos de lavandaria e 1 sala técnica;

Instalacdes sanitarias comuns;

Centro de salde e bem-estar, gabinete de saude com instalagdes sanitarias, piscina
interior, jacuzzi, banho turco e sauna, duas salas de massagens, saldo para aulas de
movimento e ginasio e 2 balneérios;

14 Unidades habitacionais de tipologia T1 (com area até 55 m2);

4 Unidades habitacionais de tipologia TO (com &rea até 40 m2).

20 Quartos duplos (com area até 30 m2)
2 Salas de estar;

2 Sala de arrumos;

Zona técnica.

Edificio Club house

1 Sala de aulas e 1 laboratério/oficina;

1 Restaurante com terraco panoramico sobre o jardim exterior, piscina e sobre 0s campos
de ténis;

1 Cozinha do restaurante.

Espaco Exterior
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Zonas ajardinadas;

Espaco para leitura e relaxamento;

2 Campos de ténis;

Piscina exterior;

Espaco para animais domeésticos (canil);
Lagos exteriores;
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Horta bioldgica;
Parque de estacionamento;
Arruamentos interiores.

Sugestao de apresentacéo dos espagos

'

Vista do edificio — exterior Vista da entrada — recepgé

Vista do interior — circulagdes Vista do interior — unidade habitacional

Vista do interior — 'Instala(;(")es Sanitérias Vista Panoramica

Anexo 12 — Ficha equipamento das unidades habitacionais

Unidades habitacionais quartos

Mobiliario
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2 Camas com as dimensdes 2000x900mm (30% do total de camas, sdo articuladas);
2 Mesa-de-cabeceira;

1 Secretéria e 1 cadeira;

2 Cadeirdo e 1 mesa de apoio;

1 Armario de 3 portas embutido na parede.

Equipamentos Eléctricos e Electronicos

Frigorifico;

Televisdao LCD HD LED 32’ + Ligacdo standard cabo;
lluminacdo decorativa;

Telefone + Internet sem fios;

Teleassisténcia.

Elementos Decorativos

Cortinados;
Candeeiros;
Tapetes;

Serigrafias.

Unidades residéncias TO

Mobiliario

2 Camas com as dimensdes 2000x900mm (30% do total de camas, sdo articuladas);
2 Mesa-de-cabeceira;

1 Secretéaria e 1 cadeira;

2 Cadeirdo e 1 mesa de apoio;

1 Armario de 3 portas embutido na parede;

1 Comoda de 4 gavetas;

1 Mesa de refeicdes e 4 cadeiras;

1 kitchenette embutida, com bancada com gavetas, zona de lavagem e preparacao
alimentos.

Equipamentos Eléctricos e Electronicos
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Frigorifico;

Placa Eléctrica 2 pontos e exaustor;

Microondas;

Maquina de lavar loica;

Televisdo LCD HD LED 32’ + Ligacao standard cabo;
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Iluminacdo decorativa;
Telefone + Internet sem fios;
Teleassisténcia.

Elementos Decorativos

Cortinados;
Candeeiros;
Tapetes;

Serigrafias.

Unidades residenciais T1

Mobiliario

2 Camas com as dimensdes 2000x900mm (30% do total de camas, sdo articuladas);
2 Mesa-de-cabeceira;

1 Secretéria e 1 cadeira;

1 Sofé de 3 lugares e 2 mesas de apoio;

1 Armério de 3 portas embutido na parede;

1 Comoda de 4 gavetas;

1 Mesa de refeicBes e 4 cadeiras;

1 Aparador;

1 kitchenette embutida, com bancada com gavetas, zona de lavagem e preparacao
alimentos.

Equipamentos Eléctricos e Electronicos

Frigorifico;

Placa Eléctrica 2 pontos e exaustor;

Microondas;

Maquina de lavar loica;

Televisdao LCD HD LED 32°’ + Ligacdo standard cabo;
lluminacdo decorativa;

Telefone + Internet sem fios;

Teleassisténcia.

Elementos Decorativos

Cortinados;
Candeeiros;
Tapetes;
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= Serigrafias.

Anexo 13 — Projeccdo de vendas

Tabela de pregos
Tipo Alojamento

Estadia Pontual

Estadia Prolongada

Tarifa €/Dia Tarifa €/més
Tabela ) Tabela .
Alta Baixa Alta Baixa
(Rack Rate) (Rack Rate)
30% 60% 15% 25% Med Dia
Quarto Single 1residente 150 105 60 2.050 1.743 1.538 83
Quarto Duplo 19residente 170 119 68 2.050 1.743 1.538 94
22 residente 102 71 41 1.230 1.046 889 56
Apartamento TO 12residente 220 154 88 2.450 2.083 1.838 121
29 residente 132 92 53 1.470 1.250 1.103 73
Apartamento T1 19residente 250 175 100 2.700 2.295 2.025 138
22 residente 150 105 60 1.620 1.377 1.215 83
Pregos médios (€)
Quartos single 69,00 69,00 71,79 74,63 77,91 81,63 85,44 89,78 94,60
Quartos Duplos 74,00 74,00 76,99 80,04 83,56 87,54 91,63 96,28 101,46
2p 44,00 44,00 45,78 47,59 49,68 52,05 54,48 57,25 60,33
TO 93,00 93,00 96,76 100,59 105,01 110,02 115,15 121,00 127,51
2p 56,00 56,00 58,26 60,57 63,23 66,25 69,34 72,86 76,78
Tl 105,00 105,00 109,24 113,57 118,56 124,22 130,01 136,62 143,96
2p 63,00 63,00 65,55 68,14 71,14 74,53 78,01 81,97 86,37
Rendas:
Centro de Saude e Bem estar 2.000 2.000 2.081 2.163 2.258 2.366 2.476 2.602 2.742
Restaurante 2.500 2.500 2.601 2.704 2.823 2.958 3.096 3.253 3.428
Atelier didactico 200 200 208 216 226 237 248 260 274
Capacidade instalada Camas
Quartos single 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Quartos Duplos 30 30 30 30 30 30 30 30 30
TO 28 28 28 28 28 28 28 28 28
T1 8 8 8 8 8 8 8 8 8
Centro de Saude e Bem estar 350m2
Restaurante 40L
Atelier didactico
Total camas dia 71 71 71 71 71 71 71 71
Vendas em valor: €
Quartos single 75.555 85.158 88.531 106.641 111.727 124.736 131.073 146.750
Quartos Duplos 243.090 273.987 284.839 343.106 359.470 401.326 421.712 472.152
2p 144.540 162.911 169.364 204.009 213.739 238.626 250.748 280.739
TO 399.193 449.931 467.751 563.435 590.308 659.042 692.519 775.350
2p 103.018 116.111 120.710 145.403 152.338 170.075 178.715 200.090
T1 110.376 124.405 129.332 155.789 163.219 182.224 191.480 214.383
2p 44.150 49.762 51.733 62.315 65.288 72.889 76.592 85.753
Rendas:
Centro de Saude e Bem estar 12 24.000 24.970 25.959 27.100 28.392 29.717 31.226 32.905
Restaurante 12 30.000 31.212 32.448 33.874 35.490 37.146 39.033 41.131
Atelier didactico 12 2.400 2.497 2.596 2.710 2.839 2.972 3.123 3.290
Total 1.176.322 1.320.943 1.373.263 1.644.382 1.722.809 1.918.754 2.016.220 2.252.544
IVA incluido 66.584 74.770 77.732 93.078 97.517 108.609 114.126 127.502
Rendimento Liquido 1.109.738 1.246.173 1.295.531 1.551.303 1.625.291 1.810.146 1.902.094 2.125.042
Anexo 14 — Custos com pessoal
Retengdes na fonte
TSU Trabalhador 11% 32.956 32.956 32956 32956 32956  32.956 32956  32.956
IRS todos 12% 38.472 38.472 38.472 38472  38.472 38.472 38.472  38.472
Total 71.428 71.428 71428 71428 71428 71.428 71.428 71.428
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55
55
32
65
39
72
43

99,57
106,79
63,49
134,20
80,81
151,52
90,91

2.886
3.608
289

30
28

71

154.460
496.958
295.489
816.086
210.603
225.646

90.258

34.633
43.292
3.463

2.370.888
134.201
2.236.687

32.956
38.472
71.428

Med D/M Med Total

69
74
44
93
56
105
63

104,69
112,28
66,76
141,10
84,97
159,31
95,59

3.035
3.793
303

30
28

71

162.401
522.508
310.680
858.043
221.430
237.247

94.899

36.414
45.518
3.641

2.492.782
141.101
2.351.681

32.956
38.472
71.428
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Remun. Remum.
meses
Pessoal Base Base SS Seguro Outros Total
(més) Total ano
n? Categorias 23,75% 2% 2%
1 Director Técnico 2.500 € 14 35.000 8.313 700 700 44.713
1 Coordenador de Recepgdo 1.750€ 14 24.500 5.819 490 490 31.299
5 Recepcionistas 1.000€ 14 70.000 16.625 1.400 1.400 89.425
1 Encarregado de servigos domésticos 1.250€ 14 17.500 4.156 350 350 22.356
3 Empregados de limpeza (p/60 residentes) 600 € 14 25.200 5.985 504 504 32.193
8 Ajudantesde Lar 700 € 14 78.400 18.620 1.568 1.568 100.156
1 Médico * 0€ 0 0 0
2 Enfermeiro 1.750€ 14 49.000 11.638 980 980 62.598
Total 299.600 71.155 5.992 5.992 382.739
*,socio ndo remunerado
Anexo 15 — Plano de amortizagdes
Amortizacdes (€) Midal] 1 2 3 a4 5 6 7 8 9 10 V.Residual
(anos)
Despesas de Instalagdo 3 6.667 6.667 6.667 0
Construgdes / Reabilitages (Inclui projectos e licencas + gestdo de projecto + instalagdes especiais): 0
Edificio Hotel + Unidades Habitacionais 20 37.500 37.500 37.500 37.500 37.500 37.500 37.500 37.500 37.500 37.500 375.000
Edificio ClubHouse (Restaurante + Atelier Didéctico) 20 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 112.500
Edificio SPA 20 9.375 9.375 9.375 9.375 9.375 9.375 9.375 9.375 9.375 9.375 93.750
Zonas Exteriores (Jardins, Piscina Exterior, Ténis, Parque Estacionamento, Canil) 20 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 100.000
Mobiliario Quartos, TOe T1 8 33.250 33.250 33.250 33.250 33.250 33.250 33.250 33.250 0
Equipamento SPA & Ginario (piscina interior, sauna, jacuzzi, mobilidrio e equipamentos) 8 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 0
Equipamento Restaurante e Cozinha (40 pax, 20 mesas + esplanada) 8 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 0
Mobiliario Zonas Comuns (recepgo, saldes, bar e sala de pequenos almogos) 8 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 0
Zona de Servicos (copa empregados) 8 1.875 1.875 1.875 1.875 1.875 1.875 1.875 1.875 0
Mobilidrio dos Atelier's Didécticos 8 1.875 1.875 1.875 1.875 1.875 1.875 1.875 1.875 0
Imprevistos 8 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500 0
Total de Amortizagdes 161.792 161.792 161.792 155.125 155.125 155.125 155.125 155.125 68.125 68.125 681.250
Anexo 16 — Fornecedores e servicos externos
FSE - Pressupostos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Pequenos almogos (€/unidade) 3€ 3€ 3€ 3€ 3€ 3€ 3€ 3€ 3€ 3€
Lavandaria (% Vendas) 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Manutengdo dos alojamentos (% Vendas) 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Manutengdo das instalagdes (% Vendas) 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00%
Energia e agua (% Vendas) 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
Marketing (% Vendas) 2,00% 2,00% 2,00% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50%
Comunicagoes (% Vendas) 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Seguros (Rce MR) (% Vendas) 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%
Despesas Administrativas (% Vendas) 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Comissdes de Venda (% Vendas) 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Aluguer de viaturas (€/ano) 12.000€ 12.000€ 12.000€ 12.000€ 12.000€ 12.000€ 12.000€ 12.000€ 12.000€ 12.000€
Combustivel (€/ano) 3.000€ 3.000€ 3.000€ 3.000€ 3.000€ 3.000€ 3.000€ 3.000€ 3.000€ 3.000€
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Anexo 17 — Racios e indicadores

Récios e Indicadores

Econémicos

Taxa de Crescimento do Negdcio
(VN,/Vn,y)

Rentabilidade Liquida do Rédito
(RL/VN)

Ciclo de Exploragdo

Prazo Médio de Recebimentos (PMR)
(dias)
Prazo Médio de Pagamentos - (PMP)
(dias)

Econémico-Financeiros

ROI- Return on Investment ( RL/ Activo)
ROE - Return on Equity (RL/CPp)
Rendibilidade do Activo (EBIT/Activo)
Rotagdo do Activo ( VN/Activo)

Financeiros e de Liquidez
Solvabilidade (Activo/Passivo)
Solvabilidade Total (CPp/Passivo)
Autonomia Financeira (CPp/Activo)

Cobertura Enc. Financeiros
(EBIT/gastos financeiros)
Liquidez Geral

(Activo Corrente/Passivo Corrente)

Liquidez Reduzida [(Activo Corrente-
Inventérios)/Passivo Corrente]

Equilibrio Financeiro

Fundo de Maneio (Cap.Permanentes-Activo
ndo Corrente)

Necessidades de Fundo de Maneio
(Necess-Recursos ciclicos)
TESOURARIA (FM-NFM)

TESOURARIA (Cx +DO)

96

0

30

0,00%

27,23%
37,41%

27,23%

-78.500

-214.875
136.375

136.375

4%

30

1,69%
5,54%
5,58%
42,74%

30,58%
44,04%

30,58%

165,47%

341,45%

341,45%

127.297

13.482
113.814

113.814

12%

7%

15

30

3,30%
10,05%
8,25%
46,31%

32,80%
48,81%
32,80%

253,73%

746,02%

746,02%

377.792

6.020
371.772

371.772

4%

5%

15

30

2,52%
7,31%
8,83%
46,89%

34,47%
52,60%

34,47%

278,77%

1105,79%

1105,79%

609.212

5.648
603.564

603.564

20%

9%

15

30

512%
12,50%
15,49%
58,35%

40,94%
69,31%
40,94%

392,14%

1024,44%

1024,44%

650.387

10.300
640.087

640.087

5%

5%

15

30

3,37%
6,49%
20,11%
72,65%

52,02%
108,43%
52,02%

499,92%

619,34%

619,34%

380.996

9.393
371.603

371.603

11%

21%

15

30

17,61%
24,26%
26,40%
85,48%

72,57%
264,53%
72,57%

931,70%

605,38%

605,38%

409.004

12.088
396.916

396.916

5%

23%

15

30

21,08%
21,99%
29,63%
92,58%

95,88%
2327,76%

95,88%

2029,07%

687,64%

687,64%

497.306

12.170
485.137

485.137

12%

27%

15

30

21,74%
22,54%
28,17%
80,59%

96,45%
2715,32%

96,45%

1408,58%

1408,58%

1.225.578

15.480
1.210.098

1.210.098

5%

31%

15

30

21,04%
21,68%
26,67%
66,87%

97,07%
3309,36%
97,07%

2135,92%

2135,92%

1.997.457

15.623
1.981.834

1.981.834

10

5%

33%

30

18,79%
19,26%
23,19%
57,02%

97,51%
3915,98%
97,51%

2865,75%

2865,75%

2.840.332

16.814
2.823.519

2.823.519



